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A tanulmany a dualizmus utolsé évtizedei-
ben és a két habora kozotti id6szakban épiilt
budapesti lakotelepekkel foglalkozik. Ezek
messze nem olyan egységesek, mint az 1945
utaniak, hiszen mind épitteti korik, mind
épitési modjuk sokféle volt. A szerz6k a ko-
vetkez6 kérdésekre keresnek valaszt: a régi
telepeknek mi a helye, szerepe a mai lakaspi-
acon; mennyire érezheték azok a killonbsé-
gek, amelyek mar a felépitésik idején is
megvoltak; hogyan befolyasoljak a lakasara-
kat azon fizikai tulajdonsagaik (hazak tipusa,
nagysaga), amelyek alig valtoztak. Az utolsé
ilyen telepek felépitése 6ta a varos rengeteget
fejl6dott; sok korabban periferikus elhelyez-
kedést telep egy-egy azota kiépilt lakone-
gyed része lett, ami a kozlekedési adottsago-
kat is szamottevéen javitotta. Kérdés tovab-
b4, hogy mindez hogyan hatott a lakaspiaci
poziciokra. Ezekre a kérdésre a tanulmany a
régi telepek felmérésével és a Koézponti Sta-
tisztikai Hivatal altal szamitott lakasarak fel-
hasznalasaval keresi a valaszt.

Az eredmények alapjan megallapithat6, hogy
a régi telepek lakasainak tobbsége a lakaspiac
als6 szegmensében talalhat6, nagyon kis ré-
sziik eladasa soran sikertil az atlagot megha-
lad6 arat elérni. Az egyik legfontosabb befo-
lyasol6 tényezé a telepek varoson beliili el-
helyezkedése; a teriileti lakaspiachoz igazod-
nak a telepek arai is, ugyanazokat az Gvezeti
jellegzetességeket mutatjak. A kiloénb6zé
lak66vezetekben elhelyezked6 telepek szinte
mindig olcsébbak a kérnyezetitknél. Az al-
lomany legolcsobb lakasai pedig azokon a
telepeken talalhatok, amelyeket egykori ipar-
negyedek vesznek koril.
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The study focuses on the old housing estates
built before World War 2 in Budapest. They
are not as homogeneous by far as the large
housing estates of thepost-1945 ones; being
diverse from investors and architectural de-
sign point of view. The authors are examin-
ing the old housing estates’ position in the
housing market. The questions whether the
initial differences between the old housing
estates still exist and how the physical char-
acteristics of the buildings (size and type)
effect the housing prices are addressed. The
city itself changed significantly since the
construction of the old housing estates. Sev-
eral of the once peripheral estates have be-
come a part of newly developed residential
areas, their transport connections and infra-
structure have improved. The article ex-
plores the effect of the location on the mar-
ket position. To answer these questions, the
authors developed a database of old housing
estates and used the housing prices calculat-
ed by the Central Statistical Office.
Empirical evidence suggests that the majori-
ty of dwellings of old housing estates are in
the lowest price segment of the housing
market; only a very small part of them can
be sold at a price above the Budapest aver-
age. The location is one of the most im-
portant factors in determining the prices.
Old housing estates in different residential
zones are typically cheaper than the ones in
the neighbouring housing areas. Those lo-
cated around ex-industrial areas have the
lowest market value.
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Bevezetés

A telepes épitkezés 1ényegében egyidés az iparosodassal, de tomegessé Magyaror-
szagon csak a 20. szazad els6 felében valt. Ekkor mar jelentés szamban épiiltek
kilénb6z6 — vallalati, allami, dnkormanyzati, banki, biztosité intézeti — finansziroza-
st lakotelepek, és ezek kozil igen sok maig megmaradt, kozilik talan az egyik leg-
ismertebb és egyben legnagyobb az 19081925 kozoétt, az akkori Budapest hatara-
ban felépilt Wekerle-telep. Meghatirozasukhoz Kérner (2004) — a szakmai alldspon-
tokat Osszegezve — harom jellemz6t tart fontosnak: a felépités egyidejlségét, az épi-
tészetl egységességet és a ,,célzottsagot”, azt, hogy meghatirozott népcsoport sza-
mara épiltek. A telepek minden mdsban (nagysag, épittetS, elhelyezkedés, éptletti-
pus) nagyon kilénb6z6ek lehetnek.

Szamos nyugati orszagban épliltek telepek, az iparositas miatt meglédulé urbani-
zaci6 kivaltotta lakasproblémak megoldasara, és ez utébbi volt az egyik legfébb
k6z6s pont benniik. Formailag viszont nagy valtozatossagot mutattak, a garden
citykt6l a modernista éptletegylittesekig, a teljesen homogén hazcsoportoktol az
épitészetileg valtozatos telepekig. Méretik (mind lakdsszam, mind magassidg szem-
pontjabdl) szintén nagyon kilénbozétt.

A 20. szazad elején, féleg az elsé vilaghdbort utan a minisztériumok, illetve a va-
rosi hatésagok egyre nagyobb szerepet vallaltak a lakasépitésbél, mar nem csak 6sz-
tonzokkel segitették az épittetSket, hanem beruhazéként léptek fel (Korner 2004).
A habora utani lakossageserék miatt t6bb orszagban révid id6 alatt rendkivil nagy-
szamu népesség lakashoz juttatasat kellett megoldani, ezért sokszor ideiglenes jelleg-
gel éptiltek rossz mindségl telepek, mint Athénban az 1920-as években (Kandylis et
al. 2018). A varosi lakasépitések specialis formaja jellemzé Bécsben (Eigner et al.
2018), ahol az 1920-as évektdl épiilt rengeteg 6nkormanyzati lakas, de csak kis ré-
szilk telepes formaban, mert inkdbb a tombbeépitéseket részesitette elényben a
varosvezetés. Az egyik ilyen, a szimbolikussa valt Karl Marx Hof (Diez Medina
2011), amely az akkori Bécs kiils6 részén jott létre, és mostanra mdemléki védettsé-
get kapott. Gyakori jelenség, hogy a hajdanan periferikus helyzetd lakételepek nagy
részét ma mar kérbenStte a varos. Latvanyos példdja ennek a lyoni Ftats-Unis
(Foret 1989), amely az 1920-1930-as években munkasok szamara éptlt a varos szé-
lén, de mara teljesen megvaltozott a varoson beliili pozicidja. Ehhez hasonlé Lyon
egy masik munkastelepe, ahova az utébbi évtizedben ért el a kotottpalyas kozleke-
dés, és az 4j épitkezések mellett megkezdddott a negyed feldjitasa is, mikozben
80 évig j6forman nem toértént ott semmi (Coudroy de Lille-Bouloc 2020).

A korszak telepes lakasépitkezésére Németorszagban, Hollandidban és Svédor-
szagban taldlunk kiemelked$ példakat (Koérner 2004). Frankfurtban Ernst May
Romersiedlungja (Panerai 2004) vagy Berlinben Bruno Taut Hufeisensiedlungja
(Uffer 2014) a modernista épitészek munkai miatt is fontos, de talan a telepek mére-
te és jelentésége is itt volt az egyik legnagyobb. A telepes épitkezés nem csak a nyu-
gati orszagokban volt jellemz3; a Szovjetuniéban mar az 1920-as években elkezdték
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a lakételepek épitését. Moszkvaban az elsé hullimban (az 1930-as évek koézepéig)
létrejott telepek még avantgard stilusjegyeket mutattak (Gunko et al. 2018).

Legkevésbé id6tallonak az ipartertletekhez kozeli, kifejezetten a gyari munkassag
szamara épult telepek bizonyultak. Egy résziiknek mar az 1920-as években elkezd6-
dott a bontasa, mikézben még épiltek tjabb és Gjabb munkastelepek, mar korsze-
rbb formaban. A 20. szazad kézepétdl a legtébb orszag felhagyott a munkaskoloni-
ak épitésével, és a telepes épitkezés is megvaltozott, innentSl szamithaté az elGre-
gyartott elemekbdl épiilé lakotelepek korszaka.

A budapesti régi telepek kialakulasa, fejlédése és 1945 utani
sorsa

A régi telepekre Magyarorszagon joval kevesebb figyelem iranyul, mint példaul a
panellakotelepekre. Ha mégis az érdekl6dés kozéppontjaba keriilnek, az tébbnyire
szocialis problémak (Dzsumbuj', HSs utca) és 6rokségvédelmi (Wekerle, Gazgyar)
megfontolasok mentén torténik, és a teljes allomanynak csak nagyon kis részét érin-
ti. A teljesség igényével egyedill Gyéri Péter kisérelt meg adatbazist épiteni, mi t6bb
azt a nyilvanossag szamara is hozzaférhet6vé tette [1]. Az adatokon kivil fényképe-
ket is tartalmazé adatbazisnak killon elénye, hogy nemcsak a telepek helyérél, mére-
teirdl, felépitésiik torténetérdl talalunk benne informacidkat, hanem a mai allapotuk-
16, esetleg korabbi eltinésiikrdl is.

A 20. szazad els6 felében a munkaslakas-épités nem allt a varosfejlesztés kozép-
pontjaban (Sipos 2011, Kocsis 2009), eredményei nem vethetSk 6ssze az emlitett
frankfurti, bécsi példakkal. A févarosi szocialpolitika részeként létrejott lakotelepek
keletkezéstorténete alaposan feldolgozott téma (Umbrai 2008, Gyani 1992). A la-
kashiany, ahogy Eurépaban mashol, gy Magyarorszagon is alland6 probléma volt,
haboruk és valsagok idején tomegessé valt, ezért dllami/hat6sagi beavatkozist igé-
nyelt. Erre tobbféle valasz sziletett, kézilik egyik a nem lakdépiletek lakasokka
alakitasa, ilyenek voltak a vilaghabora utan barakk kérhazakbol szikséglakoteleppé
atalakitott negyedek, mint a k6banyai Auguszta-telep vagy a ferencvarosi Maria Va-
léria-telep. A masik valasz a lakasépités volt, a telepes épitkezés lett az egyik legelter-
jedtebb megoldas mind az allami, mind a maganlakas-épitési programok esetében.
Az Gjabb és tjabb telepeken megfigyelhet az épitészeti megoldasok fejlédése, az
alacsony kilénallé hazaktol a soklakdsos tombhazak iranyaba. A korabeli dokumen-
tumokbdl kidertl, hogy sok telepet eleve ideiglenes megoldasként épitettek fel, de
aztan a folyamatosan rossz lakashelyzet (mennyiségi lakashiany) miatt évtizedekig
alltak vagy azoéta is allnak. A komforthiany, a lakstrdség kapcsan a nyomortelepek
szimbélumai voltak a szegénységnek, mint a ferencvarosi Zita-telep. Helyzetiiket

1 ,,Dzsumbuj”: egykori sziikséglakastelep Budapest IX. keriiletében, az Illatos 1t és a Gubacsi Ut sarkanal. Az
1937-1938-ban épiilt épiiletegyiittest 2005 és 2014 kézott lebontottak.
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sulyosbitotta, hogy gyakran a blindézéssel is 6sszekapcsolodott a nevitk (Nagy-Csere
2010).

A telepeket, kilénésen a sziikséglakotelepeket folyamatosan felszamoltak, de
mig az 1945 el6tti id6szakban egyszerre épitettek és bontottak ilyen telepeket, addig
a habora utan alacsony komfortfokozatt lakasok épitésével mar nem talalkozunk.
A bontasok a lakashiany ellenére mar az 1950-es években megkezdédtek. Szimboli-
kus jellegti volt a Maria Valéria-telep bontasa, melynek helyén az egykori mintalako-
telepet, a Jozsef Attila-lakotelepet huztak fel. A telepfelszamolas (és altalaban a rossz
lakasokat tartalmazé hazak elbontisa) az 1970-es években kapott lendiletet, amikor
a hazgyari technolégia jovoltabdl a korabbi idészakoknal sokkal gyorsabban épiilhet-
tek 0j lakasok (Kondor—Szabd 2007). Sok régi telepet ekkor szanaltak, ilyenek voltak
a Mihdlkovics utcai (IX. kertilet) vagy a Ceglédi utcai (X. keriilet) kislakasos telepek,
a Tripolisz (XIII. kertlet) vagy az Allami lakotelep (XVIII. keriilet), melyek helyén
panellakotelepek épiltek fel. A bontasok nem korlatozédtak a régi telepekre, a strd
beépitést tertileteken, példaul Jozsefvaros kozépsé részén és az egykori kilvarosi
kézpontokban — az akkoriban varosrekonstrukciénak hivott (Jelinek 2019) folyamat
részeként — is el6fordultak. A bontasok az 1980-as években is folytatédtak (X. keri-
let Kébanyai ut, VIIL. kertilet Osztaly koz), és részben atnyualtak a rendszervaltas
utani idészakra.

1989 utan nemcsak a lakasépitések, hanem a bontasok szama is visszaesett. A te-
lepek kozil az 1990-es években azokat szlintették meg, amelyek mar lakasépitésre
kijelolt tertleteken voltak, mint a VIII. kertleti Szazados-Ciprus utcai telep. Ez az
1980-as évtizedben elkezdett bontasok folytatasa volt, és ahogy azok helyén az egyik
utolsé lakételep (Szazados ut) épiilt f6l az 1980-as években, Ggy jott 1étre rogtén
mellette, ugyanugy a Magyar Honvédség beruhazasaban egy laképark a 2000-es évek
elején. A varos kiilsébb részén, az Gjpesti iveggyari lakotelep helyére a Nagyvaradi
Liget laképark épilt fel szintén az ezredfordulédn.

Félben maradt bontasi projektnek tekintheté a Bihari 4t 8. Rogton az 1990-es
évek elején szanaltak a 8-as szam alatti tomboket, csak a 8/c maradt meg. Ezt ké-
s6bb szintén bontani akartak, aztan a 2005-6s Szocilis Varosrehabiliticiés Program
keretében feltjitottak, majd ismét felmerilt a bontas, ami ellen tiltakozas szervezs-
détt [2]. A lebontott épliletek helyére egy irodahaz épilt fel végil, ami 4j jelenségnek
szamitott, mert addig nem volt jellemz6, hogy a lakéfunkciét irodafunkeié valtotta
volna fel. Ehhez hasonl6 volt még az 1990-es évek végén lebontott kelenféldi Indi-
antelep, igaz annak a helyére csak 10 évvel kés6bb, 2006—2008-ban épiilt fel a South
Buda Business Park. Ezeket a kivételeket figyelembe véve is megallapithatjuk, hogy
az 1990-es években a régi telepek bontdsa jorészt korabban elkezdett szanaldsok
folytatasa, végrehajtasa volt, és — a terliletek kézmivesitettségét kihasznalva — tSbb-
nyire lakdsokat épitettek a helyiikre, ahogy a szocializmus idején is.

A bontasok a 2000-es évtized vége felé kezd6dtek djra. A IX. keriileti Kén utca
2016-o0s vagy az Illatos ati Dzsumbuj 2009 és 2014 kozotti lebontasat viszont nem
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kovette lakasépités, ami nem meglepd, hiszen azok igen rossz adottsagu, szennyezett
kérnyéken vannak. A XIII. keriiletben a Teve utca 45-49. alatti hazak a kertlet
hosszu tavu telepiilésfejlesztési koncepcidjaval [3] Osszhangban tintek el 2017—
2018-ban. Feltehet6en hasonld sors var a kelenfoldi Vasut utca utolsé megmaradt
éptiletére is, hiszen a telep tobbi hat hazat mar lebontottak az elmalt években.

Joval ritkabb az az eset, amikor a régi telepnek csak egy része tnik el. llyen volt
a XIII. kerileti Héthazak, amelynek két épiiletét bontottak le az 1990-es években,
hogy irodahdz éptilhessen a helyére. Mas eset volt az angyalféldi Mosoly utcai épi-
let, amely életveszélyessé valt, miutan megsillyedt, {gy végiil 2021-ben elbontottik, a
helyén lakéépiiletet épitencek [4].

Noha a régi telepek felszamolasa kézel 1500 lakas megszinéséhez vezetett 30 év
alatt, szamuk fgy is joval kisebb, mint ami a belvarosi kertiletekben végzett bontaso-
ké, ugyanis csak a Corvin negyed helyén 1100 lakast bontottak le (Czirfusz et al.
2015). A belsé lakéov régi, a varosrehabilitacié vagy a spontan épitkezések miatt
nagy szamban lebontott bérhazaival (Kovacs 2009, Horvath 2019, Nzimande—
Fabula 2020) ellentétben az 1990-ig megmaradt régi telepek jelentds része ma is all.
Ez nem is meglepd, hiszen a tobbségiik igen rossz adottsagi kérnyéken van (Ko-
vacs 2004); és ma a bontast altalaban az indokolja, hogy az adott terileten épiteni
akarnak valamit. Igy természetesen inkabb az értékes telkeken 1év6 telepeket bontot-
tak el, amelyekb6l kevés maradt 1990-re. A rossz lakaskdrillmények felszamolasa
érdekében torténd bontas, ami a szocializmus idején még jellemz3 volt, a rendszet-
valtas utan kivételessé valt. llyennek szamit példaul a mar emlitett ferencvarosi Kén
utca és az Illatos uti Dzsumbuj felszamolasa. Ez utdbbi telep hiresiilt el talan legna-
gyobb mértékben (Ambrus 2000, Juhasz 1976, Kecskés 2005). Az épiiletek szerke-
zetébdl kovetkezGen a lakasmindség nem volt érdemben javithatd, a bontas sziksé-
gességérdl nem is folytattak szakmai vitat, legfeljebb a lakok elhelyezésérdl. Hasonld,
de nagyobb konfliktus kiséri a kébanyai Hés utcai telep bontasanak 2015-ben kez-
dédott és még jelenleg is tarté folyamatat [5].

Az utébbi évtizedben felmertlt tovabba egy teljes telep lebontasa (a X. kertileti
MAV-telepé) [6], de az is, hogy eladjak a lakasokat a lakoknak, végiil egyik sem tér-
tént meg.

Kutatasi kérdések

Egy-egy lakastipus statusat, lakaspiaci pozicidjat tobb tényez6 hatirozza meg (Hort-
vath—Székely 2009). Budapest esetében a legfontosabbak kézé a varoson beliili elhe-
lyezkedés és az épitési idS tartozik, valamint az, hogy csaladi haz vagy tarsashazi
lakas-e. Elhelyezkedés szempontjabdl a kertileti szinten tdl figyelembe vesszik a
sziikebb lakékornyezetet is. Noha Budapest esetében a lakaspiacon a keriileteknek
fontos szerepe van, azon kerlletek lakasallomanya, ahol a telepek talalhatok, igen
heterogén, ezért fontos a varosrészek kozotti kiilonbségek vizsgalata is.
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A régi telepek az esetek nem kis részében a munkassag szamara, az akkori iparte-
rileteken épiltek fel. Noha a varos azéta ,,kérbenétte” Gket, még mindig jellemzé
azonban, hogy nem lakéfunkcidja teriilettel vannak kortlvéve. A lakékornyezetbe
agyazodott telepek esetén is lehetnek killonbségek annak jellege alapjan. A telepek
lakasaraira pozitiv hatisa lehet annak, ha azok villanegyedekben vagy belvarosias
kornyezetben helyezkednek el.

Az épuleteken belul a kertes hdz/tarsashaz tipusokat kilonitjuk el, mert ez mér a
szabb minéségben épilt, mivel azokat a legszegényebb rétegeknek szantak. Ugyan-
akkor sok esetben ezeket a lakdsokat is komfortositottak, és a kertes haz felértékels-
dott a rendszervaltas utan. Kérdés azonban, hogy a nagyon kis teriiletli vagy osztott
kertek esetében is van-e elénye a kertes haznak.

Kutatasi kérdéseink a kévetkez6k:

— A lakaspiacon belil hol helyezkednek el a régi telepek? Mennyire jelentések

az egyes telepek koézotti, valamint a telepeken beltli kiilonbségek?

— Az clhelyezkedés mint az arakat leginkabb meghatirozé tényez6 hatasa ho-

gyan mutatkozik meg a régi telepek esetében?

— A régi telepek fizikai jellemz6i (épiletnagysag, épitési id6 stb.) hogyan hatnak

a lakdsarakra?

Médszertan

A régi telepek listajanak Osszedllitisahoz elsésorban Ferkai (2005), Kérner (2004),
Umbrai (2008) és Gy6ri [1] munkait hasznaltuk fel. Felvételink a régi (1945 el6tt
éptlt) telepekre fokuszal, ezek jelenlegi lakaspiaci helyzetét vizsgalja, ezért két szliki-
téssel éltink. Egyrészt kihagytuk azokat a belvarosias tarsashazakat, amik ugyan
kislakdsépitési program keretében jottek létre a 20. szazad elsé felében (Umbrai
2008), de mara semmiben sem kiillénbdznek a belvarosi tarsashazaktol, nem alkot-
nak sajat tdombot sem. Masrészt nem vonjuk be a vizsgalatba a lakaspiaci szempont-
bol teljesen masképp viselkedd, sok csaladi hazat tartalmazé Wekerlét (XIX. keri-
let), a Varosszéli telepet (X. kertilet) és a Tisztvisel6telepet (VIII. keriilet). Ugyanak-
kor — bar fogalmuk szerint a telepek t6bb éptiletbdl allnak — felvételiinkben az egy
épuletbdl allokat is telepnek vessziik, ahol a bontasok kévetkeztében mar csak egy
haz maradt meg (Bihari ut 8/c), illetve ahol a kornyezetétdl elutd tarsashazrdl van
526, mint példaul a Szent Laszl6 uti 4 emeletes MAV-telep. A telepes épitkezés 1945
utan a tervezés, a kivitelezés és a lakaselosztis szempontjabdl egyarant teljesen 1j
szakaszba Iépett. Jelen tanulmany épp ezért nem vizsgalja a szocializmus idején épi-
tett telepeket, pontosabban koziiliik csak azokat vontuk be az elemzésbe, amelyeket
mar korabban megterveztek és az épitkezés is megkezd6dott 1945 elbtt. llyen pél-
daul a XIII. keriileti Magdolnavaros részeként tervezett épiiletcsoport, melynek
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épitése a haboru el6tt kezd6dott, de csak utana fejezték be, néhol médositott for-
maban (Preisich 1969).

A telepek fizikai jellemzsit (lakdsszam, emeletszam, épilettipus) terepbejaras
formajaban mértiik 61 2020—2021 soran, azaz az épiletekre vonatkozé adatok in-
nen szarmaznak.

A tovabbiakban a telep fogalmat a vizsgalat targyara, a régi telepre alkalmazzuk.
Az 1945 utani telepeket mindig panel- (barmely hazgyari technologiaval épiilt) és
nem panellakételepnek nevezzik.

Az eladott lakasok adatai a Kézponti Statisztikai Hivatal (KSH) rendszeres ne-
gyedéves feldolgozasabol szarmaznak. Az adat-el6készitési eljaras soran a Nemzeti
Ado- és Vambhivataltél (NAV) atvett, az adasvételi szerz6déseken alapuld, anonimi-
zalt rekordokhoz a KSH Altalinos Cimtisztité Szolgltatisa cimazonositokat és
geokddokat kapesol, majd ezeken keresztil a 2011. évi népszamlalasbol szarmazo
éptlet- és lakasjellemzOket is tarsitja. Ezt kdvetSen, amennyiben az eladott lakas
alapteriiletére vonatkozé adat hianyzik, akkor azt az eladasi ar és egyéb jellemzdk
alapjan torténd becsléssel potolja. (Az altalunk vizsgalt dllomany esetében ennek
aranya 4,5%.) Az adatok elemzéséhez loglinearis regressziés modellt hasznaltunk,
melybe a lakas- és éptletjellemz8k mellett a lakékornyezet és a telepiilés tobb ismér-
vét is bekapcsoltuk. A KSH cimtisztité eljarasaval a rekordok mintegy 80%-ahoz
sikeriilt geokédot kapcesolni, tovabbi 2%-ot kézi uton pétoltunk. A telepeket és a
varosrészeket elsésorban a geokdédok alapjan azonositottuk be, ezek hidnyaban a
cimet és a helyrajzi szamot vettitk figyelembe. A panel- és nem panellakételepi
tranzakciokat a 2018-ban 6sszeallitott budapesti lakotelep-allomany cimalapt Gssze-
kapcsolasaval azonositottuk.

A lakasarakat a 2016-2021 kozott létrejott adasvételek adataibdl egytittesen vizs-
galjuk, ezért az egyes negyedévekben mért arakat — a Magyar Nemzeti Bank (MNB)
negyedéves lakdsarindex budapesti részindexeinek segitségével — atszamitottuk a
2021 évkozepi arszintre.,

Az elemzésben a fajlagos lakasar mellett az atlagos lakasarra is kitériink, ugyanis a
lakasallomany viszonylag szik részének vizsgalata soran sok esetben egy-egy lakas-
épitési program keretében éptlt, homogén belsé lakasallomannyal rendelkezé tele-
peket hasonlitunk 6ssze egymassal, és fajlagos arkiilonbségiikre a lakdsnagysagban
meglévé killonbségek erésen hatnak. A 60 négyzetméteres lakasok fajlagos lakasér-
téke a legalacsonyabb, az ennél kisebb vagy nagyobb lakasok fajlagos értéke egyarant
magasabb (Székely 2000).

A telepi lakasallomany jellemzéi

A jelen vizsgilatban szerepl6 102 telepen kézel 21 ezer lakas van. Ezek tobbsége 20
lakasosnal nagyobb épiiletben talalhato, és kozottik a kifejezetten nagy, 50 lakasos-
nal nagyobb épiilet sem ritka. Mig a vizsgalt allomany 46%-a utébbiakban talalhato,
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addig a 20 lakasosndl kisebb hazakban alig a negyede, ezen belil az 1-3 lakésos,
rendszerint foéldszintes épiletekben kevesebb mint 5%-a. Az alacsony beépitést
telepek/vagy teleprészek leginkabb ikerhdzakbdl és sorhazakbdl allnak, az 6nalld
csaladi hazak kevésbé jellemzSk.

A régi telepek tobbsége kiillonbo6z6 ,lakasépitési akciokban™ jott létre; az akkori
épitési technikak és eléirasok befolyasoltak a lakdsallomany Osszetételét. Noha a 19.
szazad végét6l a masodik vilaghaborutig tobb mint fél évszazad telt el, a technologiai
valtozasok nem mutatnak egyenes vonald fejlédést a lakiasok komfortossagaban,
nagysagaban. A minéség és méret szempontjabol meghatarozé volt, hogy a lakaso-
kat kiknek épitették. A sziikséglakotelepek és a befektetési céla telepek egy széles
skala két végpontjat jelentették. A telepek lakasainak alig 12%-a a 19. szazadban, a
donté résziik (kézel 60%-uk) a két habort kézotti id6szakban épiilt, és mintegy 9%-
ukat a masodik vildghdboru utan fejezték be (1. tablazat). A két haboru kézott épilt
56 telep lakasainak t6bbsége még a gazdasagi vilagvalsag el6ttrdl szarmazik. A lakas-
épités els6 hullama az 1920-as években volt, amikor a f6varosba érkezé menekiiltek
(Koloh 2021), valamint a munkat keres6k tomegét kellett elhelyezni. A valsag idején
a lendiilet megtort, a tomeges épitkezés csak az 1930-as évek masodik felében indult
ujra.

1. tablazat
A régi telepek lakdsdllomdnydnak dsszetétele épitési id6 szerint, 2021
The composition of the housing stock of the old estates according to
the time of construction, 2021

Epitési id6 Megoszlas, %

-1899 11,8
1900-1918 21,0
1919-1933 33,8
1934-1945 247
1946— 8,7
Osszesen 100,0

Forras: sajat felmérés, 2021.

A telepek létrehozasaban — akar a szomszédos orszagokbdl attelepiildk, akar a
munkdsok, akar a tisztvisel6k részére épiiltek — a lakasproblémak megoldasa jatszot-
ta a £6 szerepet (2. tablazat). Minden masodik lakas épittetSje az allam vagy a féva-
ros volt. A lakdsok kozel egynegyedét épitették sajat dolgozoik részére az allami és
maganvallalatok, és szintén egynegyed volt a befektetési céld (bankok, biztositok
altal finanszirozott, bar nem ritkdn allami/févarosi szerepvallalissal megvalésitott)
lakasépités aranya.
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2. tablazat
A régi telepek lakdsélloménydnak 6sszetétele
a telepet épittet8k célja szerint, 2021
The composition of the housing stock of the old estates according to
the motivation of those who built the estate, 2021

Epittet6 Cél Megoszlas, %
Allam Orszagos lakasproblémak megoldasa 12,1
Févaros Helyi lakasproblémdk megoldasa 39,1
Villalatok, allami intézmények Sajat dolgozok lakhatasanak megoldasa 23,0
Pénzintézetek (bankok, biztositok),
maganbefektetSk Befektetés 25,8
Osszesen 100,0

Forras: sajat felmérés, 2021.

A régi telepek a lakaspiacon

A vizsgalt telepek 15%-aban 2016 és 2021 kozott egyaltalan nem adtak el lakasokat.
Ezt okozhatta az alacsony lakasszam, de az is, hogy a telepen a lakdasok 6nkormany-
zati tulajdontak. Azon a 86 telepen, ahol volt lakdsvasarlas, ott 4811 lakast adtak el,
vagyis a teljes telepi lakasallomanynak kozel egynegyede forgalomba keriilt.

A régi telepek lakasarai nem meglepé moédon alacsonyabbak a f&varosi atlagnal,
annak 65%-at (27,4 millié forintot) érik el, négyzetméterarak esetében 85%-ot
(622 ezer forint). A teljes allomanyban sokféle lakds van, ezért azokat a hasonlo,
vagyis szintén telepes beépitésti negyedek lakasaraival érdemes Osszehasonlitani.
A régi telepek aradatait tehat elsésorban az 1945 utani lakételepek mutatoival vetjik
0ssze.

A misodik vilaghabord utan éplt lakételepek a budapesti lakasallomanynak jo-
val nagyobb részét, egyharmadat alkotjak (Egedy 2003). Abban viszont hasonlitanak
a régi telepekhez, hogy déntben az atmeneti és a kiilsé lakéovezetben helyezkednek
el. Ezen csoporton belil jelen tanulmanyban megkilonbéztetjik a — tipikusan az
1950-es években éptlt — téglafalazatd és az iparositott (a koznyelvben panelnek
nevezett) technologiaval készult (hazgyari, blokkos vagy 6ntott beton) lakotelepeket.
E két csoport szétvalasztasat f6ként az indokolja, hogy a kozbeszédben a falazat
jellemzbire (gyenge hé- és hangszigetelés) utalé ,,panel” elnevezés terjedt el, és valt
az arakat befolyasol6 tényez6vé.

Az eladott lakdsokat az atlagos lakasar alapjan kvintilisekbe soroltuk, mert ez
megmutatja, hogy a kiillénb6z6 lakastipusok kérében az allomany mekkora hanyada
tartozik az olcsébb vagy a dragabb kategoridkba.
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1. abra

Kvintilisek szerinti megoszlds az 4tlagos lakdsar alapjin
a kiilonboz8 lakdstipusokban, 2016-2021
Quintile distribution based on the average house price in different housing types,
2016-2021
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Régi telep Nem panellakételep Panellakételep Tobbi lakds
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Forrds: [7] alapjan sajat szamitas.

A régi telepeken eladott lakasok kozel fele az alsé kvintlisbe tartozik, vagyis a leg-
olcsobb lakasok kozott talalhat6 (1. dbra). Ez kilonbozteti meg ket az 1945 utani,
azon belll is els6sorban az iparositott technolégiaval készilt lakételepektdl, ahol a
lakasok mar eleve magas komfortszintlek, és legtobb esetben infrastruktira is épult
hozzajuk. (A panellakételepeken raadasul a lakasméret is nagyobb, ezért az atlagar
alapjan joval kevesebb lakas kertl az als6 kvintilisbe.) Az 1945 utan, de még hagyoma-
nyos technolégiaval épiilt telepek koztes helyzetben vannak, bar atlagos lakdsaraik
valamivel kdzelebb vannak a nem panellakételepekéhez, mint a panelekéhez.

Abban viszont hasonlit egymasra a harom telepes lakastipus, hogy a felsé két
6toédbe innen alig keriilnek be lakdsok, mikézben a nem telepes épitést lakasok tobb
mint fele ide tartozik.

Az atlagarak alapjan 6sszefoglalva megallapithatjuk, hogy a telepes lakasépitéssel
létrejott lakasok a lakdspiac alsébb részébe tartoznak, és ezen belill minél régebbick,
anndl olcsébbak. Ez azonban nemcsak az épitési idével fiigg Ossze, hanem azzal is,
hogy az id6 el6rehaladtaval a lakasméret is novekedett.

A régi telepek lakaspiaci helyzetét nemcsak a f6varosi, hanem a keriileti lakaspia-
con belil is érdemes értékelni. A keriilet presztizsét, altalinos megitélését tiikr6z6
arszint ugyanis hatassal van az ottani telepek lakasaraira. A keriileten belili 6sszeha-
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sonlitds azt mutatja, hogy a régi telepeken a négyzetméterar a vizsgalt kertletek felé-
ben magasabb, mint az ottani panellakételepeken. Ez tdbbnyire azzal fiigg Ossze,
hogy az el6bbiekben kisebbek a lakasok, melyeknek magasabb a fajlagos négyzetmé-
terara, de négy keriletben (IIL., XIV., XV. és XIX.) a régi telepek atlagos lakasara
még igy is eléri a panelekét. Az adatok azt mutatjak, hogy a XV. és XIV. keriiletek-
ben kifejezetten j6 a pozicidja a régi telepeknek. El6bbi esetében ez magyarazhaté
azzal, hogy a tigas (t6bbnyire koriilzart) zold teriiletekkel rendelkez6, 8—12 lakasos
épiiletekbdl 4ll6 MAV-telep lakasai minden mas lakéstipussal versenyképesek a nem
tul valtozatos (lényegében a régi beépitést csaladi hiazas Rakospalotabdl és a gyakran
100200 lakésos, paneles Ujpalotabdl 4ll6) keriiletben. Ez az egyetlen keriilet, ahol a
telepi lakasok atlagara eléri még a tarsashazakét is. Zuglo esete annyiban mas, hogy a
pesti oldal egyik legdragabb keriilete, és az itt taldlhato két egymas melletti ikerhdzas,
kertvarosias, valamint egy tombds beépitésd, j6 fekvést telep lakdsai a paneleknél
dragabbak, és négyzetméteraruk alig kilénb6zik a nem panellakételepek és a tarsas-
hazak aratol.

A régi telepek négyzetméterar szerint sorba rendezése azt mutatja, hogy a XII.
keriileti Kiss Janos altabornagy utcai telep lakasai 6tsz6r dragabbak a legolcsébb
Hés utcai lakasoknal. A hirhedt Hés utcai telep azonban szélséséges eset, s mint
ilyen nem megfelel6 6sszehasonlitasi alap. Ha ezt kivessziik a listabol, akkor is t6bb
mint haromszoros kiilénbséget talalunk a legolcsobb és a legdragabb telep kézott.

A telepeket fajlagos lakasarak szerinti hirom részre osztasa ravilagit arra, hogy a
keriileti hatés igen jelentés tényezé: még a budai oldal nehezen megkézelithetd, ipari
negyedekbe agyazott telepei is a dragabbak k6zé tartoznak (2. abra). A négyzetmé-
terdr szerinti rangsor azt mutatja, hogy a budai keriiletek telepei foglaljak el a felsé
harmadot, oda rajtuk kiviil csak a pesti belvaros peremén 1évé (Ujlip6tvaros, Kozép-
s6-Ferencvaros), valamint hdarom zugldi és hat angyalfoldi telep fért be. Minddssze
két budai telep volt, amelyek épphogy nem kertiltek be a felsé harmadba.

A lista als6 egyharmada pedig szinte kizarélag a dél-pesti (IX., X., XX., XXI.) ke-
riletek telepeibdl all; rajtuk kiviil harom VIII. kerileti, egy-egy IV. és XIII. keriileti
telep tartozik még ide. Esetiikben a négyzetméterar a telepi atlagnak csak 58%-at éri
el (530 ezer forint), és az eladott lakasok szama valamivel alacsonyabb, mint a felsé
egyharmadba tartoz6 dragabb telepeken. Kéztluk mind&ssze 6t telepen haladta meg
az atlagos lakdsar a telepi atlagot, hiszen ebben a kategéridban kevés a nagylakasos
telep.

A kertiletnek tehat annak ellenére meghatiroz6 a szerepe az arak alakulasiban,
hogy azon belil a telepek nagyon killénb6z6 adottsagu tertileteken helyezkednek el.
Mind6ssze két olyan kerillet (IX. és X1III.) van, amelynek telepei a felsG és az alsod
harmadban is megtalalhat6k.

Mivel a keriiletek (f6leg amelyekben a régi telepek talalhat6k) igen heterogének,
érdemes egy masik metszetben, funkcionalis 6vezetek szerint is Gsszehasonlitani a
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lakasarakat. Ehhez a févarost viszonylag homogén beépitést varosrészekre bonté

csoportositast (Kocsis 2021) hasznalunk.
2. abra

A régi telepek hirom harmadra osztva a lakdsok 4tlagos négyzetméterdra
szerint, 2016-2021
Old settlements divided into three thirds according to

the average square meter price of the apartments, 2016-2021

O Als6é harmad
@ Ko6zépsé harmad
b Felsé harmad

Forrds: [7] alapjan sajat szamitas.

Budapest 151 varosrésze kozil csak 42-ben talalhatok régi telepek, ezért csak
ezekre a varostészekre végezziik el az 6sszehasonlitast. Koéztlik mind6ssze 10 telep
fajlagos lakasara magasabb az azt magaba foglal6 varosrészénél. Ezen belil 2 eseté-
ben a telepi lakasok jelentSs részét teszik ki a lakasallomanynak. Az egyik Obuda
belsé része, ahol a lakaseladasok 35%-a a régi telepeken tortént. A négyzetméterar
itt alig magasabb (100,9%) a varosrészben eladott tobbi, dontéen az 1950-es évek-
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ben éptlt lakotelepeken talalhatéd lakaséndl, a lakasok atlagara viszont 12%-kal ala-
csonyabb. A masik Kébanya északi részén a Gyakorlé utcai lakotelepbe dgyazodott
Hathaz utcai telep, ahol a lakaseladasok a varosrész eladasainak 16%-at teszik ki.
A Hathaz utcaban 5%-kal magasabb a négyzetméterar, mint a Gyakorld utcai panel-
lakételepen, de az 6budai példahoz hasonléan a kilonbség itt is a lakdsméretbdl
adodik. A Hathdz utcai lakasok joval kisebbek (33 négyzetméter, szemben a lakote-
lepi 49 négyzetméterrel), igy csak a négyzetméteraruk magasabb, az atlagaruk 27%-
kal alacsonyabb.

A fennmarad6 8 varosrész esetében az Osszes eladott lakasnak a régi telepeken
eladottak az egytizedét sem teszik ki. Fajlagosan dragabbak ugyan naluk, de az arki-
l6nbség nem jelentds, csak egy esetben haladja meg a 10%-ot (szintén egy paneles
kornyezetben).

A t6bbi, vagyis 32 varosrész esetében a régi telepek lakasai olcsobbak, és a ki-
l6nbségek jelentések (legnagyobb a killonbség Kiilsé-Ferencvarosban, ahol a telepi
fajlagos lakasar 64%-a tébbinek).

Ha azt vizsgaljuk, hogy az atlagos lakasar hol kiilénbézik legnagyobb mértékben
a varosrész araitol, akkor nagyon kiilonb6zé teriileteket talalunk. Legnagyobb az
eltérés a 1I. kerileti villanegyedben: a Beszkart telep lakdsai 35%-kal olcsébbak a
kornyezetiknél, de még igy is dragabbak egy atlagos budapesti lakasnal, vagyis itt a
kornyék (Pasarét, Torokvész) arai nagyon magasak. Részben hasonlé Kilss-
Angyalfold esete, ahol a négy olcsébb angyalféldi telepen jellemz6 a telepi atlagnal
egyébként magasabb ar, ami csak 47%-a a kornyékbeli lakasokénak. A kérnyék arait
viszont dontéen a Marina part menti lakoparkok, valamint a Béke és Tatai at kozotti
4j hazak hatarozzak meg. Mindebbdl kimutathatd, hogy a lakasarakat nemcsak az
elhelyezkedés befolyasolja, hanem az is, hogy milyen tipusu lakdasok vannak a kor-
nyéken.

Erdemes még egy metszetét vizsgalni a lakokornyezet hatasanak. Ha laké6veze-
tekre osztjuk a févarost, akkor az ott 1évé telepi lakasarak kozotti kilonbségek azt
mutatjak, hogy nem meglep6 moédon a villanegyedekben 1évék a legdragabbak, és
azok a legolcsébbak, ahol nem laké6vezetbe agyazva talalhatok a telepek (3. tabla-
zat). Ez utébbira érdemes kitérni, mert a régi munkastelepek egy része nem lako-
6vezetben talalhat6, hanem (egykori) iparteriletek veszik koril. Ilyen telepbdl 29
van, jellemzGen ezeken talalhatok a kertiletek legalacsonyabb aru lakdsai. Kivétel a
XIII. kerileti Forgacs utcai telep, ami viszont egyre kevésbé szamit elszigeteltnek,
hiszen az utébbi években elérték a beruhazasok, 4j lakéépiiletek kezdik korilvenni.
Mivel a hagyomanyos ipari tevékenység mar megszint a telepek kézelében, nem a
zaj-, a por- és az egyéb szennyezés okozza az alacsonyabb arakat. Feltehetéen az
infrastruktara-hianyos, elzart, sok esetben elhanyagolt ipari kbrnyezet hatdsa mutat-
kozik meg a tovabbra is alacsonyabb arakban.
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3. tablazat
Lakdsarak a telepek elhelyezkedése szerint, 2016-2021
Housing prices according to the location of the plots, 2016-2021

(ezer forint)

Elhelyezkedés Atlagos lakasar , Atlag‘fs ,
négyzetméterar

Belsé 6vezet pereme 34594 674
Atmeneti 6vezet 29734 612
Ipari kornyék 22431 517
Kulvaros 26 361 586
Villanegyed 40 062 824
Osszesen 29 302 616

Forrds: [7] alapjan sajat szamités.
4. tablazat
A belvdros peremén 1évé telepek lakdsainak fajlagos 4ra
a kornyékbeli drakhoz képest, 2016-2021
Specific price of apartments on the outskirts of the city cenrer compared to prices
in the surrounding area, 2016-2021

Keriilet Telep neve - Ar, ezer fo- A ké.rnyezc'i hazak la-
rint/négyzetméter | kdsdrainak szdzalékdban
VL Podmaniczky utca MAV-kolonia 621 79,3
VIIL Alfoldi/Fiumei uti varosi hazak 578 95,9
VIIL Nyolchazak — MAV-telep 528 86,8
IX. Haller utcai kislakasos telep 724 113,0
XIII. Lehel ati Mihelyhaz 726 110,5
XIII. Dézsa Gyorgy ut 138-142. 636 96,7
XIII. Karpat utcai bétlakasos telep 791 98,8
XIII. Berzenczei utcai telep 790 96,5

Forrds: [7] alapjan sajat szamitas.

A villanegyedekben 1évé telepek mellett egyedil a belvarosias (pontosabban a
belvaros peremén fekvo) telepek azok, ahol a lakdsar atlag f6l6tti. Nyolc ilyen telep
van, ezek fele alkot egy-egy teljes tombét, a tobbi a szomszédos lakohazak kozé
ékelédik. A szomszédos épiiletek itt épitési idében hasonld, korfolyosés bérhazakat
jelentenek, ezek lakasaraival érdemes Gsszevetni a telepi lakasokét. Kérdés, hogy
milyen hatassal van a telepek korfolyosds hazaknal lazabb beépitettsége, és ezekben
a nagyobb, nyitottabb udvarral rendelkez$ épiiletekben értékesebbek-e a lakasok. A
jelen lakdsarak alapjan ez a Lehel uti (XIII. kertlet) és a Haller utcai (IX. kertlet)
telep esetében tinik egyértelmien bizonyitottnak. A t6bbiben — éppen ellenkezbleg
— valamivel alacsonyabbak a négyzetméterarak, mint a mellettiik 1évé éptiletekben (4.
tablazat). A Haller utcai hazak esetében jelentGs az arkiilénbség, ami bizonyara azzal
is 6sszefligg, hogy a hazcsoport nagyobb része jelentSs feldjitison ment keresztill az
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elmilt években, leszigetelték a hdzak homlokzatit. A két MAV-telep esetében
(Podmaniczky és Kerepesi ut) mutatkozik még nagyobb eltérés a kérnyezet lakasara-
it6l, csak éppen lefelé térnek el attol; mindkét eset feltehetGen a nagyobb lakasmé-
rettel magyarazhaté (masfélszer-kétszer akkorak a lakasok). A t&bbi 5 telepen a
négyzetméterar alig kilénbozik a kérnyékbeli hazakétol, vagyis semmilyen elénye
nincs a sajatos beépitésnek, ami megkilonbozteti ezeket a hazakat a kérnyezdktdl,
tehat lakaspiac szempontjabdl teljesen beleolvadtak a bels6 lakdovbe.

A telepek fekvésén tul egyéb jellemzik is erételjesen befolyasoljak a lakasarakat.
Ezek kozé tartozik az épitési id6 és az épittets, hiszen ezek meghatarozoak a lakas-
mindség és -nagysag szempontjabol. Szerepet jatszik a lakoépiiletek mérete; ezen
mulik ugyanis az, hogy érvényesiilhet-e a kisebb haztémbok arelénye a soklakasos
hazakhoz képest (Csizmady 2004). Fontos tovabba a haztipus is, mert csala-
di/ikerhaz esetén megmutatkozhat a kert meglétének pozitiv hatdsa a lakasérra.

A régi telepek épitési idejik és épittetSjik szerint is kilénboznek, és ez a la-
kasaraikban is megjelenik. A legértékesebb lakasok az elsé vilaghabord és a gazdasa-
gl vilagvalsag kozott épiiltek, az atlagos lakasar esetiikben a legmagasabb, és a négy-
zetméterar is atlag feletti (5. tablazat). Az 1945 utani években épilt telepeken a leg-
magasabb ugyan a négyzetméterar, de ez a viszonylag kis lakasokkal magyarazhato,
ugyanis legkisebb az atlagos lakasméretitk. A legrégebbi korszakokban éptilt hazak
viszont a legolcsbbak.

5. tablazat
A régi telepek lakdsdrai épitési id§ szerint, 2016-2021
Apartment prices in the old estates according to the time of construction,

2016-2021
(ezer forint)
Epitési id6 Atlagos lakéasar . Atlago/s .
négyzetméterar
1899 26 704 587
1900-1918 26 073 575
1919-1933 30 704 643
1934-1945 31567 620
1946— 28 659 659
Régi telepek Gsszesen 29 302 616

Forrds: [7] alapjan sajat szamités.

Az épittetS szerinti killonbségek maig megjelennek az arakban. A legdragabb la-
kasok a biztositok, bankok befektetési céllal 1étrehozott telepein talalhatok (697 ezer
forint/négyzetméter), ami nem meglepd, hiszen 6k nem a legszegényebb rétegek
szamara épitettek lakast. A legolcsébb lakdsok viszont az allami és a vallalati épitést
telepeken vannak (577 és 575 ezer forint/négyzetméter), mig a virosi hatésigok
altal épitett lakdsok ara (618 ezer forint/négyzetméter) ezeknél jéval magasabb, noha
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hasonl6 célbdl éptiltek. Vagyis még a kozcéllal 1étrehozott lakasok kézott is béven
volt kiilénbség, részben mert mas idészakokban épiltek, de azért is, mert mas réte-
gek szamara és masféle lakasokat épitettek.

Noha beépités szempontjabdl a régi telepek joval valtozatosabbak, mint a késébb
épultek, a hazak tipusdban alapvetSen kilonboznek egymastdl aszerint, hogy ala-
csony beépitési-e a telep, ahol a lakdsok kozvetlen kertkapcesolattal rendelkeznek,
vagy tarsashazas-e a telep. A telepi lakdsok tobbsége tarsashazban van (ami részben
kovetkezménye a lehatarolasunknak, hiszen a 4500 lakasos Wekerle és a 200 lakasos
TisztviselGtelep nem szerepel kézottik), a kevés kertes hazas telep lakdsai azonban
csak részben hasonlitanak a Budapest kilsé keriileteiben jellemzé csaladi hazakra.
Azoknal tébbnyire sokkal kisebb méretlick, bar altaldban lehet6ség van emeletraépi-
tésre/tetGtér-beépitésre, igy a nagyobb lakdsok szama a kezdeti idGszakhoz képest
valamelyest nétt. A lakasokhoz tartozé kert/udvar teriilete a legtébb esetben nagyon
kicsi, illetve gyakori a k6z6s kert is. Szintén jellemz6, hogy id6vel a kertek egy részét
beépitették.

Régi tarsashazak esetében a lakasszam és a presztizs nem egyenesen aranyos, ami
elsGsorban a kisebb lakasszamu villaéptletek és a soklakasos bérhazak kozott kilénb-
ségen alapul. A régi telepek esetében ez a killénbség viszont forditott, legalabbis a
négyzetméterarak és az atlagos lakasarak is azt mutatjak, hogy a nagyobb lakééptile-
tekben dragabbak a lakasok. Noha logikus lenne itt is az 1000 lakasos Hés utca utan
azt gondolni, hogy hasonl6 kilénbség all fenn, de ez a szélsGséges eset a mintanak
csak toredékét teszi ki, nem befolyasolja az altalanos megallapitast. A régi telepek sok-
lakasos épiiletei kozil a belvaros peremén 1évé telepek stlya az, ami jelentésen befo-
lyasolja a ktloénbséget, ezek viszont j6 elhelyezkedéstik miatt 4ltalaban dragabbak.

A régi telepek alacsony beépitést kertkapcsolatos hazai a legtobb keriiletben faj-
lagosan olcsobbak a tobbi csaladi haznal, és egy kivétellel az atlagos lakasar is joval
alacsonyabb. Ez a kivétel a XIII. keriilet, ahol a csaladi hazas telep, azaz Magdolna-
varos lakasai kifejezetten dragak, ami annyira nem is meglepd, hisz a varosrész felér-
tékel6dése mar régdta zajlik (Juhasz 2012), és a keriletnek ezen kivil nincsenek
jelentGs csaladi hazas részei, leginkabb elszortan talalhaték 1-2 lakasos épiiletek, a
tarsashazak kozé ékelédve. Kiemelked6en magasak a négyzetméterarak Zugloban és
Albertfalvan is. El6bbiben a Vitézi és a Zugldi tisztviselGtelepek atlagos lakasara is
13%-kal magasabb a kertileti atlagnal, pedig az atlagos lakasnagysag b6 30 négyzet-
méterrel kisebb, mint a keriilet csaladi hazaiban. Ez még annak fényében is meglepd,
hogy mindkét telep nagyon j6 fekvést és beépités. A délpesti keriiletekben viszont,
ahol a régi munkasnegyedek adjak a csaladi hazak jelents részét, nincs nagy kilénb-
ség a telepi és nem telepi csalddi hazak arai k6zott. Egyedil Kispesten jelentSsen
magasabbak (11%-kal) a telepi négyzetméterarak, de esetiikben igen nagy telekrész
tartozik a hazakhoz. Onmagiban a hdzhoz tartozé telek nagysiga sem magyariz
meg minden killénbséget, erre ellenpélda a VIII. kertleti Juranics telep, melynek
alacsony beépitésti részén rendkivil kis telkek vannak, mégis igen magasak
(630 ezer) a fajlagos lakasarak.
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A régi telepek lakaspiaci helyzete Kébanya példajan

Kilon emlitést érdemel Kébanya, amely szinte a legidealisabb kutatasi helyszin,
mivel a kertletk6zponton kiviili régi, hagyomanyos beépitést része f6ként iparteri-
letekkel elvalasztott régi telepekbdl all. Ami a megmaradt telepeket illeti, ezek kon-
centracidja a kertiletben jelentds, a telepi lakasok 20%0-at teszik ki.

Budapest X. kertilete lakaspiaci szempontbdl az olcsébbak kozé tartozik, viszont
itt az egyik legnagyobb a lakasforgalom, vagyis az eladott lakasok aranya a lakaséllo-
manyon belil: a févarosi atlag 22, a kébanyai 24%, ennél magasabb csak a belsé
(VI-IX. és XIII.) kertileteket jellemzi. Kébanyan az eladott lakdsoknak is jelentSs
részét teszik ki a telepiek, a tranzakciok 12%-a ezeken a régi telepeken valésult meg.
Ilyen jelentSs kereslet egyetlen mas kertletben sincs (a XIII. kertiletben 7%, a téb-
biben 5% alatti). Ebben szerepet jatszhat a HSs utcai telep megsziintetését célzo,
mar évek 6ta folyé énkormanyzati program is. Az 6nkormanyzati vasarlasok megje-
lennek a Hés utcai kivasarolt lakasoknal, illetve a Tarna utciban, ahova a Hés utcai-
akat koltoztetik at. Ennek a két telepnek a lakasallomanya azonban kevesebb mint
7%0-at teszi ki a telepi lakdsoknak, tehat nem miattuk nagy a lakasforgalom.

A 21 kébanyai telep koziil 16-ban volt lakaseladas (a tobbi énkormanyzati, MAV
vagy egyéb tulajdony, illetve egy telep nagyon kis lakasszamu). A telepi lakasok 4atla-
gosan 10%-kal olcsobbak a kertlet t6bbi lakdsanal, de a szérddas kozottik igen
nagy. Ha nem szamitjuk a mar alig létez6 Hs utcat, akkor a Tarna utcai telep tdnik
ki rendkivil alacsony lakdsaraival, pedig majdnem dupldja a négyzetméterar a Hés
utcainak, de még igy is fele a févarosi atlagnak. Ezen a két sajatos (kvazi piaci) ese-
ten kivil 5 telep volt még a kertleti atlag alatt, de ezek kozill csak a Bihari-Szallas
utcai hazak esetében fordult el6, hogy nemcsak a négyzetméterar, hanem az atlagos
lakasar is joval alacsonyabb volt a kertletinél. Ezt feltehet6en az magyarazza, hogy
az amugy nem tdl j6 fekvést részhez igen kozel alakult ki a Chinatown a Szallas
utcaban, ami azzal jart, hogy a lakasok 30%-a tulajdonost valtott a vizsgalt 6 év alatt.
A kinai negyed kialakulasanak hatasa volt a teljes kérnyékre [8], igy a Pongracz utcai
telepre (Pongricz u. 17) is, ahol a lakasok 21%-a cserélt tulajdonost, és a négyzetmé-
terar ugyan alacsonyabb volt az atlagnal, de az atlagos lakdsar valamivel magasabb.

A kertiletben a fajlagosan legdragabbak kozé 3 olyan telep tartozik, amely for-
galmas utak (Ull6i és Kerepesi) mentén fekszik, j6 kozlekedési lehet6séggel rendel-
kezik, és infrastrukturaval ellatott lakotertiletbe (szocialista lakotelepekbe) agyazodik,
tehat mind a helyi infrastruktira, mint az elérhetSség jonak szamit. Ezek egylittes
jelenléte lényegesen tObbet szamit, mint a lakékdrnyezet maga, legalabbis erre utal,
hogy a két alacsony beépitést, kertes hazas telepen, ahol a kézlekedési adottsagok
sokkal rosszabbak, a fajlagos lakdsar nem sokkal atlag folétti, s6t a Sibrik Miklés
utcai telep esetében még az atlagos lakasar sem tdl magas.

Mint azt korabban emlitettiik, a régi telepi lakasok kozel fele Budapest lakaspia-
canak a legalsé kvintilisébe tartozik, és csak 10%-a a két legfelsébe (1. abra), amihez
nagyon hasonlatos Kébanya is.
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A kertletet érdemes Gsszevetni két masikkal, amelyek Koébanydhoz hasonléan
nagy ipari tertiletekkel és jelentSs szamu telepi lakassal rendelkeztek, ilyen a IX. és a
XIII. kerulet. Az 6sszehasonlitis érdekében ebben a hirom kertiletben is a lakdsarak
alapjan kvintilisekbe osztjuk a régi telepek eladott lakasait. A kézottik 1évé kilonb-
ség leginkabb az 1990 utani eltéré fejlédési folyamatokbdl kévetkezik. Kébanyaval
szemben a masik két keriilet lakaspiaca jelentésen javult. A telepi lakasallomanyok
Osszehasonlitasa viszont azt mutatja, hogy a vizsgalt keriileteken belil a régi telepek
pozicidja igen hasonld, s6t a IX. kertileti telepeké valamelyest rosszabb is (3. abra).

3. abra
A régi telepek eladott lakdsainak kvintilis eloszldsa az dtlagos lakdsdrak alapjin
Budapesten és hirom keriiletben, 2016-2021
Quintile distribution of apartments sold in the old estates based on

the average apartment prices in Budapest and its three districts, 20162021
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Forrds: [7] alapjan sajat szamitas.

A IX. kertlet rosszabb pozicidjat az magyarazza, hogy a szinte teljesen meguijult
K6zEépsé- és Belsé-Ferencvaros igen magas lakasarai mellett a régi telepek jelentSs
része pont a legrosszabb adottsagokkal rendelkezik, nagy kiterjedésti vasati és ipari
tertiletbe 4gyazodik.

A XIII. és a X. keriilet a f6varosi lakaspiacon nagyon kiilénb6z6 helyet foglal el,
de a telepek pozicidja szinte ugyanolyan, noha Angyalfold telepei kozill némelyik a
févarosi allomanyon belill a legdragabbak kozé tartozik. A magyarazat esetiikben is a
két kertilet nagyon kiilénb6z6 arszintjében rejlik. Kébanyan az alsé kvintilisbe tarto-
z6 lakasok ara 15, mig Angyalf6ldén 20 milli6 forint volt (és a k6banyai 4. kvintilis-
ben az atlagar nem érte el az angyalfoldi 2. kvintilisét). Hidba van Kébanyan sok és
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sokféle telep, miutan maga a keriilet az olcsébbak kozé sorolhatd, a telepek igy a
helyi lakaspiac alsé kvintilisébe tartoznak.

Osszefoglalas

A régi épitést telepek épitészeti jellemzéiket, nagysagukat, beépitésiiket tekintve
sokfélék, nem olyan egységesek, mint az 1945 utan épult lakotelepek. Lakaspiaci
szempontbdl viszont annyiban hasonléak, hogy kevés kivétellel — sokféleségiik elle-
nére is — a lakaspiac legalsé szegmensébe tartoznak, és ez nemcsak a f&varoson,
hanem a keriileteken belil is igy van.

A lakaseladasok arinya nem alacsony a régi telepeken. Eppen ellenkezbleg, a
vizsgalt id6szakban (2016-2021) lakasallomanyuk kozel negyede megjelenik a tranz-
akcidkban, ami a févarosi atlag felett van. Az egyes telepek a lakasarak szempontja-
bél jelentsen kilénbdznek egymastol, és abban, hogy melyik telep keriil jobb pozi-
ci6ba, tobb tényezének van szerepe. llyen a telepi éptiletek jellege, épitési ideje, épit-
tetGje, hiszen ezek meghatarozé, maig is érezhet6 hatassal vannak a lakasok nagysa-
gara, komfortossagara. A hazak fizikai paraméterei itt nem értékel6édtek at a lakas-
preferenciak megvaltozasaval; nem jatszodott le az a folyamat, mint sok belvarosias
teriileten, ahol ugyanaz a szazéves épiiletallomany a rendszervaltas utan felértékels-
dott. Azok a telepek a legdragabbak, amelyeket mar eredetileg sem a lakashiany
megolddsara, hatésagi programok keretében épitettek, hanem befektetési célbol. A
legolcsobbak az allam 4ltal felhuzott lakasok, kozilik is a legrégebbiek. A févaroson
beliili elhelyezkedés a régi telepek esetében is jelentGsen befolyasolja az arakat. Mig a
févaros olcsobb, vagyis dél-keleti kertileteiben a legalacsonyabbak a telepi arak, ad-
dig a budai oldal telepei a legdragabbak. A legolcsébb telepek azok, amelyek nem
lak66vezetben fekszenek, az infrastruktira hidnya esetiikben jelent6s hatranyt jelent.
A XIII. kertlet példdja azt mutatja, hogy a régi telepek ingatlanpiaci pozicidja egytitt
mozog a kornyezetiikével: az ipari keriiletekhez képest az angyalfoldi telepek lakas-
piaci pozicidja érezhetSen jobb.

A fizikai paraméterek koziil az éptiletek nagysaga, lakasszama is fontos arbefolya-
sol6 tényezs, de — érdekes moédon — nem ugy hat, mint a lakaspiac egyéb szegmen-
seiben. A kertes hazas, alacsony beépitési telepek, amelyek egykor a munkassag altal
igen kedvelt lakasformdk voltak, a mai lakaspiacon semmilyen elényt nem élveznek a
soklakasos tarsashazakhoz képest. A kert megléte feltehetGen azért nem jelent igazi
elényt a régi telepek szamara, mert tObbnyire meglehetésen kicsi a mérete. A na-
gyobb tarsashazak lakasai dragabbak, és ezen belil is a soklakasosnak nevezhet6
telepi hazak élveznek elényt — hozza kell tenni, els6sorban az elhelyezkedésiik miatt.
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