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Egy adott helyszinen megvaldsulé fejlesztések hatdssal vannak a teriilet lakaspiacara is. Egy szebb
kornyezetet eredményez6 beruhazas, vagy olyan, ami noveli a szolgdltatasok elérhet6ségét, javitja az
ott él6k életmindségét, igy masokat is arra sarkalhat, hogy odakoéltézzenek a kérnyékre, de ugyancsak
pozitivan hathatnak a népszerlségre a helyben létesil6 munkahelyek. Az irodahaz-fejlesztések ezek
alapjan tobb szempontbdl is kedvezéen befolyasolhatjdk a lakaspiacot, a felhlzott éplilet megujuldst
hoz a teriiletnek, mikdzben egy-egy ilyen hazban tébb szaz munkavallalé foglalkoztatdsa oldhaté meg,
akik kozll sokan, értheté modon, szeretnének majd a munkahelyiikh6z minél kézelebb lakni. Rdadasul
az épliletekben jellemzGen szolgdltatasok is helyet kapnak, példdul kavézd és étterem, vagy esetleg
fittness terem. Az irodahaz épitések pozitiv hatdsanak legszembe6tl6bb példdja Magyarorszagon a
VAci ut és kornyékének fejlédése.

A korabbi, leharcolt gydripari helyszin esetében a 90-es évekre tehet6 az irodahaz épitkezések elsé
hulldma, mely aztdn a 2000-es években is tovabb folytatodott és végiil a teriilet a budapesti irodapiac
egyik meghatdrozd lokacidjava valt. De nem csak az irodapiaci szerepe nétt meg a keriletnek, a
z6mében barnamezds beruhdzasok ugyanis egy teljes varosrehabilitacidt inditottak el. A Vaci ut
atalakulasa a kornyéken egyéb funkciok megjelenését is magaval hozta, el6sz6r a kereskedelem béviilt,
majd a lakasfejleszt6k is felfedezték maguknak a vdros ezen részét. A fejlesztések hatasara a
barnamez6s terlletek, vagy a rossz allapotban Iévé lakdépiiletek helyén Uj otthonok létesiiltek, ami
szintén atalakitotta a kornyéket, ezzel pedig hozzajarult annak felértékel6déséhez.

A 13. keriilet egy népszer(i helyszinné valt a lakdst keres6k kdrében a 2000-es években, amelynek
hatasara a kerilet tarsadalmi kdrnyezete is atalakult, magasabb jovedelmd csoportok jelentek meg,
ami tovabbi |6kést adott az arak névekedésének. A fejlesztések pedig még nem dlltak le, g6z erével
zajlanak jelenleg is irodaépitések, amely még tébb helyszin megujuldsat hozhatja, illetve még tdbb
munkavallalot 6szténdzhet arra, hogy a kornyéken keressen lakast. Ez utdbbit mutatjak a szamok is,
Budapest kiilonboz6 keriletei koziil a fejleszték a nydron itt adtdk el a legtobb Uj lakast a Budapesti
Lakaspiaci Riport adatai szerint.

A LIVING szakért6i elemzésiikben megvizsgaltak, hogy miként alakult Budapest egyes kerileteinek
népessége, azon belil is a belfoldi vandorlas az 1995-6s lakossagszamhoz képest. Az atalakuld 13.
kerilletet a koriilotte elhelyezked§ teriletekkel hasonlitottak 6ssze, igy vizsgaltak a 4., 5., 6., 14. és 15.
kerlletek aranyos vandorlasi egyenlegét. Ahogy az 1. dbrdn lathaté 1995 és 2000 kdzétt minden
vizsgalt keriletben tobben koltéztek el, mint ahdnyan letelepedtek. Emlékeztetdiil, itt még csak az
elsd, uttorének szamitd irodahazak megépilésének idészakaban vagyunk a Vaci uti irodafolyosén, a
kerilet atalakuldasa még csak éppen elkezd6dni latszott. 2001 és 2008 kozo6tt mar joval latvanyosabb
épitkezések helyszine volt a kerilet, aminek Iathato is az eredménye, a belféldi vandorlasi egyenleg
pozitivra valtott és torony magasan vezette a kdrnyezé keriiletek versenyét, ahol tobbségében (a 14.
keriletet kivéve) az elkoltoz6k szama jelent6sen meghaladta az odakoltozékét. 2009 és 2017 kdzott a
bekoltozések tovabb folytatddtak, és bar a tobbi keriilet belfoldi vandorlasi mérlege is pozitivra valtott,
a 13. kertletet igy sem sikertilt megkozeliteniik.
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1.dbra. A belféldi vandorldsi kiilonbézet alakuldsa a 1995-6s népesség aranydban Budapest 4., 5., 6., 13., 14., és 15.
kertiletében 1995-2000, 2001-2008, és 2009-2017 kézott (Forrds KSH)

Az (j irodahazak dolgozéi el6szeretettel kerestek maguknak otthont a munkahelylikh6z kozel, a
lakasallomany a 13. keriletben azonban a 90-es évek végén, 2000-es évek elején még erds
hidnyossdgokat mutatott, mikézben sok barnamezds teriletet lehetett taldlni. A nagy keresleti igényt
a lakasfejleszték is felismerték, és tomeges lakasépités vette kezdetét. A folyamatot jol mutatja a 2.
dbra. Mig a 1995 és 2000 kozotti idészakban a kerililetben kevesebb lakas épiilt, mint az 1995-6s
allomany 1 szazaléka, addig 2001 és 2008 kozott a megujulasi rata 19 szdzalékosra névekedett, igy a
13. jelentGsen megel6zte a tobbi kornyezd keriletet. A korabban rossz hirl térség a csaladosok és
fiatalok kérében népszer(i lakdovezetté valt, ennek megfeleléen a 2009 és 2017 kozotti idészakban is
kiemelkedd fejlesztési helyszinnek szamitott. A megujulasi rata 6 szazalékos volt a valsag ellenére ez
utébbi id6tdvon, Budapesti viszonylatban pedig az otthonok korilbelll 11 szazaléka készilt el itt,
mikdzben a tobbi vizsgalt kerllet részesedése messze elmaradt ettdl, és a févaros dsszes helyszine
kozil is a 2. helyen allt a 13. keriilet a 11. mogott.

A LIVING kutatdsa szerint, a 13. kerililetben 2001 és 2017 kozo6tt kdzel 15 ezer Uj otthon kerUlt atadasra,
amely szammal egyetlen keriilet sem biiszkélkedhet, a masodik helyen all6 14. keriiletben is csupan
10 ezer lakas késziilt el a megadott idészakban, a tébbi helyszin pedig ettdl is nagyon messze elmaradt.
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2.dbra. A4., 5, 6., 13., 14., 15. keriiletek lakdsdllomdnydnak megujuldsi ratdja az 1995-2000, a 2001-2008, és a 2009-2017
kézétti idészakban, vagyis az 1995-6s lakdsdallomdnyhoz képest milyen ardnyban épliltek uj lakdsok (Forrds: KSH)

A lakdsok irdnti kereslet nem csak beinditotta a lakdsépitéseket, de a ndvekvé érdekl6dés az otthonok
arain is meglatszott. Az elérhet6 adatok alapjan 2007 és 2017 kozott a LIVING elemzdi vizsgaltak a
kerilet lakdsdrainak alakuldsat. Mig az atlagosan négyzetméterdrak 2007-ben még 300 ezer forint alatt
mozogtak, addig 2017-ben mar tobb mint 480 ezer forint volt a fajlagos ar, vagyis 63 szazalékos
novekedés kovetkezett be még annak ellenére is, hogy az ingatlanpiaci valsag az idGszak kozepén
jelent6s arcsokkenést hozott.
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3.dbra. Az egyes budapesti keriilet drdguldsa a budapesti dtlagos drvdltozdshoz képest a 2007-2017-es id6tdvon
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A 13. keriilet arai rdadasul nem csak novekedtek, de a varos mads részeihez képest fel is értékel6dott a
teriilet. Ahogy a 3.dbra mutatja a 2007 és 2017 kozotti id6szakban a turisztikai vonzerejik miatt
specialis helyzetben |évé belvarosi kerliletek és a szintén fontos irodapiaci fejlesztéseknek helyet ado,
valamint a 4-es metrd elkésziilésébdl is profitdld 11. kerlilet utdn a 13. kertiiletben dragultak leginkabb
a lakdsok. A Budapestet jellemz6 atlagos arvaltozashoz képest a kerilet lakdingatlanainak fajlagos ara
kozel 6 szdzalékkal jobban emelkedett, mikozben a pesti keriiletek jelent6s része jéval a budapesti
atlag alatt dragult, a LIVING elemz8inek mérése szerint.

Ugyanakkor irdnyitdszam korzetek szerint jelent6s kilonbség mutatkozott az arak névekedésében még
a kerilet kilénb6z6 teriletei kozott is. Az irodadvezettdl relative tavolabb esé 1131-es és 1135-0s
irdnyitészam korzetek dragultak a legkevésbé a 2007-2017 kozotti idészakban, ugyanakkor a 1134-es,
a 1138-as és 1139-es irodahdzakhoz kozelebbi helyszinek jobban teljesitettek, mig a leginkdbb az
Ujlipdtvarosi helyszinek dragultak. (4.dbra)
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4.dbra. A 13. keriilet drdguldsa irdnyitészamkdrzetek szerint 200 és 2017 kézétt (Forrds: Eltinga)

A 2000 és 2017 kozotti id6szakot nézve még inkabb szembetilng, a 13. kerlilet felértékel6dése, mig a
Budapesti atlagos darvaltozds ezen idGszak alatt csupan 163 szazalékos volt, addig a 13. kerilet
irdnyitészamait 170-241 szadzalékos dragulas jellemezte. Ezen beliil is kiemelkedett tébb helyszin, mint
példaul a 1138-as irdnyitészamkoérzet (Vaci ut-Duna-Rdobert Karoly korat kozotti teriilet), ahol 241
szdzalékos dragulas kovetkezett be, de a kordbban emlitett 1139-es korzet (VAci ut- Béke ut- Robert
Karoly kdrut — Rakos patak kdzotti teriilet) is tdbb mint 200 szazalékos drnévekedést mutatott. !

Osszességében tehdt az iroda-beruhdzasok tébb szempontbdl is hozzajarulnak egy adott teriilet
felértékel6déséhez, és a tomeges megjelenésiik, j6 el6futara lehet egy kornyék gyokeres
atalakulasanak. A Vaci ut kornyékén raadasul a fejlesztéseknek még messze nincsen vége, igy a 13.
kerilet tovabb jarhatja a jelentds atalakulas utjat.

! Forras: TAKAREK Index elemzés 2018. A varosfejlesztések hatésai (http://www.takarekindex.hu/FHB-
Index/Letoltheto-anyagok/FHB-Lakasarindex/Korabbi-kiadvanyaink/varosfejlesztesek-
hatasa Takarekindex 20180709.pdf)
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