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A lakáspiac átalakulása Budapesten és Lipcsében

Kovács Zoltán1�Reinhard Wiessner2

A lakáspiac általános helyzete és fejlődésének alapvonásai

A rendszerv�ltoz�st követő években nemcsak a gazdas�g és a munkaerőpiac 
összeoml�sa, hanem a lak�spiac teljes �talakul�sa is gyökeresen megv�ltoz-
tatt a a két v�ros lakoss�g�nak életviszonyait. Megszűnt a lak�spiac �llami 
befoly�solts�ga, megv�ltoztak a tulajdonviszonyok, sz�mos v�rosrész t�rsa-
dalmi összetétele �talakult, s a szegreg�ció új form�i jelentek meg. Budapest és 
Lipcse közös saj�toss�ga az, hogy a rendszerv�ltoz�skor mindkét v�ros nagy 
kiterjedésű, a 19. és a 20. sz�zad fordulój�n kiépült, a szocialista időszakban 
létrejövő nagy lakótelepekkel szemben meglehetősen elhanyagolt �llapotban 
lévő lakónegyedekkel rendelkezik. Mindkét v�rosban megtal�lhatók tov�bb� 
olyan v�rosszerkezeti egységek, mint péld�ul az ipari zóna és a lakótelep-öv, 
azonban jelentős különbségeket is megÞ gyelhetünk: Lipcse a v�rosrehabili-
t�ció terén jóval Budapest előtt  j�r, illetve a német nagyv�rosban tov�bbra is 
a bérlak�sok domin�lnak a saj�t tulajdonú lak�sokkal szemben.

Ahogy említett ük, Budapesten és Lipcsében is nagyon jelentős a m�so-
dik vil�gh�ború előtt  épült lak�sok ar�nya (Budapesten 40%, Lipcsében 53%). 
A régi épület�llom�nnyal jellemezhető területek a magyar főv�rosban egyértel-
műen a belső kerületekben tal�lhatók, míg Lipcsében a v�rosközponton kívül 
a v�ros déli felén tal�lunk zömmel 1945 előtt  épült lak�sokat. A szocialista éra 
alatt  épült a magyar főv�ros jelenlegi lak�s�llom�ny�nak 54%-a, míg Lipcsében 
ez az ar�ny 32%. A rendszerv�ltoz�s ut�n épült lak�sok h�nyada Lipcsében,  
elsősorban az 1990-es évek végén becsatolt községekben lezajlott  nagy lak�s-
építési boom következtében meglehetősen magas (15%), míg Budapesten csak 
5% körüli. A lak�sméret tekintetében nagy eltérés nincs, mindkét településre 
a 2�3 szob�s lak�sok túlsúlya jellemző.

A m�sodik vil�gh�ború ut�n, a kommunista hatalom�tvételt követően 
Budapesten a lak�sok négyötödét �llamosított �k, teljesen megszűnt a mag�n-
bérlak�si rendszer, ugyanakkor Kelet-Németorsz�gban a bérlak�sok egy része 
fennmaradt. Az �llam �ltal meg�llapított  lakbérek mindkét v�rosban alacso-
nyak voltak, nem fedezték a karbantart�s költségeit, így a lakóépületek �llaga 
leromlott . Lipcsében emellett  1990 előtt  a folyamatos elköltözés miatt  a régi bér-
h�zas negyedekben 20�25 000 lak�s �llt üresen, amelyek lebont�s�t tervezték. 

¹ MTA Földrajztudom�nyi Kutatóintézet, H-1112 Budapest, Budaörsi út 45.
² Lipcsei Egyetem, Földrajzi Intézet, D-04103 Leipzig, Johannisallee 19a.
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A szocialista ér�ban jelenős lakótelep-építkezések zajlott ak mindkét v�rosban, 
de az egyéni csal�di h�zak építését csak Budapesten t�mogatt a az �llam.

A szocialista egyenlősítő politika ellenére � elsősorban Budapesten 
� bizonyos szegreg�ciós folyamatok kimutathatók voltak. Az elavult épület-
�llom�nyú belső laköv t�rsadalmi összetétele egyre kedvezőtlenebbé v�lt, míg 
a budai kerületek im�zsa a többi v�rosrésznél tov�bbra is pozitívabb maradt. 
Lipcsében a t�rsadalom térbeli polariz�ciója nem volt ennyire jelentős.

A lakásállomány és a lakáspiac átalakulása a rendszerváltozás után

1990 ut�n a két v�ros lak�spiac�nak fejlődése sok tekintetben különbözött  egy-
m�stól. Alapvető eltérés mutatkozott  a privatizációs stratégiában, a tulajdonvi-
szonyok �talakít�sa terén. Magyarorsz�gon, így Budapesten is a régi belv�rosi, 
illetve a lakótelepi �llami lak�s�llom�ny erőltetett  ütemű mag�nosít�sa zajlott  
(Heged�s, J.�Tosics, I. 1994; Kovács, Z.�Wiessner, R. 1995). Az �llami lak�sok 
több mint négyötöde gyakran a piaci �r 10�15%-ért került mag�ntulajdonba. 
Kelet-Németorsz�gban a magyar gyakorlatt al szemben az az elképzelés v�lt 
uralkodóv�, hogy az �llamosított  épületeket azoknak kell visszaadni, akiktől 
elvett ék. A szocializmus és a n�ci uralom alatt i kisaj�tít�sokat visszamenőleges 
hat�llyal akart�k érvényteleníteni. A re-privatiz�ció alól mentesültek a kisaj�-
tított  telkeken épített  bérh�zak és nagy lakótelepek. Az �llami lak�s�llom�nyt 
az önkorm�nyzatnak, illetve a lakóközösségeknek engedték �t, a kor�bban 
létrejött  lak�sszövetkezetek pedig fennmaradhatt ak. Eleinte az �llami és szö-
vetkezeti (elsősorban lakótelepi) lak�s�llom�ny bérlőknek történő elad�s�t is 
tervbe vett ék, de ez a privatiz�ciós elképzelés a budapestinél kedvezőtlenebb 
feltételek miatt  (pl. magas vétel�r) csakhamar z�tonyra futott .

A lak�spiac �talakul�sa terén a két v�ros között  tov�bbi jelentős eltérés 
volt az, hogy az egykori NDK-ban az új lakások építését (elsősorban a beruh�-
zóknak jutt atott  adókedvezménnyel), valamint az épület-felújít�st jelentős 
összegekkel t�mogatt �k. Budapest esetében a lak�sépítés ilyen mértékű �llami-
önkorm�nyzati dot�ciój�ra nem került sor, b�r péld�ul a 2000-ben bevezetett , 
lak�sépítésre is felhaszn�lható, kedvezményes kamatú hitel hat�s�ra valamivel 
több új lak�s épült, ami nagyj�ból a hitelfelvétel megszigorít�s�ig tartott .

Az elöregedett  épület�llom�nnyal rendelkező negyedek, valamint a la-
kótelepek rehabilitációjára Kelet-Németorsz�gban sz�mos programot dolgoztak 
ki és hajtott ak végre. A lakótelepek műszaki-Þ zikai és t�rsadalmi leroml�s�t 
megakad�lyozandó, sokféle felújít�si és infrastruktúra-fejlesztési beruh�z�st 
vitt ek véghez (épületfelújít�s, új bev�s�rló- és szabadidőközpontok építése, 
zöldterületek fejlesztése), amelyek különösen az 1990-es évek végétől értek 
el l�tv�nyos eredményeket. A belv�rosi lakónegyedek megújít�s�ban a ma-
g�nberuh�z�sok is fontos szerepet j�tszott ak. Ezek eredményeként Lipcse 
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lak�s�llom�ny�nak kétharmada teljesen megújult. Budapest esetében hasonló 
kedvező folyamatokról nem beszélhetünk, ennek oka részben az �llami és 
önkorm�nyzati tőke hi�ny�ban, valamint a szétaprózódott  tulajdonosi struk-
túr�ban keresendő. A magyar főv�rosban a rehabilit�ciós célú mag�nberuh�-
z�sok legfőbb akad�ly�t a mag�ntulajdonú lak�sok elképesztően magas ar�nya 
képezi, ezért a v�rosrehabilit�ció eddig csup�n �szigetszerűen� jelentkezett . 
Az 1990-es évek végén történtek lépések egy főv�rosi szintű rehabilit�ció 
megkezdésére (Budapest V�rosrehabilit�ciós Programja, 1997), de ennek kéz-
zelfogható eredményei még meglehetősen szerények.

A lakáspiac különböző szegmenseinek terén is kimutatható a különbség a 
két v�ros között . Mint arról m�r szóltunk, az �llami t�mogat�s következtében 
Lipcse környékén az 1990-es évek közepén megnőtt  a lak�sépítések sz�ma. Az 
agglomer�cióra vonatkozó eltérő elképzelések, tervek következtében azonban 
az újonnan létrejövő településrészek funkcion�lis és infrastruktur�lis értelem-
ben nem kapcsolódtak megfelelően Lipcséhez. Hatalmas problém�t okozott  a 
népesség belv�rosi kerületekből történő gyors kiv�ndorl�sa. R�ad�sul a szu-
burbaniz�ció egy amúgy is erősen fogyatkozó népességű nagyv�ros környékén 
ment végbe (természetes fogy�s, nyugatra v�ndorl�s), ezért az 1990-es évek 
végén az építési adókedvezményeket eltörölték, részben azért, hogy a kitelepü-
lésnek g�tat szabjanak. Budapest esetében nem j�tszódott  le a lak�sépítés terén 
hasonló robban�s, hiszen aki nagyon akart, 1990 előtt  is építhetett  mag�nak 
csal�di h�zat. Ugyanakkor megÞ gyelhető a döntően külföldi tőke segítségével 
létrehozott  lakóparkok kiépülése, aminek a csúcspontja az 1990-es évek végére 
esett . Napjainkra csaknem sz�z, �tlagosan 130�140 lak�sos lakópark épült a 
főv�rosban és az agglomer�cióban. Főleg az 1990-es évek elején gyorsult fel 
a szuburbaniz�ció, amely � Lipcséhez hasonlóan � teljesen koordin�latlanul, 
�spont�n� módon ment végbe.

A nagy lipcsei lakótelepekről elmondható, hogy mindenfajta felújít�s, 
funkcion�lis kiegészítés dac�ra a vonzerejük növelése, t�rsadalmi struktúr�juk 
stabiliz�l�sa sikertelen kísérlet maradt. A német v�ros lakótelepeiről a jobbmó-
dú csal�dok tov�bbra is elv�ndorolnak, míg helyükre szoci�lisan h�tr�nyosabb 
helyzetű lakók érkeznek (pl. a legnagyobb lakótelepen, Grünauban a legnagyobb 
a munkanélküliségi r�ta és messze a v�rosi �tlag alatt  marad a h�ztart�sok jöve-
delme is) (Schmidt, H.�Wiessner, R. 2002; Kahl, A. 1997, 2003). A lakótelepeken 
gyorsan növekszik az üresen �lló lak�sok sz�ma. A szövetségi korm�ny 2001-ben 
alkott a meg a keletnémet v�rosokra vonatkozó t�mogat�si programot, amelynek 
keretében sor kerül a lakóépületek bont�s�ra ott , ahol sok lak�s �ll üresen. A meg-
maradó lak�sokat ugyanakkor vonzóbb� teszik a tehetősebb rétegek sz�m�ra. 
Magyarorsz�gon a nagy lakótelepek esetében napjainkig alig történt említésre 
méltó v�ltoz�s, az épületek műszaki-Þ zikai �llapota a felújít�sok elmarad�sa 
miatt  folyamatosan romlik. A népesség mobilit�sa (részben a sok mag�ntulaj-
donú lak�s miatt ) kisebb, mint Lipcsében. A főv�ros esetében is megÞ gyelhető 
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egyfajta polariz�ció a lakótelepek között , főleg a régebbi építésű negyedek 
tartoznak a jobb t�rsadalmi összetételű telepek közé.

A v�rosrehabilit�ció Lipcsében � elsősorban az 1990-es évek végétől � a 
belvárosi, korábban elhanyagolt lakónegyedek esetében is jelentős eredményeket ért 
el. Ennek következtében folyamatosan növekszik a kiv�ló fekvésű, felújított  
ingatlanok ir�nti kereslet. Az üresen �lló lak�sok, épületek sz�ma csökken, s 
megindult a népesség növekedése is. Ezt a növekedést azonban nem nevez-
hetjük egyértelműen dzsentriÞ k�ciónak: a belv�rosi kerületekben elsősorban 
az �tlagosn�l csak kissé magasabb jövedelmű, Þ atalos korösszetételű (gyakran 
kisgyermekes) h�ztart�sok ar�nya növekszik, emellett  az alacsony bérleti díjak 
miatt  sz�mos di�k is bérel itt  lak�st. 

Budapesten jóval kevesebb péld�t tal�lunk a lipcseihez hasonló mé-
retű, �tfogó műszaki-Þ zikai, építészeti és t�rsadalmi v�rosrehabilit�cióra. A 
Monarchia idején épült lakóövben néhol a gett ósod�s nyomai jelentkeznek. 
Kiemelendő a belv�rosi v�rosrehabilit�ciós projektek közül a IX. kerület (Fe-
rencv�ros), ahol az úgynevezett  public-private-partnership (önkorm�nyzat: 
51%, magyar-francia beruh�zó csoport: 49%) keretében megvalósult rehabi-
lit�ció nagy v�ltoz�sokat okozott . Középső-Ferencv�rosban több mint sz�z, 
rossz �llapotban levő épületet, s velük együtt  700 lak�st bontott ak el, helyet-
tük ezernél több új lak�s épült fel, és sz�mos lak�st felújított ak. Rövidebb 
múltra tekint vissza a józsefv�rosi rehabilit�ciós projekt, de napjainkra ez is 
felgyorsulóban van. Kisebb rehabilit�ciós területek Budapest m�s területein 
is tal�lhatók (pl. Kőb�nya, Újpest). Összességében meg�llapítható, hogy az 
�tfogó, az összes érintett  kerületre kiterjedő főv�rosi rehabilit�ció még v�rat 
mag�ra, nagy valószínűséggel ez így marad mindaddig, amíg az �llam vagy a 
főv�rosi önkorm�nyzat nem �ll a v�rosrehabilit�cióban befektetési lehetőséget 
is l�tó mag�ntőke mellé.

Mind Budapesten, mind Lipcsében nagy kiterjedésű, alig, vagy egy�l-
tal�n nem hasznosított  területek �llnak a fejlesztők rendelkezésére, a zöld és 
barnamezős beruh�z�sok megvalósít�s�ra. Ezek a területek gyakran a belv�rosok 
közelében tal�lhatók, jó megközelítési lehetőséggel jellemezhetők. Lipcsében 
az elmúlt évtizedben több ilyen területen, péld�ul egykori gy�répület helyén 
nagyméretű lak�sépítkezések történtek, amelyek elsősorban a magasabb st�tusú 
rétegeket célozt�k meg. 

A magyar főv�rosban is megÞ gyelhető a belv�rosi vagy ahhoz közel 
fekvő negyedekben az ultramodern, lakóparkszerű lak�sépítkezések terjedése, 
amelyeket gyakran bev�s�rlóközpontok, irodakomplexumok létesítése kísér. 
Jó példa ez utóbbira a MOM Park, az angyalföldi, V�ci út környéki építkezések 
sora (Duna Plaza, Árp�d-híd környéke, Marina Part), valamint az úgynevezett  
Millenniumi V�rosközpont luxuslak�sa; a Nemzeti Szính�znak és a Művészetek 
Palot�j�nak a kiépülése. Ezek a beruh�z�sok az adott  v�rosrész helyzetét, presz-
tízsét, valamint az ott  élők életkörülményeit egyar�nt javítj�k.
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Polarizáció és szegregáció

Végezetül a mindkét v�rosban megÞ gyelhető t�rsadalmi polariz�cióra szegre-
g�cióra térünk ki. A gazdas�gi �talakul�s következtében a t�rsadalmon belül 
jelentősen növekedtek az egyenlőtlenségek, ennek következtében a v�rosok 
lakónegyedei között  mark�ns különbségek alakultak ki. A polariz�ciós folya-
matok egyik színtere a belv�rosi lakóövezet volt, amelynek st�tusa m�r kiépü-
lése idején különbözött  úgy, hogy zömében ink�bb a magasabb jövedelemmel 
rendelkező polg�rs�g, illetve a szerényebb vagyonú munk�ss�g alkott a a né-
pességet. Emellett  a lakótelepek Þ zikai-t�rsadalmi környezetének folyamatos 
roml�sa a növekvő v�rosi szegreg�ció ir�ny�ba hat, amely a rendszerv�ltoz�s 
ut�ni, magasabb presztízsű új lakónegyedek, valamint a szuburb�n település-
részek kiépülésével p�rhuzamosan zajlik.

Lipcse esetében a t�rsadalmi polariz�ciónak kiv�ló indik�tora a lak-
bért�mogat�sok területi megoszl�sa. A belv�ros keleti és nyugati részének 
régi munk�snegyedeiben a legmagasabb az ilyen jellegű szoci�lis t�mogat�s-
ban részesülők ar�nya (15�20%), míg a felújított  és felértékelődött  belv�rosi 
negyedekben a külv�rosok felé haladva csökken a t�mogat�sban részesülők 
sz�ma (1. ábra).

1. ábra A lakbért�mogat�sban részesülők területi megoszl�sa Lipcsében (2002)
Forr�s: Lipcse V�ros Önkorm�nyzata. Tervezte: Wiessner, R. Kartogr�Þ a: Feuerbach, F.
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A magyar főv�rosra a lipcseihez hasonló típusú adataink nincsenek, 
ezért a t�rsadalmi szegreg�ció vizsg�lat�hoz az �ltal�nos iskolai végzett ség-
gel nem rendelkező, 15 évnél idősebb népesség ar�ny�t vizsg�ltuk meg a 
népsz�ml�l�si adatok alapj�n. Ezekből kiolvasható, hogy a minim�lis iskolai 
végzett séggel sem rendelkezők ar�nya a Külső-Terézv�rosban, az Erzsébetv�-
rosban, a Középső- és Külső-Józsefv�rosban, a Ferencv�rosban, valamint Cse-
pelen, Pesterzsébeten és Soroks�ron volt a legmagasabb (7% fölött ) (2. ábra). 

Zömmel a múlt sz�zad fordulój�n kiépült lakóövezetekről van teh�t 
szó, emellett  instabil t�rsadalmi helyzetűnek sz�mít néh�ny egykori munk�s-
kerület is. A t�rsadalmi polariz�ció Budapesten jóval nagyobb, mint a német 
v�rosban, mert a magyar főv�rosban nagyobbak a jövedelmi különbségek, 
gyengébb a szoci�lis h�ló, a belv�rosi tradicion�lis lakóövek felújít�sa pedig 
jóval elmarad Lipcsétől.

2. ábra Az �ltal�nos iskolai végzett séggel nem rendelkezők ar�nya a 15 évnél idősebb 
                                                      népesség körében Budapesten

Forr�s: népsz�ml�l�si adatok (KSH) 2001. Tervezte: Kovács Z. Kartogr�Þ a: Szab� B.
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