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Vezetdi Osszefoglalo

A Forster Gyula Nemzeti Orékségvédelmi és Vagyongazddlkoddsi Kézpont a Norvég Finanszirozdsi
Mechanizmus tdmogatdsdval megvaldsuld ,A kulturdlis 6rékség gazdasdgi, tdrsadalmi hatdsainak
feltardsa” elnevezésli projektje keretében az ELTINGA Kutatdintézetet bizta meg azzal, hogy vizsgdlja
meg az épitészeti rékség (jelen tanulmdnyban értsd: védelem alatt dllo ingatlanok) ingatlanpiaci
hatdsait. Ehhez hasonld vizsgdlat kordbban nem késziilt Magyarorszdgon, ezért a kutatds t6bb
oldalrél és mddszertannal kézelitette meg a kérdést. A hatdsok minél szélesebb kéri feltdrdsa
érdekében, a projekt céljaihoz igazodva hdrom iranyban folytak vizsgdlatok:

1. A lakdingatlanokra gyakorolt drhatds szamszerdisitése, egyedi épliletek szintjén, vdrosrészek
szintjén és teleplilések szintjén.

2. Aszdlloddk szobadraira gyakorolt drhatds.

3. Egyedi esettanulmdnyok a Gresham palotdrdl, a Gozsdu udvarrdl és a Wekerleteleprél a
sajdtos, kevésbé szamszertisithetd tényezék feltdrdsdanak céljabdl.

1. A lakdingatlanok piacdn végzett statisztikai vizsgdlat sordn az FHB Lakdsdrindex adatbdzisdn
szamoltunk. Az egyedi, épiiletszintii elemzés soran 760 ezer 2000 és 2007 kézétt lezajlott lakdspiaci
tranzakciobdl 17 ezret azonositottunk, amelyek sordn miemlék, helyi szabdlyozdssal védett vagy
Orokségi kérnyezetben lezajlott lakds addsvételére keriilt sor. Ezek a lakdsok a tébbihez képest
dtlagosan 30%-kal magasabb dron keltek el. Az drprémiumot azonban az épitészeti 6rokségen tuli
tulajdonsdgok is okozzdk, elsésorban az ingatlanok elhelyezkedése. Ezeket az eltéréseket kisziirve
Budapesten a miiemléki védettség 2,1%-os drprémiumot mutat a tébbi lakdingatlanhoz képest, a
helyi védett épiiletek -8,4%-os diszkontot, mig az 6rékségi kérnyezet magas, 19,8%-os drhatdst. A
miiemlék ingatlanok a févdroson kiviil is mérheté, becsléseink szerint 2,6%-0s drprémiummal
forognak, viszont Budapesten kiviil nhem tudtunk azonositani szignifikans 6rékségi kérnyezet
prémiumot. Az 6rokségi krnyezet drhatdsa idében lényegében vdltozatlan; a helyi védett épliletek,
illetve az orszdgos védettséget élvez6 miiemlékek drprémiuma azonban valamivel magasabb volt
2000-2001-ben, valamint 2003-tdl kezdbdében.

Az elemzés sordn, id6soros és keresztmetszeti Gsszehasonlito vizsgdlatot is végeztiink egyes
vdrosrészek lakdingatlan-piacairél. Hirom kiemelt épitett 6rékségi helyszinnél — Budapesten a Budai
Vdr, illetve Sopron és Eger belvdrosdnak esetében — az ezredforduld ota eltelt évek dralakuldsdt is
szemligyre vettiik. A vdlsdg sordn mind a Budai Vdarban mind Egerben jobban tartottdk magukat a
lakdsdrak, mint a vdrosok mds részein: a mérés idejétél fiiggéen 30-40%-os prémium alakult ki a
kordbbi, 2000 és 2004 kézétti alacsonyabb szintek utdn. Sopronban nem tudtunk azonositani ilyen
eltérést, az egész vdros lakdingatlan-piaca magasan az orszdgos dtlag felett teljesit. A
régiokézpontokban végzett vizsgdlatunk irdnyitészam-szintl, igy valamivel pontatlanabb
lehatdroldson alapul. Az 6t, az orszdg kiilénb6z6 részein taldlhaté nagyvdrosra (Debrecen, Gyér,
Miskolc, Pécs, Szeged) vonatkozo elemzés szerint minden vdrosban kicsit eltéré6 modon és részletek
mellett, de a térténelmi vdroskézpontnak van addiciondlis értéke a lakdingatlan-piacon. Az
drprémiumok 6 és 46% kozott valtoznak az 6t régiokézpontban.

Telepiilési szintii vizsgdlatunk azt mutatta, hogy ha 1 szazalékponttal nagyobb egy telepiilésen az
épitészeti orokségi épiiletek ardanya a lakdsdllomdnyhoz képest, az 3 szdazalékkal magasabb drral,
illetve fajlagos drral jar egyiitt. Ez az egyiitthato robusztus, de nem nagyon magas. Nagysdgrendje
azt tdmasztja ald, hogy az épitészeti érékség ingatlanpiacra gyakorolt hatdsa erésen lokdlis. Ezt az is
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mutatja, hogy a legkézenfekvébb kézvetett pozitiv hatds, a turizmus hatdsainak figyelembevételével
az egylitthato egy harmadnyit csékken, tehdt ha az épitészeti 6rékség nem vonzana turistdkat, akkor
a hatds csak 2%-os lenne.

2. A szdllashelyek piacdn végzett statisztikai vizsgdlatot a booking.com-on szerepl6 szdlldshelyek
adatain végeztiik, megvizsgdlva a magyarorszdgi épitészeti 6rékség kereskedelmi szdlldshelyek
mennyiségét és drait. A kézel 3000 bsszegylijtott szdllashely kéziil 109-et azonositottunk épitészeti
Or6kségként az orszdgban. Ezen szdlldshelyek szobadrai 27%-kal magasabbak, mint a tébbi
szdllashelyé. Ugyanakkor az adatok alapjdn az is megmutatkozik, hogy az épitészeti 6rokségként
Ezeknek a jellemzéknek a hatdsdt regressziés modszerrel sziirtiik ki. Ennek soran megmutattuk, hogy
egy, a tobbi szdlldshellyel minden egyéb lényeges tulajdonsdgdban azonos, épitészeti 6rékségként
azonositott szalldshely szobadranak prémiuma 12,7%.

3. Esettanulmdnyainkat azzal a céllal készitettiik, hogy az épitészeti 6rékség ingatlanpiaci hatdsainak
kevésbé szamszerisithetd részleteit tdrjuk fel, és hogy rdvildgithassunk, milyen nehézségekkel kell
szembenézni védett épliletek felujitdsa vagy karbantartdsa sordn, milyen tényezék nyujtanak
segitséget ezek kezelésében és hogyan lehet miemléki felujitast sikeresen elvégezni. Az
esettanulmdnyok sordn mélyinterjuk segitségével tdrtuk fel az épitészeti orékségi jelleg és az
ingatlanok fenntartdsa és felujitdsa kozti viszonyt. A mélyinterjuk az esettanulmdnyokban szereplé
beruhdzdsok tervezdivel, kivitelezGivel és az éplileteket jol ismerd érékségvédelmi szakemberekkel és
miiemlékfeliigyelGkkel késziiltek.

A Wekerleteleprél szolo esettanulmdnyban azt vizsgdljuk, hogy Budapest egyik legjellegzetesebb
épitészeti 6rokségi kérnyékén milyen ingatlanpiaci jelenségekben érheté tetten ennek a jellemzének a
szerepe. Azt is vizsgdltuk, hogy milyen szabdlyozo eszk6zbk, 6szténz6k bizonyultak hatékonynak a
kérnyék megujuldsa sordn. Wekerlén nem csak az adja egy épiilet értékét, hogy milyen miiszaki
dllapotban van, hanem az épitészeti 6rokségi, ugyanakkor zéld kérnyezet, és a vdrosban szinte
egyediilallo kézésség. A kérnyék lakdspiacdrdl bemutatjuk, hogy — elsGsorban a féldszintes
lakdsoknak tulajdonithatéan — Wekerletelep lakdingatlanjai magas prémiummal forognak a
hasonlé adottsdgu kispesti kertvdroshoz képest. A telep miiemléki jellegének megdrzését és
értéknovelését célzé szabdlyozdssal a lakok, vevék egyetértenek, a gyakorlatban azonban ezek
megszegésére mdr szamos példa ldthatd. Az esettanulmdnybdl az is kideriil, hogy az ujonnan
odakoéltézék inkdbb tudatdban vannak a miemléki értékeknek, mint a régebben ott lakok, akik ugyan
egyetértenek a megdrzéssel, de valdjaban nem szeretnék sajat hdzaikon alkalmazni. Ebben vélhetden
az is szerepet jdtszik, hogy az utobbi évtizedben érkez6 vevék dltaldban jomdduak, és a helyi
orokségmegdrzo-kezdeményezéseknek készénhetéen tobb informdciot kapnak a szabdlyozdsokat
figyelembe vevé feldjitdsi lehetéségekrol. A feldjitdsokkal kapcsolatos informdcié megosztdsdaban a
helyi civil szervezet kezdeményezésén tul nagy szerepet jatszik a lakok személyes tapasztalatainak és
élményeinek egymdsnak valo dtaddsa. Wekerle kordbbi idékben kapott sebeinek helyredllitdsa sok
idét és informdciot igényel. Az eddigi programok alapjan ugy tiinik, hogy sok esetben a
tamogatdsok és a képzési programok hatdsosan tudnak hozzdjarulni az értékérzéshez.

A Gresham palotdrdl szolo esettanulmdnyban arra a kérdésre kerestiik a vdlaszt, hogy miként
valosult meg ez a nagy volumend, sikeres helyredllitds, ami multighoz mélté uj funkciot képes
mlikédtetni. Az Osszegyljtétt informdciok alapjan tébb faktor is szerepet jdtszott a szerencsés



megvaldsuldsban. A feltjitdst kedvezd turisztikai és ingatlanpiaci id6szakban kezdték. A beruhdzo
hosszu tdvra tervezett, és a felujitdsra sajat forrdst vett igénybe, ezért rugalmas kéltségkerettel
tudott dolgozni. A munka sordn a miemlék-feliigyelettel valo egylittm(ikédés sordn szinte fel se
meriiltek akaddlyok, mert a kivitelez6 maga tdmasztotta a Ilegmagasabb mindségi
kévetelményeket. A Four Seasons Gresham Budapest emblematikus éplileteként lizemel, betélti a
neki szdnt szerepet, és a kornyék presztizsét is emelte. A sikeres kivitelezést valdszintileg befolydsolta,
hogy a kivitelez6nek volt mdr tapasztalata miemléképiilettel, és az el6készitésre, a minden részletre
kiterjedd tervezésre elegendd id6t szdntak. Az alapos kutatdsnak és tervezésnek kdszénhetéen a
kivitelezés sordn nem sok meglepetéssel kellett szembenézni. Természetesen ezek a tényezd
tobbletkéltségekkel jarnak, de ezeket mdr a tervezés elején beépitve sikeres beruhdzdst lehet
végrehajtani, amit a Gresham Palota jelenlegi miikbdése is bizonyit.

Ehhez képest a Gozsdu udvar feldjitdsa sordn ezekre a tényez6kre mdr kevésbé sikertilt felkésziilni. A
felujitdsi kéltségkalkuldcié nagyon alulbecsiilte a végsd bsszeget. A kivitelezének raaddsul kézvetlen
Osszehasonlitdsi alapja volt arrdl, hogy a szomszédos telekre épitett uj lakdsokat olcsobban lehetett
kivitelezni. A beruhdzds sikerét az is csorbitotta, hogy vdlsdg miatt alacsonyabb értékesitési drakon
lehetett eladni a lakdsokat. A kivitelez6nek nem volt kordbbi tapasztalata miiemlékkel, és a
miiemlékfeliigyelet is viszonylag késén kapcsolédott be a munkdba. A Gozsdu udvar lakdsainak
értékesitése sordn kideriilt, hogy a miemléki és az uj épitésii lakdsokat ugyanazon az drszinten
lehetett értékesiteni. Mindkét tipusu lakds megtaldlta azonban a maga célkézénségét: a miemléki
lakdsok egyes vevéi kordbban mdr éltek épitészeti szempontbdl értékes, régi lakéhdzban, és direkt
azokat keresték. Arra utal ez, hogy a miiemléki lakdsoknak is megvan a maga célk6zénsége, a tervezé
szerint az értékesitéssel egyik lakdstipus esetében sem volt probléma. A , bulinegyed” megujuldsanak
egyik fészereplbje, a Gozsdu udvar ma mdr féleg bérhdzként lizemel, és az aljgban miikédé
vendéglato egységek igy 6sszhangban vannak a bérlék (kiilfoldi lakosok, turistdk) igényeivel.

Osszefoglaldan a tanulmdny azt mutatja, hogy a kulturdlis 6rékségnek pozitiv hatdsa van az
ingatlanpiacon. Mind a lakds- mind a szdlloddk piacdn drprémiumot jelent az épitészeti 6rékségi
jelleg. Az is latszik azonban, hogy ezek a hatdsok helyfiiggGek — bizonyos vdrosok esetében, vagy ahol
koncentrdltabban van jelen épitészeti 6rokség, ezek a hatdsok feler6s6dnek. Az esettanulmdnyok arra
vildgitanak rd, hogy épitészeti 6rokségi épiilet feldjitdsa ugyan tébbe keriil egy nem védett éplilet
felujitdsahoz képest, dm ennek oka dltalaban a részletgazdagabb munkdt igénylé kivitelezés. Alapos
és részletes tervezéssel azonban ezek a tébbletkéltségek beépithetbk a beruhdzdsba sikeres
megvaldsuldst és a befektetés megtériilését eredményezve. Ebben segithet a miemlékfeliigyelettel
valo szoros és dsszehangolt munka, valamint a folyamatos kommunikdcio mdr a tervezés
megkezdésétél, mely a lakdingatlanok esetében is nagyon fontos. Wekerletelep esettanulmdnydbdl
kidertil, hogy az érékségvédelemmel kapcsolatos tdjékoztatds az érintettek felé nagyban hozzdjdarul a
helyes 6rékségvédelmi gyakorlat megvaldsuldsdhoz. Ehhez azonban elengedhetetlen a tulajdonosok
bevondsa az Ordkségvédelembe, a jo gyakorlatok megosztdsa és a jogszabdlyi keretek
megismertetése, hiszen igy szembesiilhetnek az &rékségi értékek fontossdgdval. Mind az
ingatlanpiaci drak elemzésébdl és az esettanulmdnyokbdl az deriil ki, hogy van egy olyan réteg, aki
kifejezetten az épitészeti 6rékségi épiileteket keresi és részesiti elé6nyben.



1. Epitett 6rokség arhatasa a lakaspiacon

1.1. A lakadspiacot vizsgdlo statisztikai elemzés célja és fobb

tapasztalatai

Ebben a fejezetben a magyarorszagi épitészeti 6rokség lakaspiaci drakra gyakorolt hatasat vizsgaljuk,
a lakaspiaci adasvételek, tranzakciék szintjén vizsgalddva. 760 ezer 2000 és 2007 kozott lezajlott
lakdspiaci tranzakcidbdl 17 ezret azonositottunk, amelyek soran mlemlék, helyi védett vagy 6rokségi
kornyezetben lezajlott lakds adasvételére kerlilt sor. Ezek a lakasok a tobbihez képest dtlagosan 30%-
kal magasabb dron keltek el. Az arprémiumot azonban az épitészeti 6rokségi jellemz&kon tali
tulajdonsagok is okozzak, els6sorban az ingatlanok elhelyezkedése. Ezeket az eltéréseket kisz(irve az
aldbbi eredményeket kaptuk az épitészeti 6rokség arhatasardl:

= QOrszagos szinten vizsgadlddva a miiemlékek esetében 1,9%-os drhatds mérheté, a helyi védett
épliletek esetében negativ a hatds (-4%-os), mig az épitészeti 6rokségi kérnyezetre 8,2%-o0s
eredményt kapunk. A helyi arhatds lényegesen alacsonyabb, mint az orszagos.

= Az orszadgos szinten mért kilonbségeket elsGsorban Budapest eredményezi. A miemléki
védettség 2,1%-os drprémiumot mutat a nem miemléki ingatlanokhoz képest Budapesten, a
helyi védett éplileteknél -8,4%-os diszkontot figyelhetliink meg, mig az épitészeti 6rokségi
kérnyezet magas 19,8%-o0s drhatdst.

= Budapesten kivil nem tudtunk azonositani szignifikans épitészeti oOrokségi kornyezet
prémiumot, ami kovetkezhet abbdl is, hogy nem sikerilt kell6 mennyiségl eladott
lakdingatlant azonositani ebbdl a csoportbdl, de az is lehetséges, hogy a févaroson kiviil a
miemlékek kornyezd éplletekre gyakorolt drhatasa kisebb. Az orszagos védettségl miemlék
ingatlanok a févaroson kivil is mérhetd, becsléseink szerint 2,6%-o0s drprémiummal forognak.

= Az Orokségi kornyezet arhatasa id6ben lényegében valtozatlan; a helyi, illetve orszdgos
védettséget élvez( épliletek arprémiuma azonban valamivel magasabb 2000-2001-ben, mind
2003-t6l kezd6dben.

Az elemzés sordn idGsoros és keresztmetszeti 6sszehasonlitd vizsgalatot is végeztiink varosrészek
lakdingatlanjairdl. Harom esetben (Budapesten a Budai Var esetében, illetve Sopron és Eger
belvarosat vizsgalva) az ezredforduld 6ta eltelt évek dralakuldsat is szemigyre vettik. A valsag soran
mind a Budai Varban mind Egerben jobban tartottdk magukat a lakdsdrak, mint a varosok mas
részein: a mérés idejétdl fliggben 30-40%-o0s prémium alakult ki a korabbi alacsonyabb szintek utan.
Sopronban nem tudtunk azonositani ilyen eltérést, az egész varos lakdingatlan-piaca magasan az
orszagos atlag felett teljesit. A régidkozpontokban végzett vizsgdlatunk iranyitdszam-szintd, igy
valamivel pontatlanabb lehataroldson alapul. Az 6t, az orszag kulonb6z6 részein taldlhato
nagyvarosra (Debrecen, Gy6r, Miskolc, Pécs, Szeged) vonatkozd elemzés szerint minden varosban
kicsit eltér6 maddon és részletek mellett, de a torténelmi varoskdzpontnak van addicionalis értéke a
lakéingatlan-piacon. Az arprémiumok 6 és 46% kozott valtoznak az 6t régidkézpontban.

Telepulési szintl vizsgalatunk azt mutatta, hogy ha 1 szdzalékponttal nagyobb egy telepiilésen az
épitészeti orokségi épiletek aranya a lakasallomanyhoz képest, az 3 szadzalékkal magasabb arral,
illetve fajlagos arral jar egyutt. Ez az egyltthatod robusztus, de nem nagyon magas. Nagysagrendje azt
tdmasztja ald, hogy az épitészeti 6rokség ingatlanpiacra gyakorolt hatdsa erdsen lokalis. Ezt az is
mutatja, hogy a legkézenfekvGbb kozvetett pozitiv hatds, a turizmus hatdsainak figyelembevételével



az egyutthatd egy harmadnyit csokken, tehat ha az épitészeti 6rokség nem vonzana turistakat, akkor
a hatas csak 2%-os lenne.

1.2. Adatbdzis a magyarorszdgi lakdspiaci tranzakciokradl

Annak érdekében, hogy az elemzés eredményeit a legmegfelel6bb mddon lehessen értelmezni,
kontextusba helyezni, bemutatjuk, hogy pontosan milyen adatokbdl, informaciékbdl indulunk ki az
elemzés sordn. Ebben az alfejezetben bemutatjuk tehat, hogy milyen adatokat gydjtottiink 6ssze.

Két tipusu adatbél indulunk ki, ezek a kovetkezG6k:

1. Alakaspiaci tranzakcidkra vonatkozd adatok
2. Az épitészeti 6rokségre vonatkozo adatok

Tekintsik ezeket egyenként.

A lakdspiaci tranzakciokra vonatkozd adataink az egyes telepiiléseken 2000 o6ta végbement
lakéingatlan adasvételeket jellemzik. Az adatbazisban eredetileg szerepel minden, ebben az
idészakban Magyarorszagon végbement lakaspiaci tranzakcid, néhdny fontos tulajdonsagdval egyutt.
Ezek a vételi &r, a lakdingatlan cime, a lakdingatlan tipusa (hdz vagy lakés)," illetve az esetek tébb
mint felében az is, hogy milyen alapteriletd lakdsrél van sz6.

Szamitasaink soran ennek az adatbazisnak egy almintajan dolgozunk. Az elsé, fontos szikités, hogy a
2000 és 2007 kozotti id6szakot fogjuk tekinteni. Ennek a kivalasztdsnak van praktikus és szakmai oka
is. Praktikus oka az, hogy 2008-tdl fogva adatvédelmi okokbdl mar nem szerepel a nyilvantartasban a
lakéingatlanok pontos cime (a hdzszam, helyrajzi szdm hianyzik). Emiatt az adasvételek korében az
épitészeti Orokség lakasok addsvételeinek azonositdsa csak a 2000 és 2007 kozotti idészakra
végezhet6 el megfelel6en. Ez az id6szak azonban szakmai szempontbdl is j6 valasztds: a
vildggazdasagi valsag elG6tti éveket oleli ugyanis fel. A magyarorszagi lakdspiacon a 2008-ban
kirobbant vildggazdasagi valsag hosszu recesszidt inditott el, az drak folyamatos csokkenésével, és
csak 2014-ben kovetkezett el a piacon a fordulat. A 2000 és 2007 kozotti, altaldanos piaci optimizmus
és a novekedés idGszaka igy jobb el6rejelzéje lehet a 2015-ben kezd6d6 kozeljovének, mint a 2008-
2014 kozotti valsagiddszak.

A masodik |ényeges sz(kités az alapteriiletre vonatkozé informacid elérhet6ségébdl fakad. Egy lakas
vételdraban a lokacié mellett az egyik legfontosabb tényez6 az ingatlan mérete. Amikor az épitészeti
Orokség lakdsok prémiumat mérjik, jol tesszik, ha hasonlé méretl ingatlanokat hasonlitunk 6ssze.
Ennek biztositdsdhoz jo, ha ismert az alapterilet. Az adatbdazisunkbdl tehat a részletesebb,
regresszidos alapu szamitdsokban azokat a tranzakcidkat tekintjik majd, ahol ismerjik a lakas
méretét. Az egyik f6 vizsgalt valtozénk lesz a lakasok fajlagos ara, azaz egy négyzetméterre juté ara.

A vizsgidlt nyolc évbdl 6sszesen tobb mint 760 ezer megfigyelést hasznalunk fel, egy kivételesen nagy
méretl adatbazisrdl van tehat szo.

! Altaldban a ,lakas” kifejezést a ,lakéingatlan” szinonimajaként hasznaljuk (hazakat is ideértve). A hazak és
lakdsok dsszevetésénél értjik csak szliken a , lakds” kifejezést.



A Forster Gyula Nemzeti Orokségvédelmi és Vagyongazdalkodasi Kdzponttdl kapott, orszagos
védettségli mlemléki adatok és a Lechner Lajos Tudaskozponttdl szarmazd, helyi védett éplletekre
vonatkozd adatok alapjan tudjuk beazonositani, hogy az adasvételeket tartalmazé tranzakcidk kozil
melyek érintettek az épitészeti orokség védelme ald tartozo, illetve azok kdrnyezetében taldlhaté
lakdsokat. A hazai épitészeti 6rokségvédelem két szintje szerint megkilonboztetiink orszagos, egyedi
védelem alatt allé épuleteket, (a tovabbiakban mdemlékek); valamint a helyi egyedi védelem alatt
allo épiileteket (a tovabbiakban helyi védett épliletek). A miemlékeket és a helyi védett épiletek
csoportjat egylitt a tovabbiakban épitészeti 6rokségként hivatkozzuk.

Az egyedi védelemhez kapcsoléddan a teriileti védelem szerint is két szint létezik, orszagos szinten a
miiemlékek ex lege vagy kilén hatdrozattal kijeldlt kdrnyezete, az 6rokségi kdrnyezet valamint a
miemléki jelent6ségli teriiletek (valamint a torténeti tajak, am ezek nem képezik részét a
tanulmanynak); helyi szinten a helyi terlleti védettség. A terileti védelem ald es6 épliletek kézos
néven Orokségi kornyezetként szerepelnek anyagunkban. Ezek az informdcidk adjdk meg a f6
Osszehasonlitando csoportokat.

1.3. Magyarorszadgi épitészeti 6rokségre vonatkozo tranzakciok és arak

Ebben a fejezetben Gsszevetjik az orszagos miiemlékvédelem, valamint a helyi értékvédelem alatt
allo épiletek (tovabbiakban egyitt: épitészeti 6rokségi) lakaspiaci tranzakcidit az ezen kivili
tranzakcidkkal, az arakra és a fajlagos, azaz négyzetméterenkénti arakra fékuszalva. 760 ezer 2000 és
2007 kozott lezajlott lakaspiaci tranzakciobdl 17 ezret azonositottunk, amelyek sordn méemlék, helyi
védett vagy orokségi kornyezetben lezajlott lakds adasvételére keriilt sor. Ezek a lakdsok a tobbihez
képest atlagosan 30%-kal magasabb aron keltek el.

A miemléki és a helyi védett épiiletekre vonatkozd tranzakcidok tekintetében két megkozelitést
alkalmazunk, az eredményeket jellemz6en mindkét esetre bemutatjuk. Az elsé megkozelitésben
,Epitészeti 6rokségi éplletre vonatkozd” tranzakcidnak tekintlink minden olyan tranzakciot, amely
helyi védett épiilet vagy orszagos védettséget élvezé mliemlék épiilet kapcsan ment végbe, és azokat
is, amelyek a Forster Kdézpont és a Lechner Tuddskdzpont adatbdzisai alapjan orokségi kornyezetben
taldlhato lakéingatlant érintenek. A masodik megkozelités szlikebb értelmezést takar: csak az egyedi
orszagos valamint a helyi egyedi védelem alatt allé épiletbeli tranzakcidkat tekintjik épitészeti
orokségnek, az épitészeti 6rokségi kornyezetben tortént tranzakcidokat nem.

Az 1.1. térkép és az 1.2. térkép az els6, szélesebb megkdzelitést tekintve mutatja be, hogy atlagosan
milyen arkllénbozet figyelhet6 meg az épitészeti 6rokségiként azonositott és a tobbi lakds adasvételi
arai kozott Magyarorszag egyes régidiban. Minél sététebb a szinezés, annal nagyobb arkiilonbozetrdl
van sz0.



Jelmagyarazat
Eltérés az dtlagos drakban

(6piteszoti Sroksbgi - egyob
lakasok)

20 % alam (1)

I 20-30% ()

I 20 % fetett (3)

1.1. térkép. Epitészeti 6rokségi lakasok és egyéb lakasok atlagos arainak eltérése régionként (6rokségi
kornyezetet is épitészeti orokségnek tekintve, %, 2000-2007) (Forras: ELTINGA-szamitas, FHB Index,
Forster Kdzpont és Lechner Tudaskozpont)

Jelmagyarazat
Eltérés az stlagos fajlagos
Adrakban (épitészeti
Grokségl - egyéb lakisok)

10 % alaz (3)

10-20 % (2)
B 20 % felett (2)

1.2. térkép. Epitészeti orokségi lakasok és egyéb lakasok atlagos fajlagos arainak eltérése régidnként
(6rokségi kdrnyezetet is épitészeti 6rokségnek tekintve, %, 2000-2007) (Forras: ELTINGA-szamitas,
FHB Index, Forster K6zpont és Lechner Tudaskozpont)



Az els6 megallapitas a térképek alapjan, hogy az arkilénbozet minden régié esetében pozitiv: az
épitészeti orokségi tranzakciok esetében magasabb drakat latunk. A masodik megallapitas: ez az
eltérés nem is kicsi: még a legalacsonyabb kiilonbozetet mutaté Nyugat-Dunantulon is 12,3, illetve
8%-0s az arak, illetve a fajlagos arak tekintetében. Harmadik tanulsag, hogy az eltérés kisebb, ha a
fajlagos arakat tekintjik, mint ha az egyszer( drakat. Ez a megfigyelés el6revetiti, hogy miért
lényeges az Osszevetések készitésekor figyelembe venni azt is, hogy az eladott ingatlanok az
épitészeti Orokségi statuszukon kivil miben kilénbdznek egymastdl: elképzelheté, hogy az
arkllonbozet ezeknek az eltéréseknek, és nem az épitészeti orokségi jellemz&knek kdszonhetdk.
Jelen esetben a szamok azt sejtetik, hogy az épitészeti Orokségi tranzakcidkban érintett
lakéingatlanok jellemz&en nagyobb alapteriilettek, mint a tobbi lakéingatlan?, és Iétezik is kis pozitiv
korrelacié a lakdingatlanok mérete és épitészeti orokségi statusza kozott. A pontos sszefliggést a
regresszios elemzés segitségével lehet feltarni. Negyedikként pedig az eltérések mintazatat
vizsgaljuk. Mindkét térképen az lathatd, hogy a nyugati régidk esetében kisebb, és kelet felé haladva
egyre nagyobb az arkilonbozet. Ennek az eredménynek is tobbrétli okai lehetnek, amelyek
fakadhatnak a tranzaktalt ingatlanok dsszetételébél. Altalanossagban elmondhaté: az orszag nyugati
részén magasabbak az ingatlandrak, mint keleten, ahogy az atlagos jovedelmi helyzet is jobb a
nyugati orszagrészben. Az atlagos, keleten eladott ingatlanhoz képest az épitészeti 6rokségi lakas
jobban kiloénbodzhet, mint a nyugati orszagrészben, mert Kelet-Magyarorszdgon a lakdingatlanok
alacsonyabb mingségliek. A kovetkezs, 1.3. térkép és 1.4. térkép az épitészeti 6rokségi definicid
sz(ikebb valtozata kapcsan mutatja be a fentieket.

Jelmagyarazat
Eltérés az dtlagos drakban

(épitészoti Broksdgi - egyod
lakasok)

20 % alam (2)
B 20-30%2)
I 20 % fesett (3)

1.3. térkép. Epitészeti 6rokségi lakdingatlanok és egyéb lakdingatlanok atlagos arainak eltérése
régionként (%, 2000-2007) (Forras: ELTINGA-szamitds, FHB Index, Forster K6zpont és Lechner
Tudaskodzpont)

2 Megjegyezziik, hogy az eltérésben az is kozrejatszhat, hogy az arakat tekintve nagyobb adatbazis alapjan
tudjuk végezni a szamitasokat, mint a fajlagos arak esetében.



Jelmagyarazat

Eltérés az dtlagos fajlagos
drakban (6pitdszeti

Grokségl - egyéb lakdsok)
10 % alaz (1)

B 10-20%(0)
I 20 % felett (3)

1.4. térkép. Epitészeti 6rokségi lakdingatlanok és egyéb lakdingatlanok atlagos fajlagos arainak
eltérése régidonként (%, 2000-2007) (Forras: ELTINGA-szamitds, FHB Index, Forster Kézpont és
Lechner Tudaskozpont)

A fenti 4 megallapitas ezen térképek alapjan is fennall, ami arra utal, hogy az 6rokségi kornyezetben
taldlhatd tranzakcidk figyelembevétele vagy figyelmen kivil hagydsa — régids szintl vizsgalddas
esetén legaldbb is — nem meghatarozd.

A kovetkez6, 1.1. dbra és 1.2. abrak terileti helyett id6beli felosztasban mutatjak be az épitészeti
orokségi lakasok és az egyéb lakasok aranak, fajlagos aranak alakulasat.

Arak alakuldsa 2000-2007
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1.1. dbra. Arak alakuldsa (Ft, 2000-2007) (Forras: ELTINGA-szamitas, FHB Index, Forster Kézpont és
Lechner Tudaskozpont)



Fajlagos arak alakulasa 2000-2007
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1.2. dbra. Fajlagos arak alakulasa (Ft, 2000-2007) (Forras: ELTINGA-szamitas, FHB Index, Forster
K6zpont és Lechner Tudaskozpont)

Az abrak alapjan harom megallapitast teszlink. EIGszor is, mindegyik kategdridban lathatd az arak és a
fajlagos arak folyamatos emelkedése, de legaldbb is stagnaldsa. Ez a teljes magyarorszagi piacra
jellemz6 drndvekedés teszi szilkségessé, hogy amikor egyltt beszéliink a teljes, 2000-2007 kozotti
id&szakrdél, akkor az ingatlandrakat azonos id&szaki értékre hozzuk. Teleplilésszintl ingatlanar-
indexeinket hasznalva tessziik ezt meg, 2007-es arszinvonalat szamitva minden tranzakcidra.
Madsodszor, jol lathaté orszdgos szinten is a jelent6s, pozitiv arkilonbozet az épitészeti orokségi
lakdsok javara. Harmadszor, az arkilonbozet lathatd mind az drak, mind a fajlagos arak, és mind az
épitészeti 6rokség tagabb és szlikebb meghatdrozasara is.

A kovetkez6, 1.3. és 1.4. dbrdk telepiléstipusok szerint mutatjak be az atlagos drakat, fajlagos arakat.

Atlagos arak telepiiléstipus szerint
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Févaros Megyeszékhely és Vros Nagykozség és kozség
megyei jogu varos
W Epitészeti oroksegi és drokseégi kornyezeti lakasok Epitészeti orokségi lakasok Egyeb lakasok

1.3. dbra. Atlagos arak telepiléstipus szerint (Ft, 2000-2007, 2007-es &rakon) (Forrds: ELTINGA-
szamitds, FHB Index, Forster K6zpont és Lechner Tudaskozpont)
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Atlagos fajlagos arak telepiiléstipus szerint
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W Epitészeti oroksegi és oroksegi kdrnyezeti lakasok Epitészeti orokségi lakasok Egyeb lakasok
1.4. dbra. Atlagos fajlagos arak telepiiléstipus szerint (Ft, 2000-2007, 2007-es arakon) (Forras:
ELTINGA-szamitas, FHB Index, Forster Kozpont és Lechner Tudaskdzpont)

Az ingatlanpiacon ismert, hogy a teleplléstipus korreldl az arral, amennyiben a telepiilések
méretének egyfajta kategorizaciéjat adja. Jellemz8, hogy nagyobb telepiiléseken magasabb arak
érvényesiilnek, ez jol lathato a fenti két dbran is. A févdrosban a legmagasabbak az ingatlandrak, ezt
kovetik a legnagyobb varosok, a megyeszékhelyek és megyei jogu varosok. A legalacsonyabb arak a
kozségekben talalhatok. Az egyes telepiléstipusok esetében is [athatd, hogy az épitészeti 6rokséget
érinté tranzakciok jellemz6en magasabb dron mennek végbe; kivételt jelentenek azonban a
nagykozségek és kozségek, ahol ennek forditottja |athatd. Magyarorszag telepiléseinek nagy része
kozség, am itt a legalacsonyabb a tranzakcidk szama, éppen ezért az is elképzelhetd, hogy az alacsony
elemszdmnak tulajdonithatd ez az eredmény. Azt mindenesetre levonhatjuk kdvetkeztetésként, hogy
az épitészeti 6rokségi arhatds szamszerdlsitése sordn a telepiléstipust nem szabad figyelmen kivil
hagyni. Végll, az épitészeti 6rokségi tranzakcidk két definicidja kozotti eltérésre térink ki. Az lathato,
hogy az eltérés a két kategodria szerint nem jelentGs ugyan, de azért mérhetd, és a lakasok esetében
jellemz6en a tagabb kategdridban mérjik a magasabb drakat. Ez intuitiv eredmény is lehet, ha arra
gondolunk, hogy az 6rokségi, tehat szép, torténelmi kdrnyezetben levé, am nem mdiemlék (és igy a
miiemlékeket érinté esetleges korlatozasok aldl részben mentesild) éplletek valdban igen vonzdak
lehetnek. Ezért a kés6bbiekben megvizsgaljuk azt a hipotézist is, hogy egy 6rokségi kornyezetbeli
ingatlan tehet-e szert magasabb prémiumra, mint egy ,,6nmagaban all6” miemlék.

A kovetkez6, 1.5. és 1.6. dbrdk a lakdingatlan tipusa szerint mutatjak be az atlagos arakat és fajlagos
arakat.
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Atlagos arak a lakéingatlan tipusa szerint
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1.5. dbra. Atlagos arak a lakéingatlan tipusa szerint (Ft, 2000-2007, 2007-es arakon) (Forras:
ELTINGA-szamitas, FHB Index, Forster Kozpont és Lechner Tudaskdzpont)

Atlagos fajlagos arak a lakéingatlan tipusa szerint
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1.6. dbra. Atlagos fajlagos arak a lakdingatlan tipusa szerint (Ft, 2000-2007, 2007-es arakon) (Forras:
ELTINGA-szamitas, FHB Index, Forster Kézpont és Lechner Tudaskézpont)

Az abrak alapjan lathatdé az a viszonylag ismert Osszefliggés, hogy a hazak jellemz&en olcsébbak a
lakdsokndl. Ez nem két, egyéb tekintetben azonos ingatlan esetére vonatkozé eredmény,
természetesen; elsésorban abbdl fakad, hogy a legalacsonyabb ingatlandrakat mutaté kozségekben,
kisebb varosokban jellemzéen hazak, mig a magas ingatlanarakkal biré nagyvarosokban nagyobb
aranyban lakasok talalhatdk. Az épitészeti 6rokségi arkiilonbozet mindkét ingatlantipusnal 1athato, de
a lakdsok esetében jelent&sebb. Ez is egy olyan dimenzid tehat, amit az épitészeti 6rokségi arhatds
szamszer(sitésénél figyelembe kell venni.
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1.4. Az arhatas épiiletszintii szamszertisitése: regresszios elemzés

Az el6z6 alfejezetben bemutattuk, hogyan fligg az épitészeti orokségi statusz az arral egy-egy
dimenzio, igy a régio, az id6, a teleplléstipus vagy az ingatlan tipusa mentén. Ebben a fejezetben
egyszerre vizsgalunk tobb dimenziét annak érdekében, hogy pontosan szamszer(sitsik az épitészeti
Orokségi arhatdst a lakastranzakcidk szintjén. A valddi kérdéslink az, hogy ha két lakéingatlan csak
abban kilonbozik egymadstdl, hogy az egyik épitészeti 6rokségi lakds, vagy orokségi kdornyezetben
taldlhato, akkor mekkora és milyen irdanyu arkilonbség lenne taldlhatd koztlik? Azaz: mi az épitészeti
orokségi jelleg drbefolyasold szerepe a lakdingatlanok piacan. A linedris regresszidos modszer fogjuk
alkalmazni, hogy ezeket a kérdéseket megvalaszoljuk: ez a mddszer egy tényezd, jelen esetben az
épitészeti 0rokségi statusz hatdsat a tobbi, relevdns tényezé fixen tartasaval, azaz azokra kontrollalva
adja meg. Az eredmények szerint orszdgos szinten vizsgdlédva a miemlékek esetében 1,9%-o0s
arhatas mérhetS, a helyi védett épiletek esetében negativ a hatds (-4%-os), mig az épitészeti
orokségi kornyezetre 8,2%-os eredményt kapunk. A helyi arhatas lényegesen alacsonyabb, mint az
orszagos.

A szamitasokat elvégeztik mind az 4r, mind a fajlagos ar felhasznaldsdaval, kontrollvaltozokként pedig
az évet, a megyét, a telepuléstipust, a lakdingatlan tipusat és az alapteriletet (és annak négyzetét)
alkalmazzuk. Az eredményeink igy azt mutatjdk majd meg, hogy ha két lakdingatlan abban
kilonbozik, hogy épitészeti orokségi lakds-e vagy sem, de azonos évben tortént a tranzakcid, azonos
megyében és telepiléstipuson talalhatdk, azonos tipusu ingatlanok, azonos alapteriilettel, akkor
milyen drprémiumot ad az épitészeti 6rokségi statusz.

A felsorolt kontrollvaltozok mellett még egy tovdbbi csoportot emlitiink: Budapest kerileteit.
Budapesten a legaktivabb az ingatlanpiac, és ezért még népességbeli és lakasallomdanybeli magas
aranyat is meghaladdan tobb az adatbazisban a budapesti tranzakciék szama. Mivel Budapest
kerilletei jelent6sen kulénboznek egymastél ingatlanpiaci szempontbdl is, az egyes keriiletekre
kontrolldlni szintén lényeges.

A szamitdsok alapjan megallapitottuk, hogy az eredmények szempontjabdl nincs nagy jelentGsége,
hogy az 4ar vagy a fajlagos ar szempontjabdl vizsgdlédunk-e (az alapteriletet mindenképpen
figyelembe vessziik), igy a tovabbiakban a fajlagos ar felhasznaldsaval kapott eredményeket mutatjuk
be. Az alabbi tablazatok az épitészeti 6rokség harom kategorizacidjara mutatja be az eredményeket:

(1) Mlemlékek, helyi védett épiletek (egyltt: épitészeti orokségi lakdsok) és oOrokségi
kornyezetben taladlhato lakasok egyben (1 valtozd)

(2) Egyedi védelem alatt all6 miemlékek és helyi védett épuletek, és kilon az o6rokségi
kornyezeti tranzakcidk (2 valtozod)

(3) Kilén véve a miiemléki, a helyi védett és az 6rokségi kornyezetekben fekvd lakdingatlanok
tranzakciéit (3 valtozd)

A harom kategorizacio sorszamait a tablazatokban is jelezziik.

Az aldbbi, 1.1. tdbldzat mutatja be, csak az dsszevethet6ség érdekében, az eredményeinket arra az
esetre, ha egyaltalan nem alkalmazunk kontrollvaltozdkat.
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(1) (2) ©)

VALTOZOK Fajlagos ar Fajlagos ar Fajlagos ar

(logaritmus, (logaritmus, (logaritmus,
2007-es érték) 2007-es érték) 2007-es érték)

(1) Epitészeti 6rokségi
, e g 0,297***
lakdsok és orokségi
N (0,00553)
kornyezet
(2) Epitészeti 6rokségi 0,304 **
lakasok (0,00543)
(2) és (3) Orokségi 0,187*** 0,118***
kornyezet (0,0344) (0,0334)
H | . /d Ve ..| 0'199***
elyi védett épulet (0,00732)
(3) Orszagos 0,402%**
védettségl mliemlék (0,00747)
Kontrollvaltozék Nincsenek Nincsenek Nincsenek
Megfigyelések 764 846 764 846 764 846
szama
R-négyzet 0,003 0,003 0,003

Heteroszkedaszticitdsra robusztus standard hibak zardjelben
*** p<0,01, ** p<0,05, * p<0,1
1.1. tabldzat. Egyszer(i regressziok (Forras: ELTINGA-szamitas, FHB Index, Forster Kozpont és Lechner
Tudaskozpont)

Az épitészeti 6rokségi hatast méré valtozék mindharom esetben erésen statisztikailag szignifikansak,
és abszolut értékben is igen nagyok: 11,8-40% kozotti arhatasokat adnak ki, a valtozotdl fliggben. A
kovetkez6, 1.2. tabldzat azt mutatja meg, hogy ezek az arhatdsok valddinak tekinthet6k-e, vagy
pusztan annak kodszonhet6k, hogy az épitészeti orokségi lakasok tranzakcidi olyan lokacidkban,
id6pontban, ingatlantipus kapcsan mentek végbe, amelyek egyébként is, a statusztdl flggetlenil,
magasabb arakkal szdmolhatunk.
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VALTOZOK

(1)

Fajlagos ar

(logaritmus,
2007-es érték)

(2)
Fajlagos ar
(logaritmus,
2007-es érték)

€))
Fajlagos ar
(logaritmus,
2007-es érték)

(1) Epitészeti 6rokségi

. e g -0,00857**
lakdsok és orokségi
N (0,00402)
kornyezet
(2) Epitészeti 6rokségi -0,0132%**
lakasok (0,00405)
(2) és (3) Orokségi 0,0664*** 0,0817***
kornyezet (0,0202) (0,0203)
Helvi védett oill -0,0401 ***
elyi védett épulet (0,00533)
(3) Orszagos 0,0185***
védettségl mliemlék (0,00577)

Kontrollvaltozék

Alapteriilet, év,
megye, Budapest
keriletei,
telepliléstipus,
lakdingatlan tipusa

Alapteriilet, év,
megye, Budapest
keriletei,
telepliléstipus,
lakdingatlan tipusa

Alapteriilet, év,
megye, Budapest
keriletei,
telepiiléstipus,
lakdingatlan tipusa

Megfigyelések
szama

764 846

764 846

764 846

R-négyzet

0,573

0,573

0,573

Heteroszkedaszticitdsra robusztus standard hibak zardjelben
*** p<0,01, ** p<0,05, * p<0,1
1.2. tdbldzat. Regressziok (Forras: ELTINGA-szamitas, FHB Index, Forster Kézpont és Lechner
Tudaskdzpont)

A bemutatott épitészeti 6rokségi valtozok ebben az esetben is mind statisztikailag szignifikansak,
ahogy jellemz8en a kontrollvaltozdk is. Ez azt jelenti, hogy a valtozok szerepeltetése lényeges, és
hogy tovabbléphetilink a szdmszer(i értelmezésiikre.

Az els6 egyenletben egy, az Osszes épitészeti Orokségként azonositott lakdst és Orokségi
kdrnyezetben tortént tranzakcidt feldlel§ valtozot szerepeltettiink. A kapott eredmény azt jelenti,
hogy (adott évben, megyében, telepiiléstipusban, lakdingatlan-tipusban, adott alapteriiletii
lakdingatlan esetén) ezek dtlagosan 0,9%-kal alacsonyabb dron keltek el, mint a tébbi ingatlan. Ez
tehdt az dltaldnos, dtlagos épitészeti 6rokségi lakdsdr-hatds. Az eredmény nem feltétlenil felel meg
a naiv hipotéziseknek: lgy latszik, hogy az épitészeti 6rokségi arhatds valdjaban pusztan lokacid (és
id6, lakastipus) eredménye volt, nem valddi, az épitészeti orokségi jellegbél eredd hatds. A nem vart
eredmény kilondsen lényegessé teszi, hogy tovabb vizsgalddjunk, a valtozét tovabb finomitva.

A masodik egyenletben kettébontottuk az épitészeti 6rokségi valtozdt, kilon szerepeltetve az
orokségi kornyezetet. Az eredmény azt mutatja, hogy az épitészeti drokségi arhatas -1,3%, mig az
orokségi kornyezet arhatdsa 6,6%-0s. Ez az eredmény tanulsdgos, arra utal ugyanis, hogy létezik
épitészeti 6rékségi drhatds — ennek forrdsa azonban taldn nem is a konkrét ingatlan stdtusza, hanem
az a szép, térténelmi kérnyezet, amiben az épitészeti 6rékségi lakds taldlhato. Ez magyarazhatja, hogy
az 6rokségi kornyezet esetén lényeges, pozitiv arhatdst mériink. Az el6z6 egyenletben kimért -0,9%-
os eredmény ebbdl a kett6b6l adddik 6ssze a tranzakcidk szama szerint sulyozva, azaz figyelembe

15



véve, hogy orokségi kornyezeti tranzakciébdl relative kevesebbet azonositottunk.

A harmadik egyenletben még tovabb bontjuk az épitészeti 6rokségi valtozét: megkiilonboztetjik a
helyi védett lakdsokat és az orszagos védettséget élvezé miiemlékeket, és tovabbra is kilon kezeljiik
az 0rokségi kornyezetben végbement tranzakcidkat. Megintcsak igen informativ az eredmény: a helyi
védett éplletek esetében tovabbra is negativ az arkilonboézet, -4%-o0s, mig az orszagos védettségliek
esetében pozitiv, 1,9%-0s; az 6rokségi kornyezet kapcsan tovabbra is magasabb, 8,2%-0s eredményt
kapunk. Ez azt jelenti, hogy a mlemlékek esetén egyiittesen, a (2) egyenletben kapott -1,3%-0s
eredmény két széls6séget mos egybe: a helyi védettség drprémiuma lényegesen alacsonyabb, mint az
orszdgos miemlékeké. Ez intuitive érthetd, amennyiben abbdl indulunk ki, hogy az orszdgos, vagyis
miiemléki védettség magasabb szintli védettséget jelent és nagyobb épitészeti érékségi értéket
hordoz magdban, mint a helyi védettség igy valdsziniibb, hogy egy miiemlék potencidlisan magasabb
drat ér el tranzakcid sordn.

Az eddigi szdmitdsok soran azt feltételeztiik, hogy az épitészeti orokségi lakasar-hatds, az adott
kontrollvaltozék mellett mar |ényegében fix, térben és id6ben. Elképzelhetd azonban, hogy példaul
az arprémium eltér akkor, ha két 2000-ben, vagy ha két 2007-ben tortént, egyéb szempontbdl azonos
kiemelt és nem épitészeti 6rokségi tranzakcidt vetiink 6ssze. Ezért azt is megvizsgdltuk, hogy valtozik-
e az épitészeti 6rokségi arhatds térben és idében. A tanulsagokat 6sszefoglaljuk néhany pontban:

o |d6beli valtozdsok: az orokségi kornyezet arhatasa id6ében lényegében valtozatlan; a helyi
védettséget élvezd lakdépliletek, illetve a miemlékek arprémiuma azonban valamivel
magasabb 2000-2001-ben, mind 2003-t6l kezdédéen. Altalanos, évrél-évre csokkend trend
azonban nem lathatd.

o Megyei hatdsok: az 6rokségi kornyezet arhatdsa megyék szerint mutat némi heterogenitast:
a helyi védettség esetében az alapot jelenté Budapesthez képest tobb megyében magasabb a
hatds (Békés, Gy6r-Moson-Sopron, vagy Tolna), mig a mlemlékek esetén a 9 megyében
(koztlik Pest megyében is) alacsonyabb.

e Ingatlantipus szerinti hatdsok: Egyediil a miemlékek esetében I[atszik szdmitani, hogy haz
vagy lakas a tranzakcid targya; a hazak esetén az arhatas nagyobb.

o Alapterilet szerinti hatdsok: Egyedil a helyi védett lakdingatlanok esetén latszik szamitani a
lakéingatlan alapteriilete; a hatds nagyobb ingatlanok esetén kisebb.

o Kerilet szerinti hatdsok: A VII. keriletben nagyobb az arhatds az 6rokségi kornyezet
tekintetében, mint mas keriletekben; egyéb tekintetben nem latszik eltérés.

1.5. Az arhatas épiiletszintii szamszeriisitése: almintak

Az orszagos kiterjedésl vizsgalddas utdn ebben az alfejezetben néhany rovid almintds elemzést
mutatunk be. Ezeket Ugy valogattuk, hogy egyrészt a fejezetben felmertlt kérdések (igy példaul az
Orokségi kornyezet hatadsa) koriljarasara alkalmasak legyenek, masrészt, hogy olyan terileteket,
varosokat nézziink, ahol jelent6s szdmu épitészeti 6rokségi tranzakcid taldlhatd. Elszor Budapest
nélkil tekintjik az orszdgot, majd csak Budapestet vizsgaljuk, azon belil kiilon kitérve, a 10 bels6bb
kerilletére, majd a 10, legtobb épitészeti 6rokségi tranzakcidval biré nagyvarost vesszik szemugyre.
Bemutatjuk, hogy az orszagos szinten mért kiilonbségeket elsGsorban Budapest eredményezi. A
mUemléki védettség 2,1%-o0s arprémiumot mutat a nem miiemléki ingatlanokhoz képest Budapesten,
a helyi védett éplleteknél -8,4%-o0s diszkontot figyelhetiink meg, mig az 6rokségi kdrnyezet magas
19,8%-0s arhatast. Budapesten kiviil viszont nem tudtunk azonositani szignifikdns épitészeti 6rokségi
kornyezet prémiumot, ami kovetkezhet abbdl is, hogy nem sikerilt kell6 mennyiségl eladott
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lakdingatlant azonositani ebb&l a csoportbdl, de az is lehetséges, hogy a f6varoson kivil a
miiemlékek kornyezd éplletekre gyakorolt drhatdsa kisebb. Az orszagos védettségl mulemlék
ingatlanok a févaroson kivil is mérhetd, becsléseink szerint 2,6%-o0s arprémiummal forognak.

1.5.1. Budapest nélkiili minta

Az ingatlanpiac szempontjabdl Budapest mindig specidlisnak szamit. A tobbi teleplléshez képest
Osszehasonlithatatlanul magasabb népességgel, lakasallomannyal bir, és itt a legmagasabbak
orszdgos szinten az ingatlanarak is. Mig a ,Budapest-hatdsra” valamilyen mértékben tudunk
kontrollalni a teljes orszagra vonatkozo regresszidnk segitségével is, hasznos Budapest kihagyasaval is
elvégezni az elemzést. Az eredményeket a kdvetkezd, 1.3. tdbldzat mutatja.

(2) €))
Fajlagos ar Fajlagos ar
(logaritmus, (logaritmus,
2007-es érték) 2007-es érték)

(1)
VALTOZOK Fajlagos ar (logaritmus,

2007-es érték)

(1) Efntesz’et'l' o"rok,se‘gl 0,0133*
lakdsok és orokségi
. (0,00736)
kérnyezet
(2) Epitészeti 6rokségi 0,0163**
lakasok (0,00749)
(2) és (3) Orokségi -0,0246 -0,0253
kérnyezet (0,0332) (0,0332)
.y e 010135
Helyi védett épllet (0,00943)
(3) Orszagos 0,0262**
védettségl miiemlék (0,0119)
Alapterilet, év, megye, Alapterilet, év, Alapterilet, év,
Kontrollvaltozék telepuléstipus, megye, teleplléstipus, | megye, telepiléstipus,
lakdingatlan tipusa lakdingatlan tipusa lakdingatlan tipusa
Megfigyelesek 457 180 457 180 457 180
szama
R-négyzet 0,459 0,459 0,459

Heteroszkedaszticitdsra robusztus standard hibak zardjelben
*** n<0,01, ** p<0,05, * p<0,1
1.3. tdbldzat. Regresszidk (Forras: ELTINGA-szamitas, FHB Index, Forster Kézpont és Lechner
Tudaskozpont)

Lathatd, hogy az eredmények eltérGek, mint a teljes orszdgra nézve. Az épitészeti érékségi drhatds
Budapesten kiviil 1,3%-0s, azaz immdron kimutathatdan létez6, és gyengén pozitiv. Az 6rékségi
kérnyezet és a miiemlékek hatdsa azonban eltér a teljes orszdgos esetben mértektél: az érékségi
kérnyezet hatdsa immdron nem szignifikdns, a mliemlékeké pedig valamivel magasabb, pozitiv 1,6%-
os. Végiil pedig érdekes a helyi és orszdgos védettségli miiemlékek elkiilénitésébél szdarmazo
eredmény: helyi miiemlékekre nem szignifikdns az eredmény, azaz ugy ldtszik, nincs sem pozitiv, sem
negativ drkiilonbézet. Az orszdgosakra azonban ismét csak pozitiv és nagyobb, 2,6%-os. Ugy Idtjuk
tehdt, hogy a helyi védett épiiletek és orszagos miiemlékek kozétti eltérés az drprémiumokban
Budapesten kiviili mintdt tekintve is fenndll, és az orszdgosak pozitiv drhatdsa mellett szol, dm az
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Orokségi kérnyezet dltal képviselt érték inkdbb a kiilbnésen magas értéki budapesti 6rékségi
kérnyezeteknek lehetett készénheté.

1.5.2. Budapest

Ahogy a Budapesten tuli orszag, Ugy maga Budapest is érdeklGdésre tarthat szamot 6nmagdban is. Az
épitészeti orokségi tranzakcidk szamat tekintve a 20 vezet6 telepiilés kozott 10 Budapest kerlilete, és
nem meglep6 mddon ezek a tagan értelmezett belvarosi vagy kézponti keriletek, az ., 11., V., VI., VIL.,
VI, IX., XL, XIl. és XIll. keruletek. Az I. keriiletben taldlhatdé a Varnegyed, a Il. és a XII. keriletek a
budai zoldovezet részei, villakkal, az V. keriilet a valédi Belvaros, és kozelében taldlhaték a VI., VI,
VIII. IX. és XI. keriiletek. ElG6szor Budapest egészét, majd ezt a 10 kdzponti keriiletet fogjuk vizsgdlni a
megszokott médon.

A kovetkez6, 1.4. tabldzat a teljes Budapestre vonatkozé eredményeket mutatja be.

(1) (2) €))
Fajlagos ar Fajlagos ar Fajlagos ar
(logaritmus, (logaritmus,
2007-es érték) 2007-es érték)

VALTOZOK

(logaritmus,
2007-es érték)

(1) Epitészeti 6rokségi

X et -0,0191***
lakdsok és 6rokségi
i} (0,00461)
koérnyezet
(2) Epitészeti 6rokségi -0,0274%**
lakdsok (0,00463)
(2) és (3) Orokségi 0,145%** 0,198%***
kornyezet (0,0238) (0,0235)
H I . ,d 7 I _0’0837***
elyi vedett epulet (0,00603)
(3) Orszagos 0,0206***
védettségli mlemlék (0,00648)

Kontrollvaltozok

Alapterilet, év,
Budapest keriiletei,
telepuléstipus,
lakdingatlan tipusa

Alapterilet, év,
Budapest keriiletei,
telepuléstipus,
lakdingatlan tipusa

Alapterilet, év,
Budapest keriiletei,
telepuléstipus,
lakdingatlan tipusa

Megfigyelések
szama

307 666

307 666

307 666

R-négyzet

0,183

0,183

0,184

Heteroszkedaszticitdsra robusztus standard hibak zaréjelben
*** n<0,01, ** p<0,05, * p<0,1
1.4. tdbldzat. Regresszidk (Forras: ELTINGA-szamitas, FHB Index, Forster Kézpont és Lechner
Tudaskodzpont)

Budapest esetében, ahogy vartuk, mindegyik egyenletben szignifikdns az O0sszes épitészeti 6rokségi
valtozd. Egyiittesen negativ hatdst Idtunk az épitészeti 6rokségi és 6rokségi kérnyezeti lakdsokra (-
1,9%), és ez csak tovdbb fokozddik (-2,7%), amikor kettévdlasztiuk az épitészeti G6rékségként
azonositott lakdsokat az 6rékségi kérnyezettél. A hdrom csoportot kiilon szerepeltetve, az 6rékségi
kérnyezet esetében kifejezetten magas: 19,8%-os drhatds mérhetd, az orszdgos miiemlékek szamot
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tarthatnak pozitiv, 2,1%-os drprémiumra; mig a helyi védettség esetén a hatds erésen negativ, -8,4%-

0s.

A kovetkezS, 1.5. tdbldzat a Budapest 10 kodzponti, a legtobb épitészeti orokségi tranzakciot

felvonultaté keriletére vonatkozé eredményeket mutatja be.

VALTOZOK

(1)

Fajlagos ar

(logaritmus,

(2)
Fajlagos ar
(logaritmus,

€))
Fajlagos ar
(logaritmus,

(1) Epitészeti drokségi

2007-es érték)

2007-es érték)

2007-es érték)

. et -0,0262***
lakdsok és 6rokségi
.. (0,00484)
kornyezet
(2) Epitészeti 6rokségi -0,0353%**
lakasok (0,00486)
(2) és (3) Orokségi 0,143*** 0,198%***
kornyezet (0,0238) (0,0235)
Helvi véd - -0,0880***
elyi védett épllet (0,00630)
(3) Orszagos 0,0104
védettségli miemlék (0,00682)

Kontrollvaltozok

Alapterilet, év,
Budapest kertletei,
telepliléstipus,
lakdingatlan tipusa

Alapterilet, év,
Budapest keriletei,
telepliléstipus,
lakdingatlan tipusa

Alapterilet, év,
Budapest keriletei,
telepliléstipus,
lakdingatlan tipusa

Megfigyelések
szama

163 892

163 892

163 892

R-négyzet

0,133

0,134

0,134

Heteroszkedaszticitdsra robusztus standard hibak zaréjelben
*** n<0,01, ** p<0,05, * p<0,1
1.5. tdbldzat. Regresszidk (Forras: ELTINGA-szamitas, FHB Index, Forster K6zpont és Lechner
Tudaskozpont)

Az eredmények a belsé keriiletekre igen hasonldak a teljes Budapestre vonatkozé eredményekhez,
kiilonos tekintettel arra, hogy az 6sszesitett hatas negativ, ami azonban szétbonthaté egy erés pozitiv
orokségi kornyezeti hatdsra, egy negativ helyi védettség hatasra, és egy pozitiv (bar jelen esetben
inszignifikdns) mlemléki hatasra. Jelentés mértékl orokségi kornyezet az V. és a VII. kerilletekben
taldlhato, és itt talalhatd a legtdbb épitészeti 6rokségi tranzakcid is. Ezek a varos egyébként is magas
arakkal bird részei, orszagos szinten is igen magas darakkal. Az 6rékségi kérnyezet azonban még az
adott keriileten beliil is jelent8s pozitiv drprémiummal jdr.

1.5.3. Nagyvarosok

A kovetkezd, 1.5. térkép mutatja azt a 10 nagyvarost, ahol a legtobb épitészeti orokségi tranzakcidt
regisztraltdak 2000 és 2007 kozott: ezek sorrendben Sopron, Debrecen, Szeged, Eger, Kaposvar,
Szombathely, Esztergom, Pécs, Tata és Miskolc.
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1.5. térkép. Top 10 nagyvaros az épitészeti 6rokségi tranzakciokat tekintve (2000-2007) (Forras:
ELTINGA-szamitas, FHB Index, Forster Kozpont és Lechner Tudaskdzpont)

A varosok egylitt minden régiot lefednek. A kovetkezd, 1.6. tdbldzat bemutatja, hogy milyen
eredményeket kapunk a regresszids egyenletiinket erre a 10 nagyvarosra alkalmazva.

(1) (2) (3)

VALTOZOK Fajlagos ar Fajlagos ar Fajlagos ar

(logaritmus, (logaritmus, (logaritmus,
2007-es érték) 2007-es érték) 2007-es érték)

(2) Ef)lteSZ’et.l. o"roklse.gl 0,0777%%*
lakdsok és 6rokségi
. (0,00794)
kornyezet
(2) Epitészeti 6rokségi 0,0812***
lakdsok (0,00793)
(2) és (3) Orokségi 0,00634 -0,0130
kornyezet (0,0501) (0,0503)
R 2 2om 010989***
Helyi védett épiilet (0,00981)
(3) Orszagos 0,0540***
védettségl miiemlék (0,0127)
Alapterilet, év, régid, | Alapterilet, év, régid, | Alapteriilet, év, régio,
Kontrollvaltozék telepuléstipus, telepuléstipus, telepuléstipus,
lakdingatlan tipusa lakdingatlan tipusa lakdingatlan tipusa
Megfigyelések (db) 163 892 163 892 163 892
R-négyzet 0,133 0,134 0,134

Heteroszkedaszticitasra robusztus standard hibak zaréjelben
*¥* p<0,01, ** p<0,05, * p<0,1
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1.6. tdbldzat. Regressziok (Forras: ELTINGA-szamitas, FHB Index, Forster K6zpont és Lechner
Tudaskozpont)

A 10 \vizsgdlt varosban, Budapesttel ellentétben kevés oOrokségi kornyezeti tranzakcidt
azonositottunk, igy érthet6 mddon ez a valtozé nem is szignifikdns az egyenletekben. Fontos
azonban, hogy az épitészeti orokségi lakasok drprémiuma, egylittesen is és helyi-orszagos védettség
bontasban is minden esetben szignifikdns és pozitivak. Az dsszes épitészeti 6rokségi és 6rokségi
kérnyezetben fekvd lakdst tekintve 7,8%-os, illetve a kevés 6rokségi kérnyezeti tranzakciot kivéve
8,1%-o0s épitészeti 6rékségi drprémium érvényesiil, ami egy 9,9%-os helyi védettségliekre vonatkozo
drprémiumbdl és egy 5,4%-os miemléki drprémiumbdl adddik Gssze. Ismét csak ellentétben
Budapesttel tehdt, a nagyvdrosokban nem csak, hogy pozitiv a helyi védettség drhatdsa, de
jelentésebb is, mint az orszdgos miemléki védettségé. Ennek magyardzatdra tovabbi szakmai
hipotéziseket lenne sziikséges felallitani.

1.6. Epitészeti érokségi érték a vdarosrészek szintjén

Ebben a fejezetben példakon keresztil szemléltetjik az épitészeti 6rokség varosokon beliili
arosszeflggéseit. Az elemzés soran idGsoros és keresztmetszeti Osszehasonlitd vizsgdlatot is
végeztiink. Harom esetben (Budapesten a Budai Var esetében, illetve Sopron és Eger belvarosat
vizsgdlva) az ezredforduld 6ta eltelt évek aralakuldsat is szemiigyre vessziik. A vdlsag sordn mind a
Budai Varban mind Egerben jobban tartottdk magukat a lakdsdrak, mint a varosok mas részein: a
mérés évétdl fliggden 30-40%-os prémium alakult ki a korabbi alacsonyabb szintek utdn. Sopronban
nem tudtunk azonositani ilyen eltérést, az egész varos lakdingatlan-piaca magasan az orszagos atlag
felett teljesit.

A régiokozpontokban végzett vizsgalatunk irdnyitdszam-szintl, igy valamivel pontatlanabb
lehataroldson alapul. Az 6t, az orszag kiilonb6z6 részein taldlhaté nagyvarosra (Debrecen, Gydr,
Miskolc, Pécs, Szeged) vonatkozd elemzés szerint minden varosban kicsit eltéré6 maddon és részletek
mellett, de a torténelmi varoskdzpontnak van addiciondlis értéke a lakdingatlan-piacon. A torténelmi
varosrészek értékéhez az épitészeti 6rokség is hozzatesz, a torténelmi jelleg nélkil minden bizonnyal
kisebb eltéréseket mérnénk. Az aldbbi, 1.7. tabldzat mutatja be a telepiilés jellemzé fajlagos arait és

a torténelmi varosrészt legjobban jellemzé iranyitdszam atlagos fajlagos arait. Az arprémiumok 6 és
46% kozott valtoznak.

ezer Forint / a régiokozpont atlagos az iranyitdszam atlagos iranyitdszam
négyzetméter fajlagos ara fajlagos ara prémiuma a varoshoz
képest
Debrecen és 4024 170 181 7%
Gy6r és 9022 196 246 25%
Miskolc és 3530 92 98 6%
Szeged és 6720 144 186 29%
Pécs és 7621 134 175 46%

1.7. tabldzat. Régidkodzpontok és torténelmi varoskozpontjuk lakdingatlan arai (Forras: ELTINGA-
szamitas az FHB Index adatai alapjan)
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1.6.1. A Budai Var aralakulasa
A Budai Var esetében az arak alakulasat id6ben is vizsgaljuk. Az alabbi, 1.7. dbra azt mutatja, hogyan
alakultak a median fajlagos drak az ezredforduld éra a Budai Varban és Budapest tobbi részén.

A Budai Var aralakulasa (median fajlagos ar, Ft)
400 000

350000
300000
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===Budai Var Budapest tobbi része

1.7. abra. Median fajlagos arak a Budai Varban és Budapest tobbi részén 2000-2014 (Forras: FHB
Index és ELTINGA -szamitas)

A Budai Var és kornyéke kiemelt jelent6ségl varosrésze Budapestnek. Turisztikai szempontbdl is nagy
vonzerdt képvisel, és a Varnegyedben nagyon nagy szamban talalhaték miemlékek. A Var kornyékén
lakni presztizst is jelent, de a szép kornyezet és elhelyezkedés is szerepet jatszik. Az dbran lathato,
hogy e sok tényezd egyiitt jelent6s arkilonbozetet jelent a Budai Var javara Budapest tobbi részéhez
képest. Fontos azonban, hogy a teljes eltérés nem csak az épitészeti 6rokség kozvetlen hatasa, am az
is részét képezi.

Az eltérés 2000-ben 52%-os volt, 2008-ig jellemz&en csokkent, 30%-ig, majd a valsagot kévetSen UGjra
nyilni kezdett az 4roll6. Osszességében a magas érték( teriileten taldlhaté ingatlanok drai nem estek
ugy Ossze a valsag hatasara, mint mashol.

1.6.2. Sopron, varkor aralakulasa

Sopront abrazolja a kdvetkezd, 1.6. térkép. Az iranyitdszamok alapjan meghatarozott varosrészeket
fekete vonal kiildniti el egymastdl, és jol kirajzolédik kdzépen az Ovéros, ahol sok miemlék talalhato,
és egylttesen mlemléki jelentSségl teriiletként is nyilvantartott.
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1.6. térkép. Sopron varosrészei (Forras: OpenStreetMap, GeoX és Forster Kozpont)

Az aldbbi, 1.8. dbra 6sszeveti Sopron belvdrosdnak dralakuldasat Sopron tobbi részének aralakuldsaval,
2000-t4l 2014-ig.

Sopron belvarosanak aralakulasa (median fajlagos ar, Ft)
250 000
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1.8. dbra. Median fajlagos arak Sopron belvarosaban és Sopron tébbi részén 2000-2014 (Forras: FHB
Index és ELTINGA -szamitas)

Szemben a Budapestnél latottakkal, itt nincs nyilvanvald, jelentGs arelénye a belvarosi résznek. A
belvaros és a tobbi varosrész arai kozotti eltérés mas esetekhez képest alacsony, +/-10% kozott
mozgott az elmult masfél évtized soran. Ennek magyarazata lehet az, hogy Sopron nem csak
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torténelmi belvarosaért ismert: a FertG-to, illetve Ausztria kdzelsége miatt tobb, épitészeti 6rokség
szempontjabdl nem jelent6s varosrészben is magas drak érvényesiilnek.

1.6.3. Eger belvarosanak aralakulasa
Végliil Eger esetét tekintjik. Az aldbbi, 1.7. térkép mutatja Eger varosrészeit, kozépen lathaté a
torténelmi belvaros.

Kiittertlet

Kiitterilet

Kiittertilet

Tihamér
R

‘1. e m%g}icmwm:

FF

Mnany 1Fcai lakaielen

1.7. térkép. Eger varosrészei (Forras: OpenStreetMap és GeoX)

Az alabbi, 1.9. dbra pedig 6sszeveti az Eger miemléki jelent&ségli terilete korali torténelmi belvaros
aralakuldsat Eger tobbi részével, a megszokott mddon a medidn, egy négyzetméterre es6é arakat
tekintve.
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Eger belvarosanak aralakulasa (median fajlagos ar, Ft)
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1.9. dbra. Median fajlagos arak Eger belvarosaban és Eger tobbi részén 2000-2014 (Forras: FHB Index
és ELTINGA-szamitas)

Eger esetében kirajzolddik a torténelmi belvaros magasabb arszinvonala. 2004 utdn jelentGsebbé valt
az eltérés, és megmaradt a valsagot kdvetSen is. Az évrél évre torténs novekedések és csokkenések
részben annak koszonhet6ek, hogy a vdlsagot kovetGen lecsdkkent az egy év alatt eladott
lakdingatlanok szdma. A tendencia azonban igy is egyértelmd; az arkiilonbozet 2014-re mar elérte a
48%-ot.

1.6.4. Debrecen

A nagyvarosok kozil el6szor Magyarorszag masodik legnagyobb és legnépesebb varosat, Debrecent
tekintjuk. Az alabbi, 1.8. térkép bemutatja a varos épitészeti 6rokségi teriileteket, és arszintjlik szerint
szinezve a varosrészeket. A sotétebb szin magasabb négyzetméterenkénti, azaz fajlagos jellemzé
arszinttel parosul, a 2013 és 2014 sordn végbement lakaspiaci tranzakcidk alapjan. A térkép kézépen
fekete vastag vonal mutatja a varosnak azt a részét, ahol a legjellemz&bb az épitészeti 6rokség.

25



_y
)
— \\ /
= % / o
' . | v R
Jo . (

p _4 B
- 5

N 4
Debrecen ‘\ doas
Fajlagos median arak ‘- 1
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Miiemiékek 7 0 - 150000 [2] "
Miiemléki jelentdségi =1 150000 - 160000 [4] A \
teriilet = 160000 - 170000 [3] | -~

= 170000 - 180000 [2]
== 180000 - 190909 [3]

1.8. térkép. Fajlagos median arak és mlemléki teriiletek Debrecen varosrészeiben 2013-2014 (Forras:
FHB Index adatok alapjan ELTINGA-szamitas, Forster Kbzpont és Lechner Tudaskdzpont)

A térképen lathatd, hogy tipikusan a varos kozpontja kornyékén magasabbak az arak, egyes
irdnyitdszamokon a 190 ezer forintos median fajlagos ar érvényesil. A varoskézponton kivil a
median fajlagos ar 150-160 ezer forint kozotti. A varoskézpontok magasabb darszinvonala dltalanos
jelenség, nem csak Debrecenre jellemzé. Altaldban azonban, ahogy jelen esetben is, kivételek is
taldlhatok. Viszonylag magasabb arak érvényesiilnek az északon, a varos szélén taldlhato 4225
iranyitdszam alatt: ez Debrecen Jézsa varosrésze (korabban Jézsa telepiilés), kertvarosias rész, ahol
jelentGs 0] épitkezések zajlottak az utdbbi évtizedben. A magasabbak mellett a legalacsonyabb arakat
is a varoskozponthoz viszonylag kozel taldljuk, a 4029-es és 4031-es irdnyitdszamok alatt. Utébbi ipari
jellegl teriilet inkabb, elGbbi a belvaros kevésbé népszeri része.

Az épitészeti orokséget hordozd 4024-es irdnyitdszam alatt viszonylag magas arakat lathatunk, a
median fajlagos ar 171 651 Ft. A mellette taldlhaté 4029-es iranyitészamhoz képest példaul ez 20%-
os eltérés.

1.6.5. Gyor

A kovetkez6, 1.9. térkép a varosrészek arait mutatja GySrre, a debreceni esethez hasonlé mdédon.

N - 4
Gyér 3 A Gyér
Miiemlékek L Fajlagos median arak (2013-2014) [15]
Miiemléki jelentdségli teriilet . [ 0- 170000 [2

]
£ 170000 - 180000 [3]
= 180000 - 200000 [1]
= 200000 - 240000 [4]
= 240000 - 271739 [2]

1.9. térkép. Fajlagos median arak és miiemléki tertletek Gy6r varosrészeiben 2013-2014 (Forras: FHB
Index adatok alapjan ELTINGA-szamitds, Forster Kdzpont és Lechner Tudaskozpont)

Gy6r esetében a legdragabb teriiletek a varoskdzpontban taldlhatok: ezek az orszagos szinten is
kiemelkedd drszinvonall 9026-os iranyitdoszam, ahol 270 ezer forint feletti median fajlagos arat
mértek 2013-2014-ben, illetve a mlemlékeket is tartalmazé 9022-es iranyitdszam, ahol a median
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fajlagos ar 240 ezer forint feletti. A draga, épitészeti 6rokségi teriilet mellett kozvetlenil talalhato a
9023-as irdnyitészam alatti Nadorvdros, illetve Jancsifalu, ahol nagy szdamban talalhaték panellakasok,
és a median fajlagos ar ennek megfelel6en alacsony 170 ezer forint alatti. A két, egymds melletti
varosrész kozotti arkiilonbség igy igen jelentGs, 42%-os.

1.6.6. Miskolc
A kovetkez6, 1.10. térkép Miskolcot mutatja.

Miskolc /
Miskolc Fajlagos median rak (2013-2014) [23]
Milemiékek = 0- 80000 [2]
Miemléki jelentéségi teriilet =3 80000 - 90000 [5]

5 90000 - 100000 [4]
== 100000 - 110000 [3]
= 110000 - 151659 [2]

1.10. térkép. Fajlagos median arak és mlemléki terlletek Miskolc varosrészeiben 2013-2014 (Forras:
FHB Index adatok alapjan ELTINGA-szamitas, Forster és Lechner)

A két legdragabb varosrész Miskolcon a 3519-es és a 3528-as irdnyitdszam alatt taldlhaté: ezek egyike
sem a torténelmi varoskozpont. A 3519-es iranyitészam alatt, ahol 150 ezer forint feletti a median
fajlagos ar, Tapolcafirdé és Miskolctapolca talalhatd: Miskolc azon részei, amik wellness-
szallodaknak, fird6knek adnak otthont, és vonzdak a turistdk szamara. Az 3528-as irdnyitdszam alatti
terilet a vasutallomashoz kozeli, csaladi hazas 6vezet.

Miemléki épileteket legnagyobb szamban a 3530-as iranyitdszam alatt taldlhatjuk, 95 ezer forint
korili median fajlagos lakdsarakkal. Miskolc Osszes varosrészét tekintve ez a felsé kdzépmez6nyt
jelenti. A régi varosrész turisztikai szempontbdl vonzé, am ugy latszik, ingatlanpiaci szempontbdl a
kdzponthoz kozeli Ujabb csaladi hazas Ovezet, illetve a flird6k értékesebbek.

1.6.7. Pécs
A kovetkez6, 1.11. térkép Pécs varosat mutatja be.

@

Pécs
Fajlagos median arak

. (2013-2014) [21]
Miemiékek / =2\ N 1 0-100000 [5]
Miemléki jelentdségii terilet L " () £ 100000 - 120000 [2]

[ =1 120000 - 145000 [3]
- B 145000 - 155000 [3]
\ ] = 155000 - 233333 [3]
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1.11. térkép. Fajlagos median arak és mlemléki teriletek Pécs varosrészeiben 2013-2014 (Forras:
FHB Index adatok alapjan ELTINGA-szamitas, Forster Kbzpont és Lechner Tudaskdzpont)

Pécsett a legértékesebb teriiletek a 7635-0s, 7627-es és a 7621-es iranyitészam alatt talalhatok. Az
els6 kett6 hegyvidékies rész, az utolsé pedig a szigoruan vett torténelmi belvaros, amely miiemléki
jelentGségl teriiletként szerepel a nyilvantartdsokban. Itt taldlhaték a miemlékek is, a medidn
fajlagos ar 175 ezer forint koruli. A belvarost koérilolelik a viszonylag draga teriletek, az olcsébb
varosrészek dél-keleten, észak-keleten talalhatok. A belvaros melletti, a Pécsi Tudomanyegyetem is
tartalmazo 7622-es iranyitdészam alatt ugyanez a jellemzé fajlagos ar 155 ezer forint.

1.6.8. Szeged
Végiil Szegedet tekintjlik, az 1.12. térképen.

Szeged

Fajlagos median arak
(2013-2014) [18]
Szeged \ 10 - 125000 [3]

= =1 125000 - 140000 [2]
Miemlékek i Y =1 140000 - 150000 [3]
Miemléki jelentéségii teriilet = 150000 - 160000 [3]

= 160000 - 189333 [3]

1.12. térkép. Fajlagos median arak és miemléki terlletek Szeged varosrészeiben 2013-2014 (Forras:
FHB Index adatok alapjan ELTINGA-szamitas, Forster Kbzpont és Lechner Tudaskdzpont)

Szegeden a miemléki jelent6ségli terlletként is regisztralt torténelmi vdroskozpont egyben a
legdragabb varosrész is. A 6720-as iranyitdszam alatt taldlhato teriileten 2013-2014 soran kozel 190
ezer forintos median fajlagos ar érvényesiilt. Ez 6%-kal meghaladja a masodik legértékesebb, 6725-0s
irdnyitdszam alatt talalhaté varosrészét.

1.7. Epitészeti érokségi érték a telepiilések szintjén

Ebben a fejezetben a magyarorszagi épitészeti 6rokség lakaspiaci arakkal valdé kapcsolatat jarjuk
koril, telepilési szinten vizsgalddva. El6sz6r bemutatjuk a rendelkezéslinkre all6 adatokat a
lakdspiacrol és az épitészeti 6rokségi lakasokrdl. Majd térképek és diagramok segitségével dbrazoljuk
a magyarorszagi épitészeti orokségi lakasok eloszlasat, illetve a telepiilési atlagos lakasarak szintjét az
orszagban. Ezt kovetSen ratériink az épitészeti 6rokségi arhatds szamszerUsitésére. Jellemezziik a
szamitdsokhoz felhasznalt mintat, megnézzik, milyen lakadspiaci és egyéb valtozék mutatnak
valamilyen 6sszefliggést az épitészeti 6rokségi lakdsok szamaval, és néhdny konkrét varos-példat is
bemutatunk. A utolsé alfejezetekben pedig regresszids modszerrel keressiik a vdlaszt arra, hogy van-
e és milyen hatdsa egy teleplilés lakdsaraira annak, hogy milyen aranyban talalhatok
lakdsallomanyahoz viszonyitva épitészeti 6rokségi lakasok.

Harom tipusu adatbdl indulunk ki, ezek a kévetkezék:
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1. A milemlékekre és a helyi védettségre vonatkozo adatok
2. Alakdspiaci tranzakcidkra vonatkozd adatok
3. Azegyes telepiilésekre vonatkozo adatok

Tekintsik ezeket sorban.

Az épitészeti 6rékségre vonatkozd adataink alapjan azt tudjuk, hogy Magyarorszag egyes teleplilésein
hany mlemlék taldlhatd, és hany helyi védett éplilet. Ezeket a darabszamokat viszonyitjuk kés6bb a
telepilések lakasallomanyhoz, igy létrehozva egy telepllés épitészeti 6rokségi jellegét mutatd
valtozdt. Emellett arra vonatkozdan is van informacidnk, hogy egyes telepllések (2004 és 2013
kozott) éves szinten mekkora Osszeget koltottek épitészeti orokségikre, fejlesztésikre a
hozzaférhet6 fejlesztéspolitikai adatok alapjan. Ezt az adatot a 2004 és 2014 kozotti Operativ
Programok és a Norvég Alap pdlyazati anyagaibdl gydjtotte 6ssze a Miniszterelnokség Kulturalis
Orokségvédelemért Felel6s Helyettes Allamtitkdrsaga, olyan pélyazatokat kivalogatva, melyeket
kifejezetten orszdgosan védett mdlemlék-helyreallitasra, felljitasra koltottek. Ezen tul, a
Mez6gazdasdgi és Vidékfejlesztési Alapbdl a vidéki orokség meglrzésére forditott Osszegek is
rendelkezésre alltak.

A lakdspiaci tranzakcidkra vonatkozo adataink az egyes teleptiléseken 2000 és 2014 elsé fele kozott
végbement lakdingatlan adasvételeket jellemzik, éves bontasban minden magyarorszagi telepilésre.
Ismerjuk a tranzakcidk szamdat, az atlagos fizetett arat, az eladott ingatlanok atlagos méretét
(alapteriiletét), és az atlagos fajlagos arat, azaz egy négyzetméterre jutd arat. Ez utdbbi arvaltozé lesz
a fejezet egyik f6 fokusza: a fajlagos ar és a telepilés miemléki jellegének kapcsolatat vizsgaljuk.
Fontos megjegyezni, hogy Magyarorszag kdzel 3200 telepiilésének jelent6s része nagyon kicsi: tobb
mint fele 1000 f6 alatti népességgel és 400-ndl alacsonyabb lakasallomannyal rendelkezik. llyen kicsi
telepiiléseken ritkdk a lakaspiaci tranzakcidk (és a nagyobb teleplilések ingatlanjai irant a
méretkilonbség altal indokoltnal is nagyobb a kereslet), igy gyakran nem torténik egy évben
elegend6 szamu tranzakcié ahhoz, hogy megbizhatdnak tekinthet6 atlagos arakat lehessen szamitani.
Eppen ezért az drak kapcsan csak azokat a telepiilés-éveket vessziik figyelembe, ahol az 4tlagszamitds
legalabb 20 tranzakcid alapjan tortént. Ezek mar jol jellemzik egy adott telepliilés adott évi arszintjét.

Az egyes teleplilésekre vonatkozo adatok alkotjak a harmadik csoportot. Az épitészeti 6rokség és az
arak Osszefliggéseit nem érdemes izoldltan vizsgalni. Ha azt latjuk példaul, hogy az épitészeti 6rokségi
stdtusz és az arak kozott pozitiv Osszefliggés, korrelacio talalhatd, elképzelhets, hogy ez mas,
figyelembe nem vett kdz0s okra vezethetd vissza, mint amilyen példaul a Budapesttél vett tavolsag,
vagy a telepliilés lakdinak jovedelme. Ha arra vagyunk kivancsiak, hogy az arkiilonbozet valéban az
épitészeti Orokségi jellegnek koszonhet6-e, akkor tovabbi valtozdkat is szamba kell venni.
Rendelkeziink informacidkkal a telepllések méretére (népesség, lakasallomany, épitett lakasok
szama) vonatkozdan, a teleplilés tipusara (varos, kozség, stb.), elhelyezkedésére (régid, megye, jaras,
a Budapesttdl, illetve a jaraskdzponttdl vett tavolsag), a lakdk jovedelmi helyzetére (telepiilésszint
addzasi adatok), és a turizmusra (vendégéjszakak, szallasféréhelyek) is.

Az épitészeti 6rokségi épiletek természetesen nem egyenletesen oszlanak el az orszag terlletén.
Egyes telepliléseken nincs épitészeti orokségi lakas, de olyan telepiilés is el6fordul, ahol tébb a
védett épllet, mint a lakdépiilet. Ebben az alfejezetben az épitészeti orokségi épiletek szamat, és a
rajuk koltott fejlesztési forrdsok lokacidos megoszldsdt mutatjuk be térképek és diagramok
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segitségével. A telepllési szint mellett jardsok (Magyarorszag 198 jarasra oszthatd, ebbdl 23
budapesti kerilet) és megyék szintjén vizsgalédunk.

1.7.1. Az épitészeti 6rokségi épiiletek darabszama
Az 1.13. térkép azt mutatja meg, hogy jarasokra bontva hol taldlhaté mas teriletekhez képest sok
vagy kevés épitészeti orokségi épilet.

Jelmagyarazat
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1.13. térkép. Epitészeti 6rokségi épiiletek eloszlasa az orszagban jarasonként (db)
(Forras: Forster Kézpont és Lechner Tuddskozpont)

Budapesten 0Osszesen 4570 épitészeti orokségi épllet taldlhatd, Budapestet keriletenként
(jardsonként) vizsgalva pedig els6sorban a VIII. és az V. keriilet emelkedik ki. A legtdobb épitészeti
orokségi éplilet a Soproni, a Pécsi és a Kaposvari jarasban talalhatd, ezt koveti Budapest VIII.
kerllete, majd a borospincéirél ismert Siklosi jards. A 20 legtobb épitészeti 6rokségi épiiletet
tartalmazo jaras kozott elsGsorban nagyvarosok korili jarasok (a mar emlitettek mellett Gyér,
Balatonfiired, Eger jarasai példaul), illetve jol ismert torténelmi varosrésszel bird varosok jarasai (pl. a
K&szegi, az Esztergomi) talalhatdk. A spektrum masik végén szintén talalhatok budapesti keriiletek, a
XVIIL., XX., XXI. és a XXIIl. keriilet mind az alsé tizben van. Ez j6l mutatja, hogy Budapest mennyire
diverz: a torténelmi belvaros szembeallithaté a kilsé keriiletek modernségével. Ugyanilyen okbdl sok
agglomeracios jarast is taldlunk az alacsony épitészeti 6rokségi éplletszammal bird jarasok kozott:
ilyen a Szigetszentmikldsi vagy a Vecsési.

Az 1.14. térkép megyei szintre gy(ijtve mutatja az épitészeti 6rokségi épiletek szamat.
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1.14. térkép. épitészeti 6rokségi éplletek eloszlasa az orszagban megyénként (db)
(Forras: Forster Kézpont és Lechner Tuddskozpont)

Megyei szinten a f6varos maga mogott hagyja a tobbi megyét. Budapestet koveti a villanyi
borvidéknek és Pécsnek otthont add Baranya megye, és a Balatont és balatoni borvidékeket is
tartalmazd Veszprém és Somogy megyék. A legkevesebb épitészeti orokségi épilet Nograd

megyében taldlhatd.

Az 1.15. térkép és az 1.16. térkép a fentieket az orszagos védettséget élvez6 miemlékekre mutatja
be.
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1.15. térkép. Orszagos védettségl miemlékek eloszldsa az orszagban jardsonként (db)
(Forras: Forster Kdzpont)

Az orszagos védettségli milemlékek esetében még erbsebb Budapest szélsGségessége: a
legmagasabb mlemlék darabszammal biréd 10 jards kozott 3 budapesti keriilet is megtaldlhaté: a
kordbban is emlitett VIII. és V. mellett az I. is. Ezzel egyitt az utolsé 10 kézott 6 budapesti keriilet
van: az 6sszes mlemlék darabszamat mutatd térképhez képest Ujdonsagként jelenik meg a XVI. és a
XVII. kerilet. A kiils6 keriletek miemléki épliletei épitészeti 6rokségi épiletei, amennyiben vannak,
kisebb mértékben orszagos védettségliek, mint a belvarosban. Orszagos szinten, mig kisebb
atrendez6dés figyelhet6 meg a jarasok sorrendjében, Gsszességében hasonlé megdllapitasokat
tehetilink, mint az 6sszes miemlék esetében.
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Jelmagyarazat
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1.16. térkép. Orszagos védettségl mlemlékek eloszlasa az orszagban megyénként (db)
(Forras: Forster Kézpont)

sz

Dobogds helyezetté valik azonban Gyér-Moson-Sopron megye, és jelentGsen jobb helyzetet foglal el
Nograd megye. Nogrdd megye viszonylag kevés miiemléke inkdbb orszdgos jelent6ségl, mas
megyékkel 6sszevetve.

1.7.2. A miliemlékek aranya a lakasallomanyhoz viszonyitva

Mig az épitészeti orokségi éplletek abszolut szama is jol elemezhet6 téma, a lakdspiaccal vald
kapcsolat bemutatasahoz az épitészeti Orokségi éplletek relativ szdma inkdbb relevans.
Rendelkezésiinkre all a telepiilési, és igy a jarasi és megyei szintl lakasallomany is, és az épitészeti
orokségi épiletek szamat ezzel leosztva kapunk (és szazalékra atszamitunk) egy, az épitészeti
orokségi épulet aranyat kifejez6 mérészamot.?

El6szor telepilési szinten vizsgdljuk az épitészeti 6rokségi épliletek ardnyat. A kovetkezé, 1.10. egy
hisztogramot, azaz gyakorisagi eloszlast mutat be az épitészeti 6rokségi épuletek lakasallomanyhoz
viszonyitott aranydra vonatkozdan.

* Mivel nem minden épitészeti orokségi épllet lakdépllet, ezért a mérGszam nem a épitészeti orokségi
épiiletek aranya a lakasallomdanyon beliil, hanem egy arany, ami az épitészeti 6rokségi épilletek szamat
viszonyitja a lakdsallomanyhoz. Ez a finom kllonbség teszi lehetségessé, hogy egyes esetekben (telepiilési
szinten eld is fordul ilyen) az ardnyszam 100% feletti legyen.
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Az épitészeti Grokségi épliletek szama a lakasallomanyhoz viszonyitva
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1.10. dbra. Epitészeti 6rokségi épiiletek szama a lakdsallomanyhoz viszonyitva telepiilések szama
szerint (%) (Forras: KSH és Forster Kozpont)

Lathatd, hogy toébb mint 800 (pontosan 869) telepiilésen nincs épitészeti 6rokségi éplilet egyaltalan.
A legtobb teleplilésen (1564 db) pedig legfeljebb 2% az épitészeti Orokségi épiletek aranya.
Minddssze 111 teleplilés esetén nagyobb az érték 10%-nal, és 43 telepliilés esetén nagyobb 20%-nal.

Az 1.11. dbra az orszagos védettséget élvezé miemlékekre mutat be hisztogramot.

Orszagos védettségii miiemlékek szama a lakdsallomanyhoz viszonyitva
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Orszagos védettségli miiemlékek szama a lakasallomanyhoz viszonyitva (%)

1.11. dbra. Orszagos védettségl mliemlékek szama a lakdsallomanyhoz viszonyitva telepilések
szama szerint (%)(Forras: KSH és Forster K6zpont)
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Az orszagos védettségl miemlékek esetében is erGsen balra ferde, jobbra hosszan elnyulé eloszlast
latunk. (Mindkét aranyszam eloszlasa lognormalishoz kozeli.) 976 telepilésen nincs orszagos
védettségli mlemlék, és 562 esetben 2% alatti a nullatdl kiilonb6zé ardany. 56 telepiilés esetén
nagyobb az arany 10%-ndl, és minddssze 21 esetben 20%-ndl. A legnagyobb aranyokat mutaté
telepliléseket lejjebb térképen is bemutatjuk.

Az épitészeti 6rokségi épliletek megoszlasat elhelyezkedés szerint is vizsgdlhatjuk. Az 1.17. térkép
jarasi szinten mutatja be ennek az aranyszamnak az orszdgos megoszlasat.

Jelmagyarazat
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1.17. térkép. Epitészeti 6rokségi épiiletek eloszldsa az orszagban a lakdsallomdanyhoz viszonyitva
jarasonként (%) (Forras: KSH, Forster Kozpont és Lechner Tudaskdzpont)

A jarasok koziil kiemelkedik a K6szegi, a Balatonfiiredi, a Pécsvaradi, a Sikldsi és a Tapolcai jaras, ahol
4% feletti a vizsgdlt ardnyszdm. Budapest belsé keriletei, magas népességiknek és igy
lakasallomanyuknak koszonhet6en valamennyivel kevésbé jelent6sek, de igy a 11. és 12.
legmagasabb ardnyszammal bird jaras Budapest VIII. és V. kerilete. A magas aranyszamu jarasok
mind ismer6sek a épitészeti orokségi épliletek abszolut szamat bemutatd térképekrél, ami annak
koszonhetd, hogy mig egyes teleplilések kozott nagyfoku kilonbségek mutatkoznak népességet, és
igy lakdsallomanyt tekintve, ez jardsi szinten mar nem okoz jelentGs variabilitast.

A kovetkez6, 1.18. térkép megyei szinten mutatja be az ardnyszamot.
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1.18. térkép. Epitészeti 6rokségi épiiletek eloszlasa az orszagban a lakdsallomdanyhoz viszonyitva
megyénként (%) (Forras: KSH, Forster Kézpont és Lechner Tuddskozpont)

A megyei térkép legszembet(in6bb eltérése az abszolut szdmokat bemutatd térképhez képest a
févaros helyzete. A févarosban annyira magas a néps(riiség, a tobbi megyéhez viszonyitott népesség
és igy a lakasdllomany is, hogy az ardnyszam relative igen alacsony, 0.5% korili. Ezt 6sszevethetjik az
abszolut szamokban is er6s Somogy megye vagy Veszprém megye 2% feletti értékével.

A kovetkez6, 1.19. térkép és 1.20. térkép orszagos védettségli milemlékek esetére mutatja be a
vizsgalt miemléki aranyszamot.
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1.19. térkép. Orszagos védettségl mliemlékek eloszldsa az orszagban a lakdsallomanyhoz viszonyitva
jarasonként (%) (Forras: KSH, Forster Kézpont és Lechner Tudaskdzpont)

Az élen a mar ismerds Balatonfiiredi, K6szegi, Pécsvaradi, Tapolcai jardsok taldlhatok, 3% feletti
aranyszammal. A lista végén Budapest XX. kerilete, ahol egyetlen, orszagos védettséget élvezd

miemlék sem talalhaté. Ez az egyetlen ilyen jarads az orszagban.
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1.20. térkép. Orszagos védettségl miiemlékek eloszlasa az orszagban a lakdsallomanyhoz viszonyitva
megyénként (%) (Forras: KSH, Forster Kézpont és Lechner Tuddskozpont)
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A kordbbiakhoz képest eltérést jelent Nograd és Vas megye viszonylag magas aranyszama: ezekben a
megyékben kisebb lakossaghoz (és igy lakdsallomanyhoz) tobb orszagos védettségli miiemlék
kapcsolodik.

A kovetkez6 két térkép (1.21. térkép és az 1.22. térkép), 10-10 teleplilést mutat be. Ezek azok a
telepuilések, ahol a legnagyobb az épitészeti orokségi éplletek lakdsallomanyhoz viszonyitott aranya.

Jelmagyarazat
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1.21. térkép. A 10 telepiilés, ahol a legnagyobb az épitészeti 6rokségi épliletek lakdsallomanyhoz
viszonyitott aranya (%) (Forrds: KSH, Forster K6zpont és Lechner Tudaskozpont)

A 10 megjelolt telepiilés szinte kivétel nélkil kozség, falu, ami mdiemlék jellegérdl ismert.
Villanykdvesd és Palkonya borospince-soraikrdl ismertek, és a miiemlékek szama olyan magas, hogy
meghaladja a lakdingatlanok szamat is. Az UNESCO vilagorokség részét képezé Holldkén is 50% feletti
a mlemlék-aranyszam, az 6falu, valamint a var és kérnyéke pedig miiemléki jelent&ségi terlletként
nyilvantartott. Ezek a kozségek bemutatjdk ennek az ardnyszamnak a fels6 szélsGségét. Azt is
érdemes latni azonban, hogy a miemlék jelleg és a lakdingatlanok arainak 6sszefliggéseirél pont ezek
a szélséségek keveset arulnak el, az alacsony lakdsallomany és igy a lakdingatlan-tranzakcidk alacsony
szama miatt.
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1.22. térkép. A 10 teleplilés, ahol a legnagyobb az orszdgos védettségl mlemlékek lakdsdllomanyhoz
viszonyitott ardnya (%) (Forrds: KSH és Forster)

Az orszagos védettségli miemlékek top 10 telepiilését tekintve is az lathatd, hogy kicsi, miemléki
jelleglkrdl ismert falvakrdl, kozségekrél van szo.

1.7.3. Az épitészeti 6rokségi épiiletekre koltott fejlesztési forrasok

Az épitészeti 6rokségi éplletek fenntartasara, fejlesztésére jelentés eurdpai unids és a norvég alapok
altal biztositott forrasok keriltek felhaszndldsra 2004-2014 kozott. . Az alabbi térképek (1.23. térkép
és 1.24. térkép) ezen forrasok orszagon belili megoszlasat mutatjak be jarasi, illetve megyei szinten.
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1.23. térkép. Magyarorszagi épitészeti 6rokségi éplletek fejlesztésére koltott unids és norvég alapok
forrasai jarasonként, 2004-2013 (2013-as arakon, millié Ft) (Forras: Miniszterelnokség, Parlamenti
Allamtitkdrsag, Kulturalis Orokségvédelmi Féosztaly gy(ijtése és KSH)

A jardsonkénti beosztas alapjan lathatd, hogy a legsikeresebben a nagyvarosok koriili jarasok tudtak
forrasokat szerezni az épitészeti 6rokségi éplileteik fenntartasara, igy Budapest mellett Pécs, Miskolc,
Gyula, Székesfehérvar, Békéscsaba, Eger, Keszthely és Sopron mind (mai drakon szamolva) 3 milliard
forint feletti 6sszeget szereztek. Magyarorszag jardsai kozil 106, azaz tébb mint a fele, egydltalan
nem szerzett forrast.
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Jelmagyarazat

Magyarorszagl épitésreti
Groksogi épaletek
feplesziésére kOItott unkds
@8 norvég forrésok

niént, 2004-2013
(2014.es &rakon)

1o
B © - 5 mmaes Fr )
| ERRCEERL]

1.24. térkép. Magyarorszagi épitészeti 6rokségi éplletek fejlesztésére koltott unids és norvég
forrasok megyénként, 2004-2013 (2013-as arakon, milliard Ft) (Forras: Miniszterelndkség, Parlamenti
Allamtitkdrsag, Kulturalis Orokségvédelmi Féosztaly gy(ijtése és KSH)

A megyei beosztasbdl is lathatd Budapest kiemelked6 forrdsszerzési képessége, illetve szembetling
azis, hogy Négrad megye egyaltalan nem jutott unids vagy norvég forrasokhoz.

Az aldbbi, 1.8. tdbldzat a 10, legtdbb forrast szerzé teleplilést listazza.

" Osszes forras (2004-2013)
Teleplilés , _—
(2014-es arakon, milliard Ft)
Budapest Budapest 37,2
Pécs Baranya 12,2
Miskolc Borsod-Abauj-Zemplén 11,4
Gyula Békés 4,9
Székesfehérvar Fejér 4,1
Fertéd Gydér-Moson-Sopron 3,8
Békéscsaba Békés 3,7
Eger Heves 3,7
Keszthely Zala 3,4
Pannonhalma Gy6r-Moson-Sopron 3,1

1.8. tdbldzat. Fejlesztési forrasok a lakasallomanyhoz viszonyitva (2014-es arakon, 2004-2013 alatt
Osszesen, milliard Ft)

A toplista dobogdjan megyeszékhelyek talalhatdk, de mar ebben a 10-es listaban is megjelennek
olyan, a megyeszékhelyekhez képest kisebb telepiilések, amelyek térténelmi jelleglikrél, turisztikai
vonzerejikrél ismertek, mint példaul Fert6d, Keszthely vagy Pannonhalma.
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1.8. Lakdingatlan-arak a telepiiléseken

A kovetkez6 abrdk és térképek az atlagos lakdingatlan-arakrél mutatnak altaldanos képet.

Az aldbbi, 1.12. dbra azt mutatja meg, hogy (2014-es arakon nézve) milyen atlagos arak
érvényesiiltek az egyes telepliléseken 2000 és 2014 kozott. Minden telepllés-évet egy

megfigyelésnek tekintve 0sszegzi az informacidkat a hisztogram.

Atlagos érak telepiilés-évenként (2014-es drakon)
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Atlagos arak telepiilés-évenként (2014-es arakon)
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1.12. dbra. Atlagos lakasarak telepiilés-évenként (2014-es arakon) (Forras: ELTINGA-szamitas)

Az atlagos arak az esetek 52%-aban 5 és 10 millié forint kozé esnek. Az eloszlds, ahogy az areloszlasok

jellemzGen, balra valamelyest ferde, jobbra elnyulé.

Az 1.13. dbra négyzetméterenkénti arakra mutatja be ezt a hisztogramot.
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Atlagos fajlagos arak telepiilés-évenként (2014-es arakon)
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Atlagos fajlagos arak telepiilés-évenként (2014-es arakon)

1.13. dbra. Atlagos fajlagos lakasarak telepiilés-évenként (Ft/nm) (2014-es arakon)
(Forras: ELTINGA-szamitas)

A jellemz§ telepilési atlagos fajlagos ar 75 ezer és 150 ezer Ft/négyzetméter kozotti — a
megfigyelések 49%-a ebbe az intervallumba tartozik.

Az 1.25. térkép jarasonként, az 1.26. térkép megyénként mutatja az drakra vonatkozo értékeket.

Jelmagyarazat
Atlagos lakdsarak az
orszagban jarasonként

| Nincs adat (6)
[ 5 mili¢ Ftalatt (35)
[ 5 - 6 millic Ft (27)
I 6 - 8 mili6 Ft (63)
I s - 10 mili6 Ft (28)
I 10 millic Ft felett (38)

|:| Megyehatar
1.25. térkép. Atlagos lakasarak az orszagban jarasonként (2014-es arakon, millié Ft)
(Forras: ELTINGA-szamitas)
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A legmagasabb 10 millié forintot jocskan meghaladd atlagos arak nem meglepé mdédon Budapest
egyes keriileteiben, illetve az agglomeracidban taldlhatdk. igy kilondsen kiemelkedik a 20 millié
forint feletti atlagot hozd Il., V., XIl. és |. kerllet, ahogy a Pilisvorosvari jaras is. A spektrum masik
végén volt iparvarosok jarasai, példaul az Ozdi vagy a Kazincbarcikai jaras talalhatdk, akar 3 millié
alatti atlagos lakasarakkal.

Jelmagyarazat
Atlagos lakasarak az
orszagban megyénként
| 6mili6 Ftalatt (3)
[ 6 - 8 millis Ft (8)
I & - 10 millic Ft (6)

I 10 milli6 Ft felett (3)

1.26. térkép. Atlagos lakasarak az orszagban megyénként (2014-es arakon, millié Ft)
(Forras: ELTINGA-szamitas)

Megyei szinten is kiemelkedik a f6évaros és Pest megye, illetve a magas ingatlanarairdl ismert Gyér-
Moson-Sopron megye. Az alacsony, 4-5 millid forintos atlagarak Nograd, Békés és Bosod-Abauj-
Zemplén megyében talalhatdk.

Az 1.27. térkép és az 1.28. térkép egy négyzetméterre es6 atlagos drakat mutatnak be jarasi, illetve
megyei szinten. Az ingatlan alapterilete az egyik legfontosabb tényezd az arban, igy az alaptertlethez
viszonyitott, fajlagos ar gyakran hasznalt mutaté az ingatlanpiacon. Ez lesz az egyik f6 magyarazott
valtozdnk kiindulépontja is.
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Jelmagyarazat

Atlagos fajlagos lakasarak
az orszagban jarasonként
| Nincs adat (6)
[ 75 ezer Ftalatt (37)
[ 75 - 100 ezer Ft (46)
I 100 - 150 ezer Ft (62)
I 150 - 200 ezer Ft (25)
I 200 ezer Ftfelett (21)

|:| Megyehatar
1.27. térkép. Atlagos fajlagos lakdsarak az orszagban jardsonként (2014-es arakon, ezer Ft)
(Forras: ELTINGA-szamitas)

A 20 legmagasabb atlagos négyzetméteraru jaras kozott csak Budapest keriiletei, agglomerdacidja, és
néhany Balaton-parti jaras talalhaté (Fonydd, Balatonfiired, Siéfok).

Jelmagyarazat

Atlagos fajlagos lakasarak
az orszagban megyénként
| 100 ezer Ftalatt (4)
[ 100 - 130 ezer Ft (6)
I 130 - 150 ezer Ft (6)
Il 150 ezer Ftfelett (4)

1.28. térkép. Atlagos fajlagos lakdsarak az orszagban megyénként (2014-es arakon, ezer Ft)
(Forras: ELTINGA-szamitas)
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Megyei szinten is visszakdszon Budapest és Pest megye dominancidja, illetve Gy6r-Moson-Sopron
megye magas arai.

1.8.1. Kdszeg

A f6 valtozdk orszagos szinten vald jellemzését kovetben, de a statisztikai elemzés el6tt roviden
kitérliink két konkrét példara: a nagy épitészeti orokségi épileti aranyszdmmal biré Készeg, illetve
Eger varosat fogjuk 6sszevetni hozzdjuk minél tébb tekintetben — am a miiemlékek szempontjabdl
nem — hasonld varosokkal, kiilonos tekintettel a lakdingatlan-arak alakuldsara.

Mindkét esetben latni fogjuk, hogy minden fontos szempont szerint hasonld vdrost taldlni nem
lehetséges, mivel a magyarorszdagi varosok kore véges, korlatozott. Emiatt az 6sszevetésekbdl nehéz
lenne dltaldnositani. Emiatt is Idtjuk sziikségesnek és haszndljuk a kévetkezd alfejezettdl a
statisztikailag kifinomultabb, regresszids elemzési modszert.

K&szegen kiemelked6en magas az épitészeti 6rokségi épliletek lakdsallomanyhoz viszonyitott aranya,
10% feletti. Olyan, 6sszehasonlitasra alkalmas varosokat keresiink mellé, amelyek minél tébb, az
ingatlanpiaci arazds szempontjabdl lényeges tulajdonsaguk szerint hasonldak hozza, az épitészeti
Orokségi épliletek aranyszamat tekintve azonban eltérnek. Mivel a teleplilésméret és a lokacid
ismert, hogy fontos drmeghatdrozd tényezék, el6szor ebbdl a szempontbdl szikitjik a szdéba jové
testvérvarosok” korét. 4000-5000 korili lakasallomannyal bird, Vas megyei, telepiiléstipust tekintve
varosnak besorolt teleplléseket kereslink, ahol a tranzakciék éves szdma is hasonld K&szegéhez.
Ezekkel a feltételekkel két varost talalunk: ezek Kormend és Celldomolk.

Egy tovabbi fontos szempont az ar szempontjabdl a telepiilés lakéinak jovedelmi helyzete. Magasabb
jovedelem magasabb lakdingatlan-arakkal jar egyltt (az ok-okozati 6sszefliggés mindkét irdnyban
mehet — ezt a problémakoért itt nem jarjuk kordl). Sem Kérmend, sem Celldomoélk nem kilondsebben
hasonlé K&szeghez ebben a tekintetben: mindkét testvérvaros ,gazdagabb” az altalunk mért
jovedelmi (addzasi) valtozok alapjan. Emiatt rogton lathatd, hogy nem tokéletes parjai KGszegnek —
de a megyében ezek allnak hozzd a legkdzelebb. A kovetkezd, 1.9. tdbldzat néhany alapvetd
informdaciot 6sszegez a harom varosrol.

Tulajdonsag K6észeg  Kormend

Lakasallomany (2013) 4915 5053 4757
Megye Vas Vas Vas

Telepiiléstipus Varos Varos Varos
Felhasznalt lakaspiaci tranzakcidk szama (2008) 121 63 77
Felhasznalt lakaspiaci tranzakcidk (2013) 20 20 13

Epitészeti 6rokségi épiileti jelleg aranyszam (%, 2013) 10,4% 1,76% 2,54%
Egy fére es6 adoalap (ezer Ft, 2012) 691 977 850

1.9. tdbldzat. Alapvet6 informacidk: K6szeg, Kormend, Celldomolk (Forras: FHB Index, ELTINGA-

szamitds, KSH és Forster)

A hdrom vdros kozott tehat vannak hasonldsagok, de l1ényeges kilonbségek is. A kovetkezé abrdk
(1.14. és 1.15.) azt mutatjdk be, hogyan alakultak a lakdingatlan-arak a harom varosban, 2000 és
2013 kozott.

46



Arak alakulasa: Készeg, Kormend, Celldomalk
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1.14. ébra. Arak alakulasa: K&szeg, Kérmend, Cellddmélk (Forras: FHB Index, ELTINGA-szamitas)

Fajlagos arak alakulasa: K6szeg, Kormend, Celldomaolk
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1.15. dbra. Fajlagos arak alakuldsa: K&szeg, Kormend, Celldomalk (Forras: FHB Index, ELTINGA-
szamitas)

A két dbra alapjan lathatjuk, hogy a f6 ingatlanpiaci armozgdsokat mind a harom telepiilés valamilyen
mértékben lekovette: az évtized elején jelentds névekedés volt tapasztalhatd a vilagszint(i gazdasagi
novekedés és az itthoni kedvezd lakashitel-piaci helyzet mellett, egészen a vilaggazdasagi valsagig,
illetve az azt kovetd évig (2009), ahonnan kezdve arcsokkenés kovetkezett. A pontos értékek kdzott
azonban jelent6s kiilonbségek vannak, amelyek akar évrél-évre lényegesen kiilonbozhetnek.
Osszességében az sejthetd, hogy K6szeg dragabb, mint Celldémélk, mig Kérmend esetében az utébbi
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években viszonylag nagy valtozasok voltak megfigyelhet6k — hol atlagon feliili névekedés, hol
csokkenés lathato.

Az aladbbi, 1.10. tdbldzat azt mutatja meg, hogy milyen kovetkeztetésre juthatnank, ha az egymdashoz
tobb dimenzié mentén hasonld varosok kozotti areltéréseket teljes egészében az eltérd épitészeti
orokségi épllet ardnyszdmnak tulajdonitanank. Minden egyéb telepiilési jellemzé megegyezése
esetén azt vdrnank, hogy az épitészeti Orokségi tobblet a magasabb atlagos lakdsarakban is
megmutatkozik.

Valtozé Készeg Kérmend Celldomolk
Atlagos ar (2013) 8 136 833 8938 700 6 586 000

Eltérés KGszeghez

i -9% 24%
képest

Eltérés K6szeghez
képest: 1
szazalékpontnyi
e e o -1% 3%
épitészeti 6rokségi
épiileti aranyszam
valtozasra vetitve

Atlagos fajlagos ar

131 497 152 892 96 859
(2013)

Eltérés K6szeghez
i -14% 36%
képest

Eltérés K6szeghez
képest: 1
szazalékpontnyi
e e o -2% 5%
épitészeti 6rokségi
épiileti aranyszam

valtozasra vetitve
1.10. tdbldzat. Arak 6sszevetése 2013: KSszeg, Kdrmend, Cellddmolk (Forras: ELTINGA-szamitds, KSH
és Forster)

Lathatd, hogy a gondolatkisérlet ellentmonddsos eredményeket ad. Az épitészeti Orokségi
épiletekben lényegesen szegényebb Kérmend 2013-ban dragabb, mint K6szeg (dm lattuk, hogy mas
években ez nem all fenn), mig Celldomolk olcsébb. Az épitészeti orokségi éplleti ardnyszam
hatdsdnak azonositdsdhoz tovdbbi varosi jellemzGket is figyelembe kell venni, amit az elemzés
kés6bbi részében tesziink meg.

1.8.2. Eger

A testvérvarosok keresését megkozelithetjiik masként is, el6szér a lakasallomanyt és a lakosok
atlagos jovedelmi helyzetét véve alapul, és csak masodsorban a lokacidt. igy az épitészeti drokségi
éplletben viszonylag gazdag Eger mellé a hasonlé méretli és jovedelm(i, de mds orszdgrészben
taldlhato Kaposvart és Dunaujvarost kapjuk parként.

A kovetkezd, 1.11. tabldzat néhany alapvetd informaciot 6sszegez a harom varosrol.
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Tulajdonsag Eger Kaposvar Dunaujvaros

Lakasallomany (2013) 26265 29154 23020
Megye Heves Somogy Fejér
Telepiiléstipus Varos Varos Varos
Felhasznalt lakaspiaci tranzakcidk szama (2008) 656 244 431
Felhasznalt lakaspiaci tranzakcidk szama (2013) 245 239 70
Epitészeti 6rokségi épiilet jelleg aranyszam (%, 2013) 1,97 1,53 0,08
Egy fore es6 addalap (ezer Ft, 2012) 944 809 1061

1.11. tdbldzat. Alapvet6 informacidk: Eger, Kaposvar, Dunaujvaros
(Forras: ELTINGA-szamitds, KSH és Forster Kbzpont)

A kovetkezs két dbra (1.16. és 1.17.) az arak, illetve a fajlagos arak alakuldasat mutatja be a harom
varosra.

Arak alakulasa: Eger, Kaposvar, Dunaujvaros
18 000 000

16 000 000
14 000 000
12 000 000
10 000 000
8 000 000 = #\H\_.
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4000 000
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0
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—+—Eger -=-Kaposvar Dunaujvaros

1.16. dbra. Arak alakuldsa: Eger, Kaposvar, Dunaujvaros (Forrds: ELTINGA-szamitds)
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Fajlagos arak alakulasa: Eger, Kaposvar, Dunaujvaros
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1.17. dbra. Fajlagos drak alakuldsa: Eger, Kaposvar, Dunaujvaros (Forras: ELTINGA-szamitas)

Eger esetében lathatd néhany kiugrd érték 2004-ben és 2007-ben, de Gsszességében azt latjuk, hogy
Eger jelent6sen magasabb ingatlandrakkal bir, mint akar a szintén viszonylag sok épitészeti 6rokségi
épuletnek otthont add Kaposvar, akar a gyakorlatilag teljesen miemlékek nélkili Dunaudjvaros. Ezek a
viszonylag jelent6s arkllonbségek extrém mértékl épitészeti 6rokségi éplleti arhatast sejtetnének, -
ahogy a kovetkezd, 1.12. tdbldzat mutatja — ha azt feltételeznénk, hogy az arkiilonbséget kizardlag ez
a tényez6 eredményezi.

Viltozé Eger Kaposvar Dunaujvaros

Atlagos ar (2013) 8 063 892 6 755 863 5749 429
Eltérés Egerhez képest 19% 40%
Eltérés Egerhez képest: 1 szazalékpontnyi 44% 21%
épitészeti 6rokségi épiileti aranyszam
valtozasra vetitve
Atlagos fajlagos ar (2013) 135 848 118 412 98 342
Eltérés Egerhez képest 15% 38%
Eltérés Egerhez képest: 1 szazalékpontnyi 33% 20%
épitészeti 6rokségi épiileti aranyszam
valtozasra vetitve

1.12. tdbldzat. Arak sszevetése 2013: Eger, Kaposvar, Dunaujvaros
(Forras: ELTINGA-szamitas, KSH és Forster Kozpont)

A legf6bb tanulsag a fenti tablazatbdl valdszin(lileg az, hogy az ingatlandrakra a lokacid, példaul a
megye, sokkal nagyobb hatdssal bir, mint mas tulajdonsagok.

Ahhoz, hogy azonositsuk, milyen arkilonbség tulajdonithatd valdban az épitészeti 6rokségi épiileti
aranyszamnak, a fentinél komplexebb megkozelitést kell tehat alkalmazni — ezt kezdjik meg a
kovetkez6 fejezetben.
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1.9. A regresszios szamitdsokhoz felhasznadlt adatok

Ebben a fejezetben bemutatjuk, hogy az épitészeti 6rokségi jelleg és a lakdingatlandrak dsszevetése a
teleplilések mely korében vizsgalhatd, azaz mi az a kore a telepiiléseknek és éveknek, amit a
hatralevé elemzés sordn hasznalni fogunk. Az 1.4. fejezetben vizsgdltuk az épitészeti 6rokségi jelleg
hatdsat az épitészeti 6rokségi épliletek drdra, mig ebben a fejezetben az 6sszes teleplilési ingatlan
arara gyakorolt hatast vizsgaljuk.

Els6dleges kérdésiink a teleplilések aranyszdmmal mért épitészeti oOrokségi jellege és a
lakéingatlanarak kozotti oOsszefliggés. Ahogy az adatbdazis bemutatdsa sordn irtuk, megbizhaté
aradatok csak olyan teleplilések esetén szamithatdk, ahol kell6 szdmu lakdingatlan-tranzakcié megy
végbe egy-egy évben (20 tranzakcidt koveteliink meg). Olyan telepliléseket valasztottunk ki tehat,
ahol évenként legaldbb 20 lakdseladas tortént. E telepllésnek azok az évei alkotjak igy a regresszids
elemzés almintdjat, melyekben legaldbb husz tranzakcid tortént. A kovetkez6 tablazatok, abrak ezt az
almintat jellemzik.

ElGszor nézzilk meg, hogy milyen telepiléstipusok keriilnek be az almintaba. Ez szerepel az 1.13.
tabldzatban.

Telepuléstipus Almintaban megjelend telepiilés-évek aranya (%)

Kozség 1%
Nagykozség 11%
Varos 51%
Megyekdzpont 100%
Megyei jogu varos 100%
Févarosi kerilet 99%

1.13. tdbldzat. Atlagos fajlagos lakasarak az orszagban megyénként (2014-es arakon, ezer Ft)
(Forras: ELTINGA-szamitas)

Ahogy vartuk, lakaspiaci tranzakcidk inkabb a nagyobb méretl telepiiléseken vannak. A kdzségek
esetében csak a telepiilés-évek 1%-at haszndlja a minta, mig a megyekdzpontok, megyei jogl varosok
és a f6varos esetében csaknem teljes a lefedettség az teleplilések és a 2000-2014-es évek
mindegyikére. Osszességében azt mondhatjuk, hogy a mért ésszefiiggéseink alapvetéen vdrosokra
vonatkoznak majd.

Azt is attekintjlik, az 1.18. dbra, hogy mely megyékbdl szarmazik a legtobb telepiilés-év adatpont.
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Egyes megyékbdl szarmazo telepiilés-évek szama
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1.18. dbra. Egyes megyékbdl szarmazod telepilés-év adatpontok (Forras: ELTINGA-szamitas)

Lathatd, hogy a védrosokban gazdag, az ingatlanpiac szempontjdbdl igen aktiv Pest megyébdl és
Budapestrél szarmazik a legtobb telepiilés-év adatpont. Az épitészeti Orokségi éplletekben is
szegény Nograd megyébdl szarmazik a legkevesebb adatpont.

A kovetkez6, 1.19. dbra aszerint allitja sorrendbe a megyéket, hogy a lehetséges adatpontok mekkora
részére rendelkeziink aradatokkal.
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1.19. dbra. Egyes megyékbdl a felhasznalhatd teleplilés-év adatpontok aranya (%)

(Forras: ELTINGA-szamitas)
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A majdnem teljes lefedettséggel biré Budapest mellett Jasz-Nagykun-Szolnok, Békés és Pest megye
az, ahonnan a lehetséges teleplilés-évek viszonylag nagyobb aranya felhasznalhaté.

Az is vizsgdlhatd, hogy melyik évbd6l szdrmaznak relative nagyobb aranyban a felhasznalhatd
megfigyelések. Ezt mutatja be a kovetkez6, 1.20. dbra.

Egyes évekbdl a felhasznalhato telepiilés-év adatpontok ardnya (%)
12

10

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

1.20. dbra. Egyes évekbdl a felhasznalhato teleplilés-év adatpontok aranya (%)
(Forras: ELTINGA-szamitas)

Az egyes évekbdl felhasznalhatd teleplilés-év adatpontok szdma egylttmozog az ingatlanpiac
aktivitasaval: 2008-ig bezardlag, azaz a vilaggazdasdgi valsagig tipikusan viszonylag magas volt az éves
tranzakcidk szdma az orszagban, majd lecsokkent. Végiil, 2014-ben Ujra névekedésnek indult.

Utoljara pedig azt mutatjuk be, hogy hogyan alakul a mintaban az épitészeti 6rokségi éplletek aranya
a lakasallomdanyhoz viszonyitva. Az errél sz616 hisztogram az 1.21. dbra.
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Az epitészeti drokségi épiiletek szama a lakasallomanyhoz viszonyitva a
mintaban (%)
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1.21. dbra. Az épitészeti 6rokségi éplletek ardnya a lakasallomanyhoz viszonyitva, a felhasznalhaté
telepiilés-évek korében (%) (Forras: Forster és ELTINGA-szamitas)

A kordbbi, Osszes teleplilés-évre vonatkozd hisztogramhoz képest elsGsorban az lathatd, hogy a
szélsGségesen magas esetek kiestek: ezek mind kicsi kozségek voltak, amelyekben alig tértént Uj
épités, igy nagy aranyban voltak taldlhatdk lakdépliletei és egyéb épliletei kdozott épitészeti 6rokségi
épuletek. Egyben sok olyan telepiilés is kiesett, ahol egydltalan nem volt épitészeti 6rokségi épilet. A
legtobb esetben, az esetek 64%-aban, az épitészeti 6rokségi épliletek ardnya 0-ndl nagyobb, de
legfeljebb 1%.

Lathatd, hogy az alminta tobb tekintetben eltér a lehetséges, teljes telepiilés-év mintatdl. Az ebbdl
fakadd esetleges torzitdsok kezelésére a regresszids mddszer bizonyos mértékig lehet6séget ad,
azaltal, hogy egyes valtozdcsoportokat (év, megyék, telepuléstipusok) kontrollvaltozokként
felhasznalunk. A kapott eredményeket azonban igy is megfelel6 koriiltekintéssel érdemes kezelni. A
legfontosabb distinkcid, hogy az eredmények elsGsorban az épitészeti 6rokségi jelleg varosi
arhatasaira lesznek érvényesek.

1.10. Az épitészeti orokségi jelleg, az arak és mas valtozok
alapésszefiiggései

A fenti alfejezetekben targyalt és részben bemutatott valtozok kapcsolatat kezdjik el feltérképezni
ebben az alfejezetben. Ehhez az elsGdleges madszeriink a korrelacids elemzés lesz: a korrelacio -1 és
+1 kozotti érték, két valtozd egylttmozgasat irja le. Pozitiv akkor, ha az egyik valtozo jellemzéen az
atlaga felett van, amikor a masik valtozd az atlaga felett van, és negativ akkor, ha az egyik valtozé
jellemzGen az atlaga alatt van, amikor a masik valtozo az atlaga felett van. Minél tavolabb van a
nullatél, anndl erésebb kapcsolat van a két valtozé kozott.

ElGsz0r a f6 valtozdink kozotti korreldcids 6sszefliggéseket tekintjiik az alabbi, 1.14. tablazatban.
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Valtozok Atlagos fajlagos Atlagos ar Epitészeti Orszagos

ar (jelenérték) (jelenérték) orokségi jelleg miiemléki jelleg
aranyszam aranyszam
Atlagos fajlagos ar 1
(jelenérték)
Atlagos ar 0,86 1
(jelenérték)
Epitészeti orokségi 0,03 0,05 1
jelleg aranyszam
Orszagos miiemléki 0,03 0,06 0,87 1
jelleg aranyszam

1.14. tablazat. Korrelacids matrix: arak és épitészeti orokségi jelleg (Forras: Forster és ELTINGA-
szamitas)

Ahogy varjuk, az arak és a fajlagos arak kozott, valamint az épitészeti 6rokségi éplileti és az orszagos
muemléki aranyszamok kozott szoros pozitiv viszony van, 86-87%-os korreldcidos mutatdkkal. A
tdblazat f6 mondanivaldja azonban a két valtozdcsoport (lakdsarak és épitészeti 6rokség aranya)
kozotti kapcesolat: ez szintén |étez6 és pozitiv, bar alacsony, 3-6% kozotti. Az eredmény pozitiv iranya
O0sszhangban van azzal a hipotézissel, hogy az épitészeti orokségi jellegnek aremel6 hatdsa van. A
kapcsolat természetesen gyenge, mivel az drnak szamos, fontos meghatdrozéja van, amik kozil a
teleplilés mliemléki jellege csak egy. Ezzel egyiitt a tablazat alapjan mar latjuk, hogy hasznos lehet a
tovabbi vizsgalddas.

Ez a gyenge, pozitiv viszony lathatd az aldbbi, 1.22. dbra is, amin az 6sszes atlagos fajlagos ar és az
épitészeti 6rokségi éplileti ardnyszam adatpontja szerepel.
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1.22. dbra. Atlagos fajlagos arak és az épitészeti 6rokségi épiiletek ardnya a lakdsallomanyhoz
viszonyitva: az 6sszes megfigyelés (Forrds: Forster és ELTINGA-szamitas)

Kovetkezbleg a telepilések méretének mérészamait nézzik, azok 6sszefliggéseit a f6 valtozdinkkal az
1.15. tabldzat mutatja.

Epitészeti Atlagos Atlagos ar  Epitett  Lakasallomany Népesség
Orokségi fajlagos ar | (jelenérték) lakasok (2013) (2013)
épllet (jelenérték) szama
aranyszam (2000-
2013)
Epitészeti 1
orokségi éplilet
aranyszam
Atlagos fajlagos 0,03 1
ar (jelenérték)
Atlagos ar 0,05 0,86 1
(jelenérték)
Epitett lakasok -0,02 0,23 0,15 1
szama (2000-
2013)
Lakdsdllomany -0,02 0,20 0,13 0,99 1
(2013)
Népesség -0,02 0,21 0,13 0,99 1,00 1
(2013)

1.15. tabldzat. Korrelaciés matrix: népesség és lakasallomany (Forras: Forster és ELTINGA-szamitas)

56



Lathatd, hogy mind az épitett Uj lakasok szama, mind a lakasallomany és a népesség is gyenge, de
negativ kapcsolatban all az épitészeti 6rokségi éplilet aranyszamdval. Ez nem meglep6: a novekvd
telepliléseken egyre tobb az Uj éplilet, igy ardnyaiban egyre kevesebb az épitészeti 6rokségi éplilet.
Ellenkez6 iranyd kapcsolat is elképzelhet6: az épitészeti Orokségi éplletek jelenléte gyakran
korlatozasokkal jar egyiitt arra nézve, hogy milyen lakdsok épithet6k — ez visszafoghatja az uj lakdsok
épitését. Az arral ezek a valtozok valamivel er6sebb, pozitiv kapcsolatban vannak. Ez is egybeesik
varakozdsainkkal — a nagyobb telepiilések jellemz6en tobb megélhetési lehetGséget, tdbb
szolgdltatast nyujtanak, tobbek kdzott ezért magasabb ingatlandrak érvényesiilnek. Ezek alapjan azt
is varhatnank, hogy az épitészeti orokségi jelleg és az arak kozott is negativ lehet az 6sszefliggés, a
korrelacié azonban pozitiv. A valtozdk kozotti pontos kapcsolat felderitéséhez részben emiatt igen
hasznos a regressziés médszer.

A kovetkez6, 1.16. tdbldzat a Budapesttdl, illetve a jardskozponttdl valé tavolsagot tekinti.

Epitészeti Atlagos Atlagos ar Budapesttél  Jaraskdzponttdl
Orokségi fajlagos ar (jelenérték)  valo tavolsag valo tavolsag
épllet (jelenérték) (perc) (perc)
aranyszam
Epitészeti 1
orokségi jelleg
aranyszam
Atlagos fajlagos 0,03 1
ar (jelenérték)
Atlagos ar 0,05 0,86 1
(jelenérték)
Budapesttél vald 0,07 -0,44 -0,41 1
tavolsag (perc)
Jaraskozponttol 0,06 -0,33 -0,24 0,12 1
vald tdvolsag
(perc)

1.16. tdbldzat. Korrelaciés matrix: tdvolsagok (Forras: Forster és ELTINGA-szamitas)

A Budapesttdl és a jaraskdzponttdl vald tavolsag is a korabbiakhoz képest erés, negativ kapcsolatot
mutat az arvaltozokkal. A nagyobb varosoktdl messzebb altalaban kisebb telepiilések talalhatoak, igy
a kisebb ar a kisebb telepilésmérettel vald 6sszefliggést is jelentheti.

57



A kovetkez6, 1.17. tabldzat a jovedelmi helyzetre tér ki.

Epitészeti Atlagos Atlagos4r  Addalap = Adodfizet6k  Befizetett
orokségi fajlagos ar (jelenérték) / 6 szama / adé / f6
jelleg (jelenérték) (2012) népesség (2012)
aranyszam (2012)
Epitészeti 1
orokségi jelleg
aranyszam
Atlagos fajlagos 0,03 1
ar (jelenérték)
Atlagos ar 0,05 0,86 1
(jelenérték)
Adodalap / f6 -0,02 0,21 0,14 1
(2012)
Adodfizet6k -0,03 0,22 0,14 1,00 1
szama /
népesség
(2012)
Befizetett ado / -0,02 0,21 0,14 1,00 0,99 1
f6 (2012)

1.17. tablazat. Korrelacids matrix: jovedelmi helyzet (Forras: Forster Kozpont és ELTINGA-szamitas)

Egy-egy telepiilés jovedelmi helyzetét a személyi jovedelemaddval kapcsolatos valtozdk segitségével
kozelitjik. llyen a lakdnépesség egy tagjara juté addalap, addfizetGszam és befizetett add. Az arakkal
varakozasainknak megfelel6en pozitiv (jobb jovedelmi helyzet magasabb ingatlanarakkal jar egyiitt),
az épitészeti orokségi aranyszammal gyenge, de negativ a kapcsolat. Azaz nem mutatkozik olyan
Osszefliggés, hogy a magasabb épitészeti orokségi jellegl telepilléseken él6k jovedelme magasabb

lenne.

Az 1.18. tdbldzat a turizmussal kapcsolatos valtozok kapcsolatat mutatja be.

Epitészeti Atlagos Atlagos ar Vendég- Szallas-
Orokségi fajlagos ar (jelenérték) éjszakak féréhelyek
aranyszam (jelenérték) szama / szama /
népesség népesség
(2013) (2013)
Epitészeti orokségi 1
jelleg ardnyszam
Atlagos fajlagos ar 0,03 1
(jelenérték)
Atlagos ar 0,05 0,86 1
(jelenérték)
Vendégéjszakak 0,10 0,23 0,20 1
szama / népesség
(2013)
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Szallasféréhelyek 0,09 0,19 0,17 0,51 1
szama / népesség
(2013)
1.18. tdbldzat. Korreldcids matrix: turizmus (Forras: Forster Kézpont és ELTINGA-szamitds)

A vendégéjszakdk és a szalldsfér6helyek szama a turizmus szempontjabdl valé vonzerét méri. Ez
érthet6é mddon pozitiv viszonyban van az arvéltozokkal, ahogy az épitészeti 6rokségi jelleggel is — a
miemlékek vonzzak a turistakat.

Az utolsd, 1.19. tabldzat az épitészeti 6rokségi éplletek fejlesztésére koltott unids és norvég forrdsok

osszértékét tekinti.

Epitészeti Atlagos Atlagos ar Fejlesztési Fejlesztési
orokségi jelleg fajlagos ar (jelenérték) forrasok forrasok
aranyszam (jelenérték) (évente) (0sszesen)
Epitészeti 1
orokségi jelleg
aranyszam
Atlagos fajlagos 0,04 1
ar (jelenérték)
Atlagos ar 0,05 0,85 1
(jelenérték)
Fejlesztési 0,00 0,06 0,04 1
forrasok
(évente)
Fejlesztési 0,00 0,07 0,04 1,00 1
forrasok
(6sszesen)

1.19. tabldzat. Korrelacios matrix: fejlesztési forrdsok (Forras: Forster Kozpont és ELTINGA-szamitas)

A megszerzett fejlesztési forrdsok nem korreldlnak az épitészeti Orokségi aranyszdmmal, az
arvaltozdékkal azonban gyengén, de pozitivan igen. Ez utalhat arra, hogy a nagyobb (és igy magasabb
ingatlanarakat felmutatd) telepliilések sikeresebben jutottak forrasokhoz, de a masik iranyu kapcsolat
is elképzelhetd: az elkoltott forrasok hatasara magasabb arak alakulhattak ki.

1.11. Az drhatds regresszios elemzése

Az el6z6 alfejezetben bemutattuk, hogyan fliggenek Ossze a f6 valtozdink, az épitészeti 6rokségi
aranyszam és a lakdingatlan-arak, illetve szdmos egyéb valtozd, egyszerl korrelacidk alapjan. Ez
azonban minden esetben egyszerre egy-egy valtozdpar 0sszevetésére ad lehetfséget. Lattuk példaul,
hogy az épitészeti 6rokségi aranyszam mintha gyenge pozitiv kapcsolatban lenne az arakkal. De igaz
ez akkor is, ha azonos méret(i telepiiléseket vetiink Ossze? Vagy a jaraskozpontjuktél azonos
tavolsagra levé telepliléseket? Minden évben ilyen a kapcsolat? A valdodi kérdésiink az, hogy ha két
teleplilés csak abban kilonbozik egymastél, hogy az egyikben nagyobb az épitészeti 6rokségi
éplletek aranya a lakasallomanyhoz képest, akkor mekkora és milyen irdnyu arkilonbség lenne
taldlhato koztiik? Azaz: mi az épitészeti 6rokségi jelleg arbefolyasold szerepe a lakdingatlanok piacan.
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A linearis regressziés maddszer fogjuk alkalmazni, hogy ezeket a kérdéseket megvalaszoljuk: ez a
maddszer egy tényezl, jelen esetben az épitészeti 6rokségi aranyszam hatdsat a tobbi, relevans
tényez6 fixen tartdsaval, azaz azokra kontrollalva adja meg.

Az aldbbi, 1.20. tdbldzat azt mutatja meg, hogy milyen eredményt kapunk, ha egyedil az épitészeti
Orokségi ardnyszam valtozét haszndljuk fel, az 6sszes évet tekintve. Ezt az eredményt kés6bb
Osszevetjlk a fontos kontrollvaltozékat is felhasznald regresszids eredménnyel.

(1)

(2)

VALTOZOK Atlagos telepiilési ar Atlagos fajlagos telepiilési ar
(logaritmus, jelenérték) (logaritmus, jelenérték)
L C . 0,0336*** 0,0327***
Epitészeti 6rokségi aranyszam
(0,00633) (0,00659)
15,77*** 11,58***
Konstans
(0,0104) (0,0105)
Megfigyelések szama 3645 3643
R-négyzet 0,008 0,007

Heteroszkedaszticitasra robusztus standard hibak zaréjelben
*** p<0,01, ** p<0,05, * p<0,1
1.20. tdbldzat. Egyszer( regresszié (Forras: ELTINGA-szamitas és Forster)

Az épitészeti Orokségi aranyszdm mindkét esetben statisztikailag erGsen szignifikans, ezt jelzi a
szamot kovet6 harom csillag. A szdmeredmények értelmezése a kdvetkez6. Az épitészeti 6rokségi
aranyszam szazalékban mért érték, mig az drakat logaritmusban mérjik, igy szazalékosan
értelmezhet6k. A 0,03-as eredmény tehat azt jelenti, hogy ha 1 szdzalékponttal nagyobb egy
teleplilésen az épitészeti érékségi épiiletek ardnya a lakdsdllomdnyhoz képest, az 3 szdzalékkal
magasabb drral, illetve fajlagos drral jar egyiitt.

Emlékezziink vissza az épitészeti Orokségi épuiletaranyt abrdzold hisztogramra: a mintaban levé
esetek 64%-aban az épitészeti 6rokségi épiletek ardnya 0 és 1% kozott, azaz egy 1 szazalékpontos
ugrds viszonylag nagynak szamit. Ehhez mérten a 3%-os arnodvekedés els§ ranézésre nem tlinik
jelentésnek. Fontos azonban, hogy az darakat telepilési atlagban mérjik. Egy 3%-os atlagos
arndvekedés akar igen jelentSs arndvekedést is takarhat a telepiilés egyes teriletein.

A szamitashoz tartozd R-négyzet érték 0,8, illetve 0,7%-0s, ami nagyon alacsony. Ez érthetd, hiszen az
arat szamos egyéb tényezd befolydsolja a teleplilés épitészeti orokségi jellege mellett.

Ahogy tobbszoér utaltunk mar rd, az épitészeti orokségi jelleg mellett mas, fontos kontrollvaltozdkat is
figyelembe kell venni. A kévetkezd, 1.21. tdbldzatban bemutatjuk, hogyan valtozik a fenti eredmény,
ha tovabbi valtozdkat is szerepeltetiink.

Fliggd valtozo: AR

Fiiggo valtozo

Fiiggd valtozo: FAJLAGOS AR

Kontrollvaltozék Epitészeti R-négyzet Epitészeti R-négyzet
orokségi orokségi
aranyszam aranyszam
Nincs 0,0336*** 0,008 0,0327*** 0,007
Evek és 0,0368*** 0,044 0,0332*** 0,125
alapteriilet
El6z6k + 0,0543*** 0,220 0,0503*** 0,291
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Lakasallomany,
Epitett lakdsok
2000-2013

ElGz6k + Megyék 0,0431*** 0,615 0,0393*** 0,646

ElGz6k + 0,0379*** 0,642 0,0335%** 0,675
Telepiléstipus

El6z6k + 0,0364*** 0,670 0,0321%** 0,698
Tavolsagok
(Budapest,

jaraskozpont)

El6z6k + 0,0345%** 0,744 0,0304*** 0,757
Jovedelem
(Addalap /
népesség)

El6zok + turizmus 0,0240*** 0,784 0,0198*** 0,797
*%% n<0,01, ** p<0,05, * p<0,1
1.21. tablazat. Tobbvaltozds regresszidk (Forras: ELTINGA-szamitas és Forster Kbzpont)

Az eredmények igen tanulsagosak. Lathatd, hogy mind az arak, mind a fajlagos drak esetében a
kontrollvdltozék szerepeltetésével az R-négyzet jelentésen né. A kontrollok szerepeltetésével tehat
egyre inkdbb megn6é az arak variabilitdsanak azon része, amit magyardzni tudunk. A végsé
valtozatban mar kozel 80%-4at magyarazni tudjuk az arak valtozékonysdganak. Ez igen magas érték. A
legnagyobb ugras a lokaciora vonatkozé valtozdk (megyék) szerepeltetésénél torténik. Ez érthetd: a
lakéingatlan-arakban igen nagy szerepe van a lokaciénak.

Az R-négyzet mutaték novekedésével parhuzamosan azonban az épitészeti Orokségi jelleg
ardnyszamdnak koefficiense rendkiviil keveset vdltozik, stabilnak bizonyul, és végig erdsen
statisztikailag szignifikdns is marad. Eleinte valamelyest névekszik is, de végiil visszatér a 0,03 kériili
értékre. Ez azt valdszin(siti, hogy a mért hatads valds abban az értelemben, hogy nem az épitészeti
orokségi épuleteket kisebb, illetve nagyobb ardnyban tartalmazé telepilések egyéb tulajdonsagainak
koszonhetd (6sszetétel-hatas), hanem valdban az épitészeti 6rékségi jelleg telepiilésszintli drhatdsat
mutatjuk ki.

A koefficiens akkor csokken csak le Iényeges mértékben, amikor a turizmussal kapcsolatos vdltozokat
szerepeltetjiik: ekkor az drak esetében 0,035-r6l 0,024-re, a fajlagos arak esetében 0,03-rél 0,02-re,
azaz koriilbeliil harmaddval csékken. Ez érthet6 eredmény: az épitészeti 6rokség a turistak szamara is
vonzo, egy-egy torténelmi varosrész, vagy egy-egy konkrét mlemlék is nagy szdmban csabithatja a
turistdkat. Az épitészeti orokség esetleges arndvel§ hatdsat részben pont a turizmus miatt tartjuk
valdszerlinek, mas okok, mint példdul az allandd lakdk szamdra biztositott szép koérnyezet mellett.
Eppen ezért azonban az épitészeti 6rokségi drhatds szémszer(isitésekor nem érdemes szerepeltetni a
turizmussal kapcsolatos vdltozékat, mivel ugyanazt a hatdst kézelitik kiilénb6z6 mddokon.
Osszességében tehat az utolsd elétti sorban is lathatd 0,03 koriili értéket tekintjiik az inkabb
iranyadonak: ha 1 szdzalékponttal nagyobb egy telepiilésen az épitészeti 6rékségi épiiletek ardnya a
lakdsdllomdnyhoz képest, az 3 szdzalékkal magasabb drral, illetve fajlagos drral jar egyiitt.
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A fenti szamitasok mind amellett a feltételezés mellett torténtek, hogy az épitészeti 6rokségi arhatas,
amennyiben létezik, linearis, azaz a vizsgalt egy szazalékpontnyi valtozas hatasa fliggetlen attél, hogy
milyen aranyokat vetiink dssze: az 1-rél 2 szazalékra vald valtozas hatdsat azonosnak feltételeztiik a
2-r6l 3 szazalékra valé valtozas hatdsaval. Felmeriilhet azonban, hogy inkdabb egy csokkend hatdssal
allunk szemben: elképzelhet6, hogy az 1 és 2 szazalékos arany kozti elmozdulds jelent6sebb
arhatdssal jar, mint a 2 és 3 — vagy akar 10 és 11 — szazalék Osszevetése. A regresszidos modszerrel
arra is van lehetGségiink, hogy ezt a lehet&séget vizsgdljuk, azaltal, hogy a f6 magyarazé valtozd, az
épitészeti Orokségi aranyszam négyzetét is szerepeltetjiik a becsilt egyenletben. Az aldbbi, 1.22.
tabldzat bemutatja a végsd regresszidonk esetében igy kapott eredményt.

Véltozdk AR FAJLAGOS AR
< e . 0,0729%** 0,0719***
Epitészeti 0rokségi aranyszam
(0,00818) (0,00861)
Epitészeti 6rokségi aranyszam 0,0047*** -0,005064***
(négyzet) (0,00089) (0,00099)
Kontrollvaltozék IGEN IGEN
Megfigyelések szama 3643 3643
R-négyzet 0,747 0,760

Heteroszkedaszticitdsra robusztus standard hibak zardjelben
*** p<0,01, ** p<0,05, * p<0,1
1.22. tabldzat. Négyzetes regressziok (Forras: ELTINGA-szamitds és Forster Kézpont)

Az eredmény visszaigazolja a sejtést: a negativ és szignifikdns négyzetes tag és a pozitiv és szignifikdns
sima tag azt jelenti, hogy az épitészeti 6rékségi drhatds az ardny névekedésével csékken. Példaként
ha 1 szdzalékpontrdl 2 szdzalékpontra né az ardnyszam, az 5,5-5,7%-o0s drnévekedést indukdl, mig ha
3 szdzalékpontrdl 4 szdzalékpontra, az 2-2,4%-os drnévekedést indukdl. Figyelembe véve, hogy a
legtdbb telepiilésen az épitészeti drékségi ardnyszam 0-2% kozotti, ez azt jelenti, hogy ez eddig
haszndlt (linedris), 3% koériili drhatds a legtdbb esetben alulbecsli a valds drhatdst, azaz konzervativ
becslésnek tekinthetd.

1.12. Az drhatas regresszios elemzése: almintak

Ebben az alfejezetben folytatjuk a regresszids elemzést, am a szamitasokat kiilénb6z6 almintdkon
végezzik el, vagy egyes mas valtozokra fékuszalunk. Négy irdnyban egészitjik ki az eddigieket,
egyszerre mindig csak egy tipusu valtoztatast eszkozolve: megnézzik az épitészeti 6rokségre koltott
fejlesztések hatdsat, megvizsgdljuk az épitészeti orokségi hatast a valdszin(isithetéen kirivd Budapest
figyelembevétele nélkdil, illetve csak a nagyvarosok figyelembevételével, megnézziik a hatdst csak az
orszagos miemlékeket figyelembe véve, végiil pedig korlatozzuk a vizsgalt évek szamat.

1.12.1. Az épitészeti orokségre forditott fejlesztési forrasok

A fejlesztési forrasokra 2004 és 2013 kozotti idGszakra vannak informacidink éves szinten,
telepilésenként. Az eddigiekkel szemben Budapest is egy telepiilésként jelenik meg, nem keriiletek
Osszességeként. A fejlesztési forrasokat jelenértékre hoztuk (2014-es arakra) a fogyasztéi arindexszel.
Az évenkénti valtozokbdl készitettiink egy olyan valtozot is, ami minden telepiiléshez hozzarendeli a
teljes, 2004-2013-as idGszakban elnyert forrasmennyiséget (jelenértéken).
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Mig az évenkénti valtozd nem bizonyul szignifikdnsnak, addig az 6sszes forrast jel6l6 valtozo igen. Ez
azt jelenti, hogy a lakdingatlanok ara szempontjabdl nem a fejlesztési forrasok pontos idézitésének,
hanem — egy reprezentativnak tekinthetd, 10-éves id6szak alatt valé — bevonzasanak képessége
szamit. Az aldbbi, 1.23. tdbldzat bemutatja az Osszesitett fejlesztésekre vonatkozd regresszids

eredményeket.

Véltozdk AR FAJLAGOS AR
Osszes fejlesztési forras 0,0555*** 0,0551 ***
(millidrd Ft, jelenérték) (0,00431) (0,00426)
. L, e, 3 0,0288%*** 0,0247***
Epitészeti 6rokségi aranyszama
(0,00398) (0,00421)
Kontrollvaltozék IGEN IGEN
Megfigyelések szama 3658 3658
R-squared 0,754 0,767

Heteroszkedaszticitdsra robusztus standard hibak zardjelben
*** p<0,01, ** p<0,05, * p<0,1
1.23. tabldzat. Négyzetes regressziok (Forras: ELTINGA-szamitds és Forster Kézpont)

Az eredmények szerint egy milliard forinttal tobb fejlesztési forrds 5,5%-kal magasabb drakkal és
fajlagos drakkal jdar egyiitt, szamos kontrollvdltozd figyelembevétele mellett. A megfigyeléseink
mintegy 80%-a esetében azonban az 0sszes fejlesztési forras 0 és 1 milliard kozotti, azaz egy milliard
forintos ugrds viszonylag nagynak tekinthet6. Ennek figyelembe vételével az drhatds, bar |étezhet, de
nem kiemelkedd.

Lathato a tabldzatban az is, hogy az épitészeti 6rokségi jelleg koefficiense is valamivel alacsonyabb a
fejlesztési valtozok szerepeltetésével. A fejlesztési forras azonban a turizmushoz hasonléan egy olyan
valtozo, amit inkdbb nem érdemes figyelembe venni az épitészeti 6rokségi arhatds becslése
szempontjabdl, mivel az drhatdst részben annak tulajdonitjuk, hogy az épitészeti 6rokség turizmust is
vonzo allapotban van.

1.12.2. Telepiiléstipusok szerinti eredmények

A fejezetben tobbszor lattuk, hogy a telepiléstipusnak van jelent6sége az épitészeti 6rokség arhatas
szempontjabdl. Ebben az alfejezetben egyrészt megnézziik, hogyan alakul az arhatas a tobbi varostdl
lényegesen kilénb6z6 Budapest nélkdl, illetve azt is, hogy milyen eredményt kapunk, ha csak a
nagyvarosokat — Budapest mellett a megyekozpontokat és a megyei jogu varosokat tekintve
nagyvdarosnak — vessziik be a mintaba.

Az eredményeket az 1.24. tdbldzat mutatja.

Nem Budapest

. " ) Varosok, nem Budapest
Minta Valtozok

FAJLAGOS AR AR FAJLAGOS AR
Epitészeti
p L 0,0273*** 0,0280*** 0,0273*** 0,0227***
orokségi
) ) (0,00405) (0,00462) (0,00419) (0,00454)
aranyszam
Kontrollvaltozék IGEN IGEN IGEN IGEN
Megfigyelések
; 3301 3658 2 816 2 816
szama
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R-négyzet 0,711 \ 0,755 0,696 0,683

Heteroszkedaszticitdsra robusztus standard hibak zardjelben
*** p<0,01, ** p<0,05, * p<0,1
1.24. tabldzat. Telepiléstipus regressziok (Forras: ELTINGA-szamitas és Forster Kézpont)

A tablazat szerint a szlikebb mintakon mérheté épitészeti 6rokségi drhatds a teljes mintan mértnél
valamivel alacsonyabb, azaz mind Budapest, mind a mintdban levé kevés kozség felfelé huzta.
Nagysagrendjét tekintve azonban hasonld, a korabbi 0,03 koriili eredményhez képest itt 0,022-0,027
koruli eredmények mutatkoznak. Ebben az esetben az dokumentalhaté, hogy ha 1 szadzalékponttal
nagyobb egy teleplilésen az épitészeti orokségi éplletek aranya a lakdsdllomanyhoz képest, az
legalabb 2,2% szazalékkal magasabb arral, illetve fajlagos arral jar egy(tt.

1.12.3. Orszagos védettségii miiemlékek

Ebben az alfejezetben az Osszes épitészeti orokségi épllet helyett az orszdgos védettségl
miiemlékeket tekintjlik. Az 1.25. tdbldzat bemutatja, hogy milyen eredményeket kapunk a méemléki
arhatdsra ebben az almintaban.

Véltozdk AR FAJLAGOS AR
Orszagos védettségl miemlék 0,0511*** 0,0436***
aranyszam (0,00731) (0,00769)
Megfigyelések szama 3643 3643
R-négyzet 0,743 0,756

Heteroszkedaszticitdsra robusztus standard hibak zardjelben
*** p<0,01, ** p<0,05, * p<0,1
1.25. tabldzat. Orszagos védettségli miiemlékek regresszidi (Forras: ELTINGA-szamitds és Forster
K6ézpont)

A kapott eredmények valamivel nagyobbak az 0sszes épitészeti orokségi épllet esetén latottaknal:
egy szdzalékpontos vdltozds hatdsdra 5,11%-kal nagyobb drat, vagy 4,36%-kal nagyobb fajlagos drat
mutatnak. Ez egyrészt jelentheti azt, hogy az orszagos védettség valdban nagyobb arhatast implikal.
Lehet azonban egy szamitdsi oka is: mivel az orszagos védettségl miemlékek részhalmazat képezik
az Osszes épitészeti orokségnek, igy a f6 valtozonkként hasznalt ardnyszam jellemz&en kisebb, de
legfeljebb ugyanakkora az orszagos védettségli esetben, mint a teljes mintas esetben. Emiatt az egy
szazalékpontos novekedés, aminek az arhatdsat a regresszi6 mutatja, jelent6sebb valtozasnak
tekinthet6, mint az 6sszes épitészeti 6rokségi épilet esetében.

1.12.4. A kozelmult vizsgalata

Tobb valtozdnak a jelenértékét tekintettiik, kiillonb6z6 mddszerekkel, az elemzés soran, és vannak
valtozdk, amelyek valtozhatnak valamelyest az évek sordn, és ezt nem minden esetben van mdd
figyelembe venni. Addzdsra, és igy jovedelemre vonatkozd adataink példaul utoljara 2012-bdl
vannak: ez a rendszer atfutdsi ideje miatt egyel6re nem aktualizalhatd. A lehet6 legnagyobb
megfigyelésszdm megtartdsa miatt pedig az is el6fordul, hogy egy-egy telepiilés sokszor, akdr az
Osszes évben szerepel az adatbazisban, mig masok csak egy, vagy néhany alkalommal. Mig az ilyen
jellegli tényezbket a regresszids maddszertan Onmaga kezeli, mégis érdemes elvégezni az
elemzésiinket kisebb, szlikebb idd&intervallumokra is, hogy ldssuk, az eredményeink lényegesen
valtoznak-e. Egyrészt a valsag utani, 2009-2014-es id6szakot fogjuk tekinteni, masrészt pedig
kiragadunk egy évet, a 2013-ast. Fontos azonban, hogy mind a két valasztds, de kiiléndsen az
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egyéves, lényegesen csokkenti a megfigyelésszamot.

Az aldbbi, 1.26. tabldzat mutatja az eredményeket.

Minta 2009-2014 2009-2014 2013
Valtozok AR FAJLAGOS AR FAJLAGOS AR
Epitészeti
N 0,0501*** 0,0414*** 0,0667** 0,0603**
orokségi

) - (0,00878) (0,00967) (0,0273) (0,0265)
aranyszam

Megfigyelések
. g,y 979 979 124 124

SZama

R-négyzet 0,723 0,727 0,795 0,792

Heteroszkedaszticitdsra robusztus standard hibak zardjelben
*** p<0,01, ** p<0,05, * p<0,1
1.26. tabldzat. |dGkorlatos regresszidk (Forras: ELTINGA-szamitas és Forster)

A tdbldzatbdl az olvashato ki, hogy az épitészeti 6rékségi drhatds a kézelmultat tekintve nagyobb,
mint a teljes id6szakot vizsgdlva. Egy szdzalékpontnyi vdltozds az épitészeti 6rokségi ardnyszdmban 5,
illetve 4,1%-os drvdltozdssal jar egylitt a vdlsdg utdni idészakot tekintve, és 2013-ban ez az eredmény
mdr 6% feletti. Ez utalhat arra, hogy az épitészeti 6rokség az utdbbi években felértékel6dott, de mas
okai is elképzelhetSk. Elképzelheté példaul, hogy a valsag utdn a ,megmaradd” tranzakcidk olyan
vevlk részérdl torténtek, akik nagyobb hangsulyt fektettek az épitészeti 6rokségre — példaul olyan
vevék, akiknek a valsag ellenére volt lehet6ségiik ilyen szempontokat mérlegelni. Az eltérés lehet a
lényegesen kisebb minta hatdsa is. Osszességében azonban azt latjuk, hogy az eredmény
nagysagrendje nem valtozott, ami az alap elemzés meggy6z6 erejét noveli.
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2. Wekerletelep

2.1. A Wekerleteleprol szolo esettanulmadny céljai és fobb tapasztalatai
A Wekerleteleprél szolé esettanulmanyban azt vizsgaljuk, hogy Budapest egyik legjellegzetesebb
épitészeti orokségli kornyékén milyen ingatlanpiaci jelenségekben érhetd tetten az épitészeti
Orokség szerepe. Azt is vizsgdltuk, hogy milyen szabdlyozd eszk6zok, 6sztonzék bizonyultak
hatékonynak a kérnyék megujuldsa sordn. Az ingatlanpiaci jelenségek és hatasok természetesen nem
valaszthaték el tdrsadalmi folyamatoktdl, igy a tanulmany korlatozott lehetGségei szerint ez
utdbbiakra is kitériink. Wekerlén nem csak az adja egy épilet értékét, hogy milyen mdiszaki
allapotban van, hanem az épitészeti 6rokségben gazdag, ugyanakkor z6ld kornyezet, és a varosban
szinte egyediilalld kdzosség. A kornyék lakaspiacardl bemutatjuk, hogy - elsésorban a foldszintes
lakdsoknak tulajdonithatéan - Wekerletelep lakdingatlanjai magas prémiummal forognak a hasonlé
adottsagu kispesti kertvaroshoz képest. A telep miiemléki jelent6ségl teriilethez mélté megbrzését
és értéknovelését célzé szabalyozdssal a lakok, vevbék egyetértenek, ennek ellenére szamos példa
lathatd ennek megszegésére. Mégis, lgy latszik, hogy az utdbbi években ide kolt6z6k szamara a fent
emlitett jellemz6k kiemelt értéket képviselnek, és inkabb hozzajarulnak a Wekerle megujulasahoz.
Ebben természetesen az is szerepet jatszik, hogy az utdbbi évtizedben érkez6 vevék altaldban
joméduak, és a helyi kezdeményezéseknek hala tobb informaciét kapnak a szabdlyozasokat
figyelembe vevd felljitdsi lehet6ségekrdl. Wekerle korabbi id6kben kapott sebeinek helyreallitasa
sok id6t és informaciét igényel. Az eddigi programok alapjan dgy tlinik, a tdmogatasok hatékonyan
tudjak ezt az értékGrzést tdmogatni.

A tanulmany készitése soran irdsos forrasokon tul nagyban tamaszkodunk 3 mélyinterjura:

= Somldi Judit (WTE elnok) és Nagy Attila (WTE Epitészklub alapitd)

= Berencz Ibolya (Kispest FGépitésze)

= Tracey Wheatley (Védegylet tag, Klimabarat, emberbarat Wekerle cim( program
létrehozasa, Atalakulé Wekerle dsszefogds létrehozasa)

2.2. A Telep térténete*

Wekerletelep, vagy ahogy akkor nevezték a Kispesti Allami Munkastelep tdrténet 1908-ig nyulik
vissza. A Kiegyezés utani gazdasagi fellendiilés és az ipari fejl6dés Uj munkalehet6ségeket teremtett,
amelynek hatdsara tomegek érkeztek letelepedési céllal Budapestre. A meglévé lakasallomany
ugyanakkor nem tette lehetévé elhelyezésiiket, a betelepiil6k jelent6s része nyomortanydkra
kényszerilt. Fontos feladatta valt Budapest Uj fejlesztési koncepcidjanak kidolgozasa. Barczy Istvan
févarosi polgarmesterrel egyetértésben Wekerle Sandor miniszterelndk Uj munkdaslakas-épitési
programot hirdetett. Az Uj telepet a févaros hataraban tervezték felhdzni, kialakitasat pedig az angol
kertvarosok mintdjara képzelték el.

* Wekerlei Kultdrhaz és Kényvtar: Helytdrténet (http://konyvtar.kispest.hu/?q=hu/konyvtar/helytortenet);
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A kertvdrosi épitési mozgalom

.....

uj szemléletd, tudatos vdrostervezés alapjait, mellyel a XIX. szdzad végi zsufolt, koszos nagyvdrosi
élet problémadit kivdnta megoldani. A koncepcid szerint megéplil6 kertvdros énfenntartd, egyesiti a
nagyvdros és a vidék elényeit, de nagyon fontos szerepet kap a kbzésségi erd is. Fontos elem, hogy
a lakdépliletekhez kiskert is tartozik. Az idedlis vdrosban széles utak mentén helyezkednek el a
hdzak, megfelel6 kézésségi intézményekkel, és kdzpontjgban parkositott térrel. A belsé zéld
gylrtiben iskoldk, templomok és rekredcids teriiletek kapnak helyet. Az elsé ezeknek az elveknek a
mentén feléplilt kertvdros Letchworth volt London kézelében.

A kertvdrosi épitészeti mozgalom fokozatosan terjedt, az Egyesiilt Kirdlysdg mellett
Németorszdgban és az Amerikai Egyesiilt Allamokban épiiltek hasonld telepiilés részek, példdul
Hellerau, Drezddban, vagy Bergmannplatz Duisburg-Neumiihlben, de erre példa Bootrop-Weiheim
is. A mozgalom megérkezett Magyarorszdgra is, ahol szintén szdmos példdjat taldljuk
Wekerletelep mellett a kertvdros épitéseknek. 1880-as évektél kezdték épiteni a Ganz-Mdvag
tisztviseld telepét Budapesten a VIII. keriiletben, 1910-t6l indult a Szdzados uti 28 lakdsos lakdtelep
felhizdsa, de a kertvdrosi épitési mozgalom jegyében késziilt el az Obudai Gdzgydr kis
tisztviselStelepe és nagyobb munkdstelepe is. Vidéken 1923-24 kézott éplilt az dzdi Velence-
munkadstelep. De szintén a kertvdrosi épitési mozgalom hazai példdja a Dunakeszi Gydrtelep, Gyér-
Gydrvdros, a Rdkospalotai MAV _telep, Budapesten a XV. keriiletben, a Diésgydr-vasgydri koldnia
Miskolcon, a Salgdtarjani Vasm( tisztvisel6 és munkdstelepe és az Albertfalvai tisztviselé és
munkdstelep Budapesten a Xl. kertiletben.

Ugyan Wekerletelep mellett tehdt té6bb mds kertvdrosi épitési mozgalom keretében feléplilt
vdrosrész taldlhaté Magyarorszdgon, jelentésége mégis ez utobbinak a legnagyobb, ez az egyetlen
hely ugyanis, amely ma is jol haszndlhatd, és méretében, kialakitdsdban a legkiemelked6bbnek
szdamit.

A Pénzigyminisztérium 3 millié korondért vasarolta meg a kiszemelt 472 ezer négyszogoles teriiletet
(1.1. térkép), az épitést pedig 12 millio korondbdl tervezték megvaldsitani. A telep kialakitdsara
tervpdlydzatot hirdettek. A hdzak sok féle tipusa épilt fel ugyan, de ezek mégis egységes stilust
képviselnek, az erdélyi népi épitészetet és a szecesszids motivumokat o6tvozik. Az épitkezés 1908-ben
kezd6dott meg, az elsé lakdk mar egy évvel kés6bb bekdltozhettek. A telep nagy része még az I.
vilaghaboru el6tt elkészilt, de teljes befejezésére csak 1926-ban kerilt sor. A tervezett 10 ezer
hazbaol végil 6000 készilt el. A telep épit6i azonban tudtak, hogy a lakék életmin&sége nem csupan
az épitett kdrnyezettdl, de hangulattdl is fiigg. igy a teljes teriilet 80 szazalékat teszik ki az utcak,
terek, kertek és udvarok, amitdl egy igazan élhet6 varosrész jott létre.
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2.1. térkép. Dél-Pest zoldterlileti rendszere (Forras: Openstreetmaps)

Helikopter

Halmierds Ganz-kertvar

A hazak mindegyike allami kézben volt, az lzlethelyiségek hasznaldi és a lakdk is bérlék voltak. A Il
vildghdboru utan azonban a varosrész hanyatldsnak indult, csak a 80-as években kezd6dott meg a
terlilet épitészeti értékeinek Ujbdli felismerése, és a 90-es évektdl az egyes teriileteinek kilénb6z6

szintl védettsége. 1994-ben Wekerletelep teljes része, (bizonyos fasorokkal egyitt) févarosi
védettség ala kerilt, 1996-ban a Kés Kdaroly téri hdzak és a katolikus templom miiemléki védettséget
kaptak, mig a park, és a miemléki hazakkal szomszédos telkek és éplletek miemléki kérnyezet
besorolast. 2004-t6l a teriiletre Specidlis Szabalyozasi Terv’ van érvényben, a Kulturdlis
Orokségvédelmi hivatal (KOH) 2009-ben ideiglenes jelleggel miemléki jelent8ségli teriiletté
nyilvanitotta a telepet, melyet 2011-ben véglegesitettek. Ennek kdszonhetéen Wekerle terilete,

éplletei, telepitett fasorai, novényzete tobbszérdsen is védettek.®

2.3. Kézosség
Kik lakjak Wekerlét?

Wekerlén jelenleg kevesebb, mint 11 ezer lakos él, mig eredetileg 22 ezer lakdja volt a telepnek.

Jellemz6, hogy aki egyszer idekoltozott, az megszerette a kornyéket, és nem szivesen hagyja el a
telepet. Természetesen itt is akadnak elkolt6z6k, de ennek altaldban csaladi oka van, valdsra keril sor
vagy a vagyont kell mozgdsitani valamilyen okbdl. Arrdl kevés informacid all rendelkezésre, hogy

milyen ardnyban vannak a Wekerlére betelepiil6k és a telepen ingatlant cseréldk.

> http://www.kispest.hu/uploads/images/articles/hivatali-ugyintezes/torvenyek-jogszabalyok-rendeletek/kvsz-

mellekletek/kvsz16mell..htm
® Forras: Wekerlei Tarsaskor Egyesiilet: M(iemlék az otthonom cim( kiadvany



A bekoltoz6k alapvetéen a fiatalabb, csalados korosztalybdl keriilnek ki, esetliikben magas a
diplomasok ardnya. A kispesti fels6foku végzettségl aranyhoz képest, amely 21%-o0s, Wekerletelepen
27%-0s a diplomdsok ardnya. A Népszamldlas adatai szerint az is megfigyelhetd, hogy a diplomasok
inkabb Wekerletelep foldszintes hdzaiban laknak. A telepen egy gimnazium, harom altaldnos iskola,
illetve egy negyedik bentlakasos, ugynevezett hetes iskola, tobb évoda és egy bolcséde taldlhato, de
ezek a bdévitési korlatok miatt tulterheltek. Az altaldnos iskoldban altaldban két osztdly talalhaté
évfolyamonként, és csak azért nem indul el a harmadik, mert az iskola csak a tetStérben tudna
kialakitani Uj osztalytermet.

Kézosségi eré

A teriilet jelent6s egyesiletét, a Wekerle Tarsaskor Egyesiletet még 1910-ben alapitottak. Akkori
nevén a Kispesti Allami Munkdstelep Lakdinak Tarsaskore 30 évig miikodott, majd az 1980-as
években hivtak Ujra életre. Az Egyesilet célja, hogy a varosrész helytorténeti, telepllésszerkezeti és
épitészeti, tovabba természeti értékei megdvasat és gyarapitasat elGsegitse, a lakdk érdekeit
képviselje, lokdlpatriotizmusat elGsegitse, és hogy szebbé jobbd tegye az életet a telepen. Tobb dijat
is alapitottak, 1994-ben a Wekerléért-dijat, 1995-ben a Wekerle-dijat, 2008-ban a Wekerléért
Tulipan-dijat. A Tarsaskor folyamatosan palyazik kiilonb6z6é forumokon. Ezeknek kdszonhetéen két
komoly tajékoztatd készilhetett el eddig, ezek koziil az egyik a Mlemlék az otthonom elnevezés(i
kiadvany. A flzet a Wekerlén érvényes épitési szabdlyokra kivanta felhivni a lakok figyelmét, és 5500
haztartasba jutattak el. De a tdjékozottsdg novelésének eszkoze az egy évben haromszor megjelené
Wekerlei Gjsag is, illetve honlapjukon is szdmos informdacidval ,bombdzzak” a Wekerlén él6ket, vagy a
telep irdnt érdekl6déket.

2007-ben hivtak életre a Wekerlei Epitész Klubot, amely olyan épitészeket tdmorit, akik Wekerlén
laknak, és olyan programokban vesznek részt, amelyek Wekerle elGrelépésére, az értékmegdrzésre
torekednek.

A telep esetében tehat nem csak az épitészet bir kimagasld értékkel, de a k6z6sségi, a civil 6sszefogas
ereje is kiemelkedd. A lakdkozosség jo mozgdsithatdsagat mutatja, hogy a WTE-nek a tagsagon fellil
még legalabb 500 dnkéntese van. De szdmos eredmény is bizonyitja a telep koz6sségi erejét, példaul
innen indult el a kozétkeztetés minéségén vald javitasi torekvés, illetve jelenleg fontos tarsadalmi
kezdeményezés az Ady mozi kérdése. A korabbi mozi éplilet mar 30 éve bezarva tart, jelenleg félig
felljitott allapotban van, de a beruhdzds ledllt. A telep kozosségének ugyanakkor sziiksége lenne,
kulturdlis és kozosségi célokra egy ilyen létesitményre, igy civil 6sszefogdsban prébaljak megnyerni,
akar az 6nkormanyzatot, akar a befektetGket, hogy helyi civilekkel, vallalkozékkal k6z6sen megoldast
taldljanak.

Wekerletelepen szamos program keril megszervezésre. Az dnkormdnyzati fenntartasu Wekerlei
Kulturhdz féként foglalkozasokat szervez, a Wekerlei Tdarsaskdrnek pedig januartdl decemberig
vannak ingyenes programijai. Kultirhazzal kdzosen kerlil megszervezésre a ruha-cserebere, és a
Téltemetés. De a WTE szervez ezeken kivil bringatirat, bababdrzést, bolhapiacot is, illetve
szeptemberben keril megrendezésre a Wekerlei napok, amire tébb ezer |atogatd érkezik, nem csak a
teleprél. De van Mikulds program, és k6zos karacsonyfa diszités is.
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2.4. Lakdingatlan-allomany
Hdzak jellemzéi

Wekerletelepen az épliletek alapvetGen két nagy csoportba oszthatdak. Az egyik az emeletes (féként
egy emeletes, a Kds Karoly téren kétemeletes), tobb lakdsos hazak csoportja, a masik pedig a
foldszintes hazaké. El6bbiek ardnya 30 szazalék, mig a foldszintes hazak 70 szazalékat teszik ki a telep
ingatlanallomanydanak (2.2. térkép). Az épiiletek kiilonboz6 tervek alapjan késziiltek, 6sszesen 48 féle
tipusépilet kertlt felhtzasra’” 100 évvel ezel6tt, de még az azonos kialakitasiak is eltérd
karakterisztikdval rendelkeznek. De mivel mindegyik az erdélyi népi épitészet jegyeit hordozza
magan, mégis egységes képet alkotnak.

Jelmagyarazat

Csaladi hazak aranya [151]
[ 10 % alatt [29]
[ 10 - 15 % [10]
[ 15 - 25 % [28]
I 25 - 50 % [42]
Il 50 % felett [7]

2.2. térkép. Csaladi hazak aranya Wekerletelepen. (Forras: ELTINGA szamitds 2011-es Népszamlalasi
adatok alapjan)

A lakdsok méreteit is egységesen hataroztdk meg. Az emeletes és foldszintes hazakban alapvet6en
két és haromszobas lakasok kertltek kialakitasra, a kisebbek 46 négyzetméteresek, a nagyobbak 62
négyzetméteresek®. Egy-két épiiletet leszamitva, példaul a Kds Karoly téri ingatlanokat, az igazgatoi
éplletet, vagy a postamester hazat, minden épiilet tipusnal a fenti teriileti adatok jellemz&ek. A Kds
Karoly tér hazakban kicsit nagyobb a lakasok alapteriilete. Ma mar a Wekerlei ingatlanok
tobbségében magdantulajdonban van, mar csak néhdny dnkormanyzati bérlakds maradt.

” Forras: Laszlé Gyula: Wekerle Allami munkastelep monografiaja
® Forras: Laszlé Gyula: Wekerle Allami munkéstelep monogréfiaja
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Hdzak dllapota

Wekerle jelenleg roppant heterogén épiilet dllomannyal rendelkezik. Az eredeti arculat megvaltozasa
mar a habord utani sérilések felljitasa sordn megindult. Az 50-es évektdl, mikortdl az IKV (Ingatlan
Kezel6 Vallalat) vette at az ingatlanok gondnoksdagat, az épileteken nem sok karbantartasi munka
kerllt elvégzésre. Az épliletadllomany dllapota erésen leromlott, a felljitasokat illetéen 50 éves
késedelem keletkezett, amely lemaradast a lakasok privatizaciéjaval gyakorlatilag konzervaltak.
Szintén jellemzd, hogy az IKV id&szak alatt, a 70-es években elkezd6dott egy atépitési hulldm, ahogy
azt interjuk keretében a téma szakért6i elmondtdk, ami az egységes épitészeti karakter
megbomldsahoz vezetett. A hdazak 1992-93 kornyékén keriltek oOnkormanyzati tulajdonbdl
magdnkézbe, ami utan az atalakitdsok még nagyobb teret kaptak. Ebben az id6szakban egyaltalan
nem léteztek kiilonleges épitési szabalyok Wekerlére, amelyek meghataroztak volna a feldjitasok
kereteit. Az épitészeti értékek védelmének f6ként a 2009-es évtdl, vagyis az ideiglenes miiemlékké
nyilvanitastél lehet egy kicsit jobban érvényt szerezni, de a védelem még tovabbra sem megfelel, az
ellenérzések, és szankciondlasok hianya tovabbra sem gatolja meg sok esetben az arculat negativ
irdnyba torténd valtozasat.

Kétféle megkdézelitési mod

A wekerlei éplletek allapotat alapvetéen kétféleképpen érdemes vizsgdlni, egyrészt a mdszaki
allapotukat, mdsrészt az épitészeti egységességiiket érdemes megnézni. A m(iszaki allapotot tekintve
a hdazak jelenleg nincsenek jé dllapotban, a megépitésiik 6ta sokukon csak nagyon kevés allagmegdvéd
munkat végeztek el, kilondsen igaz ez a 90-es évek utani idGszakra. A gépészeti rendszereik a
legtobb esetben cserére érettek, sok esetben f6ként a nem megfelel§ csapadékviz elvezetés miatt
gondot okoz a vizesedés, tobb helyen mallik a vakolat, a kémények egy része is felljitasra szorulna,
de a tetdk, az emeletes hdzak esetében a fliggdfolyosdk rekonstrukcidja sem halogathatd mar sokaig.

Az épliletek mészkGhomoktéglabdl épiiltek, ami nem olyan tomor szerkezetd, mint a kisméretd tégla,
sokkal pordzusabb, a leveg6 altal jobban atjarhatd, a szerkezete sem olyan szilard, ezért jobban
morzsolddik. A vakolatokat azonban nagyon j6 mindségben készitették el hozza, ezek jé cementes,
erds vakolatok voltak (még ma is latszik tébb hazon), amely megvédte ezt a falazatot, mondta el
Kispest FGépitésze. Szerkezetileg tulajdonképpen ezért nincs nagy probléma a hazakkal, de ez el6bb
emlitett problémak miatt sokuk feldjitasra szorulna. A telep ingatlanjainak allapotat tekintve a
kiilénb6z8 haztipusok kozott ugyanakkor nagy kiilonbségek mutatkoznak. Az emeletes épiletek
alapvetden rosszabb allapotunak tlinnek - bar pontos felmérés nem készilt erre vonatkozdan - mig a
foldszintes hazak kozott sokkal tobb a feldjitott ingatlan.

Az épitészeti egységességet tekintve azonban pont forditott a helyzet, az emeletes hazak vannak
elénydsebb helyzetben, mig a foldszintesek, a javarészt nem min&ségi feldjitasoknak kdszénhetben,
tavolabb keriltek az eredeti megjelenésiktél, az arculatuk sok esetben jelentésen deformalddott.

Emeletes hazak

A Wekerletelepen taldlhaté 1000 épiiletbél korilbelil 350 emeletes haz taldlhatd. Az emeletes
ingatlanok korabban mar emlitett rosszabb allapotanak hatterében elsGsorban a nehézkesebb
felujitas all. A sziikséges beruhazasokhoz egyszerre 8-10-12 lakdnak kellene egyezségre jutnia, ami
sok esetben az anyagi lehetdségek miatt nem megvaldsithatd. A lakdk anyagi helyzete elég szerény,
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sok id&s ember lakja a hazakat. Aki meg tudja engedni maganak, hogy Wekerlén ingatlant vasarol, az
elsGsorban inkdbb a kertes tipusokat keresi. A tarsashdzak esetében a kozos koltség keretében
fizetett felujitasi alapba juté 6sszeg nagyon minimalis a telepet jol ismerd szakemberek szerint, amely
0sszeghdl a felujitdsok nem kivitelezhetGek.

2.1. kép. Rossz allapotban [évé emeletes haz, kertbe épitett ,bungaldkkal” (Forras: ELTINGA kép)

Az emeletes épiletek esetében nagyon kevés olyan haz van, ahol példaul a telken belili
vezetékhdldzat cserére kerilt. Jellemzd, hogy csak a sziikséges, megrongdlddott szakaszokat cserélik.
Ugyanakkor kozos felujitast, és igy dontést igényelne a gépészeti rendszerek, gerinc vezetékek, a
kémények, tet6felliletek, homlokzatok, |épcs6hazak, és a fliggbfolyosdk felljitasa. Ez utdbbi jelenleg
az egyik legéget6bb problémanak szamit. A hazak életkorabdl fakaddan a fligg6folyosd feldjitdsok
tomegével vdlnak sziikségessé most és a kozeljov6ben, ami nagyon nagy anyagi megterhelést jelent
majd ezeknek a hazaknak.

A masik nagy probléma a vizesedés, ami elég bonyolult mUiszaki beavatkozast tesz sziilkségessé. Ezt
szintén nem lehet egyénileg elvégezni, csak 6sszehangoltan, tobb lakason beliil végzett munkaval
lehet megoldani, annak érdekében, hogy a belsé féfalak is szigetelésre keriljenek.

A wekerlei emeletes hazak megujulasat hatraltatja — a lakdk szerény anyagi helyzetén tul — hogy
ezeknek az épileteknek egyel6re kormanyzati szinten nem dllnak rendelkezésére palyazatok, azok
ugyanis csak az 1948 utani épiiletek szamara elérhetek’. A févarosnak létezik ugyan olyan pélyazati
kiirdsa, ahova ezek a tarsashazak is palyazhatnak, az igy megszerezhet6 0sszeget azonban elsésorban

o http://www.feop.hu/wp-content/uploads/2015/02/P%C3%A1ly%C3%A1zati-
%C3%9Atmutat%C3%B3_T%C3%Alrsash%C3%Al1z_150223.pdf
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nem mdiszaki, hanem homlokzati elemek feltjitasara lehet forditani. ° Vagyis a mivészeti érték
megGrzését célozzak meg, igy nem jelentenek segitséget az épilet fizikai dllaganak megdvasaban.

A Kés Karoly téren talalhaté emeletes épiletek (amelyek miemlékek) kozil tobb Udit6 kivételnek
szamit. Ezeknek a hazaknak a lakdi 6sszefogtak, és kihasznaljak a meglévé miemlékek szamara kiirt
palydzatokat, de sajnos a tér mellett még igy is tébb romosabb allapotu épilet talalhaté.

Féldszintes hdzak

A foldszintes hazak kozott nagyon kevés a nem feldjitott, vagy legaldbbis az olyan, amelyen nem
végeztek valamilyen atalakitast. EI6fordulnak példaul a hetvenes-nyolcvanas években késziilt tetGtér-
beépitések, ezek azonban a legtobb esetben nem felelnek meg a mai kor mszaki kivanalmainak,
kialakitasukban pedig a jelenleg érvényes szabalyozasnak. Ugyanakkor az emeletes hdzakhoz képest a
kiilonboz6 cseréknek, (nyilaszarod, gépészet, aram és vizrendszer) kdszonhetéen sokkal jobb muszaki
allapotban vannak.

A telep akar foldszintes akdr emeletes hazainak esetében az épitészeti kép jelent6s valtozasahoz
vezet a nem megfelel§ ablakcsere. Egyel6re még nem késziilt olyan felmérés, hogy az Osszes haz,
Osszes ablaka kozlil mennyi az eredeti. Az eredmény valdszinlileg nagyon meglepé lenne, taldn a fele
lehet még a régi, mondtdk el a telepet ismeré szakemberek. Az emeletes hazak esetében nagyobb
lehet ez az ardny, de az eredeti osztdsok mar ott is sok helyen hidnyoznak.

2.2. kép. Az eredeti osztasok mar hidnyoznak, egyes ablakok mianyagra cseréltek, felhelyezett
redényok, spaletta hidny (Forras: ELTINGA kép)

A telep emeletes és foldszintes hazai esetében jelenleg nagyon sok problémat okoz az a szabalyozas
mely szerint minden ingatlannak kilén vizéraval kellene rendelkeznie. Wekerlén azonban tébb mint
600 olyan ingatlan van, amely nem rendelkezik vizmérédraval. Van egy-két hely, ahol az ingatlan

1% http://budapest.hu/Lapok/2015/palyazati-felhivas-epiteszeti-ertekvedelmi-tamogatas-2015.aspx
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kiilon vizéraval ellatasa nagyon nehezen megoldhatd, mivel a vizvezeték masik ingatlanon keresztil
jon. Ennek a nehéz helyzetnek a megoldasa jelenleg zajlik.

Lakadsdarak

Wekerletelep kiemelt kedveltségét lakdsarai is igazoljdk. A hasonléan kertvarosias, szomszédos
kispesti kertvaroshoz képest az ingatlanok 30-50%-o0s arprémiummal forognak, 200-250 ezer forintos
négyzetméterdron (2.1. dbra). Wekerlét is érintette a valsag, és a korabbi, 300 ezer forintot
megkézelitd fajlagos arak mellett manapsag 200-250 ezer forint koriili érték a jellemz6. Evente 50-
100 addsvétel torténik, ami szintén alacsonyabb érték a valsag el6tti tranzakcidszamnal.

350000
300000
250000
=—=1192, Wekerletelep
200000
150000 —1196, Kispest kertvaros

100000

50000
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2.1. dbra. Wekerle és Kispest kertvaros fajlagos lakas adasvételi arai (Ft/m?, Forras: NAV, FHB Index
adatbazis)

Wekerletelepen kilonosen a foldszintes hazak kedveltek, és ezek jobb allapotuak is. Az emeletes
hazakban taldlhato lakdsokhoz képest ezért folyamatosan szétnyilé arollé figyelhet6 meg (2.2. dbra).
Mig az évezred elején 10-20%-kal voltak dragdbbak a féldszintes hazakban taldlhatd lakdsok, az
évezred kozepétdl ez a kilonbség 50-60%-osra emelkedett, s6t, a valsag el6tti csucsidészakban még
ennél is nagyobb kiildnbség mutatkozott.
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2.2. dbra. Az atlagos értékesitési és fajlagos arak alakuldsa Wekerletelepen a foldszintes és emeletes
hazak esetében (Ft/m?, Forras: NAV, FHB Index adatbazis)

2.5. Szabdlyozasi korlatok
Felujitdasi szabdlyok

A Wekerlei Tarsaskor Egyesiilet mar jé ideje vizsgdlja az eurdpai trendeket kertvarosok esetében.
Ahogy annak idején kilfoldi példa alapjan keletkezett Wekerle, most ugyanigy a kilféldi példakbdl
lehetne otleteket meriteni a megujulashoz. Anglidban, példdul a hasonlé kertvarosok esetében
minden egyes haz esetében pontosan szabdlyozott, hogy milyen valtoztatasokat lehet csinalni,
hogyan érdemes az épiileteket feldjitani. Nyugat-Eurdpaban kis ékszerdobozként jelennek meg az
ilyen kis varosok. Wekerletelep szabdlyozasa nem ilyen részletes, de magyar viszonylatban erGsen
szabalyozott.

Wekerletelep miiemléki jelent6ségi terllet besoroldsa azt vonja maga utan, hogy az épitésekre a
Kerileti Varosrendezési és Epitési Szabdlyzat (KVSZ) &ltalanos rendelkezéseihez képest specialis
elGirasok vonatkoznak, amit a KVSZ 16. melléklete tartalmaz'’. A kiemelt kezelés célja, hogy
Wekerletelep terlletén megdrizze a varosrész jellegzetes szerkezetét, telekrendszerét, az utcak
vonalvezetését, védeni kivanjak vele a kialakult épitészeti, telepilésképi hagyomanyokat,
jellegzetességeket, az épitett kornyezet értékeit.

A teriileten tobb olyan épitési munkara is engedélyt kell kérni, ami az altaldnos szabalyok szerint
egyébként nem lenne engedélykoteles. Ezek kozé elsGsorban a homlokzatot és a kiils6 megjelenést
valtoztaté beruhdzdsok tartoznak, mint a kiilsé nyildszardkat, arnyékold szerkezeteket érintd
feltjitdsok, cserék, homlokzatokat érinté munkalatok (szigetelés, szinezés), kerti épitmények

" http://uj.kispest.hu/images/fajlok/rendeletek/2000_43_kvsz_modositas20140227.pdf
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felhuzasa, keritésépités, mlszaki berendezések a hazon torténd elhelyezése, vagy a kéményépitések,
bontdasok.

Fontos korlatozas, hogy a telepen védett épiletet nem lehet lebontani, de az idegen, eredetitdl
eltérd, illetve az eredetihez nem illeszkedd épliletrészeket feldjitds vagy atépités soran le kell
bontani. A telepen ugyanis még a védelem ala helyezése el6tt szamos helyen épiiltek ,bungaldszerd”
melléképiletek a legkiilonfélébb anyagokbdl, gyakran fémbdél, mianyagokbdl 6sszetakolva, melyek
elcsufitjdk a hazak kérnyékét.
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2.3. kép. Bungald a Wekerletelepen (Forras: ELTINGA kép)

llyen épitkezésekre most mar nincs mad; a szabdlyozasi terv tartalmazza, hogy melyik épllethez és
milyen médon lehet hozzaépiteni, illetve a telken hol és milyen épitményt lehet elhelyezni. Azokra az
éplletekre és bévitményekre pedig, amelyek engedély nélkil épllnek, fennmaradasi engedélyt sem
lehet kérni.

Egyedi szabdlyok Wekerletelepen

= A homlokzatokon sima vagy finomszemcsés vakolat alkalmazhaté.

= A tet6héjazat voros, égetett, mazatlan agyagcserép, hodfarka cserépfedés lehet (a héjazat
cseréje esetén egy éplleten csak egyféle cserép helyezhetd el.

= Akills6 homlokzatok szinezését épiiletenként egységesen kell elkésziteni.

= A nyildszarék csak fabdl készilhetnek. A tetStéri ablakok kivételével csak az eredetivel
azonos méret(i, formaju és tagolasu, spalettas ablak helyezhetd el. Szerkezeti atalakitas vagy
csere esetén a kils6 méreteket, az eredeti szerkezeti kiképzést, az Ulvegosztasokat, a
homlokzati takard- és diszitGléceket, spalettdkat az eredetivel megegyez6 maddon kell
kialakitani. Mlanyag vagy fém nyilaszaré beépitése tilos.

= Arnyékold szerkezeteket: az eredeti, még meglévé spalettdkat leszerelni tilos. M(ianyag és
egyéb anyagu reddnyt, reluxat vagy egyéb darnyékold szerkezetet tilos felszerelni. A mar
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eltavolitott spalettakat és egyéb szerkezetek eredeti allapotaban vissza kell épiteni. Egy
éplleten csak egyféle spaletta jelenhet meg, egységes méretben, formaban és szinben.

= (Csak téglakémény épithetd, a meglévé fém és egyéb szerkezet(ieket at kell épiteni. Kémény a
kiils6 hatdrolé falon nem jelenhet meg.

= A védett éplileteket utdlagosan, a homlokzatok kiilsé oldaldan hdszigetelni csak specidlis
technolégiaval lehet, kizdrdélag a diszit6 ornamentika elemeinek megtartdsaval, illetve az
eredeti, jelenleg hidnyzé elemek visszadllitdsaval lehet. A koritd falak kilsé oldali homlokzati
hdszigetelése nem Iépheti tul a 10 cm vastagsagot. De arra vigyazni kell, hogy a csak néhany
centiméterrel kilégd eresz vagy a faragott gerendavégek nem vesszenek el, ezért a szigetelés
vastagsag éplilettipusonként eltéré lehet.

= Kerti épitmény (szaletli, szabadidds épitmény) a hatsé kertben épithet6 abban az esetben, ha
a tdroldépiletek egy épliletben foglalva |étesiilnek. Az 1-4 lakasos épileteknél legfeljebb 1; a
6 és 8 lakasos éplleteknél legfeljebb ketts; a 10 és 12 lakasos éplleteknél legfeljebb harom
k6z6s hasznalatd épitmény épithet6, a lakéhaz minden tulajdonosdanak kodzos
megegyezésével benyujtott épitési engedély alapjan.

= A foldszintes beépitési részen, a telek utcavonaldn legfeljebb 1,5 m magas hézagos
|éckerités, vagy merev fémhalo kerités létesithetd, emeletes hazak esetében csak ez utébbi.
A kerités tomor ldbazata legfeljebb 20 cm magas lehet. A keritéslécek szélességi mérete és a
koztiik |évé hézag méretének aranya legalabb 8:4. A keritésléc szélessége a 8 cm-t nem
haladhatja meg. A keritéslécek csak fliggélegesen alakithatdk ki.

= Az épiletet ellatd kozmdlveket az éplileteken csak rejtve vezethet6k

= A klimaberendezések a megfelel6 szell6zés biztositdsdval, csak a kozteriiletr6l nem lathato
homlokzaton, eresz alatt; bejarati el6tet6 alatt, megfelel6 takarassal; falnyilasban vagy a
vonatkozd szabalyok szerint kialakitott tetéfelépitményben helyezhet6 el.

= A napkollektorok és parabola antennak csak az utcarél nem lathaté tetérészre helyezhetdk el

= Fontos szempont a telep kialakitdsa szempontjabdl a zéldfeliiletek megGrzése. Az épitéskor
50 ezer fat telepitettek, melyek kozil a még ma is lathaté fasorok is védelem alatt allnak. A
z6ld kornyezet meglrzés érdekében a szabalyozds szerint minden megkezdett 10
négyzetméteres éplletbbvités vagy burkolatépités utan egy facsemetét kell lltetni.

A tervezett valtoztatasok tamogathatdsagat egy tervtandcs donti el. A Tervtandcs egy elnokbél és
négy tagbol all. Az elndk, az Onkormanyzati f6épitész, a tagok megbizatdsa 4 évre szdl, de
meghosszabbithatd, megbizasukat az eln6k vonhatja vissza. A Tervtandcs kéthetente (ilésezik. Bar a
szabdlyozas egyértelmlinek tlinik, mégis el6fordul, hogy a részletekrdl vita alakul ki a résztvevék
kozott. Nagyon nehéz néha ugyanis a dontés, mivel olyan haz, amihez egyaltalan nem nyultak hozz3,
mara mar szinte nem maradt. A tervtanacsnak azt kell igy mérlegelnie, hogy mi a fontos, milyen
elvnek kellene érvényt szerezni, milyen értékek megtartasan legyen a f6 hangsuly, mondtak el a
szakemberek.

Szabdlyozds és szabdlyozasi terv feliilvizsgdlat

A szabalyozas és a szabdlyozasi terv is mostanra mar tiz éves, igy fellilvizsgalatra szorulna, ez azonban
egyel6re akadalyba Gtkozik. A FGépitész irodanak erre jelenleg nincs kerete, sem emberallomanya. A
szabadlyozasi terv fellilvizsgalata természetesen nem jelent automatikus valtoztatast is, bar vannak
olyan épiletek, amelyek esetében nehezen érthets, hogy miért nincs megadva a bévités lehet6sége,
mig mas esetekben jobb lenne, ha ez hidnyozna.
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A szabdlyozas esetleges egyszer(sitése sem konny( kérdés, mert nagyon sok az egyedi eset, és
akadnak valdban olyan épiletek, melyekre nagyon nehéz rahlzni ezeket a szigoru szabalyokat. Egy
masik lehetGség, hogy a szabalyozdst lehetne tagabban is értelmezni, ugyanakkor a megfelel6
biztositékokat a szakmai kontrollra mégis be kell épiteni. A rugalmassagot paragrafusokra leforditani
nagyon nehéz. Jelenleg a fent bemutatott Tervtanadcs szokott javaslatot tenni az épitésiigyi
hatésagnak az egyes esetekben, ha ugy itéli meg, hogy érdemes lenne eltérni a szabalytdl.

Felujitds megitélése, szabdlyok betartdsa

A miemléki és energetikai szakemberek, valamint a lakossag bevonasaval civil projekt indult még
2011-ben azzal a céllal, hogy a Wekerletelepre vonatkozdé specidlis szabalyozasi terv
felllvizsgalatdhoz segitséget nyljtva a szakemberek olyan m(iszaki megoldasokat talaljanak, amelyek
Osszehangoljak az érték- és kornyezetvédelmi szempontokat. A Wekerlei Tarsaskor Egyesiilet (WTE)
Epitész klubja és Z6ld Hajtas klubja altal kezdeményezett ,Energiahatékony Wekerle” elnevezésti
projekt javaslatait atadtdk kispest fGépitészének még 2012 elején. A javaslatok kitérnek tobbek
kozott a nyildszarok elhelyezésére, a homlokzat hdészigetelésére, a tetStér beépitésére, az
éplletgépészeti berendezésekre és a megujulé energiaforrasok alkalmazasara is.™

Az Energiahatékony Wekerle program keretében készilt mérés a lakosok kérében Wekerletelep és
annak védend§ értékeivel kapcsolatban, melyre 207 valaszkérdGiv érkezett. A kutatads az érvényben
|év6 szabdlyok nagyfoku tdmogatottsagat mutatta.

Az utdlagos homlokzati hészigeteléseket a vdlaszaddk 48 szdzaléka csak a diszitések helyreallitasa
mellett engedélyezné. 5 szdzalék csak a bels6 szigetelést, 3 szadzalék pedig egyaltaldan semmilyen
szigetelést nem tart elfogadhatdnak, 11 szdzalék pedig csak az utcardl nem lathaté helyen
engedélyezné az ilyen fajta beruhazasokat.

A wekerlei felljitasokkal kapcsolatban a masik fontos kérdés a nyildszarékhoz kapcsolddik, amibdl
kitlinik, hogy a lakossag fontosnak tartja az ezekben rejlé értékek védelmét. A nyilaszardk korszerd,
hdszigetelt szerkezetre cserélésének esetében a valaszok 55 szdzaléka arra az opcidéra érkezett, mely
szerint csak az eredeti osztasu, spalettds fa szerkezetek legyenek beépithet6ek, 21 szazalék csak az
eredetivel azonos, kapcsolt gerébtokos szerkezetek spalettdval torténd beépitését tdmogatna, mig 2
szazaléka a valaszoldoknak egyaltalan nem engedélyezné az ablakcserét.

Az ablakok védelmének fontossdgat jol mutatja az is, hogy a védend§ épitészeti értékek kozil a
legtobb szavazatot a spalettds, osztott ablakok kaptdk, a valaszaddk 70 szazaléka jelolte meg
védendd értékként. De ezek mellett a homlokzati diszitések, téglaarchitektura és a fasorok, utcakép
védelmére is nagy hangsulyt helyeznének az ott lakdk;a valaszoldk 68 illetve 65 szazaléka jeldlte meg
ezeket valaszként. A tet6formak, tet6fed6 anyagok, |1atszo dcsszerkezetetek, és kertek védelmét 51,
50 és 36 szdazalék tartotta fontosnak.

A felmérés szerint a lakossag korében kedvezé a miiemlékvédelem megitélése. A lakossagnak a
miiemlékek védelméért tett eréfeszitéseit a valaszaddk 86 szazaléka tartotta nagyon fontosnak, 12
szazalék pedig fontosnak.

12 http://energiahatekonywekerle.blog.hu/2012/01/24/civil_javaslatok_wekerletelep_szabalyozasahoz#more3744064

78



Ezzel szemben a napi gyakorlat azt mutatja, hogy az elvi maximalis tdmogatottsag ellenére a
szabalyok sok esetben mégsem keriilnek betartdsra. A felmérés eredményével pont ellenkezé az
arany, a feldjiték mindossze korilbelll 20 szdzaléka a szabdlykovetd, és 80 szazalék inkabb athagja a
korlatozasokat.

Az itt él6k még nem tartjak olyan fontosnak az arculat megGrzését, sok esetben az atalakitasokra
vonatkozd szabalyokat sem ismerik. Az elsé generacids lakok leszarmazottai, akiknek csalddja mar a
kezdetektdl, kozel 100 éve itt él, sok esetben nem is hallott a terilet kiilonleges besorolasardél. A
wekerlei U] betelepll6k tdjékozottabbak a mdemléki jelentGségl teriilet jelleget és az ehhez
kapcsolddo specidlis épitési szabalyokat illetéen. Egy jelent8s részik pont amiatt valasztja vasarlas
céljabdl a kornyéket, mert Ggy érzi, hogy ez valamiféle tobbletet jelent, valami mast, mint a varos
mas pontjan egy hasonld kertes zoldévezeti beépités. A Wekerlei Tarsaskor Egyesiilet nagyon nagy
szerepet jatszik, abban, hogy a lakék megismerjék a feldjitdsi szabdlyokat és mélyitsék a
,Wekerletelep-tudatossagot”. Tobbek kozott kiilonbozé kiadvanyokkal (Wekerlei Gjsag, tajékoztato
flzetek, mint amilyen a ,,Mlemlék az otthonom”) segitik a helybelieket.

Jelenleg a Kds Karoly téri hazakat kivéve a hdzak és lakasok tulajdoni lapjain nem szerepel, hogy az
adott ingatlan védelem alatt all, és errél informdciét az 4j tulajdonos is korlatozottan szerezhet.
Jellemz6en az ingatlankozvetit6knek nem nagyon all érdekében, hogy errél felvilagositast adjanak.
Félnek a potencidlis vasarldk keresztkérdéseitdl, illetve a feldjitasi munkdlatokhoz sziikséges épitési
engedély megszerzését bonyolult dolognak gondoljdk. Tanulmanyunk 1. fejezetében be is mutatjuk,
hogy a szabalyozasi korlatozasok valéban némi ardiszkontot eredményeznek.

Erdekesség, hogy a foldszintes épliletek esetében taldn még nagyobb ellenszenvet valtanak ki a
kiilonboz6 elbirasok a tulajdonosok részérdl, és még nehezebb a szabalyoknak érvényt szerezni. Ezek
esetében ugyanis tobbnyire a levdlasztasoknak koészénhetSen teljes az elkiilonilés a szomszédtdl,
ami még inkdbb erdsiti ,az én hazam, az én varam” felfogdst. Az emeletes hazak esetében a
szabdalyok be nem tartasa sok esetben a szerényebb anyagi korilményekhez kapcsolddik, igy kerdil
példaul a mianyag ablak a kordbbi fa helyére. JellemzG, hogy bar a jogi szabalyozas lehet6vé teszi,
hogy az emeletes hazak lakdi kilon-kilon cseréljék ki a nyildszardjukat, mar latszik, hogy egy ilyen
|épés is jelentésen megbontja az 6sszképet.

Wekerletelep els6 50 éve soran létezett egy gondnoksag, mely bérleti dijak beszedésén tul, a mdszaki
fenntartasra, a javitasokra, a kertészetre, a kozteriilet gondozasra szakosodott. igy minden egy
kézben volt. Ennek mintajara, mar a 90-es évek 6ta tobbszor felmeriilt, hogy sziikség volna egy
m(iszaki gondnoksagra, amely ennek a teriiletnek a specidlis problémadival foglalkozik, és specialis
tudassal rendelkezve tudna ezt a munkat végezni, de ezek a kezdeményezések eddig nem valdsultak
meg.

Mit épitenek engedély nélkiil?

A leggyakoribb engedély nélkil végzett felujitdsi munkalatok kozé tartozik a nyildszardcsere. A
bejdrati ajtokat, a régi spalettas ablakokat hatalmas szamban dobaljak ki a feldjitok, még akkor is, ha
ezek megmenthet6k lennének. A helyikre sok esetben keriil utdna nem megfeleld ablak.
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2.4. kép. Az arculatot elcsufitd el6szoba hozzatoldas, és a jelenlegi szabalyoknak nem megfelel6
,kutyahaz ablak” (Forras: ELTINGA kép)

A masik nagyon gyakori engedély nélkili korszerdsitési munka az épiiletek hészigetelése, ami azért is
veszélyes, mivel ezek soran az Ot, a Wekerlei hazak szigetelését illetéen fontos szempontbdl
altaldban négy pontot megsértenek a felujitok. Jellemzé még a sufni-toldas épitési engedély nélkdl,
illetve a kerités épités szintén engedély nélkdl, illetve nem megfelel6en.

Szankciok

Az egyik leggyakoribb hiba, hogy a kiilénb6z6 munkalatok elvégzésére nem kérnek épitési engedélyt
a tulajdonosok. A szabdlyok szerint, amennyiben a feludjitds szabalyosan torténik, akkor a nem
megfelel6en eljaré tulajdonost pénzblintetés megfizetésére kotelezik. Ha az elvégzett beruhazas nem
szabadlyos, de szabalyossd tehet6, akkor pénzbiintetés mellett szabalyossa kell tenni. Amennyiben a
tevékenysége nem is a szabdlyok szerint tortént és nem is tehet6 azzda, akkor a pénzbiintetés
megfizetése mellett azt el kell bontani. Sajnos azonban ezeket a szankcidkat sok esetben nem sikerdil
érvényesiteni, mivel a jogszabalyok lehetévé teszik a kilonboz6 értelmezéseket, vitdkat, igy
megfelel6 Ugyvéddel a szabalyok is kijatszhatdak. A szankciondlas hidnya pedig csak még inkabb
el6segiti az el6irdsok athagdsat.

2 évvel ezelGtt az épités hatdsagi felligyelet elkerilt a keriiletbél. Azdta ellen6rzésekre még kevésbé
keriil sor, jelenleg nagyon alacsony ezek szintje. Altaldban csak a szomszédok feljelentései nyoman
indulnak vizsgalatok.

A szigoribb védelemhez erételjesebb elhatdrozdsra lenne sziikség. A hirtelen megvaldsitott
szankcionadlasi akcié azonban nem feltétleniil jarhaté ut, vélhetéen nagyfoku ellenszenvet valtana ki.
Rendelkezésre dallnak azonban kilféldi jo példdk, ahol nem a biintetés azonnali fenyegetésével, de
tdjékoztatdssal, a teriilet bejarasa soran felhivjak az épittets figyelmét a vonatkozé szabalyokra.
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2.6. Felujitasi lehetdségek

Homlokzat

A wekerlei épliletek tobbsége az épitészeti orokségi értékek sérilése nélkil kivilrél hészigetelhetd.
Mivel jelenleg a szigetelés vastagsdaga maximalva van az épllet kils6 megjelenésének védelme
érdekében, a méretét tekintve a kdOzetgyapot szigetelés megfelel6bb hatékonysagu lehet a
polisztirollal szemben. Azokban az esetekben, ahol értékes homlokzati architektura jelenik meg csak
a bels6é oldali szigetelés alkalmazaté. Ma mar ugyanakkor léteznek kimondottan a belsé oldalra
kifejlesztett hészigeteld anyagok.

Nyildszardk

Az ablakok feldjitdsanal megoldas lehet, ha a belsé ablakszarnyakban az liveget hdszigeteltre cserélik,
és a nyilaszardkat utdlagosan beépithet6 tomitéssel Iatjak el. Az ajtékat szintén tomitéssel kell ellatni.

2009-ben program indult a megfelel6 ablakok cseréjére vonatkozéan Wekerletelepen (,A haz
szeme”), a Wekerlei Tarsaskor 11 ezer eurd Osszegl tdmogatast nyert el a Norvég Civil Tdmogatasi
Alaptdl. A projekt a wekerlei ablakokhoz és ajtékhoz kapcsolddott, elsésorban a lakasfelujitok
épitészeti és pénziigyi tdmogatdsa volt a cél, hogy a helyi épitészeti szabalyozds betartasdval az
eredeti arculathoz hi nyilaszarék keriljenek beépitésre. Nyilaszardk teljes feldjitasara 2009-ben 60
ezer forintot lehetett kapni nyildszardnként, nem teljes kord feldjitasara, illetve spalettak pétlasara
25 ezer forintot, mig nyildszardcsere esetén 80 ezer forintra lehetett palyazni.

A Kispesti Onkormanyzat 2010-re 10 millié forintos palydzati keretdsszeget szavazott meg a
megfelel6 nyilaszardkat kialakitd épittet6k tdmogatasara. Ezt csak az kaphatta meg, aki a nyilaszarék
felujitasat vagy cseréjét a tipustervek alapjan késziilt tervdokumentacidk szerint készittette el. Az
ablak palydzatot tavaly is meghirdették, ahol tobben is a mar kicserélt, de a szabalyoknak nem
megfeleld nyilaszardjukat cserélték le.

A programok sikeresnek bizonyultak, a tovabbi palyazatokhoz azonban forrasokra lenne sziikség,
amire sajnos 2015-ben nem jutott keret az dnkormanyzatnal.

Szabdlyok vs. energetikai korszertisités"

 Forras: http://ec.europa.eu/europe2020/targets/eu-targets/index_hu.htm;
http://ec.europa.eu/europe2020/pdf/targets_hu.pdf
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Epiletenergetikai stratégia

Az Eurdpai Bizottsag altal kiadott Eurdpa 2020 Stratégia célkitlizései kozott szerepel: 2020-ra az
Uveghdzhatasu gdzok kibocsatdsanak 20 szdzalékos csokkentése, a megujuld energiaforrasok
részesedésének 20 szdzalékra emelése, illetve az energiahatékonysdg 20 szazalékkal torténd
javitasa. Magyarorszag vallalta, hogy a megujulé energiaforrdsok részaranyat 14,65 szazalékra
noveli 2020-ig, a széndioxid kibocsatast 10 szazalékkal csokkenti, és az energiafogyasztdst 2,96
millié tonndval szintén mérsékli.

Magyarorszagon a 2011-es orszagos primerenergia-felhasznalds 40 szdzaléka az éplletekhez volt
kothet6, igy a hatékonyabb éplletekkel jelentés megtakaritasok érhetéek el. A legtébb EU
tagorszag egyébként az épiletek energiafelhasznalasanak teljes energiafelhasznaldasbdl vald
jelent6s részesedése miatt az energia-megtakaritdsok nagyobb hdnyadat épilletenergetikai
programok és intézkedések megvaldsitasaval szandékozza elérni. llyen programok hazankban is
kezdddtek, példaul az ,Otthon melege program”, de ezek egyel6re tarsashazak esetében csak az
1948 utan épllt hazaknak jelentenek megoldast. Wekerletelep épileteire egyel6re még nem
kerilt kifrdsra tdmogatasi program, csak a foldszintes maximum 4 lakdsos épliletek palyazhatnak.

A mai kor egyik nagy kihivasa és igénye az épiiletek energetikai korszerUsitése. De azt a jogszabalyi
elGirast szem el6tt kell tartani, hogy az ,energia-megtakaritdsra irdnyulé javaslat vagy az
energiahatékonysagra vonatkozé minimumkovetelmények betartdsa a miemléki vagy a helyi

védettséget megalapozd érték megvaltoztatasat nem eredményezheti.” **

Bévités

Wekerletelep  egyik  problémajanak tekinthet6ek a sz(ikds lakasméretek, amelyeket
lakdsosszevonasokkal, illetve tet6tér beépitésekkel lehet orvosolni. Ez el6bbiek el6segitésére lehetne
megoldas, ha azonos hazban lévék, f6ként szomszédok el6vasarlasi joggal rendelkezhetnének, igy
el6segitve az élhet6bb terek kialakulasat. A lakasok Osszenyitdsat hatrdltathatja ugyanakkor a
jovében, hogy az ingatlanpiac beinduldsaval parhuzamosan a lakdsdrak noévekednek, igy kevesen
engedhetik meg anyagilag a még egy vagy adott esetben két ingatlan megvasarlasat. Ez elsésorban
csak a hosszu tdvon gondolkoddknak érheti meg, mivel rentabilisan késébb eladni valdszinileg nem
lehet az igy kialakulé nagyobb ingatlanokat. Aruk 40-60-70-90 millié forint is lehet, amire egyelére
hidnyzik a fizet6képes kereslet a kérnyéken.

" http://net.jogtar.hu/jr/gen/hjegy_doc.cgi?docid=A0800176.KOR
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Alternativ energia

Az alternativ energiaforrasok haszndlata lehetséges Wekerletelepen, de azok alkalmazasakor is szem
el6tt kell tartani néhany specidlis rendelkezést. A hészivattyds rendszerek koziil a talajszondas a
leginkdbb javasolhatdé megoldas, egy wekerlei lakashoz egy vagy két szondat kell farni a kertbe. A
hGvisszanyerls szell6zés nagyon lassu megtérilésld, de egy jol zard lakdsban megoldhatja a
penészedés kérdését. A Napelem megtériilési ideje még szintén nagyon magas, mig a napkollektorok
évente csak 6 hdnapig miikodnek hatékonyan. Wekerletelep a nagy fai miatt szélcsendes teriletnek
szamit, igy szélkerék épitése sem gazdasagilag sem épitészetileg nem kedvezd.

Energiahatékonysdg és lakdkoz6sség

Az energiahatékony Wekerle program keretében 2011-ben megkérdezettek 83 szazaléka szerint
szilkséges lenne a lakasdban korszer(sitést végezni a hatékonyabb energiafelhasznalads
érdekében. A lakok az otthonukkal kapcsolatos legnagyobb problémanak jel6lték meg (50
szazalékuk), a magas gaz- és villanyszamlat, a masodik legnagyobb gondot (a valaszaddk 44
szazalékanal) a hideg falak, és a penészedés jelenti, 39 szazalékuknak pedig gondot okoz a nyari
gyors felmelegedés. Ezek megolddsa az energiahatékonysdgra vonatkozd intézkedésekkel
megoldhaté lenne, ugyanakkor a korszerUsitésekre 71 szdzalékuknak nincs elegendé pénze. A
finanszirozasi lehetGségek kozil ezért a legtobben, 70 szazalékuk remél megoldast az
Onkormdnyzati tdmogatdstél, 35 szdzalék venne igénybe helyi hitelt, 29 szazalékuk valamilyen
banki hitelt, a vdlaszadék 49 szdzaléka jelolte meg forrasként a sajat tartalékait is. Vagyis a
valaszadok tobb mint fele sajat forrast nem kivan, vagy nem tud igénybe venni egy felujitashoz.

A 2011-ben készilt felmérés szerint a valaszaddk 43 szdzaléka 200 és 500 ezer forint kozotti
Osszeget tervezett a kdvetkezd 5 évben energetikai korszerdsitésre kolteni, 21 szdzalékuk 500 és
1000 ezer forint kozotti 6sszeget, 19 szazalék kevesebb, mint 200 ezer forintot, mig 7 szazalék
toébb mint 1 millié forintot.

Felujitasi kéltség

A Wekerlei hdzak esetében a mas teriilethez képesti nagyobb felujitdsi koltség tobb elembdl
tevédhet Ossze a kornyéket jol ismerd szakemberek szerint. Mivel a homlokzatokat, kilsé
megjelenést érint6 munkalathoz engedélyt kell kérni, ezért szamolni kell bizonyos tervezési
koltséggel még ablakcsere esetében is. Szintén tébbe kerilnek a specialis nyilaszarok, ezeknek fabol
kell késziilnie, specialis kialakitas szerint; az eredetivel egyez6, osztott liveges ablakot kell beépiteni.
De ha alapvetéen jé6 minGségl terméket szeretne valaki beépiteni, akkor mar nincsen nagyon
jelent8s arkulonbség egy wekerlei specidlis szabalyozdsi tervnek megfelel6 fanyildszard, és egy jo
mindségl nyilaszard kozott. Szintén plusz pénz, hogy a spalettakat potolni kell, ami tébb szazezer
forintos koltséget is jelenthet, illetve a bejarati ajtoknak is megfelelének kell lennilk.

15 s P . 4 s T .
Forras: Wekerlei Tarsaskor: Memlék az otthonom? cim( kiadvany
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Valdjaban azonban az eredeti nyildszardk jo szerkezetliek, igy nagyon kevés szorulna valéban cserére,
a szakemberek véleménye szerint ezek jol feldjithatdak lennének. A régi ablakok feldjitasaval
elkeriilhetd lenne a penészedés is. Azokat az ablakokat kell a javaslatok szerint cserélni, amelyet 100
év aztatott, és jobban tonkre mentek. A védett oldalakon azonban az ablakok kimondottan jo
allapotban vannak, feldjithatdak. A jelenlegi elGiras szerint rdadasul lehetGség szerint meg is kellene
Grizni, és feldjitani az ablakokat. Sokkal koltséghatékonyabb, illetve 6rokségvédelmi szempontbdl is
tdmogathatdbb megoldas, ha a kiils6 ablakszarnyakat feldjitjak, a bels6ket pedig hészigetelt Giveglire
cserélni. A régi spalettdk megdrzése szintén cél.

A feldjitasok koltségét novelheti még, hogy a szigetelésbél érdemesebb a k6zetgyapotot valasztani, a
poliészter helyett a vastagsagi elGiras miatt, illetve létezik még egy megoldds, egy Uj
nanotechnoldgias eljdras, ami azonban szintén tdbbe keriil. Szamolni kell tovdbba azzal, hogy mivel
az utca fel6li homlokzatok szigetelését egyszerre kell elvégezni a szomszéddal, ha az nem partner
ebben, akkor a szabdlyok szerint akar a masik hazrész egy részének szigetelését is a feltjitonak kell
allnia. A hészigetelést ugyanis negativ vagy pozitiv sarokig kell elvinni, hogy a szintvaltas ne legyen
érzékelhet6. De ez példaul a nanotechnoldgias eljarassal kikiszobolhets, ez ugyanis néhany
milliméterben mar eléri egy 10 centiméteres polisztirolszigetelés hatékonysdgat. Plusz koltség lehet
még tovdbba a homlokzati diszek helyreallitasi kotelezettsége, egy-két épilet kimondottan gazdag
ilyen szempontbdl. A belsé terekre vonatkozéan egyéb kilonleges megkodtések nincsenek, a
flitéskorszer(sités és egyéb munkalatok hasonlé 6sszegbe keriilne, mint mashol.
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3. Gozsdu udvar

3.1. A Gozsdu udvar feliijitasdrél sz6l6 esettanulmadny célja és fobb

tapasztalatai

A Gozsdu udvar fejleszt6i a végeredményhez képest eredetileg a felére kalkulaltak a felujitas
koltségeit és annak idGigényét is. Az alulbecslés annak tulajdonithatd, hogy a fejleszt6 nem
rendelkezett miemlék-felljitasi tapasztalattal, valamint hogy az lzleti okokbdl révid rendelkezésre
allé id6 miatt a felljitds el6készitése és alapos mdlszaki felmérése nem pontosan zajlott. Emiatt
menet kozben is mddositani kellett az elGzetes elképzeléseken, kalkulaciékon, illetve a tervezé
elmondasa szerint a beruhdzas soran a fejleszt6 is tobbletigényekkel allt el6, amik novelték a
koltségeket.

A lakdsok draban nem mutatkozott kilonbség a mliemléki és az (] épiletek kdzo6tt, ami ugyancsak
jellemz6 volt a lakdsok keresletének alakulasara is. Bar akadtak olyanok, akik a régi épileteket
részesitették el6nyben, tobbek inkabb az 4j éplletszarnyban torténd lakasvasarlas mellett dontottek,
mivel patinas, 6rokségi kornyezetbe, de minden igényt kielégité hazba kivantak koltozni.

Az éplletek foldszintjén talalhatd kereskedelmi egységek ma sikeresen mikddnek, és felfutasuk
nagyban hozzajarult a kornyék sétalénegyeddé valasaban. Mivel a Gozsdu udvar lakasai kozil
jelent6s az apartman-hotelként UzemelSk aranya, sokkal kevesebb konfliktust okoz a lakd és
kereskedelmi funkcié egyittélése. Bar a kornyez6 hdzak lakdi kozott tobbeket zavarnak az éjszaka
hangoskodd bulizo fiatalok és az ezzel jard nagyobb kosz. A Gozsdu udvar ugyanakkor jél példazza a
VII. kertleti bulinegyeddé valasi folyamatokat, sok fiatal keres szallast és szérakozasi lehet&séget
egymashoz kozel.

A tanulmany készitése soran irdsos forrasokon tul nagyban tamaszkodunk 2 mélyinterjura:

= Aradi Ferenc (Autdker Holding Zrt. vezérigazgatdja volt)
*  Komjdthy Attila(Mérték Epitészeti Studié Kft. vezetd tervezéje volt)

Illetve telefonos interjut adott Sajti Zsuzsanna is, a Gozsdu udvar felujitdsanak mldemlék felligyelGje.

3.2. A Gozsdu udvar téorténete

A Gozsdu udvar a Kiraly és a Dob utcat 6sszekoté 4800 négyzetméteres teriilet, mely hét épliletbdl és
az azok altal koril zart hat udvarbdl all. A lakd épiletegyiittes torténete az 1900-as évek elejére
nyulik vissza. 1869-es végrendeletében Gozsdu Mand roman nemzetiségl lgyvéd vagyona jelentds
részét a nevét visel6 alapitvanyra hagyta, mely els6sorban 0sztondijakkal segitette a magyarorszagi
és erdélyi, gorogkeleti vallasu didkokat. Hagyatékanak egy jelentGs részét képezték a Holld és Kirdly
utcadban taldlhato ingatlanok. Az alapitvany 1900-ban kezdte el terveztetni a Gozsdu udvart, majd két
évvel kés6bb megkezd6dott az épitkezés. A hazat Cziegler Gy6z6, a Széchenyi furdg, és a Kozponti
Statisztikai Hivatal épitésze tervezte. Az épiiletegylttes sokdig az Gozsdu alapitvany kezelésében
allt™®.

'8 http://7.kerulet.ittlakunk.hu/kultura/130616/heti-helytori-gozsdu-udvar;
http://epulettar.hu/projekt/gozsdu-udvar-budapest;
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Eredetileg a megerGsd6dd zsidd polgarsag lakhelyélil szolgalt. A két haboru kozétt azonban mar
megindult a romlasa; azok, akik az I. vildghdborud utdn talpra alltak, inkdbb a Rézsadombra, vagy
legaldbbis a Budai oldalra koltoztek. A 20-30-as években igy feler6s6dott a kornyék szegénynegyeddé
alakulasa (a szIlomosodés), az akkori polgari lakdsokat kisebb egységekre osztottak, atalakitottak. A
két vildaghaboru kozott napvildgot latott az az elképzelés, hogy egy sugarutat kellene nyitni az
elszlomosodott, lerobbant, nagyon siir(in beépitett teriileten a térség feltarasa érdekében. igy keriilt
kitlizésre a Madach sugarut, amibél végil csak egy kis rész valésult meg a Madach tértél athaladva a
Gozsdu udvaron a Hollé utcaig.

1944 decemberétSl 1945. januar 18-ig a Gozsdu udvar a nagy gettéhoz tartozott. A haboru utdn
pedig szegény, elesett, rossz anyagi helyzetben Iév6 emberek laktak a hazat. Az éplileteket 1952-ben
allamositottdk, és oOnkormdnyzati tulajdonba kerilt. A Gozsdu udvar lakdsai tovabbra is
Onkormanyzati bérlakdsként lGzemeltek a rendszervdltast kovetben, Gsszesen 61 kisebb-nagyobb
lakdst, a foldszinten pedig 39 iizletet foglalt magdban.” Az éplletegyiittes nagyon rossz allapotba
kerilt akkoriban. Ezt jol szemlélteti, hogy toébb haborus film diszletéil is szolgalt, mint németorszagi
helyszin.

1999-ben értékesitették magdnbefektetének, a Magyar Ingatlan nev( tarsasag vdasdarolta meg. A
Gozsdu udvarnak is otthont add varosrész az UNESCO az Andrdssy uti vilagérékség védGovezetébe
kertlt'®. 2000 6ta az épiiletegyiittes miemléki védettséget élvez”® elsGsorban a kiilonleges
passzazssora, valamint az udvaros megoldasa miatt.”

3.3. A Gozsdu udvar fejlesztése

Amikor a Magyar Ingatlan nev( tarsasag megvasarolta az ingatlanokat, az 6nkormanyzat vallalta az
ott lakdk kikoltoztetését. Ez hosszabb folyamatot vett igénybe, igy a valds adasvételre végil csak
késbbb keriilt sor. Az épliletek felujitasanak elGkészitése megkezd6dott, a tervezés 2002-ben elindult,
de az engedélyek megszerzésére végul csak azutan keriilt sor, hogy az Autdker Holding Zrt. 2004-ben
megvette az ingatlanokat. A kiviteli tervek 2005 kdzepén sziilettek meg.*!

A beruhazoé korabban leginkabb Gjépités( tarsashdzakat fejlesztett. A 2000-es évek elején kezdtek a
belvaros felé fordulni, és az Uj fejlesztéseket kdvetSen els6 alkalommal vagtak bele épiletfeldjitdsba
a Gozsdu projekttel. Az épitészeti terveket a Mérték Studio készitette, a generaltervez6k Komjathy
Attila, SebSk Péter és Hoffmann Gyorgy voltak.

A koncepcid kialakuldsa

A Gozsdu udvarban az eredeti funkciok megtartdsat céloztdk meg a fejlesztk, vagyis a féldszinten
kereskedelmi funkciot, folotte pedig lakasokat képzeltek el. Gondot jelentett ugyanakkor, hogy a
valamikori polgdri lakdsok méretét nem lehetett tartani, vevéi igény ebben az id6szakban f6ként az
50-70 négyzetméteres, vagy még ennél kisebb ingatlanokra volt, nem pedig a tobb szaz

Y http://epiteszforum.hu/a-gozsdu-udvar-atepitese-20022008

' http://gozsduudvar.hu/hu/rolunk

' http://hg.hu/cikkek/varos/4501-nosztalgia-mai-eklektikaval-a-felujitott-gozsdu-udvarban;
%% http://epiteszforum.hu/a-gozsdu-udvar-atepitese-20022008

?! http://epiteszforum.hu/a-gozsdu-udvar-atepitese-20022008
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négyzetméteres polgari otthonokra. A Gozsdu udvarban végil a kis 40-50 négyzetméterestdl a 100
négyzetméteresig talalhatdk lakdsok. A projekt keretében a régi épililettombok megujuldsaval és
tetGtér-beépitéssel parhuzamosan a Hollo utcdban felépitettek eqgy uj lakoépiiletszdarnyat is, valamint
egy 246 férGhelyes a régi és az Uj szarnyat is kiszolgdld parkolohdzat. Ez utébbit indokolta, hogy a
minusz szintek a kereskedelmi hasznositast céloztdk meg. Ugyanakkor a parkolds problémajat valahol
meg kellett oldani, a pince szint ald ugyanakkor mar nem lehetett mélygarazst elhelyezni. Osszesen
123 lakast alakitottak ki a régi épilet emeletén és a tet6térben, valamint koézel ennyi (122) van a
Holl6 utcai Uj tombben is.

A Mdemlék fellgyelet mar a tervezés megkezdése el6tt bekapcsolddott a Gozsdu feldjitasaba:
szakmai szempontok szerint ellenGrizték, hogy az atalakitas milyen valtozasokkal jar az épiiletben,
felligyelték, hogy a védendd értékek ne sériiljenek.

A Gozsdu udvar esetében miiemléki védelem alatt allt az éplletegyittes sorolt hdzas rendszere, ezen
beliil az egyes elemek méretei, ardnyai és homlokzatai. Meg kellett tartani az éplilet két kapujanak a
kovdcsoltvas rdcsozatdt, az épiilet udvari dtjardinak fali- és mennyezeti architekturdjat, annak
monokrom szinezését. Az éplilet f6 tombjei esetében a teté emelhetd volt, amennyiben a hajlasszog
és az eredeti jelleg megdrzésre keriilt?. Az eredeti ablakokat hasonld, de a mai kor kévetelményinek
megfelel6 nyilaszardkra lehetett cserélni, a |épcs6hazak esetében elbirds volt, hogy lehetbleg az
ontott, mldkds-szerl padozatot az eredetinek megfelelGen kell pétolni. A lakds bejarati ajtajan beldl
mar a fejleszt6re volt bizva a kialakitds, azt teljes egészében a mai kor kdvetelményeire lehetett
szabni.

Az uj épiilet esetében elGirdsként szerepelt, hogy az illeszkedjen az érékségi kérnyezetbe, az
orokségvédelmi hatdsaggal egyeztetni kellett ennek terveit. Az illeszkedést ilyenkor altaldban a
tomegalakitas jelenti, fontos a megfelel6 magassag. Mivel ebben a tombben nagyon sok épitészeti
stilus fordult eld, az akkori keriiletnek nem voltak megkotései az Uj épiilet stilusat illetSen. igy végiil
egy Uj bauhausos stilusu haz éplilt meg, amib8l mar volt mas is a teriileten, példaul a Madach haz.

A Gozsdu udvar felujitasakor olykor éles birdlatok hangzottak el a koncepciot illetéen, az Index.hu
példaul ,A Gozsdu udvar csak egy kozepes lakopark”? cimmel irt réla 2007-ben. Gyakran kifogésolt
elem volt a lakdsok méretének csdkkenése, annak ellenére, hogy az épitészek és fejleszt6k szerint
mar torténelmileg is megkezdddott a lakdsok haboruk utani feldarabolasdval. Az emberek fejében a
Gozsdu udvar ugyanakkor polgdri lakasokként élt; a zsidé polgdrsdg lakdsait hordoztdak az
emlékképeikben. Az ilyen nagy lakdsokra azonban nem lett volna fizet6képes kereslet a fejleszté
szerint. A mlemlékvédelmi felliigyelet dallaspontja szerint a lakdasméreteket illetéen
kompromisszumos megoldas sziiletett: a fejleszt6 felmérte a piaci igényeket, mely alapjan a nagy
lakdsok helyett, kisebbeket alakitott ki. M{iemléki szempontbdl ez volt tehat a fejlesztés ,ara”.

*? http://epiteszforum.hu/a-gozsdu-udvar-atepitese-20022008
2 http://index.hu/kultur/klassz/gozsdu0731/
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feldjitas el6tt (Forras: Gozsdu udvar)
Fejlesztés

A miiemlék felligyelet, valamint a fejlesztGk és épitészek a projekt teljes ideje alatt egylitt dolgoztak,
a hatdsag heti ellen6rzéseket tartott a feldjitas kivitelezésének idészakaban. A miemléki felligyelet
allaspontja szerint is alapvet6en egy kooperativ egylttmi{kodés zajlott, mindkét fél a megegyezésre
torekedett, bar természetesen adddtak vitas kérdések.

A miiemlék felligyelet célja a projekt soran végig az volt, hogy az 0] funkcidk kialakitasakor az eredeti
értékek ne sériiljenek, a fejleszt6t azonban anyagi korlatok kototték. Az eseti vitak, ellenvélemények
is ehhez kothet6ek voltak, példdul az anyaghaszndlatban szerettek volna a fejleszték koltségeket
csokkenteni. Az egyik legnehezebb az egylttm(ikodés sordn a gépészettel kapcsolatos kérdések
rendezése volt, illetve pontosabban annak elhelyezésének megoldasa.

A felujitds sordn a hdz kiilsé képe nem vdltozott: a homlokzatokon a parkanyzatok, diszité elemek
kijavitasra keriltek, a fellletek a korabeli anyaghasznalattal 6sszhangban, egyeztetett szintervek
alapjan késziltek. A korlatok, racsok, ahol lehetett, az eredetiek maradtak, a hidnyzdkat az eredetivel
azonos anyagu és formajura egészitették ki.**

Tobb kordbban megbeszélt részlet azonban elmaradt vagy a kivitelezés nem az eredetileg
megbeszéltek szerint valdsult meg a mlemlék felliigyel6 szerint: példaul a kiils6 homlokzaton
eredetileg fa redényok helyezkedtek el, amelyet a megallapodas szerint a fejleszté visszaallitott

24http://epiteszforum.hu/a-;—;rozsdu-udvar-atepitese-20022008
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volna. Az ezekkel kapcsolatos megrendelés is elkészilt, de végiil a beruhazdk visszaléptek ettdl az
elemtdl, és a felujitds ezen részére nem kerdilt sor.

Az épitész véleménye alapjan a beruhdazas soran az egyik legnagyobb nehézséget a valamikori pince
szinteken torténd kereskedelmi funkcidé megteremtése jelentette. Az épitéskor itt fas és szenes
kamrdk kaptak helyet, illetve ez szolgdlt a téli zOldség ellatds raktarozasara is eredetileg. Mindez
azonban alacsony belmagassaggal parosult. A kereskedelmi teriletek kialakitdsdhoz a belmagassagot
novelni kellett, a padlézat szintjét pedig 1,2-1,5 méterrel lejjebb kellett vinni, illetve azokon a
helyeken, ahol nem volt pince, Ujakat kellett kialakitani.

A befektetd szerette volna tovabbad, ha az udvarok lefedésre keriilnek, hogy egy téli-nyari hasznalatu
passzazs johessen létre. Egy kbnnyedebb lvegtetSt képzeltek el, amin at lehet 1atni, igy a homlokzat
lathatd maradt volna. Ez végll nem valésult meg, mivel az akkori keriileti szabalyozds nem tette
lehetévé a fedést, bar a miemlék felligyelet ehhez hozzdjarult volna. A miemlék fellgyeld
véleménye szerint az Uvegtet6 a késGbbi folyamatokat latva sokkal szerencsésebb megoldas lett
volna. Azdta ugyanis az eredeti feltjitashoz képest vdltozott az udvarok képe: nejlonozott fedések, és
lvegezett beépitések jelentek meg, ami az épliletek kozotti tereket elcsufitja, az arculatat atformalja,
és amelyek miatt az udvarok nem tudnak annyira érvényesiilni.

Alapvetéen minden épiletfelujitds, figgetleniil attdl, hogy az épitészeti 6rokség-e vagy nem, tébbe
keril, mint egy z6ldmezG6s beruhazas. Még annak ellenére is, hogy ebben az esetben nem kell Gjra
megépiteni a falakat, amelyek valdjaban inkabb akadalyokat jelentenek. Mivel a régi épiileteket a
hagyomdnyos szerkezetek, hagyomdanyos méretek jellemzik, és hagyomanyos technikaval késziiltek,
nagyon sok épitdipari Ujitast nem lehet alkalmazni az esetliikben. A miéemlék felujitds, ha nem egy
kiilénleges értékii miiemlékrél van szo, akkor kériilbeliil 20 szdzalékkal dragdbb, mint egy zéldmezGs
beruhdzds az épitész véleménye szerint. Mas, nem épitészeti 6rokségi épulet felldjitdsahoz képest
azonban a koltségek szintén hasonléan alakulnak. A kulcs az épllet tagozatdban, részlet- és
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anyaggazdagsagaban rejlik, illetve abban, hogy mi a fejleszté célja, és az el6bbiekbdl mennyit kivan
megdrizni, feldjitani. Ha egy nem épitészeti 6rokségi, de szép eklektikus épiletet ugyanugy az eredeti
formajaval 6sszhangban allitanak helyre, az ugyanannyiba keriil, mint egy épitészeti 6rokségi épiilet

)

feldjitdsa. A Gozsdu udvar ilyen szempontbdl relative ,egyszerd” éplletnek szamitott: példaul itt

nincsenek a homlokzaton szobrok, vagy éppen nemeskd diszités, csak k6édiszek talalhatdk meg. ..

Az épitési kiltségek jelentdsen, végiil a tervezett dupldjara emelkedtek a Gozsdu projektben a
fejleszté elmonddsa szerint. Ezek tervezésénél alapvetSen az Ujépitésli projektek szamaibdl indultak
ki. A jelentds draguldsban szerepet jatszhatott az is, hogy a tdrsasdgnak kordbban még nem volt
tapasztalata miemlék feldjitdsban. A sorban felmerilé problémdkra gyorsan kellett megoldast
taldlni, ami miatt vélhetGen nem a legolcsdbb megoldasok sziilettek.”

A Gozsdu udvar feldjitasanak koltségeit novelte a belvdrosi kérnyezet: példaul a pinceteriiletek
kialakitdsa kézben nagyon nagy mennyiségli foldet és az épiletek lecsupaszitdsa kapcsan nagyon
nagy mennyiségl sittet kellett elhordani, ami a belvdrosi kdrnyezet és a meglévé épllet miatt
nehézkesebbnek bizonyult.

A koltségek dupldzédasdhoz hozzdjarulhatott az is, hogy a felhaszndlt anyagok dara is a kalkuldltnal
magasabb lett. Példaul a bejdrati ajtok itt dupla tartalommal birnak. Mig egy Uj hazban elég egy 10
ponton zarédod, acélbetétes biztonsagi ajté, a Gozsdu-udvarban az ajtét a belmagassaghoz igazodva
megmagasitott mliemléki fadekor kerettel kellett ellatni. Az ablakok is teljesen egyedi készitésliek
voltak, egy lengyel gyar készitette 6ket. Ezen kiviil a kozosségi terekben haromszor-négyszer annyiba
keril6 terrazzo burkolatokat kellett készittetni, kilon erre szakosodott mesterekkel. Bel6lik
mindossze kett6-hdrom akad az orszagban. A négyzetméter ara ezeknek a burkolatoknak 40 ezer
forint kordl van, mig mds minGségi burkolatot mar 10 ezer forintos négyzetméter aron lehet
vasarolni. A régi korldt felujitasa, illetve a hianyzd elemek podtldsa is jelent6sen novelte a koltségeket.
Véglil, a fGtésrendszer is specialis lett, két nagy kazantelep latja el a hazakat.

Osszességében nagyon sok kézimunkdra volt szilkség a projekt soran, amik nagyon id6- és

,,,,,,

emelkedett.

% |d. Komjathy Attilaval késziilt interjat
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3.3. kép. A Gozsdu udvar egyik kapuja. (Forras: Facebook, Gozsdu udvar)

De nem csak az eredeti épllet felljitasa esetében emelkedtek a koltségek, az Uj épitésl épiletszarny
esetében is megfigyelhetd volt ndvekedés. Ez f6ként az egész projekt csuszasanak volt kdszonhetd.
Itt azonban nem volt olyan drasztikus a kivitelezés dragulasa, mint a régi épliletrészek esetében. Ez
hamarabb el is késziilt a projekt tobbi eleméhez képest, és el6bb atadasra keriilt. A Gozsdu projekt

teljes bekeriilési koltség 10 milliard forintra ragott.”®

Ertékesités

A lakdsok értékesitése 2005-2006-ban kezd6dott meg, még gyakorlatilag a tervez6asztalrél. Az
ingatlanpiacon ekkortajt tapasztalhaté boomnak kdszonhet6en a projekt az elején kifejezetten jol, a
vdrakozdsok felett teljesitett. De a 2008-ban kirobbant vdlsdg utdn az ingatlanpiac lejtmenetbe
vdltott, a lakdsdrak zuhantak, a vevék pedig eltiintek. Ennek kovetkeztében a kés6bbi értékesitési
periédus mar kevésbé volt eredményes, de a két id6szak végil kiegyenlitette egymast. A kezdeti
nyereségek ellentételezték a kés6bbi veszteségeket. A valsag kitorése utan sok vevé csak diszkont
mellett volt hajlandé megvasarolni a lakdsokat. TObben azonban el is alltak a szerz6déstdl, igy ezeket
az ingatlanokat olcsdbban tudtak kés6bb értékesiteni, anélkil, hogy jelentésen rontotta volna az

eredményességet. Az értékesités kezdetekor 500-600-650 ezer forintos négyzetméter aron keltek el
a lakasok, de 2009-t6l 500 ezer forint alatt arultak az ingatlanokat. 2015-ben az ismét keziikben lévé

par ingatlanjukat 600 ezer forint koril prébaljak eladni.

A 2005-2006-0s, vagyis a Gozsdu udvar lakdsainak elGértékesitése soran az atlagos értékesitési arak
az éplletegylttesben meghaladtak a VII. kerilet belvdrosi részének, illetve a VI. keriilet Teréz
koruton belili részének arait. A kiilonbség a négyzetméterarakban is megmutatkozott: mig a Gozsdu

% http://epiteszforum.hu/a-gozsdu-udvar-atepitese-20022008
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udvarban az atlagos értékesitési fajlagos arak 551 ezer Ft/m? koril mozogtak, addig a VII. és VI.

keriilet belsé részeiben csak 385 és 360 ezer Ft/m?-es arat kellett fizetni a vevSknek (3.1. tdbldzat).

atlagos atlagos értékesitési fajlagos
értékesités ar ar
(millié Ft) (ezer Ft / m?)
Gozsdu udvar 32,7 551
VII. keriilet belvaroshoz kozel esé része (1075 irsz.) 22,6 385
VI. kerilet belsé része* 21,9 360

3.1. tdbldzat. Ertékesitési arak a Gozsdu udvarban és a kérnyéken 2005-06-ban (Forras: NAV adatok
az FHB Index adatbazisaban)* A VI. kerliletben 2006-ban

A lakdsok vdsdrloi k6z6tt nagyon sok ir befekteté volt, de koziluk tobben elalltak a szerz6déstél
kés6bb a valsag kirobbandsa utan. Helyliket szintén kilfoldi vasarlék foglaltak el, illetve az Autéker
projektatvétele utdn megnovekedett a magyar vasarlok szama is.

A két épliletrész (uj és régi) keresettségében nem voltak jelentds kiilonbségek. Akadtak olyanok, akik
kimondottan a feldjitott régi részben szerettek volna lakdst vdsdrolni. Példaul, olyan magyar csalad,
akinek korabban volt itt ingatlana vagy ligyvédi irodak. Az Uj és régi éplletek kozott értékesitési arak
tekintetében nem nagyon tettek kilonbséget; a kilonbség inkdbb a méretbdl és a beosztasbdl
fakadt. A déli fekvés( erkélyes lakdsnak altaldban mindig magasabb az értékesitési ara, de alapvetéen
olyan id@szakban tortént az el6értékesités, amikor minden tipusu lakdsra volt kereslet.

Az Uj projektekhez képest a Gozsdu udvar épliletei csupan harom-négy emeletes hazak, ahol rdadasul
elég sok a kozos teriilet, ami rontotta a jovedelmez8séget. Rdadasul az értékesitési arakat menet
kézben mar nem lehetett a jelent6sen megemelkedett koltségekhez igazitani. Mire a projekt olyan
fazisban tartott, hogy mar latszott a koltségemelkedés, az ingatlanok jo része addigra mar
értékesitésre keriilt.

Végiil a projekt nem lett veszteséges, ami a fejlesztd szerint tulajdonképpen nagy eredmény. A vége
felé ugyanis a valsdgos id6szakban elég kis ingatlan allomany és elég sok hitel maradt meg.
Ugyanakkor a kulturdlis szérakoztatd kdzpont koncepcidnak kdszonhetéen a mostani értéke mar eléri
a hitelosszeget, vagyis jelenleg annyit ér, amennyi hitel van rajta.

Uj és ujszer( lakasok hirdetésekben szereplé bérleti dijai

Elhelyezkedés Terllet Hirdetési ar Fajlagos
hirdetési ar

Gozsdu udvar 180 ezer
47 nm 150 ezer 3191
55 nm 230 ezer 4182
Kérnyék Hollo utca AR 300 ezer 3846
Kazinczy 97 nm 460 ezer 4742
[o]I[NUI{C 76 Nm 280 ezer 3684
el 31 nm 250 ezer 8 065
CETIEVASGEE 63 nm 220 ezer 3492

3.2. tdbldzat. Az Uj és Gjszer( kiadd lakdsokért hirdetésekben kért bérleti dijak a Gozsdu udvarban és

kornyékén (Forras: ingatlan.com, Otthontérkép)
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2014-ben az Otthontérkép adatai szerint a BelsG-Erzsébetvarosban bérlésre kindlt ingatlanokért
atlagosan havi 3082 forintot kértek négyzetméterenként. A Gozsdu udvar kérnyékének arazasa ennél
magasabb, ami az épliletegylittes esetében tobbségében megfigyelhet6 (3.2. tdbldzat).

Ha a vdilsag nem lett volna, a fejleszt6 szerint a nehézségek ellenére egyértelmii nyereséggel
zdrhatott volna a projekt. Mivel ennek a keriiletnek egyre inkabb el6retor a ,bulinegyed” szerepe,
most mar a magas bérleti dijaknak kbszénhet6en a haz jorészt bérhaz, apartman hazként mikodik. A
lakdk a tapasztalatok szerint inkdbb kikéltéznek otthonaikbdl, hogy kiadjdk azt, mashol bérelve
inkabb otthont.

A haz szerepe megvaltozott az indulds ota. A 2011-es népszamlalas adatai is mutatjak, hogy kevés
gyerekes csalad lakik a Gozsduban (3.1. térkép).

Jelmagyarazat

14 év alatti gyermekek szama
a teljes lakossagbol [43]

[ 4 % alatt [6]
[J4-5%[9]
[@5-65%[8]

B 65-8%[8]

Il 8 % felett [7]

2 Gozsdu-udvar

3.1. térkép. 14 év alatti lakdk ardnya a Gozsdu udvarban és kornyékén (Forrds: ELTINGA szamitas
2011-es Népszamlalasi adatok alapjan)

A Gozsdu udvar tapasztalataival a birtokukban a fejleszték egyelére nem vdgndnak bele ismét
miemlék felujitdsba. Ennek tobb oka van. Egyrészt ma nagyon nehéz hozzajutni ilyen ingatlanhoz,
masrészt a tapasztalatok alapjan tisztdban vannak azzal, hogy ez hatalmas koltségekkel jar. Az
éplletegyittes felljitasakor a lakaspiaci helyzet is kedvez6 volt. Ma csak akkor kezdenének bele
ismét hasonld projektbe, ha ahhoz dllami tdmogatdst kapnanak: példaul segitséget jelentene, ha
nem kellene kifizetni az AFA-t, de a magas kivitelezési koltségek miatt egyéb programokra is sziikség
lenne. Ma nincsen, és lehet, a kdzeljov6ben nem is lesz olyan nagy ingatlan boom, mint a projekt
idején. Nincs meg a kereslet az ilyen jellegl ingatlanokra, az igazi nagy felljitasok pedig nagyon sokba
kerllnek, ami miatt az arakat is magasan kell tartani. A lakaspiacon az arak még nem emelkedtek fel
annyira, hogy egy hasonld projektet profittal lehessen megvaldsitani. Egyel6re még nem érték el a
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2006-0s szintet a Gozsduban: 600 ezer forint korili négyzetméteraron szeretnék értékesiteni az
ingatlanokat az épliletegyuttesben, de itt még nem tartanak. (3.3. tdbldzat).

Elado lakas és ingatlan! - Budapest
Képes ingatlan és lakas keresd.

www,
FUNDA_HU Valasszon a Belvéros ingatlan kinalatabol

E-mail: info@funda.hu frissitve: 2015, dpriks 24.
Budapest - 7. keriilet Gozsdu udvar - Kiraly
utca, ujszeri

Deak térnél a Gozsdu udvarban temterl masfél szobas vilagos,DNY-i fekvésii

lakas. Konyhabu telies gép | az arban.Azonnal koltozhetd!
Tehermemes'K ktsg fmessel12200FtlhoA Gozsdu Udvar a budapesti belvaros
egylk . Ap a Madach sétany keresztezi,
par perces konnyii sétara talalham a Deak Ferenc tértol.A megujulé, komoly
torténelmi malttal rendelkezo Gozsdu Udvar nemcsak paratlan épitészeti emlék,

hanem vall kat kinalo belva alis helyszin i |s
lesz egyben.Az itt talalhato iizletek tervezett Igaltatasai kozott P
tobbek kozott egy Gourmet élelmi sarok, h I kavézok és éttermek
TOROLVE . An 23.9 MFt IRSZ:1075 ID: ch12767
on 2 2m 3 Ar/nm: 664 EFt Gozsdu udvar - Kiraly utca
{ ) Hivatalos méret: 36 m? emelet: tettér szintek:4
Valos méret: 36m? Lift: hive Tipus: tjszerid
Belmagassag: 280 cm Vizéra: nincs

Szobak széma: 2 Melegviz: hazkozponti egyedi

Nézet: udvar

Lakés allapota: 7 N

Epilet killsd: 7 : NS |
Atz o & S
Epiletbelss: 7 A K

Fényviszonyok: napfényes &)
Fekvés: D-|
Kozos ktg./rezsi: 12200

Amerikai konyha: 18 m* Hazkozponti
Halé 1: 10 m* Fiités: (egyedi
méréssel)
Hitel: nincs
Kozlekedés: busz Fpuimok &

3.4. kép. Eladd tet6téri lakds 664 ezer forintos négyzetméteraron a Gozsdu udvarban (Forras:
Fundaingatlan)

Uj és ujszer(i lakasok hirdetési arai

Elhelyezkedés Terllet  Hirdetési Fajlagos
ar hirdetési ar
(ezer Ft/
m?)

Gozsdu udvar régirész 50 millié
tet6tér raépités 88m’ | 68 millié 773
Kornyék Holl6 utca 57 m’ 45 millié 789
Kazinczy utca 51 m’ 35 millio 686
Paulay Ede utca 119m’ | 71 millié 597
Kiraly utca, Central Passage 34 m? 33 millio 971
Kaldy Gyula utca 52 m’ 29 millié 558

3.3. tdbldzat. Uj és Ujszer( lakdsok hirdetésekben szerepld arai a Gozsdu udvarban és kdrnyékén

(Forras: ingatlan.com, Otthontérkép)

Az Otthontérkép adatai szerint 2014-ben Bels6-Erzsébetvarosban a fajlagos hirdetési atlagar 418 ezer
forint volt, a jelenleg hirdetett lakdsok a Gozsdu udvarban és kornyékén ennél magasabban
arazottak, de a Gozsdu épliletegylitteseiben hirdetett lakdsok a kornyék arait is felilmuljak.

A miiemlék marketing ereje

A Gozsdu udvar miiemléki védettsége érdekes mdédon nem annyira tudott az el6nyére valni —
leszamitva az egy-két kordbban emlitett példat, akik tudatosan kerestek ebben az éplletben lakast.
Ennek hatterében allhat részben, hogy a lakdsokat el6re probaltak értékesiteni, mikor az még csak
egy almot jelentett egy kataldgusbdl. Masrészt a fejlesztGi tapasztalatok szerint a vasarlok szamara
még mindig fontos az, hogy a lakas déli fekvési legyen, és terasz is tartozzon hozza. Ez utébbi példaul
megvaldsithatatlan egy miiemlék hazban. Mivel sok esetben nagyobb prioritast élveznek az el6bb
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emlitett egyéb kényelmi funkcidk, sokan szivesebben vasarolnak otthont Gjépitésd épiletben. A
tobbség vélhet6en nem miemléki hazban, inkdbb miemléki, patinds kérnyezetben szeret élni, de
olyan hdzban, ami maximalisan kielégiti az igényeit, garazzsal, erkéllyel.

3.4. Kornyékre gyakorolt hatds

A felujitas el6tt a térség rossz helyzetben, rossz dllapotban |évé teriilet volt ugyan, de atsz6tte a
kereskedelem; az éplletek kozotti passzdzsban lév6 (izletek pedig elég jol m(ikodtek. A Gozsdu
udvarban féként a lakaskulturdval 6sszefliggé Uzletek jelentek meg pl. lakatos, diszmdves, [dmp3s,
butoros. A boltokat nem a hazban lakdék Gzemeltették, azoknak 6nallé tulajdonosa volt. A kerlet
belvaroshoz kdzelebb es6 része még a valsag el6tti idészakban fejlédésnek indult, a Gozsdu-udvar is
ennek a folyamatnak a részévé valt. De az épiiletegylttes feltjitdsa a kornyékre is jelentds hatast
gyakorolt. Befutdsaval, és egyre sikeresebbé vdlasdval hozzajarult a kornyék sétalédnegyeddé
valasdhoz. Esténként hatalmas tomegek hompdlyognek, ami alapvetéen az elmult harom-négy év
fejleménye. Az itt 1évé apartman hotelek egyre népszerlibbek, és ma mar a koérnyéken tucatjaval
vannak hasonlé szalldsok - és vendéglatdhelyek.

A Gozsdu udvarban jelenleg tébb mint 30 kereskedelmi egység taldlhatéd. MUkodik itt reggelizd,
kavézo, klasszikus étterem, szérakozodhely, diszko, tetGterasz, kézmdlves sorozd, de szabaduld jaték is.
Mindenféle stilus keveredik benne, ami egy nap tobb ezer embert vonz.

3.5. kép. Ejszaka a Gozsdu udvarban (Forrds: Gozsdu udvar)

Kereskedelem ujrainduldsa

Az elsédleges tervek szerint a kereskedelmi helyszineket is értékesiteni kivantdk a lakasokhoz
hasonldan. Végll mégis a megtartdsuk mellett déntéttek, annak érdekében, hogy a helyeknek
egységes koncepciot teremthessenek. Ennek kialakitasahoz kiilfoldi példakat hivtak segitségil: egy
kulturalis és szérakozatd kdzpontot képzeltek el, amit valsag idején is felkeresnek az emberek.
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A sajatos hangulathoz hozzatartozo teraszok kialakitasat és késébbi lizemeltetését segiti, hogy ezek a
Gozsduban tdbbségében nem dnkormanyzati teriiletek, hanem tdrsashdzi tulajdonban vannak. gy
annak haszndlata nem 6nkormdnyzati engedélyhez, hanem tdrsashdzi engedélyhez kétott.

A kereskedelmi terliletek benépesitése érdekében el6szor nagyon jutdnyos dron, par eurdkért adtak
bérbe az lzleteket. A cél eleinte az volt, hogy a bérl6k elkezdjék a vdllalkozasukat. Megdllapodast
kotottek, hogy 10 éves id6tdvon milyen szinten és milyen mértékben emelkednek majd a fizetend6
dijak. A kedvez6 feltételeknek koszonhetGen valogatni tudtak a kereskedelmi egységek kozott, de
maguk is meg tudtak keresni vendéglatéegységeket bérbeaddként. Ennek a stratégianak meglett az
eredménye, és a teriilet benépesilt. Az6ta egy-két helyet ugyan értékesitettek, de alapvetéen a
jovében is az eladds helyett inkdbb bérbe kivanjak adni a helyiségeket a szinvonal tartasa érdekében.
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4. Az épitészeti 6rokség arbefolyasolo szerepe a szallodak
piacan

4.1. A szdlloda drak statisztikai vizsgalatanak céljai és fobb
megadllapitdsai

Ebben a fejezetben a magyarorszagi épitészeti orokségvédelem alatt allo épliletekben helyet kapd
kereskedelmi szalldshelyek mennyiségét és arait vizsgaljuk. A kozel 3000 6sszegylijtott szallashely
kozal 109-et azonositottunk épitészeti orokségként az orszagban, amelyeknek bemutatjuk
elhelyezkedését. Az épitészeti 6rokségként érintett szdllashelyek szobaarai 27%-kal magasabbak,
mint a tobbi szdllashelyé. Ugyanakkor az adatok alapjan az is megmutatkozik, hogy ezek a
szallashelyek jobban felszereltek, magasabb kategdridjuak az atlagos szallashelyeknél. Ezeknek a
jellemz6knek a hatdsat regresszios mddszerrel kiszlirve megmutatjuk, hogy két, minden egyéb
lényeges tulajdonsdgdban azonos, épitészeti orokség részeként azonositott és nem azonositott
szalldshely kozott 12,7%-os ardifferencia mérheté. Az arkilonbség kizarélag muUemlék
szallashelyekkel szamitva 16,1%-o0s.

El6szor roviden bemutatjuk a magyarorszagi szdlldsok piacadt, majd részletesen leirjuk, hogy
elemzésiink alapjan milyen tulajdonsdgaik mentén és hogyan kiilonbdznek jellemzGen az épitészeti
orokségként azonositott szallashelyek a tobbi szallashelytdl. Végil, az épitészeti 6rokség statusznak a
szallasok ardra gyakorolt hatdsat szamszerd(sitjik, figyelembe véve az azonositott eltéréseket.

4.2. Magyarorszdgi szallashelyek

Annak érdekében, hogy az elemzés eredményeit a legmegfelel6bb mddon lehessen értelmezni,
kontextusba helyezni, bemutatjuk, hogy pontosan milyen adatokbdl, informaciokbdl indulunk ki az
elemzés sordn. Ebben az alfejezetben bemutatjuk tehat a felhasznalt adatbazist.

Az elemzéshez részletes adatokat szereztiink 2850 magyarorszagi szalldshelyr6l. Ez az Gsszes olyan
magyarorszagi szallashely (szalloda, vendéghaz, panzid, apartman stb.), amely az egyik legnépszeriibb
internetes szalldskeresé portdlon, a booking.com-on megtaldlhaté. A portdl és igy az adatbazis
néhany tulajdonsagat soroljuk fel az aldbbiakban:

A booking.com (zleti modellje azon alapul, hogy a portalon megjelené szalldshelyek a portalon
keresztil torténé foglalasokért 10% korili jutalékot fizetnek. Ez a jutalék tehat a szallasadé fizetési
kotelezettsége; a vevs a portalon feltlintetett arat fizeti, tovabbi koltségekkel nem szembesil. Mivel
a booking.com-on valé megjelenés a szallashelynek igy (foglaldsoktdl fliggéen, de) koltséget jelent,
ezért nem feltétlendl kerll fel minden magyarorszagi szallashely erre a portalra. A portdl driasi
|latogatottsaganak, az internetes szallasfoglalds elterjedésének és kiilondsen a portdlokon keresztiili
internetes szallasfoglalas elterjedésének koszonhet6en azonban a széllashelyek nagy aranyban
megjelennek. Minél jelent6sebb egy szalldshely, annal valdszinlbb, hogy egy booking.com-os
megjelenés nem elkeriilhet6 a szamara. Ennek koszonhetéen azt mondhatjuk, hogy a teljes
booking.com-os szallaskor vizsgalata igen pontos és széles kor(i mintat biztosit a magyarorszagi
szallashelyekrél. Ezt er6siti meg, hogy ilyen jelent6s szamu, kozel 3000 szallashelyet tartalmazd
adatbazist lehetett épiteni, mikozben a KSH adatai szerint is 3000 korilire teheté a magyarorszagi
kereskedelmi szallashelyek szama. A kereskedelmi szallashelyeken kiviil a szdmos kisebb telepilésen
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fontos szerepet jatszé maganszallashelyek ritkabban kertilnek fel nyilvdnos adatbazisokba, ezért
kovetkeztetéseink esetiikben nem érvényesek.

sy

tulajdonsagat szamon tartja az egyes szdlldasoknak, annak érdekében, hogy a ldtogaték minél
megalapozottabb dontést hozhassanak. Ezek koziil a fontosabbakat, illetve a nagyobb kategdridkat
érdemes felsorolni:

e Szdllashely tipusa, csillagainak szama: a szallashelyek tébb mint haromnegyede rendelkezik
csillag-mindGsitéssel, egy és 6t csillag kozott. A csillagok szama jelentSs hatdssal van arra, hogy
egy szallashely hogyan tudja drazni a szolgdltatasat.

o Szdlldshely értékelése: az internetes foglalds elterjedésében valészinlleg jelentds szerepet
jatszik az is, hogy lehet6sége van a szallashelyek vev8inek az élményeik utdlagos értékelésére
is. A szallashelyek tébb mint 96%-ardél vannak fent vevéi értékelések.

e Alapszolgaltatasok: ismert tobbek kozott, hogy van-e recepcid, poggyaszmegbrzés,
transzferszolgaltatds, kozos helyiség, és szamos egyéb alapszolgaltatas.

o Felszereltség: részletes adatok vannak a szobak illetve a szdllashely felszereltségérdl, kezdve
a médiatechnoldgiaval (TV, radié stb..), a konyhan at (kavéf6z6, mikrohulldmu siité stb.) az
internetelérésig (ingyenes vagy fizet6s, WiFi vagy vezetékes stb.). Kilondsen fontosak
lehetnek a szallashely dltal nyujtott wellness-szolgdltatasok.

o Kornyékbeli lehetdségek: a kdrnyékbeli programokrdl is taldlhatok informacidk, igy turdzasi
vagy akdr muzeumldtogatasi lehetGségekrdl.

A kozel 3000 szallashely kozott el6fordulnak mlemléki és helyi védett éplletek is. A szallashelyek
cimei alapjan 109 ilyen épiletben miikodd szallashelyet azonositottunk az adatbazisban. A fejezet
tovabbi részében, amennyiben madsként nem jelezziik, ,épitészeti Orokség” alatt az orszagos
miiemléki védelem, valamint a helyi értékvédelem alatt allo szallashelyeket értjik. Az elemzést
azonban elvégeztik kiilon az orszagos védelem alatt allé miemlék szalldshelyekre is — ahol ennek
jelent&sége van, ott az ezekre vonatkozd eredményeket szintén bemutatjuk.

4.3. Magyarorszagi szdllashelyek és épitészeti orokség szalldashelyek

elhelyezkedés szerint
Az aldbbi, 4.1. térkép azt mutatja meg, hogy mely megyékben taldlhaté a viszonylag sok, illetve kevés
kereskedelmi szallashely. A s6tétebb szin nagyobb szamot jelez.
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Jelmagyarazat

Szallashelyek szama (db)
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I 100 - 150

I 150 felett

7] Regichatar

] Megyenatar

4.1. térkép. Magyarorszagi szallashelyek megoszlasa (db) és az épitészeti 6rokségként azonositott
szallashelyek aranya megyénként (z6ld négyzetben, %) (Forras: booking.com és Forster Kdzpont)

A legtobb szallashely a févarosban taldlhatd, az orszag szallashelyeinek 26%-a budapesti. Ezt koveti
kozel 10%-kal flird6inek és a Balaton partnak kdszonhet6en Zala megye. A févarosi szalldsok 3%-a
épitészeti orokség, és itt taldlhatd az orszdg épitészeti 6rokségi szalldshelyeinek 22%-a. Zala megye
azonban az épitészeti 6rokség szallashelyek tekintetében jéval kisebb jelent&ségd, itt mindossze az
épitészeti 6rokség szdllashelyek 3%-a talalhato, a Zala megyei szallashelyek 1%-3at adva.

A spektrum madsik végén Négrad megye taldlhatd, a magyarorszagi szallashelyek kevesebb mint 1%-
aval, és hasonldan kevés szdllashely talalhaté Szabolcs-Szatmar-Bereg, Fejér, illetve Tolna megyében
is.

Erdemes kiemelni még Csongrad megyét: ebben a megyében a széllashelyek igen magas aranya,
15%-a épitészeti 6rokség, ez az orszagos szam 13%-at jelenti. Ezek kozil 3 szalldshely miiemlék,
Szegeden talalhatd, a tobbi helyi védett éplilet, elsGsorban szintén Szegeden, illetve Makon.

Az aldbbi, 4.2. térkép pontosan is megmutatja, hogy hol talalhatdk az épitészeti 6rokség szallashelyek
Magyarorszagon.

99



Debrecen

®
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Kaposvar
B 4 M
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Jelmagyarazat

Epitészeti 5rokség
szallasok szama

[} regichatar
4.2. térkép. Magyarorszagi épitészeti orokség (mliemlék és helyi védettségli) szallashelyek
elhelyezkedése (Forras: booking.com és Forster Kézpont)

54 magyarorszagi telepiilésen taldlhatok épitészeti 6rokség szdllashelyek. Budapesten talalhaté a
legtobb, 24 ilyen széllashely. Ezek mind a tagan értelmezett belvaros teriiletén taldlhatdk (V, VI, VI,
VIII, IX, XI, illetve Budan az |, és a Il. keriiletben). 9 kozuluk apartmanokat jelent, védett belvarosi
épliletekben, de taldlhatd kozottik hotellanc is (pl. Iberostar, Novotel). A masodik legtobb épitészeti
orokség szallashely a mar emlitett Szegeden taldlhatd, majd Debrecen, Gy6r és Sopron kovetkezik;
Sopronban wellness-hotel is talalhato.

Osszességében az lathatd, hogy méretiiknél fogva a nagyvarosok allnak az élen, de ezeket szorosan
kovetik a turisztikai szempontbdl érdekes, torténelmi varosrészekkel bird, kisebb varosok, igy
Kaposvar, Készeg, Mako vagy Tata.

A kovetkez6, 4.3. térkép és 4.4. térkép az 6sszes szallashely, illetve az épitészeti 6rokség szallashelyek
atlagos arait érzékelteti régidkra lebontva. Ar alatt a 2015. marcius 7-8-i hétvégén érvényesiils, egy
kétf6s szobdra vonatkozé arat értjuk. A térképeken a sotétebb szin magasabb atlagos arat jelent.
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4.3. térkép. Magyarorszagi szallashelyek atlagos arai (Ft) régiénként (Forras: booking.com)

A térképekrdl lathatd, hogy az 6sszes szdlldashely tekintetében Kozép-Magyarorszag a legdragabb, ez
Budapest drainak koszonhet6. Az épitészeti orokség szdllashelyek esetében azonban Kozép-
Magyarorszag mellett Eszak-Magyarorszag is igen magas &rakat mutat. Ez azonban annak
koszonhetS, hogy az Eszak-Magyarorszagon taldlhatd, igen kevés épitészeti 6rokség szalldshely
(Egerben, Szilvasvaradon, Miskolcon és Alsdpetényen) tulnyomadrészt 4-csillagos szallé.

A térképek kategdria beosztasai elaruljak, hogy az atlagos arak minden régiéban magasabbak az
épitészeti orokség szallashelyek esetében, mint az Osszes szalldshely esetében. Az arkilonbséget
részletesebben targyaljuk a késGbbiekben.
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4.4. térkép. Magyarorszagi épitészeti 6rokség (mlemlék és helyi védett) szallashelyek atlagos arai (Ft)
régionként (Forras: booking.com és Forster Kézpont)

Végiil, a kovetkezs, 4.5. térkép és az 4.6. térkép azt mutatja meg, hogy a csillag-alapu értékelés

szerint hogyan kiilonbdznek egymastdl a régidk, az 6sszes szdllashely, illetve az épitészeti 6rokség

szallashelyek esetében. A sdtétebb szin magasabb csillagszamot jelent.

Jelmagyarazat
Szallasok atlagos csillagszama

[]32altt
aae . I 32-3.35
I 3.35 felett

4.5. térkép. Magyarorszagi szallashelyek atlagos csillag-alapu kategoéridja (Forras: booking.com)
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4.6. térkép. Magyarorszagi épitészeti orokség (mliemlék és helyi védett) szallashelyek atlagos csillag-
alapu kategdriaja (Forras: booking.com és Forster K6zpont)

A csillagok atlagos szama azonban minden régidban magasabb az épitészeti 6rokség szallashelyek
esetében, mint az 6sszes szallashely esetében. Ez az arkilonbség egyik fontos mozgatorugdja lehet.

4.4. Milyen egy épitészeti 6rokség szallashely?

Ebben az alfejezetben bemutatjuk a szdlldshelyek azon tulajdonsdgait, amiben a tanulmanyban
épitészeti 6rokségként azonositott (miemlék és helyi védett) szallashelyek jelentdsen, statisztikailag
szignifikdns mértékben kilénbdznek egymastdl, és azt is, hogy milyen irdnyd az eltérés. Az
eredmények o©nmagukban is érdekesek, de a kovetkez6 alfejezet regresszids elemzésének
megalapozdsdhoz is fontosak. Az eltérések tesztelésére ugynevezett t-teszteket alkalmazunk,
amelyek azt vizsgdljak, hogy az eltér6é paraméterek ténylegesen kilénboz6ek-e.

Az el6z6 alfejezet térképei alapjan mar lattuk, hogy arban eltérnek egymastdl az épitészeti 6rokség és
az egyéb szdllashelyek, régiok szintjén és 0sszességében is. Orszagos szinten kb. 27%-os eltérésrél van
520 az épitészeti 6rokség szdlldsok javdra. Azt is lattuk, hogy az épitészeti orokség szallasok
jellemz6en magasabb csillag alapu kategdridaba tartoznak, ami részben magyarazza magasabb arukat.
Az aldbbi, 4.1. dbra a csillag szerinti megoszlasat mutatja az épitészeti 6rokség és a nem épitészeti
orokség szallashelyeknek.
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Az épitészeti 6rokségi és az egyéb szallashelyek megoszlasa csillag szerint
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4.1. dbra. Magyarorszagi épitészeti 6rokség (mlemlék és helyi védett) szallashelyek megoszlasa
csillag szerint (Forras: booking.com és Forster K6zpont)

Az épitészeti 6rokség szallashelyek korében 10% ponttal nagyobb aranyban taldlhatdk 4-csillagos, és
kisebb aranyban 3-csillagos szallashelyek. A 3-csillagos szalldshely a leggyakoribb a mintdban,
mindkét kategdridban.

Erdemes még megtekinteni a kiilonbz8 wellness-szolgéltatdsokkal kapcsolatos szamokat. A belféldi
turizmusban jelentGs szerepet jatszik a tdgan értelmezett ,wellness”, kilonosen az altalunk arak
szempontjabdl vizsgalt idészakban (koratavasz). Eppen ezért az arat Iényegesen befolyasolhatja, hogy
az adott szallashely milyen szolgdltatasokat tud nyujtani ebben a kategéridban. Ide sorolhatdk a
kiiltéri vagy beltéri, termadlvizes, sima vagy sosvizes medencék, szaundk, pezsg6fiirdék,
masszazsszolgaltatasok és hasonldk. Ilyen jellegl szolgaltatast nyujté szallashelyeket wellness-
szallashelyeknek nevezzik el. Az alabbi, 4.2. dbra bemutatja, hogy milyen eltérések vannak az
épitészeti 6rokség és a tobbi szallashely kozott wellness-szolgaltatdsok tekintetében.
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Wellness-szolgaltatasok aranya
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4.2. dbra. Magyarorszagi épitészeti 6rokség (mlemlék és helyi védett) szallashelyek megoszlasa
wellness-szolgaltatasok szerint (Forras: booking.com és Forster Kézpont)

Az 3abrardl leolvashatd, hogy az épitészeti orokség szdllashelyeken nagyobb ardnyban érheté el
valamilyen wellness-szolgaltatds, és ez igaz mind a miemlék, mind a helyi védettséget élvezd
szallashelyekre is. Az eredmény Osszefligghet azzal, hogy az épitészeti 6rokség szallashelyek kérében
nagyobb a 4-csillagosak aranya: minél nagyobb csillagszammal bir egy szallashely, annal valdszin(ibb,
hogy nyujt wellness-jellegl szolgdltatasokat.

Az autdval érkez6 vendégek szamara szempont lehet a szallashely kivalasztasandl a parkolasi
lehetdség: lehet ingyenes vagy fizet6s, helyben vagy a kérnyéken, illetve adott esetben elképzelhetd,
hogy a szallashelynél egydltaldan nem elérhet6 parkolasi szolgaltatds. A leggyakoribb eset ezek kozil
az, hogy ingyenes parkolasi lehetdség van a helyszinen, vagy a szallashely sajat parkoldjaban, vagy a
kornyékén. A parkoladsi lehet6ségek tekintetében azonban az épitészeti 6rokség szallashelyek
valamelyest elmaradnak a tobbi szallashelyhez képest, ahogy a 4.3. dbra mutatja.
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Ingyenes parkolas elérhetésége a helyszinen
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4.3. dbra. Magyarorszagi épitészeti 6rokség (mlemlék és helyi védett) szallashelyek megoszlasa
ingyenes parkoldsi szolgaltatasok szerint (Forrds: booking.com és Forster Kbzpont)

Az eltérés fennall a mliemlék és a helyi védettséget élvez6 szdllashelyek esetében is. Az eltérés oka
részben az épitészeti Orokségek lokacidja: nagyvarosokban, igy az épitészeti Orokségi
szallashelyekben gazdag Budapesten és Szegeden példdul jellemzéen nehezebben megoldhatd a
parkolds.

Szamos egyéb tulajdonsag mentén is statisztikailag szignifikdns kilonbség taldlhaté a kétfajta
szallashely kozott, amelyeket nem targyalunk részletesen. Ide tartozik sok kényelmi szolgaltatas. Az
épitészeti 6rokség szallashelyeken gyakrabban van recepcid, poggyasz felvigydzasi szolgaltatas, fax,
vagy vasalasi szolgdltatds, mosoda, lift, és szobaszerviz. Ezen kilonbségek Osszefligghetnek azzal,
hogy ezek a szallashelyek jellemzéen magasabb csillag-értékeléssel birnak.

Erdekes eredmény tovabba, hogy a vevék értékelései alapjan nincs statisztikailag szignifikans
kiilonbség az épitészeti 6rokséq szdlldshelyek javdra vagy kdrdra: az dtlagos értékelés 8,3 pont
mindkeét szalldstipusban.

4.5. Az épitészeti 6rokség statusz hatdsa a szallashely drdara

Az el6z6 alfejezetben bemutattunk tobb tulajdonsagot, amik mentén az épitészeti 6rokségként
azonositott szallashelyek statisztikailag szignifikdns mértékben kilonboznek a tdbbi szallashelytél.
Minden esetben azonban egyszerre csak egy-egy valtozo szerint késziilt az 6sszevetés. Lattuk példaul,
hogy az épitészeti orokségként azonositott szalldshelyek atlagosan dragabbak. De vajon dragdbbak-e
akkor is, ha azonos csillag-értékelés( szallasokat vetlink 6ssze? Vagy ha azonos szolgaltatasokat
nyujté szalldsokat vetlink 6ssze? Ha két szalldas csak abban kiilénbozik egymdstdl, hogy az egyik
épitészeti orokségként azonositott, mig a mdsik nem, akkor milyen arkilonbség lenne taldlhatd
koztik? Mi az épitészeti orokség statusz arbefolyasold szerepe a szalldshelyek piacan? A linearis
regresszios moédszer pontosan arra alkalmas, hogy ilyen jellegli kérdéseket megvalaszoljunk: egy
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tényez6, jelen esetben az épitészeti 6rokség jellemzs, hatasat a tobbi, relevans tényezé fixen
tartdsaval, azaz azokra kontrolldlva adja meg. igy kiszamithatjuk, mit ad hozza egy szallashoz az
épitészeti orokség jellemzGje. A regresszio igy lehet6vé teszi, hogy olyan, egyébként nem megfoghaté
javakhoz, mint a mlemléki statusz, arat rendeljlink. Ezt az egylitthatot szokas arnyékarnak is nevezni,
mert megmutatja, hogy az egyes tulajdonsagok 6nmagukban mekkora hatast gyakorolnak az arakra.
A vizsgdlatunk kozéppontjaban alld6 hatdst a regresszid épitészeti Orokség valtozdéhoz tartozd
koefficiense adja meg.

A megfelel eredmény eléréséhez azonban sziikséges azonositani azokat a valtozékat, amelyek mind
az épitészeti 6rokség statusszal, mind az arakkal 6sszefliggésben vannak — ezekre a legfontosabb
kontrollalni. Az el6z6 alfejezetben mar tobb ilyen valtozdét taldltunk és bemutattunk; elsGsorban ezek
készonnek vissza a regressziés szamitasokban is. llyen példaul a csillagok szdma, a lokacié
mérdszamai, a wellness- és egyéb szolgaltatdsok elérhetGsége, és mas szolgaltatdsok. A magyarazott
valtozd az 4r, pontosabban annak logaritmusa.

Az aldbbi, 4.1. tabldzat bemutatja, milyen eredményt kapunk, ha egyediil az épitészeti 6rokség
statuszt jelz6 vdltozot hasznaljuk fel. Ezzel késGbb Osszevetjik a fontos kontrollvaltozokat is

felhasznald regresszids eredményt.

VALTOZOK MAGYARAZOTT VALTOZO: szobaar logaritmusa
£, Ca 0,270***
Epitészeti 6rokség
(0,0546)
9,520%***
Konstans
(0,0105)
Megfigyelések szama 2848
R-négyzet 0,009

Heteroszkedaszticitasra robusztus standard hibak zaréjelben
*** p<0,01, ** p<0,05, * p<0,1
4.1. tabldzat. Egyszer(i regresszié (Alapadatok forrasa: booking.com és Forster Kozpont)

Az épitészeti 6rokség valtozohoz tartozé 0,27-es érték azt jelzi, hogy kontrollvaltozok nélkil tekintve,
a magyarorszagi épitészeti orokségként azonositott szallashelyek kb. 27%-kal dragdbbak a tobbi
szallashelynél. Ezt az eredményt mar egy kordbbi fejezetben is lattuk. Ez a szam egy logaritmusos
kozelités eredménye, de pontosabb eredményt is ki tudunk szamitani: az eltérés kdzelebb all a 31%-
hoz. A szdm mellett szerepl6 harom csillag azt jelzi, hogy az eredmény statisztikailag erdsen
szignifikdns, azaz valddi kilonbségrél van sz6. Az R-négyzet érték 0,009-es értékével nagyon
alacsonynak szamit, és azt jelzi, hogy igen keveset magyardz az arak variabilitdsabdl pusztan az
épitészeti Orokség statusz. Ez nem meglepd: az drat szdmos tényezé befolydsolja, adott esetben
sokkal jelent6sebb mértékben.

Ahogy kordbban utaltunk ra, egy ilyen egyszerl szamitasbdl nem deril ki, hogy a mért eltérés
valdban az épitészeti 6rokség statusz folyomanya, hatasa-e. Konnyen fakadhatna abbdl, hogy példaul
az épitészeti orokségként azonositott szallashelyek jellemz6en magasabb csillag értékeléssel birnak,
vagy egyéb, az arat befolyasolé tulajdonsaguk van. A kovetkez6, 4.2. tdbldzat bemutatja, mennyiben
valtozik az eredmény, ha pusztan a csillag valtozét betessziik a regresszidba:
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(1)

(2)

) ) MAGYARAZOTT VALTOZO: MAGYARAZOTT VALTOZO:
VALTOZOK ) . , )
szobadr logaritmusa szobadr logaritmusa
: ., et 0,270%*** 0,197***
Epitészeti 6rokség
(0,0546) (0,0531)
) ., 0,276***
Csillagok szdma
(0,0202)
9,520*** 8,662***
Konstans
(0,0105) (0,0640)
Megfigyelések szama 2848 2 145
R-négyzet 0,009 0,100

Heteroszkedaszticitasra robusztus standard hibak zaréjelben
*** p<0,01, ** p<0,05, * p<0,1
4.2. tabldzat. Regresszié csillag valtozéval és anélkil (Alapadatok forrasa: booking.com és Forster)

A masodik regresszié eredményeinél latszik, hogy az ,épitészeti 6rokség hatas” 0,27-r6l 0,197-re,
azaz kb. 19,7%-ra csokkent. Ugyanez az érték a logaritmusos kozelitésnél pontosabb szamitdst
alkalmazva 21,8%. Ez azt jelenti, hogy azonos csillag-eloszlds esetén az épitészeti drokségként
azonositott szdlldshelyek 21,8%-kal drdgdbbak, mint a tébbi szdlldshely. Az R-négyzet mér6szam
jelent6sen megugrott a csillag valtozd haszndlata miatt, egy szdzalék alatti szintr6l 10%-ra. Ez is
mutatja, mennyire fontos meghatdrozdja az arnak a szallashelyek minGségét 6sszefoglald csillagszam.
Tovabbra sem vettiink figyelembe azonban szamos tovabbi, fontos valtozét. A kdvetkezd, 4.3.
tdbldzat mar a véglegesnek tekinthets6 szdmitasunkat tartalmazza, amiben kontrolldlunk minden, a

kérdéslink szempontjabdl lényeges valtozoéra.

(1) (2)

©)

VALTOZOK szobaar logaritmusa szobaar logaritmusa szobaar logaritmusa
VI 0,270*** 0,197*** 0,120%**
Epitészeti 6rokség

(0,0546) (0,0531) (0,0491)

. ] 0,276*** 0,165%**

Csillagok szama
(0,0202) (0,0185)
. L, 0,0693***
Atlagos pontértékelés
(0,0121)
Wellness- 0,361***
szolgaltatasok (0,0251)
. 0,198%**
Lift
(0,0289)
Ingyenes helyszini -0,116***
parkolds (0,0270)
" 0,155%**
H(ité
(0,0264)
s s 4z 0'0697***
Jatszoteér
(0,0267)
T4avolsag Budapesttdl -0,00101***
percben (0,000304)
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s o 0,140***
Régid: Kbzép-Dunantul
(0,0446)
Régio: Nyugat- 0,161***
Dunantul (0,0518)
e . 0,0872*
Régio: Dél-Dunantul
(0,0494)
Régié: Eszak- -0,000142
Magyarorszag (0,0455)
. -0,0134
Régio: Eszak-Alfold
(0,0546)
0,00241
Régid: Dél-Alfold
(0,0484)
9,520%** 8,662*** 8,342***
Konstans
(0,0105) (0,0640) (0,1112)
Megfigyelések szama 2848 2 145 2092
R-négyzet 0,009 0,100 0,284

Heteroszkedaszticitasra robusztus standard hibak zaréjelben
*** p<0,01, ** p<0,05, * p<0,1
4.3. tabldzat. Teljes regresszié (Alapadatok forrasa: booking.com és Forster)

A tablazatbdl [athato, hogy lényeges kontrollvdltozénak bizonyult a csillagok szama mellett a vevék
értékelései alapjan kapott atlagpont, a wellness-szolgaltatasok, lift, kornyékbeli jatszétér, illetve h(it
elérhet6sége, az ingyenes parkolds lehetlsége, és egyes lokdcids valtozék. Az R-négyzet értéke
28,4%-ra ugrott: a felhasznalt valtozok mar ennyit megmagyardznak az drakban levé variabilitasbol.

Varakozasainknak megfelel6en az épitészeti Orokség statusz darbefolyasolé szerepe jelentésen
lecsdkkent, hiszen az épitészeti orokségként azonositott szallashelyek arprémiumanak lényeges része
a csoport magasabb mindGségi jellemzdinek kdszonhetd. Még igy, szdmos valtozdéra kontrollalva, is
maradt statisztikailag szignifikdns prémiuma az épitett 6rokségként azonositott szalldshelyeknek,
méghozzd kb. 12%. A pontos eredmény ebbdl szamitva pedig 12,7%. A fentiek alapjdn
megdllapithatjuk, hogy az épitészeti 6rékségi stdtusz 12,7%-os drkilénbézetet jelenthet egy
szdllashely szamdra.

A fenti szdmitdsok a teljes orszdgra vonatkoztak. Az elemzés azonban elvégezhets kilonb6z6
alcsoportokra is. Az alabbi, 4.4. tdbldzat megmutat a teljes orszagra vonatkozé regresszié mellett egy
olyan regressziét is, ami csak az orszag Budapesten kiviili részeire vonatkozik, és egy olyat, ami csak a
3-csillagos, a leggyakoribb kategdriat jelent6 szallashelyeire vonatkozik. Végil pedig annak
érdekében, hogy a leginkdbb hasonld jellegl szallasokat hasonlitsuk 6ssze lokacié szempontjabdl is,
bemutatunk egy olyan regressziét, amiben csak olyan telepiilések szallashelyei szerepelnek, ahol
épitészeti orokségként azonositott szalldshely is talalhatd.

109



(8)

(3) (5) (6) Epitészeti
Teljes orszag Nem Budapest 3 csillag orokséges
telepiilés
, , szobaar szobaar szobaar szobaar
Valtozok ) ) ) )
logaritmusa logaritmusa logaritmusa logaritmusa
.. e 0,120** 0,117*** 0,130* 0,132***
Epitészeti 6rokség
(0,0491) (0,0453) (0,0671) (0,0464)
. ) 0,165*** 0,125*** 0,106***
Csillagok szama
(0,0185) (0,0187) (0,0267)
Atlagos 0,0693*** 0,0496*** 0,0527*** 0,0624***
pontértékelés (0,0121) (0,0116) (0,0145) (0,0190)
Wellness- 0,361*** 0,308*** 0,280*** 0,276***
szolgaltatasok (0,0251) (0,0249) (0,0289) (0,0365)
Lift 0,198*** 0,300%*** 0,150*** 0,267***
i
(0,0289) (0,0328) (0,0379) (0,0405)
Ingyenes helyszini -0,116*** -0,134*** -0,0480 -0,114***
parkolds (0,0270) (0,0314) (0,0344) (0,0360)
Hiit 0,155%** 0,0961*** 0,202*** 0,101**
até
(0,0264) (0,0286) (0,0326) (0,0441)
L, 0,0697*** 0,0861*** 0,0568* 0,0865**
Jatszotér
(0,0267) (0,0255) (0,0308) (0,0399)
Budapesttél vald -0,00101*** -0,000514* -0,000996*** -0,000533
tavolsag percben (0,000304) (0,000297) (0,000353) (0,000612)
Régid: Kozép- 0,140*** 0,125** 0,0530
Dunantul (0,0446) (0,0505) (0,0949)
Régid: Nyugat- 0,161*** 0,0370 0,136** 0,0391
Dunantul (0,0518) (0,0433) (0,0579) (0,101)
Régid: Dél- 0,0872* -0,0209 0,0857 -0,0639
Dundntul (0,0494) (0,0422) (0,0590) (0,105)
Régio: Eszak- -0,000142 -0,101%** -0,0295 -0,134
Magyarorszag (0,0455) (0,0389) (0,0518) (0,0941)
Régio: Eszak- -0,0134 -0,130%** -0,00231 -0,122
Alfold (0,0546) (0,0469) (0,0660) (0,107)
L . 0,00241 -0,111%** 0,0146 -0,105
Régid: Dél-Alfold
(0,0484) (0,0420) (0,0555) (0,102)
8,342%** 8,708*** 8,932*** 8,662***
Konstans
(0,111) (0,113) (0,119) (0,185)
Megfigyelések
] 2092 1453 1331 665
szama
R-négyzet 0,284 0,339 0,152 0,328

Heteroszkedaszticitasra robusztus standard hibak zaréjelben

*** n<0,01, ** p<0,05, * p<0,1
4.4. tablazat. Regresszidk almintakra (Alapadatok forrdsa: booking,com és Forster)




A tdbldzatban bemutatott valamennyi almintdban megmarad az épitészeti 6rékség stdtusz
drbefolydsold szerepe, Budapesten kiviil a 0,117-es egylitthatobdl kévetkez6en 12,4%-os, a 3-csillagos
szdlloddk kérében pedig 13,9%-0s, azaz nem kiilbnbéznek jelentésen az orszdgos szinten mért 12,7 %-
os eltéréstdl. A csak épitészeti 6rékség szdlldshelyeket is tartalmazo telepiiléseket tekintve is 14,2%-
0s az eltérés az épitészeti 6rokségként azonositott szdlldshelyek javdra. Erdekesség, hogy a budapesti
almintdban 10%-os, de — valdszin(leg a kis mintdnak tulajdonithatéan — nem szignifikans az épitészeti
orokség statusz arbefolyasold szerepe.

Végiil bemutatjuk, hogy milyen eredményt kapunk akkor, ha az orszdgos mintan a helyi védett
szallashelyek nélkdl, csak miemlék szallashelyekkel szamolunk. Ezt mutatja be az 4.5. tabldzat.

Minta (7) Orszagos védettség
Valtozdk szobadr logaritmusa
0,149**
Mdemlék szallashely
(0,0629)
. i 0,166***
Csillagok szama
(0,0185)
. L 0,0693***
Atlagos pontértékelés
(0,0121)
L, 0,360***
Wellness-szolgdltatasok
(0,0252)
. 0,198***
Lift
(0,0289)
| helyszini parkold 011872
ngyenes helyszini parkolds
e vl D (0,0270)
e 0,153***
Hat6
(0,0263)
L, 0,0686**
Jatszoter
(0,0267)
. L, ) -0,000997***
Budapestt6l valod tavolsag percben
(0,000303)
f U o 0,144%**
Régid: Kozép-Dunantul
(0,0443)
Régid: N t-Dunantdl 0,164***
égid: Nyugat-Dunantu
E (0,0517)
(e . 0,0921*
Régid: Dél-Dunantul
(0,0493)
Régi6: Eszak-M . 0,00113
égid: Eszak-Magyarorsza
g &Y g (0,0454)
(ol N -0,0112
Régio: Eszak-Alfold
(0,0544)
f e . 0,00681
Régio: Dél-Alfold
(0,0486)
8,342***
Konstans
(0,111)

111



Megfigyelések szama | 2092

R-négyzet | 0,284
Heteroszkedaszticitasra robusztus standard hibak zaréjelben
*#* p<0,01, ** p<0,05, * p<0,1
4.5. tdbldzat. Regresszié csak miiemlékekre (Alapadatok forrdsa: booking,com és Forster)

A tdblazatbdl az 1athato, hogy ha csak a miemlékként azonositott szallashelyeket tekintjlik, akkor is
megmarad az épitészeti 6rokség pozitiv arbefolyasold szerepe. S6t, a miiemlékek esetében az ésszes
épitészeti 6rokségként azonositott szdlldshelyhely képest az eltérés még nagyobb, 16,1%-o0s.
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5. Gresham palota - Four Seasons Hotel, Budapest

5.1. A Gresham palotarol szolé esettanulmdny céljai és fobb

tapasztalatai

A Gresham palotardl szél6 esettanulmanyban a févaros emblematikus memléki rekonstrukciéjardl
tartunk fel 4j, ingatlanpiaci szempontbdl relevans részleteket. Arra a kérdésre kerestiik a valaszt,
hogy miként valdsulhatott meg ez a nagy volumen( helyreallitds, ami multjdhoz mélté uj funkciét
képes mikodtetni. Az 6sszegy(jtott informacidk alapjan tobb faktor is szerepet jatszott a szerencsés
megvaldsulasban. A felljitdst a befektet6 szempontjdbdl kedvezd turisztikai és ingatlanpiaci
id8szakban kezdték, amikor emelked6 keresletre szamithatott a magas kategdrias hotelek irant. A
beruhazé hosszu tavra tervezett, és a felUjitdsra sajat forrast vett igénybe, ezért rugalmas
koltségkerettel tudott dolgozni. A munka soran a mlemlék fellgyelettel valé egylttm(ikédés soran
szinte fel se meriltek akadalyok, mert a kivitelez6 maga tdmasztotta a legmagasabb min&ségi
kovetelményeket. A beruhdzast részletes miemléki kutatds és ez alapjan tortént koltségbecslés
el6zte meg, igy a kivitelezés soran nem deriltek ki kellemetlen meglepetések, melyek plusz koltséget
jelentettek volna. A Four Seasons Gresham Budapest emblematikus épileteként lGzemel, betolti a
neki szant szerepet, és a kornyék presztizsét is emelte.

A tanulmdny készitése sordn az irdsos forrasokon tul nagyban tadmaszkodunk a kivitelezés sordn
fGszerepet betoltd épitésszel, Kruppa Gaborral késziilt mélyinterjura, aki a projekt felelGs épitész
tervezéje volt.

5.2. A Gresham térténete

A Gresham palota helyén kordbban a Hild Jozsef &ltal tervezett Nakd-palota &llt”’, amelyet egy
dusgazdag gorog kereskedGcsalad épittetett. A londoni Gresham életbiztositd tarsasag az épiilet
megvasarldsa utdn azt lebontotta 1903-ban, és az U] létesitmény megtervezésével Quittner
Zsigmondot bizta meg. Elkészitésében a Vago fivérek is kozrem(ikbdtek. A szecesszids éplletet, mely
a biztositd budapesti székhdaza lett, 1904-ben kezdték épiteni és 1906-ben adtak at. A kivitelezésben
a kor legkivalébb alkotoi mikodtek kozre, a szobrokat Telcs Ede, Maréti Géza és Ligeti Miklds, az
lvegablakokat és mozaikokat Réth Miksa, a kerdmia diszitéseket a Zsolnay gyar, a kovacsoltvas
munkadkat pedig Jungfer Gyula készitette.

Az épiilet akkoriban a févaros egyik legnagyobb, 12 ezer négyzetméteres Osszterlletl lakéhaza lett,
mely a biztositd munkatarsainak lakohelyélil szolgalt. A lakdsokat harom lépcs6hazbdl lehetett
megkozeliteni, a foldszintjén pedig a hires Gresham kdvézé mikodott.

A fényliz6 épilet a korabeli 6sszes technikai vivmanyt alkalmazta; ezek kdzé tartozott példaul a
kézponti porszivd, vagy éppen a gombnyomasra lesillyedd két, oldalsé pdvas kapu, amelyen
keresztiil a hintdk is be tudtak hajtani az épiiletbe. %

%7 http://index.hu/kultur/eletmod/gr0629/
%8 http://www.szecessziosmagazin.com/magazin8/andrassy.php
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A huszas években a gazdasagi valsag kovetkeztében a biztositotarsasag kivonult Magyarorszagrol, de
az épulet romlasa valdjaban a Il. vildghdbord utan, és az azt kovetd allamositasokat kdvetéen indult
meg. Az 1948-as allamositas utan a lakosztalyokat kisebb lakdsokra bontottak. Az 6tvenes évektdl a
foldszinten irodak, az épliletet atszel6 lGvegkupolas passzdzsokban pedig el6keld boltok létesiiltek; az
emeleten elegans lakdsokat alakitottak ki. A palota lakdsai a vagyonos polgarok, arisztokratdk és
mUivészek korében népszerlinek szamitottak. 1970-es évek végén védett miiemlékké nyilvanitottak a
Gresham palotdt, 1987-ben pedig mas Duna-parti épiiletekkel egyltt a Vilagorokség része lett.

5.1. kép. A homlokzaton sok helyen mallott a vakolat (Forras: Gresham palota kutatasi dokumentacio,
Forster Kbzpont)

1978 és 1990 kozott az épllet teljesen tonkrement, a lakdk lényegében lelaktak az épiletet.
Karbantartas ritkdn tortént ebben az id6szakban, még a hdborus sériiléseket sem javitottak ki
teljesen. 1990-ben az épiilet tulajdonjoga a F&varosi Onkormanyzathoz keriilt. 1991-ben mar
jelentkezett egy befektet6 az épllet felljitasara, igy az onkormdnyzat kilritette a hdazat. Ez a
beruhazas azonban a lakdkkal valé pereskedés miatt meghiusult és utdna az épilet 10 évig lakatlanul
allt. A lakatlansag végil majdnem tobb kart tett a hazban, mint az el6z6 évek szintén nem tul kiméld
haszndlata. Fak néttek a tetén, a fedés mar nem volt teljesen ép, a homlokzaton a kovacsoltvas
szerkezetek rozsdasodtak, az dlomiiveg ablakok egy része hidnyzott, a homlokzati aranymozaikok
pedig az épiletrdl az elStte taldlhatd buszmegalldban allé emberek nyakaba potyogtak. A feldjitas
szinte az utolsoé pillanatban kezd6dott el. Elképzelhets, hogy amennyiben még egy-két évet csuszik a
beruhdazas, mar egy befektetd sem vallalta volna az ezzel jard extra koltségeket.
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o I [
5.2. kép. Az éplilet erkélyén mar ndvények
Forster Kdzpont)

néttek (Forrds: Gresham palota kutatasi dokumentacié,

Az épiletet 1999-ben vasarolta meg a Gresco Rt, amit kifejezetten a Gresham feldjitasara és
Ujjdépitésére hoztak létre. A cég mogott féként kanadai, Kanadaba emigralt magyarokbdl allé
(kés6bb mas befektet6k is beszalltak) beruhazéi csoport allt. A vétel utan kezd&dhetett meg a
felujitas. A tervezé irodanak a Formanyelv Epitészeti Iroda Kft-t valasztottak. A munkélatok 2004-ben
fejez6dtek be, és az épiletben megnyilhatott a Four Seasons hotelldanc luxusszallodaja. A beruhazas
2005-ben Epitdipari Nivodijat kapott "miemlék-helyreallitds, rehabiliticié" kategéridban.*

5.3. A beruhadzas

A Gresham palotat jegyz6 Gresco Rt luxus szalloda megvaldsitasahoz keresett helyszint. Az éplletek
kozll tobb is széba keriilt, példdul akkor valt pont eladdéva az azéta atépitett, volt szocidlis
minisztérium, a ,Spendt haz”. Ezen kivil azonban még két masik ingatlan neve is felmerlt, mint
lehetséges helyszin. A dontés majdnem a ,Spendt hazra” esett, mivel ugyanazt a funkciot sokkal
alacsonyabb feldjitasi koltségek mellett meg lehetett volna valdsitani, mint a Gresham palota
esetében. A végsl6 valasztadsban — a tervez6 meglatdsa szerint — nem kis szerepe volt a beruhazasi

® http://www.kihagy6atlan.hu/temak/epiteszeticsoda/greshampalotaanegyevszakosluxus/
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csoport vezetbjének, W. Fehér Bélanak, aki a befektet6ket rabeszélte a Gresham palota felujitasara.
A dontés tehat érzelmi alapon sziletett meg, hogy megvaldsuljon egy szép és ikonikus feldjitas,
amiben szerepet jatszott az éplilet mliemléki statusza is. A Gresham palotaban a beruhdzék Budapest
legjobb szallodajat kivantak Iétrehozni.

A beruhdzas megkezdése el6tt a fejleszté megvaldsithatdsagi tanulmanyt készittetett az elSzetes
koltségbecslés megalapozasa érdekében. Mar ez alapjan is lathatd volt, hogy komoly 6sszegre rug
majd a felljitds és az lizemeltetés is. Még most is nehéz racionalis érvekkel aldtamasztani az ebben az
éplletben torténd szalloda-lizemeltetést, hiszen a fenntartds koltségei itt sokkal nagyobbak, mint egy
hotelnek épiilt monolitvasbeton-vazas épiiletben, amelynek nincsen ennyi féle diszitménye, illetve
ennyi kilonleges kialakitasa. Az itt jelenlévé mdlemléki ablakok, kovacsoltvas korlatok, granit
burkolatok mind nagyon-nagy kihivast jelentenek takaritasi és karbantartasi szempontbdl.

Mar a projekt induldsakor eldélt, hogy az éplletben kialakitott hotel izemeltetGje a Four Seasons
lesz. Mivel a befektet6k is f6ként kanadaiak, a szallodalanccal mar megvolt a kapcsolat. A Four
Seasons kimagaslé markanevet jelentett, hiszen a vildg szamos orszagaban van jelen luxus
szallodaival. Ennek koszénhetGen ismert volt abban a vendégkérben, amelyet a széllodaval
megcéloztak.

A fejlesztés meginduldsa elStt nagyon részletes értékfelmérés készilt az épiletrél. Ezt jol mutatja,
hogy az anyagok allomanya tébb ezer oldalt tett ki, sulyat tekintve pedig tobb szaz kildt. A kutatds
soran késziltek el az liveg-, kédisz-, szobor- 6tvos- és burkolati munkakra vonatkozé felmérések, és
egyben a helyreallitdsra vonatkozd ajanlasokat tartalmazé dokumentaciok.

Indulasként az el6bb emlitett részletes felmérés soran szamba vették az épilet értékeit. Felmérték
egyrészt a méreteit, alaprajzilag metszeteket készitve és a miiemléki értékeket is . Majd ezt kovetben
készilt a tanulmany terv, amely a megvaldsithatdsagi tanulmany alapja lett.

A felmérés alapossagat mutatja, hogy a beruhdzé a tervek véglegesitése el6tt az 6sszes nem
miiemléki szerkezetet, késGbbi valaszfalazasokat kibontatta, a feltltéseket elvitette. Az alapos
felmérésnek koszonhetéen menetkézben mar nem igazdn deriiltek ki nehézségek. Bar azért
természetesen akadtak varatlan események, mint példaul a tet6bontasakor el6kertlt Il. vilaghaborus
bomba. Ezt azonban lehetett kezelni, és a terveket emiatt nem kellett megvaltoztatni.

Mivel az éplilet kordbban lakdépiiletként funkcionalt, ezért a szallodaként térténd hasznositdsa nem
jart gyokeres valtozasokkal. Az emeleti szallodai szobak az eredeti lakdsoknak ablakaihoz illeszthet6k
voltak, illetve az emeleten az eredeti miemléki értékekbél egyébként sem sok maradt meg. Az igazi
kihivast a foldszint jelentette. Ennek egyik oldaldan megtalaltak az egykori kavéhdaz maradvanyait
elburkolva, amit meg kivantak &rizni. A masik oldalon a foéldszintet korabban teljesen szétverték, itt
az eredeti kialakitas mar teljesen elveszett. Az eredetihez képest valtozatlan formaban all6 elem a
homlokzat és a passzdzs maradt. Ezeket igyekeztek a lehetGségek szerint a leginkdbb megérizni.

A beruhazo 160 szobat szeretett volna az éplletben kialakitani, a végén 178 szoba késziilt el. Miutdn
a tervezett szobaszamot sikerlt elérni, nem volt sziikség arra, hogy a 90-es évekbeli tervekhez
hasonldan ,szétszedjék a hazat”.
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A miiemléki hivatal® dltal nem engedélyezett valtoztatasok csak aprésagok esetében meriiltek fel. A
beruhazas ugyanis eleve nagyon jo helyzetbdl indult. Az 1990-ben készitett, és egyébként a
mUemlékvédelmi hivatal dltal elfogadott terv szerint az egész épiiletet tulajdonképpen a homlokzat
mogott lebontottdk, majd Ujraépitették volna. Ehhez képest az Uj javaslat szerint az épllet minden
szerkezete megmaradt, a lépcs6hazai, a passzazs stb., igy a korabbi 10 szdzalék megtartasaval
szemben az épllet 80 szazalékanak megbrzése szerepelt a tervekben.

5.3. kép. Kovacsoltvas kapu (Forras: Fourseasons.com)

Az éplilet kialakitdsa a Four Seasons elGirasai és épitési sztenderdjei szerint késziilt el. A legnehezebb
feladatok kozé tartozott — mivel ez mar egy meglév6 épilet volt, kilonb6z6 adottsdgokkal — a
gépészet elhelyezése Ugy, hogy az ne latszédjon. Az épilet 110 évvel ezel6tti atadasakor nem kapta
meg a hasznalatba vételi engedélyt az Uvegpasszazs miatt. Mar akkor is életveszélyes dolognak
szamitott az a megoldas, hogy az emberek a 1épcs6hazbdl egy fedett térbe menekiljenek tliz esetén.
Ezt a kialakitast a mai szabvany sem engedi meg kilon szellGztetés nélkil. Ezért a passzazst végul ugy
kellett kialakitani, hogy tliz esetén atszell6ztethetd legyen. Megfelel6 tlizjelz6 rendszerre, esGzteté
rendszerre és megfelel6 |égtechnikdra is szlikség volt, mindezt pedig Ugy kellett megvaldsitani, hogy
az esztétikai élményt ne rombolja. A legnagyobb kihivast tehat az jelentette, hogy a szalloda szépen
nézzen ki, de az 6sszes biztonsagi el6irdsnak megfeleljen.

A koltségek a beruhazé oldalan nem emelkedtek jelent6sen az eredetileg tervezetthez képest, mert a
kivitelez6vel fix 0sszegl szerz6dést kotott a fejlesztd. Ugyanakkor a kivitelezést végzd cég a tervezdi
vélemény szerint valdszintleg tullépte az el6re kalkulalt koltségeket, ez az emelkedés azonban nem a
mUemléki jelleghez kapcsolodott: a tervezés soran megadott arajanlatok szerint késziiltek el végiil a
restauratori munkak.

A kivitelez6 koltségei sokkal inkdbb a hatdridd csuszasa miatt emelkedtek, masrészt nagy tételt
jelentett az is, hogy az észak-amerikai szabvanyok szerint kellett a feldjitast elvégezni, ami tobb

30 2001-ig Orszagos Miiemlékvédelmi Hivatal, 2001-ben hoztdk létre a Kulturalis Orékségvédelmi Hivatalt
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esetben nem teljesilt elsére. igy késébb tobb elemet javitani kellett utélag, ami emelte a bekeriilési
értéket.

A Gresham palota nagyon magas kategdridju szallodanak épiilt, igy nagyon nehéz megmondani, hogy
egy nem miemlék épllethez képest mennyivel keriilt tobbe a feldjitdsa.10-15 szazalékkal biztosan
magasabbra rugtak a koltségek a tervezd épitész szerint. A kilonbségek tobb tényez6bél fakadnak,
példdul a magasabb belmagassag miatt a falak festése, és a nagyobb nyildaszarék sokkal tébbe
keriltek, valamint a beruhdzast Iényegesen dragitotta a Gresham palota részletgazdagsaga is. Egy
egyszerl kéburkolat helyett itt restaurdlni kellett a mozaik burkolatokat, de maga a homlokzat is
nagyon jelent6s tételt jelentett; 100 millid forintban mérhet6 az itt jelentkezé tobbletkoltség. Az
egész beruhazas bekerlési koltsége 26 millidrd forintra rigott, ami a hazai szallodarekonstrukcioknal
nagysagrendekkel tobb.*!
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5.4. kép. Mozaik padlo (Forrds: Fourseasons.com)

A Gresham esetében 180 allasos parkolét kellett épiteni, de a vendégek tobbsége nem sajat autdval
érkezik. Hatalmas koltséggel épilt meg a mélygarazs, amely jelenleg kihaszndlatlanul all. Egy részét
jelenleg raktarnak hasznaljak, egy részét pedig kiadjak, de magas ara miatt kevesen bérelnek benne
parkoldhelyet. A teljes kivitelezési koltségen belll 10 szdzalék korili 6sszeg kapcsolddott a
mélygardzs épitéséhez, amit akdr meg lehetett volna spérolni a szabalyok rugalmasabb
alkalmazasaval.

5.4. Miikédés és hatdsok

Nem csak a felujitasi koltségek emelkedtek meg az épllet részletgazdagsaga miatt, de a mikodési
koltségek is magasabbak a sok kilonleges kialakitas kovetkeztében. Példaul, az épliletben harom
|épcs6haz taldlhatd, amit kdzlekedésre ugyan nem igazan hasznalnak, de a tomor marvanybdl késziilt
lépcséfokokat, a rézkorlatokat és savmaratott livegeket minden nap végig kell takaritani. A Gresham

* http://index.hu/kultur/eletmod/gr0629/
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el6csarnoka koérulbelil haromszor akkora, mint altaldban egy szallodaban, ezért példaul ennek
dekordldsa is tobbe keril, mint egy kisebb bels6 légterl szdlloddban. Szintén a koltségeket noveli,
hogy mindenbdl dupla kapacitast épitettek az éplletbe, arra az esetre példdul, ha elromlik a kazan,
akkor egy masik vegye at a szerepét.

Az energiahatékonysagi beruhazasokat is kevésbé lehetett itt megvaldsitani a Greshamban, nem
tekinthet6 kornyezetbaratnak az épilet. A hazat nem lehetett kiilsé hészigeteléssel ellatni, mert az
eltakarta volna a kilonleges homlokzatot. Az ablakokat amennyire lehetett szigeteltekre cserélték, de
példdul napelemet nem lehetett elhelyezni ebben a belvdrosi kérnyezetben. A precizen eldirt
igényeknek megfelel6 hémérsékleti elSirdsok miatt nagyon nagy mennyiségl leveg6t kell
megforgatni a mindennapokban, aminek koltségét hdvisszanyerékkel igyekeztek csdkkenteni.
Ugyanakkor egy ilyen szallodandl az energiahatékonysagi intézkedésekkel megspdrolt koltségek
eltorplilnének az egyéb mikodési koltségekhez képest.

Az épiletnek dragdbb ugyan az (izemeltetése, de a tervez6 szerint mdasok talan jobban tartanak téle,
mint amennyit ez valdjaban jelent. A szolgdltatdsi szinvonal megfelel6 biztositasa miatt egy (j
éplletben is magasak az U(zemeltetési és karbantartdsi koltségek; egy mdiemlék épilettel
kapcsolatban csupan minimalis kiilonbségek érhet6k tetten az épitész szerint. Néhany példa a
koltségemel§ tényezbkre az 6lomiiveg karbantartasa, valamint a homlokzat rendszeres ellen6rzése
restaurator altal Ezek az extra koltségek az egész épiilet Gizemeltetéséhez képest azonban még igy is
elenyészGek, kevesebb mint 5%-ot tehetnek ki.

A tervezett megtériilési szamokat szamos helyzet irta feliil. Eppen a kivitelezés kezdetekor2001-ben
tortént a New York-i terrortdmadds, amely a turisztikai ipardg visszaesését jelentette. Azok a turistak
— amerikai és kozel-keleti — akiknek érkezésére az eredeti tervekben szamitottak, és akik valéban
megengedhetik maguknak ezt a fajta luxust, sokkal kevesebbet utaztak a terrortdmadds utani
években (5.1. dbra).
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5.1. dbra. Az 5 csillagos szallodak kihasznaltsaga Budapesten és Magyarorszagon (Forrdas: KSH)

A beruhazas ekkor egy kicsit meg is torpant. Az eredeti tervek szerint 3 év alatt elkészilt volna a
felujitads, de a munkalatok végil 4 és fél évig tartottak. Azota a turisztikai iparagat Ujabb nehézségek
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sUjtottak, a 2008-ban kirobbant valsag pedig ismét atirta a forgatdékonyveket a foglaltsagok
tekintetében.

Biztaté lehet azonban, hogy a magas minGségi osztalyu légitarsasagok elérhet6sége javult Budapest
esetében, 2011-ben a Quatar Airlines Budapestrél Dohaba kozleked§ jaratot inditott, mig tavaly az
Emirates is egy Budapest-Dubai jarat elinditdsa mellett dontott. Az Otcsillagos légitarsasagok
budapesti megjelenése lehet6vé teszi, hogy a Gresham dltal megcélzott turisztikai csoport
kénnyebben latogasson el a magyar févarosba. A hotel ismertségét pedig jelentésen névelheti, hogy
a Tripadvisor listajan a legjobb szdllodak k6zott van a vildgon.

Szobaarak egyes 5 csillagos budapesti hotelekben* (Ft/éj)

Kempinski Hotel Corvinus Budapest 62 285
Corinthia Hotel Budapest 71 345
InterContinental 82 670

Buddha-Bar Hotel Klotild Palace 109 530

Le Meridien 135 895

Four Seasons Hotel Gresham Palace Budapest 158 540

5.1. tabldzat. A Budapest Belvarosaban taldlhato szallodak szobadrai. (Forrds: Booking.com, 2015.
junius 5-ére foglalt szallas esetén, reggeli nélkil, lemondhaté foglalassal)

A Four Seasons Hotel Gresham Palace Budapest superior szobdja a févaros belvarosi szallodai kozil a
legdragabb még az otcsillagos kategdrian belll is (5.1. tdbldzat). Itt taldlhatd a varos legdragabb
lakosztalya is, amely 5000 eurd/éj AFA nélkiil*®. Ez mar szamos hiresség szallashelyéil szolgalt a hotel
megnyitasa Oota: dllamf6k, Uzletemberek és filmsztarok is elGszeretettel vdlasztjdk, a hotel
személyzete pedig megfeleld titoktartas mellett 6rzi a szallovendégek kilétét. Annyit azonban tudni
lehet, hogy itt szdllt meg tébbek kozétt Matt Damon, Jude Law, Mellissa McCarthy, Antonio
Banderas, és a Pet Shop Boys tagjai is.

A Gresham esetében a miliemléki statusz egyértelmlien novelte az épilet értékét. A haz
hangulataban és min&ségében is visszakdszon a mult; az ember palotaban érezheti magat, ami
egyedulallo érték. A vendégek érdekl6dnek az épiilet irdnt, kivancsiak a haz torténetére, illetve a
megGrzott értékekre. Megkérdezik, hogy hol lehet a latott élomiiveget csinaltatni, vagy a szecesszids
pavas motivumok honnan szérmaznak. igy az egész hangulat és multidézés egyre inkabb részévé valik
a haz kereskedelmi erejének is.

%2 Forrés: Fours Seasons tajékoztatasa alapjan
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5.5. kép. Uvegcsillar a Greshamben (Forras: Fourseasons.com)

A tervez( szerint még az épitész szakmara is hatast gyakorolt a Gresham-palota feldjitdsa. A 70-80-as
években, illetve még a 90-es években is az épitész szakmaban a mlemlék épiletek felujitdsa
»alantasabb” dolognak szamitott, mig Ujat épiteni nemes feladat volt. Taldn a mai napig igaz, hogy
egy Uj épulet felhuzasa (legyen az akar vitathato jelentGségl) tobb épitészeti magazinban jelenik
meg, mint egy mlemlék épiilet nagyon szép felljitdsa. Ebben mdra valtozas tértént, a modern
épitészet kicsit ,kifutotta” magat. Mostandra a miiemlékek jobban el6térbe keriiltek, és nagyobb
tiszteletnek 6rvendenek, mint 20 évvel ezel6tt. A hiteles és eredeti dolgoknak a tapasztalatok szerint
egyre nagyobb presztizse van. A tervezd épitész szerint kulturalis és kereskedelmi értelemben is
megérte az éplletet ilyen formaban helyreallitani, még akkor is, ha rovidtdvon még ez nem tlint
ennyire egyértelm(inek.

A Gresham palota felujitasa az akkori Roosevelt, ma Széchenyi tér kérnyékére is hatast gyakorolt. Az
épllet els6ként ujult meg a Zrinyi utcdban és a kornyékbeli utcakat is magaval huzta a késGbbiek
soran. Az épiilet a feldjitast kovetben turisztikai attrakcid, Budapest egyik jelképe lett.
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