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Természeti adottsagok és életminéség Budapesten®

1. Bevezetés

Budapest természeti kornyezete rendkiviil valtozatos, s ennek kovetkezményei a véros
funkciondlis tagolodasaban, tarsadalmi térszerkezetének alakuldsaban is kifejezésre jutnak. A
természeti feltételek kis tavolsdgon, akar keriileteken beliil is markansan kiilonboznek (pl.
budai hegyvidéki, ill. pesti Duna-parti keriiletek). A kedvezd természeti adottsagok jelentds
hatast gyakoroltak a varos fejlddésére a torténelem folyaméan. Az elsd kelta telepiiléseket a
budai torésvonalon fakadd bovizi forrasok, hévizek vonzottak erre a teriiletre. A Budai-
hegység kiilonféle épitdanyagokat (mészkd, dolomit, homok, agyag, fa) szolgdltatott az
épitkezésekhez. A rémai idoktol a Duna valt fontos helyi, ill. helyzeti energiava (ivoviz, ipari
viz, kozlekedési utvonal). Az eltér6 domborzati felszinek taldlkozasa a kereskedelem szdmara
teremtett kivalo lehetdségeket. A budai hegyvidék, valamint a Duna ¢&s szigetei kellemesebb
¢s egészségesebb éghajlati feltételeket biztositanak a lakossdg szamdra. Jelen tanulmany
keretei kozott a fovaros természeti adottsdgaibdl eredd néhany Iényeges Osszefiiggés
feltarasaval e tényezok gazdasagi és varosfejlesztési jelentdségét igyeksziink megvilagitani.

2. A lakdhelyi kornyezet és az életminoség kapcsolata

Az életminoség (quality of life) tobbdimenzios fogalom, amely Gsszetett mddon fejezi ki az
egyén tarsadalmi-gazdasagi helyzetét, részben pedig azzal vald elégedettségét.
Ertelmezésében multidiszciplinaris megkozelités sziikséges, amely egyarant lehetévé teszi az
életmindség objektiv — pl. munkaerd-piaci pozicid, jovedelemszint, egészségi allapot — ¢&s
szubjektiv — pl. altalanos elégedettség, boldogsdg — komponenseinek mérését. Azonban a
multifaktorialis modellek (7. dbra) k6z6s vondsa, hogy az életmindséget alapvetden az egyén
és kornyezete viszonyrendszereként definialjak. A nagyvarosok lakohelyi kornyezete olyan
specidlis ¢letfeltételeket biztosit, amelyek befolydsoljak a helyi lakossag életmindségét.

Az utobbi évtizedekben a tercier €s kvaterner szektor eldtérbe keriilése, valamint a
lakohelyi funkciok kornyezeti igényeinek novekedése folytan felértékelddott azoknak a
természeti adottsagoknak a jelentdsége, amelyek kozvetleniil vagy attételesen — tarsadalmi-
gazdasdgi hatasaikon keresztil — a lakossdg életminoséget befolyasoljak. A lakohelyi
kornyezet — jelentds részben a kiilonb6zo természeti adottsagokbol fakadd — allapotat, a
varoskozponttol mért tavolsagat €s igy megkozelithetdségét, valamint mindettdl nehezen
elvalaszthatd tdrsadalmi presztizsét komplex modon tiikrozi az ingatlandrak alakulésa.

A fovarosi kerliletek szintjén végzett elemzésiinkben az életmindség mérésére az emberi
fejlodés indexét (HDI) hasznaltuk fel, amelyet a 2001-es népszamlalasi adatokon nyugvé egy
fore jutd adokoteles jovedelem, a felsdfoku végzettségliek €s a sziiletéskor varhatd atlagos
¢lettartam mutatdinak aggregalasaval, az ismert képletet Budapestre alkalmazva szamitottunk
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ki. Az ¢életmindség rendkiviil szoros Osszefliggést mutat az ingatlanarak® teriileti
kiilonbségeivel (2. dbra). A HDI 6sszetevoi koziil a legerdsebb — csaknem fiiggvényszert -
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lakokirnyezet gazrdasagi eriéke

1. abra. Az életmindségre hato tényezok

kapesolat (*=0,9214) az ingatlandrak és a felséfokl végzettséggel rendelkezdk aranya kozott
mutathatd ki, vagyis az adott rétegnek a lakohelyi kornyezet iranti igénye a jovedelmi
viszonyoknal is erésebb meghatdrozod tényezé. (A varhatd élettartam esetében r°=0,8356; a
jovedelemszint esetében 1°=0,8145). Az objektiv tényez6kbdl szamitott életmindség
legmagasabb szintje azokban a budai keriiletekben tapasztalhat6, ahol a t6bb szempontbdl is
igen kedvezd lakohelyi kornyezet évtizedek dta a legmagasabb ingatlandrakat eredményezi.
Az életminoség és az ingatlandrak fentiekben kimutatott szoros kapcsolata felhivja a
figyelmet arra, hogy a magasabb tarsadalmi statusuak kevés, de nagy kiterjedésti €s a térben
Osszefliggo teriileteken élnek egylitt Budapesten (I1.; XII. kertilet) (BELUSZKY P. — SZIRMAI V.
2000). A 2. abra azt is mutatja, hogy a HDI hatdsa mellett a varoskozponttdl mért tdvolsagnak
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2. abra. Az életmindség és a lakokdrnyezet kapcsolata a budapesti keriiletekben (2006)

° Vizsgalatunkban a nem panel épitésii tarsashazi lakasok négyzetméterarat vettiik alapul, minthogy ez az
egyetlen ingatlantipus, amely valamennyi keriiletben nagy szdamban megtalalhato.
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az ingatlanarakra gyakorolt befolydsa eltorpiil, és csupdn a revitalizacio, ill. dzsentrifikacio
altal tobbé-kevésbé éErintett belsd pesti keriiletek pozitiv, valamint a legtobb kiilsd keriilet
negativ rezidualisaiban mutatkozik meg. Az életmindség és a lakokodrnyezet allapota alapjan a
VIII. keriilet a leghdtranyosabb helyzetli: itt a sziiletéskor varhatd élettartam kozel 10 évvel
rovidebb, mint a II. keriiletben (UzzoLI A. 2008).

A fent vazolt Osszefiiggések ismeretében négy olyan mintateriiletet valasztottunk ki (a
budai II. és XII., valamint a pesti IX. és XIII. keriilet), ahol a természeti tényezok, ill.
adottsagok meghatdrozo ereje tetten érhetd az életmindség és az ingatlanarak kapcsolataban, s
ennek jelentékeny szerep tulajdonithato a varosszerkezet alakuldsaban.

3. A hegyvidék szerepe az életmindségben

Amint azt a fentiekben ismertetett keriileti szintii vizsgalataink mutatjdk, a Budai-hegység
tertiletére esd II. és XII. keriilet tlinik ki a HDI és — ezzel szoros Osszefiiggésben — az
ingatlanarak legmagasabb értékével. A kiilonb6zd idopontokban végzett kérddives felmérések
(FOLDI Zs. 2000; BERENYI E. et al. 2008) tanusaga szerint a fovaroson beliil a legkedveltebb
potencialis mobilitasi célteriiletként ugyanezek a kiemelkedden vonzo imazzsal jellemezhetd
varosrészek jelennek meg. Kiilondsen hangsilyos a megfelelé kérnyezet iranti igény a K+F
tevékenységek letelepedése szempontjabol (KOVACS Z. et al. 2008).

Annak tisztazasara, hogy a Budai-hegység természeti adottsagai az életmindséget, ill. az
ezt jol tikr6zd — az illetékkiszabéas alapjaul szolgaldé — ingatlanforgalmi 4rakat miképpen
befolyasoljak, feldolgoztuk a magyarorszagi lakasarakat tartalmazé Ingatlan-adattar (KSH
2007a) II. és XII. kertileti, tobblakdsos — nem panel — tarsashazakra vonatkozd 2005-2006.
évi adatait. Az egyes tranzakcidkat a lakasok tszf. magassaga szerint csoportositottuk, és 20
méteres magassagi intervallumonkénti bontasban kiszamitottuk az atlagos négyzetméterarat.
Minthogy az adattar csak az adasvétel targyaul szolgdlo ingatlan utcanevét tiinteti fel, a
vizsgalatba csupédn azon utcdkat vonhattuk be, amelyeknek teljes hossza 20 méternél szlikebb
magassagi intervallumba esik. Az Osszesen 3123 adat (tranzakcid) elemzésébol (3. abra)
egyértelmi, hogy 100 m-tdl kb. 200 m tszf. magassagig a tarsashdzi lakdsok négyzetméterara
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3. dbra. Az ingatlandr valtozasa a tszf- magassag fiiggvényében a Il. és a XII. keriiletben
2005/2006-ban
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monoton linedris ndvekedést mutat: 10 méteres magassagkiilonbség atlagosan 10 000 Ft/m*-el
noveli a tarsashazi lakdsok arat; vagyis a természeti adottsigokban rejlo virtudlis érték
peénzben kifejezheto, valos gazdasagi értékre is |, lefordithato”. Az Osszefliggés okai — az
ingatlanforgalmazo cégeknél (pl. Otthon Centrum) készitett interjuk eredményével
0sszhangban — az aldbbiakban foglalhatok ossze:

a) Az elsddleges okot a domborzat és a hozza kapcsolodo helyi klimatikus adottsagok
jelentik. A Budai-hegység a fovaros legtisztabb levegdjli teriilete, ahol a levegd
mindsége a tszf. magassdggal ardnyosan javul; a szennyezett levegdjii és zajos
foutvonalak t.i. a volgyekben és az alacsonyabb térszineken futnak. (Ezek a
keresztez6 mellékutcdkkal szemben hatdrozottan ,,o0lcsobbak™). Ugyancsak a
magassaghoz kotddnek a varosklimat ellenpontozd éghajlati elonydk (télen tobb
napfény, nyaron ritkabban eléforduld héség, v. 6. PROBALD F. 1974). A zoldfeliiletek
kozelsége, valamint a t4j esztétikai értéke, a hegyvidékre €s a varosra nyiloé panorama
ugyancsak a magasabb fekvésti teriileteken teljesedik ki.

b) Az ingatlanok forgalmi értékét emeld mdsodlagos tényezoként a hegyvidéken a
magasabb fajlagos épitési koltségek vehetok szamitasba. (Ezek azért masodlagosak,
mert az a/ pontban emlitett elonyok, ill. ,,kellemességek™ hijan nem is lenne érdemes,
ill. kifizetddd épitkezni a bonyolult terepviszonyok kozott.) Ugyancsak értéknoveld
tényezd az elonyds természeti adottsagokkal rendelkezd teriilet korlatozott
kiterjedése, azaz a sziikos kindlat. Ez utobbirdl tanuskodik a tranzakcidk szama és a
tszf. magassag kozott kimutathato hatvanykitevds regresszid (4. abra); a csokkenés a
100200 m kozotti magassagi intervallumban a leggyorsabb.
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4. abra. Az eladott lakasok szama a tszf. magassag fiiggvényében a Il. és a XII. keriiletben
2005/2006-ban

¢) Harmadlagos — mert az eldzoekbdl kovetkezd — tényezd a hegyvidéki korzetek
kedvezd tarsadalmi kornyezete, a lakossag magas tdrsadalmi statusa, amelyet a
népszamlalasi adatok igazolnak (KSH 2007b), tovabba — ezzel szoros
Osszefiiggésben — az adott terliletek torténelmileg kialakult imdzsa. Ebben kereshetd
a f6 oka annak, hogy az ingatlandrak a 200 m kortil elért csucsérték felett mar alig
valtoznak: itt vannak ugyanis a varoskozponthoz igen kozeli, a legszebb panoramat
kinal6 s amellett ,patinds” villanegyedek (Zoldmal, Rézmal, Rozsadomb,
Németvolgy, Orbanhegy). Nagyobb tszf. magassagban a szaporodd hatranyok
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(nehezebb megkozelithetdség, gyérebb tomegkozlekedési €s kereskedelmi halozat) —
Gigy tiinik® — gatat szabnak a tovabbi drnovekedésnek.

4. A Duna-part fejlesztési potencialja

A fovarosi Duna-part kiéptilése és fejlodése a 19. szdzad masodik fele ota tart; ennek sordan
az egyes partszakaszok felértékelddése nagymértékben fiiggott Budapest varosszerkezetének
¢s funkcidinak formalodasatol. A rendszervaltozast kovetden follendiild €pitkezések 1ényeges
valtozasokat eredményeztek a Duna-part hasznositdsdban. Az 1j, nagy 1éptékli fejlesztések
jorészt a IX. és a XIII. keriilet folydparti részeire koncentraldédtak, s igy ezek 1996 ota a
lakaspiaci arndvekedés kiemelt teriiletévé valtak (TOTH K. 2007). A Duna-part altal kinalt
kornyezeti €s esztétikai elonyok nyilvanulnak meg az 0j épitésii, kozvetleniil a Dundra nézo
lakdsok 15-20 szazalékos felaraban is (pl. Duna-Pest Rezidencidk, Marina Part, 1d. HVG
2007).

A Duna-parti fekvés kedvezd adottsagai az egyes keriileteken beliil szintén jelentos
lakaspiaci valtozasokat eredményeztek. Ennek szembetiind példdja a IX. keriilet, ahol az
elmult tiz év sordn a Duna melletti beruhdzasok és beépitések erdsen felértékelték az érintett
keriiletrészt, és elonyosen befolyasoltdk Ferencvaros korabbi imazsat. Hasonlo a helyzet a
XIII. keriiletben, ahol a helyi lakossdg legmagasabb tarsadalmi stitusa régota a Duna-parti
Szent Istvan-parkhoz koétodik, €s az utdbbi évek luxusingatlan-épitkezései, lakdparkjai révén a
parti sav északi része is rendkiviil gyors atalakulds, fejlodés szinterévé valt.

5. Osszegzés: SWOT-analizis

A természeti adottsdgok €s az életmindség kapcsolatara vonatkozo, a fentiekben vazolt
vizsgdlatoknak a  varosfejlesztési  stratégia szempontjabdl legfontosabbnak  {télt
kovetkeztetéseit az aldbbiakban SWOT-analizis formajaban igyekeztiink 6sszegezni.

Erdsségek Gyengeségek
* a domborzat véltozatossaga és a Duna rendkiviili az elényos természeti adottsagok sziik teriileti
eléony Budapest nemzetk6zi versenyképessége kiterjedése, ill. az ebbdl eredd tarsadalmi nyomads
szempontjabol (meghatarozéd varosképi elemek, egyrészt a lakossagi igények, masrészt a tokeerds
panordma, sokrétli hasznositasi lehetdségek); beruhdzok részErdl (1d. veszélyek);

= a Budai-hegység és a Duna-part kedvez6d klimaju, |= a kedvezd rekredcios lehetoségek részben

tiszta levegdju teriilet a varoskézpont kozelében kiaknazatlanok, sokszor elhanyagolt
(kivald rekreacios, sport és szabadidos lehetdségek, infrastrukturdlis  hattérrel ~ miikddnek  (pl.
kiilonosen értékes ingatlanfejlesztési potencial); Népsziget, Obudai-sziget allapota, gondozatlan

erdei 0svények; vonzd és kulturalt szolgaltatdsok
= a ritka természeti értékek jelenléte (pl. budai hianya);
barlangrendszer, termal- és gyogyforrasok) a

turizmus fejlesztésének fontos tartaléka. = nincs atgondolt varosfejlesztési koncepcid, amely a
természeti  adottsdgok  ésszerli  hasznositdsat
garantalna.

6 Véleményiink szerint az illeték-kiszabés alapja nem mindig felel meg a valds araknak, ami kiilondsen igaz erre
a magassagi szintre. Azonban jelen empirikus vizsgalati modszerekkel ezt az Gsszefiiggést természetesen nem
lehet bizonyitani.
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Lehetéségek Veszélyek
» a hegyvidék egyes részein az elavult épiilet- | = a lakdovezetek bovitése a természetkozeli allapott
alloméany bontasa a lakstliriség novelése nélkdl is zoldfeliiletek rovésara;
ad lehetdséget kiemelkedd szinvonald, korszert,
lakas vagy tidilési-idegenforgalmi célu | = a KSzT-k gyakori médositasa a nagyobb beépitési
hasznositasra; stirtiség érdekében;

= szamottevd potencial rejlik az adott helyszinen | = tdjrombolas, ill. a tdjba nem ill6 épitkezés (pl. az
folosleges  vagy  kihasznalatlan  intézményi 1970-es évek telepszerti épitkezései, toronyhazai,
terliletekben (pl. Csillebére, laktanyak); a ferencvarosi Duna-part beépitése);

= a Duna-part jelentékeny része kihasznalatlan vagy | = illegalis épitkezések, éptilet-bovitések
régi funkciojat elvesztett barna-Gvezeti teriilet, gyakorisaga;
tartalék az ingatlanfejlesztés szempontjabol (IZSAK
E.—PROBALD F. 2008) = illegalis hulladéklerakdé helyek a tajvédelmi
korzetben, s a Duna-parton

= novekvd forgalom (zaj, 1égszennyezddés) a fobb
utvonalak mentén.

Osszefoglalva megallapithatd, a természeti adottsigok szerepe relevans az életmindség
tertileti kiilonbségeiben, és erdteljesen kifejezésre jut az ingatlanok értékében. A természeti
tényezok adta elonyoket mindeddig csak részben sikeriilt kiakndzni. Mind a hegyvidék, mind
a Duna-part tovabbi komoly fejlesztési potencidllal bir, dm a tavlatilag is ésszerii
kihasznaldsra nincs elegendd garancia, a természeti értékekkel valo gazdalkodas nem kap
kelld figyelmet.
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