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Milliokba keriilhet a gyorsabb bejutas févarosba az agglomeraciobol
Takarék Index: a kbzlekedés és az ar a dontb a lakasvasarlasnal

Az elmult tiz évben nemcsak Budapesten, hanem a févaros kornyéki agglomeraciéban is
jelentésen dragultak az ingatlanok. A Takarék Index elemzéinek vizsgalata szerint az arakat
leginkabb a megkozelithetéség befolyasolja, tiz perccel gyorsabb bejutas a fovarosba akar
nyolcvanezer forintot jelenthet négyzetméterenként a lakasarakban.

A koronavirus-jarvany okozta bezartsag, valamit az otthoni munkavégzés terjedése nyoman ismét
erésodhet a kikoltdézési kedv a budapesti agglomeracioba. A Takarék Index elemzdi megvizsgaltak,
miként valtoztak a lakasarak és a népesség a févaroshoz kdzeli agglomeracios telepliléseken, és
ezen telepllések hogyan teljesitettek a lakhatas szempontjabdl fontos koérdiményekben, mint a
kozlekedési vagy bevasarlasi lehetbségek.

Az elemzés soran a Budapest kérnyéki agglomeraciot hat f6 szektorra bontottak: északi, keleti,
délkeleti, déli, nyugati és északnyugati, illetve ezeken belll a kicsi, kdzepes és nagy teleplléseket
kuldnitették el a kdnnyebb vizsgalhatésag érdekében. (1. térkép)
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1. térkép. Az agglomeracios szektorok felosztasa (Forras: Takarék Index)

Jelentds boviilés

Mig 2009 és 2019 kozott Budapest lakossaga majdnem 20 ezerrel csdkkent, az agglomeracidban
szinte minden teleplilésen nétt a népesség. A bévllés 6sszességében meghaladta a 85 ezret, ami
tobb mint 10 szazalékos emelkedést jelent tiz év alatt. Legnagyobb mértékben a déli kicsi
telepllések lakossag bdvult, majdnem 30 szazalékkal, mig a legkisebb novekedés az északi
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terlletek kistelepuléseit jellemezte. A népességndvekedésben telepulési szinten 58 szazalékkal
Délegyhaza vezetett, de jelentds, 25 szazalék feletti volt még a népességbdviilés Remetesz6l6son,
Nagytarcsan, Pécsmegyeren és Herceghalmon is. Ugyanakkor Széd esetében 14 szazalékkal
csOkkent a népesség, illetve szintén kevesebben éltek 2019-ben Pilisszentkereszten, Vacott, és
Tokon, mint 2009-ben.

Kétszeres kiilonbségek

A budapesti agglomeracion belll messze a legdragabbnak a nyugati szektor nagy telepilései
szamitottak, ahol kétszer annyit kellett fizetni a lakasok négyzetméteréért, mint a legolcsobb keleti
kisteleplléseken. Mig az el6bbiek esetében az atlagos lakasarak 569 ezer forintot jelentettek 2019-
ben, az utdbbiak esetében csak 274 ezer forintot kellett fizetni a lakasok négyzetméteréért.

Telepiilések szerint vizsgalva, a legtobbet Urdm és Budadrs esetében kellett fizetni, ahol
négyzetméterenként 630 ezer forint felett voltak a fajlagos arak 2019-ben. De az elsé tiz teleplilés
k6zé kerllt még arazasat tekintve Dunakeszi, Biatorbagy, Nagykovacsi, Budakeszi, Didsd,
Budakalasz, Szentendre és Telki is, mindegyik esetében 490 ezer forint feletti 6sszegekkel.

Majdnem 80 szazalékos arnovekedés

A budapesti agglomeraci6 ingatlanarai atlagosan 79 szazalékkal ndvekedtek a 2009-2019 kozott,
ami messze elmarad a févarosi, 135 szazalékos aremelkedésétdl. Leginkdbb az északnyugati
szektor dragult (86 szazalék), de nem sokkal maradt el az északi (84 szazalék) és a nyugati (82
szazalék) szektor sem. A legkevésbé a délkeleti szektorban néttek az arak, itt 68 szazalékos volt a
valtozas mértéke.

A terlleti elrendez6dés mellett a telepuléstipust is figyelembe véve, kimagaslonak szamitott a déli
agglomeracios tertlet kistelepuléseinek arvaltozasa, ahol duplazédtak az arak, mig a dragulasban
a masodik helyet az északnyugati nagy telepilések (96,5 szazalék) a harmadikat pedig a nyugati
nagy telepllések (96,4 szazalék) szerezték meg. Szintén 90 szazalék felett volt a keleti nagy
telepllések esetében tapasztalt valtozas is. A legnagyobb arndvekedés Délegyhazan,
Szazhalombattan és Szentendrén volt. (1. abra)

Telepiilés Telepiilés Arvaltozas Arak (2019,
tipus 2009-2019 ezer Ft/m2)

Délegyhaza Déli kicsi 113% 346
Szazhalombatta Déli nagy 113% 399
Szentendre Eszaknyugati nagy 107% 505
Budaoérs Nyugati nagy 106% 635
Budakeszi Nyugati nagy 99% 519
Veresegyhaz Keleti nagy 99% 458
Vac Eszaki nagy 98% 394
Solymar Eszaknyugati kdzepes 97% 478
Dunakeszi Eszaki nagy 96% 536
Géd Eszaki nagy 91% 434

1. abra. A 2009 és 2019 k6zétt legtébbet dragult tiz teleplilés a budapesti agglomeracioban (Forras: Takarék Index)
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Uj otthonok, Gj arak

Az agglomeracioban 32 ezer (] otthont adtak at az elmult tiz évben, ami a teljes allomany csaknem
10 szazalékat jelenti. Ez jelentésen meghaladta a févarost jellemz6ét, ahol csak az allomany 4,6
szazaléka épult 2009 és 2019 kozott. A legtobb lakas az emlitett id6szakban Herceghalmon,
Nagytarcsan és Délegyhazan késziilt el, ahol kortlbelll 30 szazalékos az uj otthonok aranya. Az
elsé tizbe kerllt még Remeteszblés, Gyomr6d, Szada, Nagykovacsi, Telki, Halasztelek és
Veresegyhaz is.

A jelenlegi arak és az arndvekedés nagysaga Osszefligg: a magasabb arakkal rendelkezd
helyszinek jobban dragultak. A nyugati nagy teleplléseknél a 290 ezres négyzetméterenkénti ar
majdnem 570 ezer forintra névekedett, az északnyugati nagy telepuléseknél pedig 241 ezer forintrol
473 ezer forintra. Kivételt képeztek a déli kistelepllések, amelyek az arvaltozasi sort ugy vezettéek
(100 szazalékos valtozas), hogy az egyik legolcsébb helyszinnek szamitottak (330 ezer forint). (2.
abra)

A fajlagos lakasarak (2019) és az arak valtozasa (2009-2019)
kozotti kapesolat
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2. abra. Az arak véltozasa a budapesti agglomeraciéban 2009 és 2019 kbzétt, szektoronként és telepiiléstipusonként,
valamint a kapcsolat a 2019-es fajlagos arakkal (Forras: Takarék Index)

Evente legalabb kilenc napot utaznak

Az agglomeracional elengedhetetlen szempont a kdzlekedés. A Takarék Index elemzdi kétféle
bejutasi modot vizsgaltak, a kozdésségi kozlekedés lehetdségeit, illetve a févaros kozuti
megkozelithetdségét.

El6bbi esetében egy feltételezett hétfé reggel fél 8-8 orai érkezésnél az adott telepulés kdzponti
megallojatol vagy vasutallomasatol elérhetd leggyorsabb utvonalakat hasonlitottédk dssze, ahol a
févarosba érkezési pont attdl fliggéen valtozott, hogy az adott iranybdl a févaros mely csomdponti
helyére (példaul Széll Kalman tér, Nyugati palyaudvar, Kelenféld, Arpad-hid, Ors vezér tere)
kozlekednek jaratok. A kozuti kozlekedés esetében az vizsgaltdk, hogy az adott telepulés
kdzpontjabdl mennyi id6 alatt lehet beérni hétf6 reggel 8 6rara a budapesti Erzsébet térre.
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Az eredmények alapjan az agglomeracioban élék jelentés id6t toltenek kdzlekedéssel. Még a
leggyorsabban elérheté északi nagy telepllések ingazéi is atlagosan évente tébb mint 9 napot
téltenek tdmegkozlekedési jaratokon. A nehezebben elérhet6 északnyugati kistelepilések esetében
pedig tébb mint 22 napra né az utazasra forditott idé.

Nem meglepd, hogy az agglomeraciés telepllések relativ kdzelsége Budapesthez, vagyis a
févarostol vett tavolsaguk és a févarossal valé kézlekedési kapcsolatuk egyértelmien megjelenik az
ingatlanarakban. Az utazasi id6 er6teljes negativ kapcsolatot mutat a lakasarakkal.

Tiz perc, nyolcvanezer forint

A kozosségi kozlekedést tekintve, a 30 perc alatt elérhetd teleplilésekhez képest a 30-40 perc alatt
elérhetbk ingatlanjai jellemz&en 77 ezer forinttal voltak olcsobbak négyzetméterenként, 40-45 perc
menetidénél a kuldonbség mar kozelitette a 150 ezer forintot, mig a 60 perc alatt elérhetd helyszin
185 ezer forinttal bizonyult olcsébbnak. A koézuti elérhetéség id6tartama alapjan is jelentds
kulénbségek fedezhetdk fel az arazasban. Ahonnan az Erzsébet tér csak 45-50 perc alatt kdzelithetd
meg a 40-45 perc helyett, atlagosan 74 ezer forinttal olcsébban lehetett 2019-ben ingatlant vasarolni,
mig az 50-60 perces menetid® 100 ezer forintos kiilldnbséget jelentett. (3. a és b abra)
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3.a és b abra. A k6z6sségi kbzlekedéssel, illetve a személygépkocsiban toltott utazasi id6 és a lakasarak kapcsolata
telepliléstipusok szerint a Budapesti agglomeracioban (Forras: Takarék Index)

Jellemzden a kicsi telepulésekrdl valé ingazas soran van szukség a legtobb idére a bejutashoz mind
kézuaton, mind kozdsségi kozlekedéssel, mig a nagy és kodzepes telepulésekrdl lehet a
leggyorsabban a févarosba érni. A tertileti szektorokat nézve a déli-délkeleti-keleti harmasbdl, féleg
a nagy és kozepes telepulések esetében, atlagosan hosszabb id6be telik Budapestre jutni, mint a
nyugati, északi és északnyugati iranyokbdl. Ennek oka a Takarék Index elemzdi szerint a févaros
keleti és déli iranyu nagyobb mérték(i szétterliltsége lehet. Ez a kildnbség pedig az alacsonyabb
arakban is megmutatkozik.

A koronavirus-jarvany kapcsan egyre gyakoribbak az otthoni vagy részben otthoni munkavégzési
lehetéségek, amelyek befolyasoljak a ténylegesen ingazassal toltott idét. A nehezen elérhetd
északnyugati kistelepllések esetében nagyjabdl heti harom nap otthoni munkavégzés mar ugyanazt
az éves ingazassal toltott id6t eredmeényezi, mint a legkdzelebbiek esetében a mindennapos bejaras.

Bevasarlasi lehet6ségek

A lakhelyvalasztasnal szintén fontos szempontot jelenthetnek a bevasarlasi lehetéségek. A nagyobb
uzletldncok alaposan atgondolt stratégia mentén nyitjak meg uzleteiket, figyelembe véve az adott
telepiilésen megjelend keresletet. igy nem csoda, hogy a népesebb telepiilések jobban ellatottak az
élelmiszer- és egyéb aruhazak terén, mig a legkisebb telepiléseken sok esetben kisebb
élelmiszerboltok szolgaljak csak az ott lakokat.

Kulénleges helyzetben vannak a j6 kdzlekedési kapcsolattal rendelkezd, a févaroshoz nagyon kozel
esf telepulések, mint Budadrs, Magldd, Fét, Budakalasz, Csémor, Dunakeszi, Solymar, Torokbalint,
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Szigetszentmiklés, Dunakeszi, Budakeszi és Vecsés. Itt a nagy hipermarketek mellett egyéb
uzletekkel kiegészitett bevasarldparkok kaptak helyet, amelyek nem csak az adott telepilés igényeit,
mindinkabb az egész kornyéket, akar Budapest kerileteit hivatottak kiszolgalni, igy adott esetben
sportbolttal, batorbolttal, €s még sok mas kiskereskedelmi egységgel rendelkeznek. Sok esetben
azonban a helyi tdmegkdzlekedés hianya miatt ezek is csak autoval érhetéek el, ami igy kisebb
elényt jelent egy-egy kozeli, de boltokkal kevésbé ellatott kisebb telepuléshez képest.
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