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I. RESZ.

A budapesti ingatlanpiaci viszonyok altalinos attekintése.

1. Bevezetés.

A Viarosi Szemle XX. évfolyaméanak 3. és 4. szamdban jelent
meg el6z6 tanulmanyom, amely elsdizben kisérelte meg a févaros ingatlan-
piaci forgalméanak rendszeres statisztikai szambavételét, illet6leg attekintését.

Ez a mostani tanulmany a fOvarosi ingatlanforgalomrol 1934. ota
folytatolagosan gy(ijtott adataim feldolgozasat kozli. Ezuttal is fdleg a
»Magyarsag« c. napilap »Ingatlanforgalmi rovataban« kozolt adatokra tdmasz-
kodtam. Hivatalos ingatlanforgalmi statisztikdnk rendszere ugyanis az utobbi
években sem valtozott. Egyetlen hivatalos statisztikai forrasunk a févarosi
ingatlanpiaci forgalom alakulasdr6l még ma is csak a telekkdnyvi hatdsagok
ligyforgalmi kimutatdsa, amelyet a m. kir. Ko&zponti Statisztikai Hivatal
torvényhatosagi Osszefoglalasban (Budapestre nézve tehat egyetlen végosszeg-
ben) kozolt adatai publikdlnak. A bels6é kozigazgatasi célokra gyijtott €s
nyilvantartott ingatlanforgalmi adatokat nem nyilvanos jellegik miatt
statisztikai célokra kevésbbé hasznalhatjuk fel.

Nem kivanok ehelyiitt ismételten kiterjeszkedni azokra az indoko-
lasokra, amelyek a véarosi — kiilondsen a fovarosi — ingatlanok piaci forgal-
manak ¢és értékalakuldsanak rendszeres statisztikai szambavétele érdekében
el6z6 tanulmanyomban olvashatok!). Nyilvanvald ugyanis, hogy az ingatlan-
piaci forgalom rendszeres statisztikai figyelemmel kisérése az anyagi fedezet
rendelkezésre allasan fordul meg, mar pedig semmilyen meggydz6 érvelés
nem teremtheti meg az ehhez sziikséges és most még hidnyz6 koltség-
fedezetet.

A fOvérosi ingatlanforgalom alakuldsara vonatkozd megfigyeléseim
tehat ezuttal is elsOsorban az emlitett hirlapi koézleményekre tamaszkodnak.
A Magyarsag kozleményei nemcsak rendszeres megjelenésiik miatt alkal-

1) Varosi Szemle, XX. évf. 400. I.
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masak az adatgytiijtésre (a lap ugyanis minden vasarnap kozli az el6z6 héten
tulajdonost cserélt ingatlanok fekvését, adasvételi arat, teleknagysagat, az
eladd és a vevo nevét), hanem azért is, mert az eladott ingatlanokrol a teriilet
nagysagat is kozli négyszdgolekben, szemben pl. a Foévarosi Kozlonyben
szintén hetenkint megjelend, egyébként hiteles ingatlanforgalmi kimutatasok-
kal, amelyekbdl éppen a legfontosabb adatok, t. i. az ingatlan nagysdga,
tovabba lires, vagy beépitett voltanak megjeldlése hianyzik.

Nagy hidnya viszont a Magyarsag utobbi idoben megjelent kdzleményei-
nek is, hogy nem lehet bel6liik minden esetben teljes hatarozottsaggal meg-
allapitani, hogy az eladott ingatlan beépitett vagy iires telek volt-e. Régebben
rendszerint feltlintette a kozlemény, hogy »bérhaz«, »hdz«, »csaladi hdz«
vagy »telek« a szobanforgd ingatlan, de az 1937. évi lapkozlemények leg-
tobb esetben mar nem tartalmazzdk ezt a megjelolést. Amellett az ingatlan
mivoltara vonatkozé kozlés se mindig fedte a valod allapotot, mert rendszerint
csak a telekkonyvi adatokat tlintették fel. igy eléfordulhat, hogy »telek«-nek
jelez a lap kozlése olyan ingatlant, amelyen ujabban Iétesiilt épiilet, de ezt
telekkonyvileg még nem jegyezték fel. Maskor viszont a telekkonyvi allapot-
nak megfeleléen »hdz«-at jelez olyan ingatlanon, amelyet id6kozben lebontot-
tak, vagy amelyet lebontasi szandékkal vettek meg s igy az épiiletnek rend-
szerint semmi értéke nincs. Kiilondsen a varos belsd részein forgalomba keriild
ingatlanoknal talalkozunk ilyen esetekkel. Ha a lap példaul egy Rékodczi-uti
héz eladasat kozli, csak helyszini szemlével lehetne — tobb-kevesebb biztons-
saggal — eldonteni, hogy az adott esetben nem egy lebontdsra vard régi
hézrol van-e sz6. Ez esetben az adasvételi esetet a /e/e/c-eladasok soraban
kellene szambavenni s az ilyen ingatlanokért fizetett vételarat is figyelem-
bevenni a telekegységarak kiszamitasanal.

Mindezeken az itt csak roviden vazolt nehézségeken olyan primér-
jellegli adatgytijtéssel lehetne segiteni, amilyen az épitkezések vagy a haz-
lebontasok statisztikai szdmbavételénél rendelkezésiinkre all. Az ilyen
primar-adatgytijtés figyelembe vehetné, hogy a szobanforgd ingatlanon egy
lebontasra itélt régi haz all-e, illetéleg, hogy a telekkonyvi feljegyzéssel
ellentétben van-e haz a telken.

Ilyen megbizhat6 tajékoztatds hidnyaban kiilondsen a belsd varos-
részeken fekvd ingatlanok csoportositasanal talalkozunk nehézségekkel,
bar végeredményben az atlagos telekarak szdmitdsanal a hatdrozatlan esetek
értékosszege rendszerint kiegyenliti egymast. Anndl is inkdbb, mert a hataro-
zatlan jellegli adatokkal szemben a kétségtelen jellegli adatok tulnyomo
tobbsége all s igy az altalanos kép a nagyszamok torvényének érvényesiilése
mellett végeredményben redlis helyzetet mutat. Tobb ezer adat feldolgozasa
alapjan nyert eredményeink a f&varosi ingatlanpiaci forgalom Iényeges
mozzanatait igy is jol megrogzitik.



Az ingatlanpiaci forgalomban egyébként elégséges is a nagyobbmérvii
valtozasok figyelembevétele, mert az itteni értékalakulas, de maga a forgalom
kerete is sokkal nagyobb stabilitdst mutat, mint barmilyen mas aru piaci
forgalma. Eppen ez a valtozatlansag, a kisméretii kilengések kozott lebonyo-
16d6, bar éllando forgalom jellemzd az ingatlanpiacra. El6z6 és mostani
tanulmanyom Osszesen 9 évi forgalom megfigyelésének eredményeit kozli.
E 9 évi id6szak sordn csak az 1931. évi bankzarlat és pénziigyi valsdg nyoman
tamadt ingatlanpiaci konjunktura wet&#t nagyobb hullamokat a forgalom
egyébként alig mozduld, egyhangii tengerén. De ha valtozatos fordulatokrol
nem is szdmolhat be a varosi ingatlanforgalomrol sz6lé tanulmany, az allandd
jellegli forgalomnak is vannak olyan megfigyelésre érdemes tanulsagai,
amelyek az ezzel kapcsolatos faradsagot értékesen jutalmazzak és hasznossa
teszik.

Magéabanvéve a forgalom alapjan gytijtott ar-feljegyzések, a telek-
arak helyi és idobeli eltérésének megrogzitése is becses adatforrdsa lehet egy
késobbi gazdasagtorténetnek, vagy varosmonografidnak. Ha egy évtizedes
idészakon beliil nem is figyelhetdk meg e tekintetben jelentds eltolodasok,
egy ¢évszazad soran nagyaranyu valtozasok kovetkeznek be az ingatlanarak
értékalakulasaban is. Foleg ebbdl a szempontbdl tartom becsesnek a telekarak
alakuldsanak minél részletesebb elemzését a jelen tanulméanyban, amely
egyébként, nagy vonalakban, az el6z6 tanulmany rendszerét és beosztasat
koveti. Az altalanos szempontokat rovidebben targyalja ugyan (utalva az
olvasot az el6z6 tanulmany részletesebb fejtegetéseire), viszont a telekarak
elemzésében részletesebb vizsgalatokat végez. Kiilfoldi adatokat ezuttal
bdvebben ismertetiink, de a beépitett ingatlanok (hazak, stb.) ingatlanpiaci
forgalmaval ez a tanulmany sem foglalkozik részletesen.

A fOvarosi ingatlanforgalomra vonatkoz6 adatok teljes részletességli
kozlése, kiilonosen az abszolitszamok részletezése, természetesen feliilmilna e
tanulmany kereteit. Ezért csak a legfontosabb eredmények Osszefoglalasat
nyujtom, leginkabb csak szazalékos ardnyszamokat tartalmazd tablazatok
kapcsan. Az abszolutszamokat csak sziikség esetén, illetdleg csak végOsszegek-
ben ¢s az 0sszefoglalo fejezetek targyalasa soran kozlom.

2. Az ingatlanpiaci forgalom attekintése.

Miel6tt a Magyarsag ingatlanforgalmi adatainak elemzéséhez fognank,
roviden at kell tekinteniink a hivatalos tekekkonyvi iigyforgalmi  statisztikanak
problémankra vonatkozo adatait.

A telekkdnyvi hatosdgok kimutatdsai alapjan az 1. sz. tdblan foglaltuk
Ossze az 1924—1937. évek folyaman visszterhes jogiigylettel tulajdonost
cserélt budapesti ingatlanok szdmat. Ugyanezen a tdblazaton feltiintetjiik



a fovéarosban kiadott épitkezési engedélyek és a befejezett lakohdzépitések
szamat, amelyek rendszerint szoros korrelacidban vannak az ingatlanpiacon
adasvételre keriil ingatlanok szamaval.

1. Az ingatlan adas-vételek, az 1j lakéhazak, a kiadott épitési engedélyek és a
befejezett lakohazépitések szama a févarosban. 1924—1937.

1 2 3 A
2. 3.
B Ingatlan Stési Befejezett -
) it | enslaiye | Yhpmioni | asibban fogatt smo
az 1. | a2
szama hasab 9%-dban
1924 (.iiiiiiiiea 1.469 370 248 252 16-9 670
1925 c s smmers s saas 1.597 341 206 21-4 129 60-4
1928 v sminastmniatan 2.355 614 352 261 149 573
1927 e pamspain ity 2,544 929 677 365 266 729
1928 vt 2.599 1.259 1.039 48-4 400 825
1920¢ _ . cvsmsamssmenniis 1.770 1.046 969 501 548 926
Y30 nconwsmnmmsmsaniewes 2,158 07 817 42:0 379 901
2 K ) e 2.990 1.182 952 395 318 805
[t 52 b b e e e 2.869 1.249 1.169 435 407 93-6
G 2.003 1.207 1.123 60-3 851 a91+4
1934 . anwn swwasmmia v s 1.389 633 a70 456 69'8 1532
FORD: coamawisaitiamsvmas 2212 021 775 416 350 842
FOSH coan gy S 2.342 929 994 397 42-4 107-0
1937 .o 1.956 874 880 447 450 1007
Atlacg
1926—1930 ............ 2.285 951 771 416 337 31-0
1931—1936 ............ 2.301 1.020 994 44-3 432 975
1926—1936 ............ 2.204 989 892 431 389 90-2

A héboriit kovetd inflacios években, kiilonosen 1922/23-ban igen
nagyarany volt a fOvarosban az ingatlanforgalom. 1922-ben 3784, 1923-ban
3209 ingatlanatiras tortént. Az inflacios évek elmultaval, a pénzérték allando-
sitdsa nyoman hirtelen Osszezsugorodott a forgalom. 1924-ben mar csak
1469, 1925-ben 1597 ingatlaneladast jegyeztek fel a févarosban. A peng6-
érték bevezetése s az ennek nyoman megélénkiild épitkezések hatisa alatt
1927. ota allandd emelkedést mutat ismét a tulajdonostcseréld budapesti
ingatlanok szdma. Az ekkor megélénkiild épitkezési tevékenység adataibol
is kovetkeztethetiink arra, hogy a ndvekvd ingatlanpiaci forgalomban
mind nagyobb rész esett a beépiiletlen hazhelyekre, amelyek novekvd keres-
lete allandéan emelte a telekarakat. Ha az egyes években kiadott épitési
engedélyek szdmat az ingatlaneladasok szamahoz viszonyitjuk, ugy ebben
a javul6 konjunktiraju idében dllandoan névekvé aranyszamot talalunk.

1924-ben 25-2%, 1925-ben 21-4% (deflacios tdkehiany!), 1926-ban
26-1%, 1927-ben 36-5%, 1928-ban 48-4%, 1929-ben 59-1% volt az épitési



engedélyek aranyszdma az ingatlaneladasok szamahoz viszonyitva. Mint-
hogy ¢épitési engedélyt nemcsak olyan telkekre kémek, amelyeket éppen
megelozoleg vasaroltak, ezekbdl az ardnyszamokbol csak nagy altalanossag-
ban kovetkeztethetiink arra, hogy az ekkori ingatlanforgalombdl évrél-évre
nagyobb arany esett a beépitettlen iires telkekre. Sajnos, azt nem tudjuk a
hianyos hivatalos adatokbol megallapitani, hogy ténylegesen mennyi volt az
adasvételi esetek szamabdl az iires és mennyi a beépitett ingatlanok forgalma.
Azt azonban kétségteleniil megallapithatjuk a tabladzat adatainak parhuzamba-
allitasa segitségével, hogy az ingatlanpiaci forgalom alakuldsa milyen szoros
Osszefliggésben van az épitkezési tevékenység megélénkiilésével, vagy el-
lanyhulasaval, ami viszont a gazdasagi viszonyok mindenkori alakuldsdnak
szoros figgvénye.

A kedvezd gazdasagi viszonyok kozott novekvd lakaskereslet nemcsak
az ¢épitkezéseket serkenti, (ami hozzijarul a telekforgalom megélénkiiléséhez),
hanem a meglévd lakohazak jovedelmezdségét is fokozza és ezek keresletét is
fellenditi, ami az ingatlanforgalom megélénkiilésében mutatkozik.

Az ingatlanpiaci forgalom hanyatldsa, az adasvételi esetek szdmanak
csokkenése ¢és az ingatlanarak esése mindenkor a gazdasagi valsag eldjele,
illetve egyik jellegzetes tiinete. Ezt latjuk a fovarosi ingatlanpiac 1929. évi
ellanyhulasan. Ekkor joval 2000 ald esett az adasvételi esetek szama a buda-
pesti ingatlanpiacon, amit parhuzamosan kovetett az épitkezési tevékenység
csokkenése. Ez az utdbbi még. 1930-ban is hanyatld iranyt mutatott, mikoz-
ben az ingatlanpiac — leginkdbb vagyonbiztositd vasarlasok miatt — ismét
megélénkiilt. Az 1931. és 1932. évben az adasvételi esetek szdma mér meg-
kozelitette a 3000-et. 1931 utdn — ugyancsak értékbiztositasi céllal — az
¢épitkezés is 1 erdre kapott, ami kiilondsen a befejezett lakohdzépitkezések
szamanak erfteljes novekedésében mutatkozott. 1932-ben 1169 1) lakohaz
épitésével addig sohasem tapasztalt magassagot ért el a budapesti épitkezések
évi szama. Ez évek ingatlanpiaci forgalmat és az épitkezési tevékenységet
is jorészt az akkoriban kirobbant pénziigyi vélsdg indokolja. A pénzérték
allandosagaba vetett hit hirtelen megrendiilt ebben az iddben s ez a bizalmi
valsadg er6sen megndvelte az ingatlanpiacon a keresletet. Amint ez a veszély
mulni latszott — s ezzel egyidoben tOkehiany is jelentkezett — az ingatlan-
piaci forgalom megint Osszezsugorodott. 1933-ban és 1934-ben se telkek, se
beépitett ingatlanok irdnt nem mutatkozott a kordbbi nagy kereslet. Az
utobbi évben gy az eladott ingatlanok, mint az igényelt épitési engedélyek
szama mélypontra hanyatlott. A befejezett lakohdzépitkezések szdma a
kovetkezd évben esett a legalacsonyabb mértékre, amikor minddssze 775 1
lakohaz 1étesiilt Budapesten.

A gazdasagi viszonyok javuldsat ebben az ¢vben ismét az ingatlan adas-
vételi esetek €s az épitkezési engedélyek szamanak erdteljes emelkedése



mutatja, amelyek — bar mar sokkal lassubb iitemben — 1936-ban is foly-
tatodtak.
Az ingatlanadasvételi Az épitkexts
esetek engedélyek
szdma ndtt
1034 —1008, KBEBEE +onivaneviniovnins 592%,-kal 45'4%,-kal
000 W s e 5.9%,-kal 0'9%,-kal

Az 1935. évi fellendiiléssel kb. az 1926—28-as évek szinvonalat érte el
a budapesti ingatlanpiaci forgalom s mint alabb még latni fogjuk, az ingatlan-
piaci, pontosabban a telekpiaci arak is kb. ugyanazon a szinvonalon allottak
1935/1936-ban, mint a valsagot megel6z6 1928/1929-es évek soran. Az 1935—
1936. évi forgalom szdmszerli nagysaga atlag 91-1%-a volt az 1926—28. évi
forgalomnak, az 1936. évi pedig 94%-at érte el a valsag eldtti idGszaknak.
Ugyanekkor az épitkezési engedélyek szama mindOssze egy szazalékkal
volt kisebb, mint 1926—28-ban. Az adott gazdasagi és tarsadalmi viszonyok
kozott ez a mérték latszik a budapesti ingatlanpiac optimalis keretének,
amit az is mutat, hogy 1936-ban mar alig latunk emelkedést az el6z6 évi
szinvonalhoz képest, az 1937. évben pedig az ingatlanpiacon mar megint
visszaeses allott eld. A visszterhes jogligylettel eladott ingatlanok szama az
el6z6 évi 2342-r6l — mintegy hatodrésznyi csokkenéssel — 1956-ra esett
vissza. A kiesés 16-5%. Kiilonosen erds volt a forgalom hanyatlasa a pesti
oldalon, ahol az adasvételi esetek szama 23%-kal csokkent. Ezzel szemben a
budai oldalon csak 11-4%-os volt az adasvételi esetek szamanak hanyatlésa.

A fentiekben csupan a visszterhes jogiigylettel szabadkézbdl torténd
adasvételi esetek szamat tekintettiik at. A budapesti ingatlanforgalomnak
azonban ezek a visszterhes esetek csak mintegy 60—65%-at teszik, mint ezt az
1931—1937. évekre vonatkozo6 kdvetkezd (2. szamu) tdbladzatunk feltiinteti.

Altaldban az ingatlanpiaci tulajdonoscseréknek csak mintegy kétharmad-
része esik a visszterhes adasvételi szerzddés alapjan eszk6zolt tulajdonos
valtozasokra. Koriilbeliil egy negyed—egy6tdod része az ingatlanoknak Oroklés,
vagy hagyomany utjan szall 4t 0j tulajdonosra, 7—8% ajandékozéas vagy mas
ingyenes jogiligylet révén, 3—4% arverés ¢s végrehajtds, 1-7% pedig egyéb
cimen (kisajatitas, kiigazitas, elbirtoklas, stb.) cserél gazdat.

A hivatalos ingatlanforgalmi statisztika csupan a visszterhes jogiigylettel
eladott és az arverés soran gazdatcseréld ingatlanok forgalmi értékér kozli.
Redlisan foltehetd, hogy a nem visszterhes jogligylettel tulajdonost cseréld
ingatlanok dtlagos dara is annyi, mint a piacon eladott ingatlanoké. Ezen az
alapon kiszdmithatjuk, hogy milyen értéket képviselnek az Osszes jogcimeken
¢vente tulajdonost cseréld budapesti ingatlanok. A szamitdsok eredménye
szerint 1931-ben kb. 139 milli6 pengd, 1932-ben kb. 133 millié pengd, 1933-ban
kb. 86 milli6 pengd, 1934-ben kb. 118 millié pengd, 1935-ben kb. 101 millid
pengd, 1936-ban kb. 103 milli6 pengd, 1937-ben kb. 68 millid pengd értékii
lehetett az Osszes jogcimeken Uj tulajdonos nevére atirt budapesti ingatlanok
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2. A tulajdonost cseréld budapesti ingatlanok széma a tulajdoncsere jogcime szerint
részletezve. 1931—1937.

=
1931 | 1932 | 1933 | 1934 | 1935 | 1936 1937 gf
A tulajdoncsere jogcime g
évben g
Visszterhes adasvételi jogiigy-
161 vasicvas s aaea s 2,990, 2.869) 2.003| 1.389| 2.212| 2342 1.956] 2.252
Ingyenes jogiigylet (ajandéko-
b= 31417 TR 322| 231) 324f 208 349] 205 223] 266
Végrehajtas .........oounn. = e 1 6 3 — e 2
Arverds ..ovcviiiiiiieninis 75 95| 110{ 129 217, 184 153| 136
Oriklés vagy hagyomany .. 712{  773) 1.179 550 664 861 483 746
Egyéb jogeim ............. 34 163 43 31 38 52 55 60
Osszesen ... | 4.133] 4.131) 3.660) 2.313| 3.483 3.644| 2.870| 3.642
Szdzaldkban.
Visszterhes adasvételi jogiigy-
IRt Goiidimeinadi sy 72:3| 694 547 600 635 643 681 65°1
Ingyenes jogigylet (ajandéko- ' ’
PAR BB e 78 56 89 90 1G:0 56 7‘3? 7
Végrehajtas «......ovvnnnn. N oo 03 01 — - 01
Arverés .................. 1-8 23 30 56 62 51 53 39
Oréklés vagy hagyomany .. 17:2| 187 322 238 191 236 169 215
Egyéb jogelm ............. 09 40 12 13 11 14 19 17
Osszesen ... | 100-0[ 100-0{ 100-0{ 100-0| 100-0 100-G| 100-0{ 100-0
A vételdrak Gsszege (millid pengd).
Adasvételi jogiigyletek ..... 1007] 922| 467| 705 642 663 461 .
Arverési vételek ........... 43 41 27 26| 57 51 41 .
Egyttt 105-0) 963 494 731 699 Ti4 502 .
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értéke.!) Ha viszont a varosi vagyonatruhazasi illeték befolyt Osszegét toké-
sitjiilk, — amely 1931. évi julius 1 ota a szerz6désszeri vételar 2-75%-a — azt
talaljuk, hogy 1932-ben 175-5 millié peng6, 1933-ban 110-0 millid6 pengd, 1934-ben
102-5 millié pengd, 1935-ben 136-5 millid6 pengd, 1936-ban 144-8 millié pengd,
1937-ben pedig 130-0 pengd ingatlanérték szolgalt az illetékkiszabas alapjaul.

Ezek az utdbbi értékek tehat altalaban 30—40%-kal (1937-ben csak-
nem 100%-kal) magasabbak, mint a telekkdnyvi adatok alapjan kiszamitott
valdszint érték.

Tudjuk azonban, hogy a vdarosi ingatlanvagyon-atruhazasi illeték
cimén befolyd Osszegekben jelentés mérvii késedelmi kamatok is szerepelnek,
sOt ebben van kimutatva az 0. n. engedelmi dij is. Ez okozza, hogy az ennek
alapjan szamitott Osszes forgalmiérték mintegy harmadrésszel magasabb a
telekkonyvi értékadatoknal. Megkozelitd értéket kapunk ezért az évente
Budapesten tulajdonost cseréldé Osszes ingatlanok értékér6l, hogy ha a kétféle
eredmény kozéparanyosat vessziik, amely 1932-ben 155-3 millio, 1933-ban 98-0
millié, 1934-ben 110-3 millio, 1935-ben 118-8 millio, 1936-ban 123-9 millid,
1937-ben 100-0 millié pengdnek felel meg.?)

Ha ezeket a megkdzelitben realis értékeket elosztjuk az évenkint
tulajdonost cseréld ingatlanok szamaval, az egy-egy ingatlanra esé Aatlagos

érték a kovetkezoképen alakul:
Ebhil visszterhes

Ev Egységir atlagérték Indexérték

a) B a) b)
1932 camrvamivirinmi 37.600 32.120 100-0 1000
10933 sovwvsannmainiais 26.800 23.300 712 72'5
TOBA, s wmnewpmm s o 47.700 50.750 127-0 1580
YOBD, v vmeanmmmine n e 34.100 29.000 90-6 90-2
19800 s audiiisis 34.000 28.300 903 880
VO3 an i simavammzim 35.000 L)) 930 <)

) Igen feltind az értékforgalmi Osszegek 1937. évi hanyatldsa a hivatalos telek-
konyvi statisztika szerint. A visszterhes jogligyleteknél 202 milli6 pengdvel kevesebb
vételarat mutat ki e statisztika 1937-ben, mint az el6z0 esztenddben. Olyan nagyarany
ez az értékesokkenés (30-5%), hogy egészen kétségessé teszi a telekkonyvi hivatalok érték-
Osszeallitasanak megbizhatdsagat.

Ha wugyanis a fOvaros pénztardba 1937-ben befolyt vagyonatruhdzasi illeték Osszegét
tokésitjiik, ennek 1937. évi Osszege csak 10%-kai alacsonyabb forgalmi értéket mutat,
mint az el6z6 évi eredmény. Ez mindenesetre redlisabb értéknek latszik, mint a telekkdnyvi
hatésagok kimutatdsa, amely szerint az igy kapott 130 milliés értéknek alig fele Osszege
lett volna csak az 1937. évi egész ingatlanforgalom értéke. (68 millié peng6.)

?) Csak az 1934. évi adatok jelentenek kivételt, amikor a vérosi ingatlanvagyon-
atruhazasi illeték  tOkésitése alapjan nyert érték kb. 13%-kal kisebb, mint a telekkonyvi
eredmény.

3 Az 1937. évi dtlagar azonban a telekkdnyvi hatosag 4ltal tilsdgosan alacsonyan
kimutatott értékosszeg  miatt  nem latszik  realisnak. Ezért  az egységar  kiszamitasat
melldztiik is.



11

Bar ezek a nyers atlagarak csak nagy vondsokban tijékoztatnak a
budapesti ingatlanok értékalakuldsarol, feltiind, hogy 1934-ben milyen
erOsen felszokik az atlagos egységar. Ebben az évben az Osszes esetekbol
csak 60% esett a visszterhes jogligylettel eladott ingatlanok szdmara. Ebbdl
a 60%-bdl is a nagyobb rész a beépitett ingatlanok, hazak adasvételére esett,
amit abbol kovetkeztethetiink, hogy az épitkezési engedélyek szdma ebben
az évben minddssze 45-6%-a volt az ingatlan-adasvételek szamanak, tehat
telekvétel kisebb szamban szerepelhetett az Osszes forgalomban. Ez okozza
a nyers atlagarak 1934. évi hirtelen felszokését, amely utdn ismét vissza-
hanyatlottak ezek az arak az 1932. évi ar 90%-éra, csak 1937-ben fordultak
megint javul6 iranyba.

Itt csak roviden utalva erre az értékalakuldsra, szolani kivanunk még e
helyen a varosi ingatlanvagyonatruhazasi illetékrdl, amelynek a fOvaros
adopénztaraiba befolyt Osszegét a fentiekben szamitdsaink alapjaul fel-
hasznaltunk.

A jelenlegi fOvarosi ingatlanvagyon atruhazasi illeték jogalapja az
1920. évi XXXIV. t.-c. 117. §-a alapjan kiadott 1921. évi 347. és 1177. kgy.
szamu szabalyrendelet, amelyet azota ujabb szabalyrendeletek modosi-
tottak. Az illeték eredeti kulcsa 1-5% volt, amelyet az atruhdzott ingatlan
szerzOdés szerinti forgalmi értéke, illetdleg becsértéeke utan kellett fizetni.
Ezt az illetékkulcsot az 1931. évi XIII. t.-c. 7. §-a alapjan az allami ingatlan-
vagyon atruhdzasi illeték kiszabasanak alapjat képezd értek 2-75%-éara
emeltek. Ez az 50%-kai felemelt illetékkulcs azonban csak arra az idére van
engedélyezve, amig az emlitett 1931. évi torvény 7. §-a (2) bekezdésének 2.
pontjan alapulé kotelezettség — t. i. a Boraros-téri és az Obudai Duna-hidak
felépitése — teljesitési ideje tart.!) E kotelezettség szerint a székesfévaros
1931. julius 1-t6l kezdédden évi 2 millié pengds hozzajarulast tartozik fizetni
a két Dunahid épitési koltségeihez mindaddig, amig az épitési koltségek
teljes mértékben meg nem tériilnek.

Mivel a févéaros évi hozzajaruldsa a hidépitési koltségekhez fix Osszeg-
ben van megallapitva, viszont az érték-forgalom nem dallandé nagysagu, a
forgalom, illetleg az ingatlandrak csokkenése esetén a fOvarosnak maradod
illetékbevétel olykor jelentds mértékben leapad. A mellékelt 3. szdmu tabla
— a Fdvarosi Kozlony hivatalos adatai alapjan — 1931. 6ta negyedévi,
felévi és egész évi Osszefoglalasban mutatja a fovaros pénztardba befolyt
vagyonatruhazasi illeték (és engedelmi dij) Osszegét. A forgalom aranyai
szerint ez az Osszeg meglehetdsen valtozo. 1932-ben (4-83 millio pengdvel)
a legmagasabb Osszeget érte el, 1934-ben 2-82 millid pengdre hanyatlott,
azutan két éven at 4jbol emelkedett. Az 1937. évi Osszeg megint mintegy

1) Fvarosi K6zlony, 1937. februar 19., I1. melléklet. 12. sz.
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3. A viarosi ingatlanvagyonatruhazasi illeték és engedelmi dij befolyt dsszege
1931—1937. (ezer pengében).

Megnevezés 1931 1932 1933 1934 1935 1936 1937 Osszesen
Negyedév ;
Lot 4739| 1.017'7| 847-4| 7580 8998 890-6( 1.091-1 5.978'5
763'8| 1.536-2| 8189 7950 1.049-2| 1.267-3 993-4 7.223'8
| sy 463:0| 1.230-6] 631-2| 6390 9345 9406 713:6f 5.552'5
IV issnsesvais 815-3] 1.041-8] T724-3] 628:0f 8701 8880 7855 5.753-0
Félév :
L wamaaasmnas 1.237-7| 2.553'9| 1.666-3| 1.553-0| 1.949-0| 2.157-9| 2.084:5| 13.202:3
1k snswasssv 1.278-3| 2.272-4| 1.355°5| 1.267-0 1.804:6| 1.828'6| 1.499'1| 11.3055
Egész év :
EV.iiierrinnnn, 2.516'0| 4.826°3| 3.021-8| 2.820°0| 3.753'6! 3.986'5| 3.583-6| 24.567-8
Az allamot |
illet6 rész ..... 1.000-0| 2.000:0| 2.000-0| 2.000:0 2.000'0[ 2.000:0| 2.000-0] 13.000:0
A févarosnak [
marad ......... 1.516'0; 2.826-3| 1.021-8| 820'0| 1.753-6| 1.986'5| 1.583:6] 11.507-8

10%-o0s csokkenést mutat. Ennek megfeleléen a fOvarosnak maradd hanyad
is 1934-ben volt a legkisebb (0-82 millid pengd), de — 1932 kivételével, amikor
részben az 1931. évi magasabb kivetések folytak be — egyik évben sem éri
el (még kevésbbé haladja meg) — az évi kétmillid pengdt, amennyit az illeték
kulcs felemelése elott a f6varos e jovedelmi forrasbol bevett. (1929-ben 2-11
millié pengd, 1930-ban 2-41 millid6 pengd.). Az 1931—1937. években 11-57
milli6 pengd volt a févarosnak e forrdsbol szarmazo Osszes bevétele, kb. 2-5
milliéval kevesebb, mintha évente atlag 2 millié pengdt vett volna be e
cimen a legutobbi 7 év soran. Ezért is sérelmes a fOvarosra az 1934. évi
11.150 M. E. szamu rendeletnek ama intézkedése, amely a varosi ingatlan-
vagyonatruhdzasi illetéket a haszonélvezeti jog utdn megsziintette. 1935.
januar 1-t6l kiilonben az allam pénziigyi hatdsagai szabjak ki a vérosi illetéket
is, amelynek kezeléséért is téritést tartozik fizetni a févaros.”)

3. Az iires és beépitett telkek aranya a fovarosi ingatlanforgalomban.

A telekkonyvi hivatalos statisztika alapjan nincs moédunk a fOvarosi
ingatlanforgalom viszonyait tovabbmenden részletesebben vizsgalni. Ré-
térhetiink a Magyarsag kozleményeibdl nyert adatok tanulmanyozaséra.
A 4. szamu tablank 1929-ig visszamenden tekinti 4t a Magyarsag kozleményei
alapjan feldolgozott ingatlan-addsvételi esetek szdmat. E kilencéves iddszak
alatt tobb mint 12.600 adasvételi esetet kozolt a lap. Ezek 65-7%-a a fovaros
budai oldalara, 34-3%-a a pesti oldalra esett. A hivatalos telekkonyvi statisz-
tika szerint, amely foltehetéen hitelesebb és hidnytalanabb, a févarosi ingatlan-

1) Székesf6v. Stat. és Kozig. Evkonyv, 1936. 71. 1. (8900/1934. M. E. sz. rend.)
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4. A fovaros teriiletén tulajdonost cserélt ingatlanok szima. 1929—1937.
(A Magyarsagban kozolt ingatlanforgalmi esetek szama.)

hoter toiyuidn tuajdoncet ertt |
5 Biszes bedpitett [ beépiiletlen u’s':z‘::"{;ga%;:;
ingatlanok szdma

Buddn | Pesten| st | Budin Pestzn“?e':‘::,; Budan | Pesten | pessan | Budin | Pesten | Dt
1029 _........ 688/ 862 1.550] 186| 312 498 502 550|1.052| 73-0| 638 678
1930 ......... 923 7ISJ 1.641| 265 349 614) 658/ 369 1.027| 71-3 514 626
1931 ...viiein 741| 448 1.189] 233/ 257 490, 508 191| 699 68-6; 426 588
1932 ivoriinana 9061 455 1.361| 257 213| 470; 649 242 891] 71'6| 532 655
1833 soeave B64 441 1.305| 205 197 492) 569 244 813| 659 553 62:3
1934 ......... 857 2772 1.134] 328 136| 464| 529 141| 670 61-7| 50°9| 59-0
1935 vewvaeins 1.238 377| 1.610] 360 185/ 545 878 192]1.070f 709 509 665
1036 ......... 1.146 394 1.540, 359 213 572 787) 181| 968] 687 459 628
1937 ovviaans 958 366! 1.324, 364 181 545| 594| 185] 779 62-0] 50-5| 588
Osszesen ..... 8.321)4.338  12.659) 2.647| 2.043| 4.690| 5.674| 2.295| 7.969| 68-3| 52:9| 62:9

adasvételi esetek szaméanak az 1929—1937. években éltalaban csak 56%-a
esik a budai oldalra. (L.: az 5. szdmu tablat.) Ez az utobbi ardny nagyjaban
megfelel a teriileteloszlasi viszonyoknak. A févaros — Dunafelszin nélkiil
szamitott — egész terliletének ugyanis 53-5%-a fekszik a Duna jobbpartjan,
Budan. A fOvaros 1918. évi telekértékadd kivetési statisztikdja szerint a
44-45 milli6 négyszogol kiterjedésli Osszes budapesti telekteriiletnek 56-7%-a,
a telkek szdmanak 55-4%-a esett Budara. Tekintettel azonban arra a koriil-
ményre, hogy az utols6 20 év alatt parcellazdsok révén a budai oldalon
rengeteg 1) telek keletkezett, illetleg kiiloniilt el, egy mai felvétel minden
bizonnyal nagyobbnak talalnd a Budan fekvd iires és beépitett ingatlanok
szamat, mint az 1918. évi Osszeirds. Ezért nem latszik tilzottan aranytalan-
nak az a kb. j; részes arany, amely — a Magyarsag kozleményei szerint —
a budai oldal részesedését mutatja az egész fOvarosi ingatlanforgalomban.
Kétségtelen azonban, amit a hivatalos {igyforgalmi statisztikai adatai is
mutatnak, hogy a Magyarsdgban kozolt adatok sokkal teljesebbnek tekint-
heték a budai oldal, mint a pesti oldal tekintetében.

Ha a hivatalos tigyforgalmi statisztikat vessziik alapul, az 0jsag-
kozleményekbdl Osszeirt adasvételi esetek szama ehhez viszonyitva atlag
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kétharmadrészt képviselt. Ez a mintegy 64%-os ardny reprezentativ célokra
kétségteleniil elég kedvezd. A budai oldal tekintetében pedig még ennél is
nagyobb, 75-5%-0s a Magyarsagban kozolt atirdsok ardnyszama. Az 1931. és
1932. évi adatok figyelmen kiviil hagyasa esetén, a tobbi években az atlagos

arany is eléri a 70—80%-ot, sét a budai oldal tekintetében a 90—100%-ot is.

5. A Budan és a Pesten atirt ingatlanok szdma?) tsszevetve a Magyarsagban kizblt esetek
szamaval. — 1929—1937.

Budén Pesten | Budapesten | 2 M“”hii,'; L Stk

Ev Budin | Pesten ; Budapesten
dtirt ingatlanok szdma

dtirt ingatlanok szimdnak
L s 1.055 715 1.770 652 1206 876
O30 .o e bl aime 1.098 1.060 2.158 84-1 677 760
1931 ..o 1.570 1.420 2.990 47-2 316 398
1932 cosuwoanmmmersns 1.525 1.344 2.869 50-4 339 474
1% 3, R o st e e\ 1.186 817 2.003 72'8 54-0 65-1
1934 ...ttt 835 554 1.389 102:7 500 81-8
1935 cocommevasmenmsvivion 1.283 929 2.212 96'5 406 730
836 oot s T 1.312 1.030 2.342 87-3 382 658
1937 it 1.163 703 1.956 824 462 67-6
Osszesen ... .. 11.027 8.662 | 19.689 75'5 501 643

Szazalékos megoszlds ...... 569, 44%, | 10009, — — —

A Magyarsagban kazolt esetek

szama (1929—1937) ..... 8.321 4.338 12.659 755 50°1 64:3

A Magyarsag adatainak szamszerli mennyisége tehat Aaltalaban elég
megnyugtatd alapot nyujt a részletesebb vizsgélatokra. Az abszolat szamok
hidnyossaga miatt mégis inkdbb az atlagok és a kiilonbozé aranyszamok
nyujtanak a budapesti ingatlanforgalomra nézve értékes t4jékoztatast.
Az abszolutszamokat ezért csak ott mutatjuk be, ahol sziikség van az esetek
szamat illet6 felvildgositasra.

Ezek utan megvizsgalhatjuk, hogy milyen ardnyban szerepelnek
Budan és Pesten, illetve a fovaros egész teriiletén a beépitett és az iires ingat-
lanok az osszes forgalomban. A tovabbiak sordn leginkabb csak az iires telkek
forgalmi adataival kivanunk foglalkozni, ugy hogy ezzel a mostani elkiiloni-
téssel a beépitett ingatlanokat ki is hagyjuk a részletesebb vizsgélat korébdol.
A most szoban forg6 adatokat is a 4. szamu tablazatban foglaltuk 6ssze.

Az 1929—1937. évi atlag szerint a budai oldal ingatlanforgalmanak
68.3%-a, a pesti oldalnak 52.9%-a, az egész fOvarosi forgalomnak altalaban

1) A telekkonyvi statisztika szerint.
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62-9%-a esett a telek-adasvételekre.!) Az atlagnal alacsonyabb szazalékokat
Budén az 1933., 1934. és 1937. évben taldlunk, Pesten a legutobbi négy
évben. Olyan idében, amikor az épitkezési tevékenység csokken, az €pitd-
telek utani kereslet is hanyatlik. Ez mutatkozik meg az iires telkek arany-
szamanak hanyatldsan. Gazdasagi dekonjunktira vagy valsag idején altala-
ban inkdbb a hizak forgalma emelkedik. Ebbdl a szempontbol jellegzetes az
1931. és az 1937. év adata, amikor az egész budapesti forgalomnak — a két
évben pontosan egyezden — csak 58*8%-a volt telek-adasvétel.

Hasonloan valsagos viszonyokra mutat az 1934. év aranyszama is,
amikor a gazdasagi helyzet bizonytalansidga miatt a forgalom altaldban is
mélypontot mutatott, ami leginkabb a telekpiacon volt észrevehetd. Ebben
az idében — mint mar elébb, az atlagos ingatlan-egységarak 1934. évi magas
értekénél emlitettik — leginkabb épiiletek cseréltek gazdat, mert az épit-
kezési tevékenység ellanyhuldsa miatt épitdtelkek irant csak a kovetkezd
évben kezdett megélénkiilni a kereslet. Ekkor hirtelen megnétt a telek-
eladasok szdma (1070 eset az el6z6 évi 670-nel szemben), kiilondsen a budai
oldalon. Ugyanekkor a kikért engedélyek szdma is erdsen emelkedett. A budai
oldalon a telekarany 71'1%-ra nétt s még a kovetkezé 1936. évben is 68*7%-on
allott. A legutobbi években tehat a budai oldal ingatlanforgalmanak mintegy
héttized része az iires telkek adasvételére esett, mig a pesti oldalon 50%
koriil hullamzik ez az aranyszam.

Ha az ingatlanokért fizetett Osszegeket vizsgaljuk, (1. 6. sz. tabla)
ezeknek az utobbi évek sordn kb. 19—22%-a — atlag 20'3%-a — esett az
tires telkek vételardra. Csak a legutolsd 1937. évben emelkedett ez az arany-
szam 28*4%-ra. Természetes, hogy az érték-arany a telkek oldalan kisebb,
mint amennyi az esetek szamabdl a telekeladasokra jut, hiszen a beépitett
ingatlanok sokkal magasabb atlagos vételaron cserélnek gazdat, mint az
tires telkek. A 6. szdmu tablazaton azt is feltiintettiik egyébként, hogy a
Magyarsag kozleményeibdl nyert vételarosszegek évenkint hany szazalékat
jelentették a hiteles telekkonyvi statisztika alapjan kozolt értékforgalomnak.
Az 1931. és 1934. év kivételével, amikor ez az arany 50% alatt volt, a tobbi
években 80%-ndl magasabb aranyt jelenetett a Magyarsdg kozleményeinek
értékosszege.

") A 10 legnagyobb német varos 1934. évi ingatlanforgalmaban Miinchen 680,
Berlin 58-8, Dortmund 56-5, Boroszld 55-8, K&ln 53-5, Frankfurt a M. 52-7, Lipcse 44-4,
Drezda 43-6, Essen 37-6, Hamburg 22-1%-os telekaranyt mutat.

A németbirodalmi varosi ingatlanstatisztikai adatgylijtésben résztvevé varosok
1927—1936. évi ingatlanforgalmi adatai szerint az atlagos telekarany 55*5% volt.

Nagy-Berlin 1927—1930. évi ingatlanforgalmaban évrol-évre novekvd ardnyu volt
a telekeladasok szama. Az emlitett évek soran: 59-7, 63-8, 690, 70-1% (Stat. Jahrb.
d. St. Berlin, 1930—1932. évf. 4/a tablazat.)
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6. Az eladott budapestl ingatlanok Osszes vételara.

Forgalmi

Beépitet Osszes o
. e Tetekdr | telekiont | ség etk
v %-ban | statisztika | forgalma
Ingatlanok vételira (miliié P)?*) szerint %-ban
(millié P)
49-90 14-31 6421 22:3 75-39 852
5575 10-94 66-69 16'4 7794 856
39'57 835 4792 174 | 100°68 47-6
49-13 1110 60-23 184 92-16 654
3738 859 4597 187 4668 985
2305 660 3055 216 70:52 434
41-38 11-64 5302 220 64-15 827
4209 11-32 53-41 212 6615 80-8
1937 ittt 2622 10-41 3663 28'4 4608 795
Osszesen .........cccouvnee 365-37 93:26 | 45863 203 | 63975 717
Evi atlag wovvesaauias suis 406 10-3 50-9 203 71-08 717
%=ban ........iiiiiaa.. 797 20:3 1000 —_— —_ _—

A telekarany kozigazgatasi kertiletek szerint valo alakulasat, illetleg az
eladott ingatlanok keriileti szdmat a 7. sz. tdbldzatunk tartalmazza az utdbbi
évekre nézve. (Az 1929—1932. évi adatokat lasd el6z6 tanulmanyunkban.)

Az 1933—1937. években, tehat a legutobbi 5 év alatt Osszesen 6918
ingatlan adasvételét kozolte a Magyarsag. Ebbdl 4300 volt beépiiletlen telek,
ami 62-1%-os aranyt jelent. Ez atlagos arannyal szemben keriiletenkint igen
valtozd a telekarany az illetd varosrész beépitettségi foka szerint. A bal-
parti bels6 varosrészeken, tehat a IV., V., VL, VIIL és IX. keriiletben altala-
ban csak 29'3%-o0s a telekarany. A 1II. és a X. keriiletben csaknem egyezden
72% folott van. Itt tehat az ingatlanoknak csaknem % része mint {ires telek
cserélt gazdat.

De nem sokkal alacsonyabb, 68-8% az I. keriileti ardny sem, amelyet
nagysagrendben a VII. keriilet 61-5%-o0s ardnya, majd a II. keriilet 43-1%-0s
aranya kovet. Budan az adasvételre keriild ingatlanoknak atlag /5 része,
(66-3%) Pesten csak a fele (50-8%) volt beépitettlen ingatlan az utdbbi
évek folyaman.

Ha évenkint vizsgaljuk a telekarany valtozasat, a kovetkezé figyelemre-
mélté adatokat allapithatjuk meg. A budai oldal keriileteiben az 1935. és
1936. évben volt magasabb a telekarany az Otéves atlagnal azokban az
években, amikor €lénk volt az €pitési tevékenység. Pesten altalaban 1933-ban
volt a legmagasabb ¢és 1936-ban a legalacsonyabb. AVII. keriiletben 1933. o6ta
allandoan esik a telekarany, ami azt mutatja, hogy e keriiletnek egyébként
is hanyatl6 irdnyzata ingatlanforgalmaban mind kisebb szdmmal szerepel-

*) A Magyarsag adatai alapjan.
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nek a beépiiletlen telkek. Az itteni viszonylag draga telkek irant allanddan
csOkkend kereslet mutatkozik. Hasonloképen egyre sorvad a X. keriiletben
is az ingatlanforgalom, ahol az utols6 6t év sordn adataink szerint évente
atlag csak 61 ingatlan cserélt gazdat.

Ha az 1933. évet megel6z6 négy ¢év allapotara visszatekintiink, azt
latjuk, hogy — kiilondsen Buddn — a telekarany mindig magasabb volt,
mint az utdébbi 6t évben. Az 1929—1932-6s évek ardnylag nagymértékii
épitkezési tevékenysége idején természetszerlileg nagyobb volt az épitdtelkek
iranti kereslet is. Egyediil az 1931. év kivétel ez alol, amikor inkabb az
épliletek irdnt mutatkozott nagyobbarany kereslet. Az 1. keriiletben a
gazdasagi valsag el6tti idoben 74—77%-os volt a telekarany az utolso évek
69%-o0s aranyaval szemben. A II. keriiletben régebben 47—59%, ujabban
csak 43%-0s ez az ardny. Az oObudai részek ingatlanviszonyainak rendezet-
lensége miatt meglehetésen egyenetleniil alakul a szdbanforgd telekarany:
egyik évben a beépitett, masikban az iires telkek kereslete jelentkezik erdsebb
mértékben. Altalaban a fovaros minden keriiletére, a kisebb méretii ingatlan-
forgalmat mutatd pesti varosrészekre nézve is megallapithatd, hogy amint
az épitkezési tevékenység elakad, a telkek iranti kereslet meglassuldsa nyoman
nyomban hanyatlik az {ires telkekre esO részesedési arany.

4. Az ingatlanforgalom teriileti elosztasa a fovarosban.

Igen becses tajékoztatast nyujtanak a budapesti ingatlanforgalomrol
a telekeladasok keriileti eloszlasarol szolo adatok. Ezek az adatok leginkébb
fedik a valosdgos helyzetet, mert az ingatlanok fekvésének helyrajzi meg-
hatdrozdsa annyira prominens jellegli, hogy e tekintetben tévedés még a nem
hivatalos ujsagkozleményekben is csak ritkan allhat eld.

A 8. szamu tabldn mindamellett itt is csak a szazalékos ardnyszamokat
kozoljiik kiilon a telkekre és kiilon a beépitett ingatlanokra nézve. Az utolsd
Ot év atlaga szerint a telkek szdmabol 77-7%, a beépiilt ingatlanok szamdbol
65-2% esik a budai oldalra és 22-3, illetve 34'7% Pestre. Az el6z6 id6szakban
(1929—1932) még joval alacsonyabb volt a budai oldal részesedése a fGvarosi
ingatlanforgalomban, bar mar ekkor is megfigyelhetd volt, hogy évrdl-évre
né a budai oldal aranyszama. Az 1935-ben eladott telkeknek mar 82%-a
esett a budai oldalra, azdta azonban esik a budai ardnyszam éspedig — mint
a kertileti részletezésbdl kitlinikk — leginkabb a III. keriilet telekforgalmanak
hanyatlasa miatt.

Az 1. keriilet aranyszama 1931. ota allanddéan 44—46%-ot mutat,
a II. keriileté is csaknem allandoan 6—8% kozott valtakozik, a III. kerilet
részesedési aranya azonban az 1932. évi 17'0%-r6l 1935-ben 29'8%-ra emel-
kedett fel, bar azota ismét hanyatlasnak indult.
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8. A td@véarosi ingatlanforgalom Keriileti elosztasa. — 1929—1937.

A székesfdvidros

. " 2 Eladott
Ev = 2 ] :;'- >‘< % il:ga:‘-
|2l E|L]|8| 5 (258 2 | L |sima
keriiletére esett az addsvételi esetek szdmibdl 9-ban
a) Beépiiletlen ingatlanok (Telkek).
(2 7t Ry 25'1] 43| 18:3| 477 81| 299 13-0] 1-3] 52-3] 100:0] 1.052
1030 sawewvans 378 51| 21-2| 64:1{ 3-3] 21-2] 107 07} 359 1000] 1.027
b1 2] OSRARaa 436 95 196 727 53] 147 64| 09] 27-3) 100:0] 699
1932 ...oinnl 451 107\ 17-0| 72-8] 4-1| 10-8| 10-9] 1-4] 272 1000 891
j 1255, L 442 67 191 70 43 180, 62 06| 300 10000 813
1934 ....oiene. 46-4) 61| 26-4| 789 24| 11-2| 52| 23| 21-1| 100:0] 670
1985 s aaaies 44-1| 81| 29-8| 820 26| 95 44| 15| 180 100:0] 1.070
1936 ............ 457 84| 27-2| 81-3) 23] 1009) 39| 16 187 1000 968
............ 442 63| 258 763 34| 99 64 407 237 10000} 779
1933—-1937 atlag . | 449] 71| 257 77'7] 30 121 52{ 20| 2:23| 1000 4.300
b) Beépitett ingatlanok (hdzak, stb.)

1929 ....... eee.. | 167 10-0] 10-6] 37-3] 17-1| 16-9] 7-2{ 21'5] 62:7] 100-0] 498
1030 2 iommiimincnn 197 96, 13:9] 43-2] 138 190, 73| 167 568 100:0] 614
191 v v 21-4| 13:3| 12:9| 47-6| 12:0| 188 55| 16:1| 52-4| 100:0] 490
1932 civieanii 260 138 14:9| 547 83| 151 4'5[ 17-2} 45-3| 100:0f 470
1933 i ave iy 32:3| 155 12-3] 600 79 11-8 44 159 400 100:0] 492
1934 ........... .| 42:3) 125 159 70-7] 73 99 2‘8[ 9-3f 293 100:0] 464
1935 wvosinevnnns 308/ 20-8| 14:4| 660 46 13-1 3'9; 12-4] 34-:0| 100-0] 545
1936 vvvsvviii 301 159 16:8} 62:8] 59| 13-8| 30/ 145 372 100:0] 572
1937 ...... S 34-3| 13:0{ 195 66:8] 4-4| 11-9] 20! 14-9] 33-2| 100:0] 545
1933—1937 ﬂtlag 3-40| 155 15'8) 65'2| 60| 12:1] 3-2| 134 347 100-0] 2.618

A f6véros teriiletén eladott ingatlanoknak ujabban csak mintegy 6tod-
része esik a pesti oldalra. Az 1930-as évek elején még 27—36%-o0s volt ez az
aranyszam, de azota a budai oldal méginkabb magihoz vonzotta a telek-
vasarlok érdeklddését. Csak a legutols6 években esett vissza a budai arany-
szdm az Obudai ingatlanforgalom mar emlitett hanyatlasa miatt. A pesti
oldalon szamszerint a legtobb telek a VII. keriiletben cserélt gazdat. Itt
fekszik a legtobb beépitésre vard iires telek. Az utobbi években azonban ugy
itt, mint a X. keriiletben atlag felére csokkent a forgalom értéke. A tobbi
pesti  keriiletekben egészen jelentéktelen szamu telek keriil eladasra. Itt
viszont a beépitett ingatlanok forgalma jelentésebb, amelyek forgalmabol az
utolsd Ot év soran atlag 35% esett a pesti oldal ingatlanaira. Még e tekintet-
ben is domindlé azonban a budai oldal részesedése annak ellenére, hogy itt
joval kevesebb a lakohazak és egyéb épiiletek szama, mint Pesten. (1935-ben
Budan 11.873, Pesten 15.115 lakohaz allott, amelyekben Budan 66.465,
Pesten 201.660 lakas volt.)

A beépitett ingatlanok eladasi szamabol pontosan harmadrész esik az
utols6 Ot év atlaga szerint az I. keriiletre, mig a telkekbdl 44-9% az 1. keriilet
részesedése. A II. keriiletben inkabb beépitett ingatlanok, az 1. és III. keriilet-
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ben inkabb az iires telkek forgalma jellemzi a piacot. Természetes kovetkez-
ménye ez az egyes kerliletek beépitettségi fokanak. A II. keriiletben 260-4
lakéhaz jut egy hektarra, az I. keriiletben csak 102-3, a III. keriiletben is
csak 110-6. A korabban ritkan lakott keriiletek beépiilése nyoman az 1. és a
III. kertiletben is novekeddben van a beépitett ingatlanok adéasvételi forgalma.
Az 1929—1932. idészakban példaul még csak 17—26% esett a fOvaros
teriiletén eladott lakohdzakbol az 1. keriiletre, az utols6 6t évben mar atlag
44-2%. Ugyanigy megnovekedett a II. és III. keriilet részesedési aranya is a
beépitett ingatlanok forgalmaban.

A budai oldal egyre ndvekvd részesedésével szemben allandoan csokken
a pesti részek aranya, amely az utolsd években az egész fovarosi forgalomnak
mar csak egyharmad részét képviselte. Az emlitett belsd varosrészek 1929-ben
pl. még 38-6%-ot jelentettek az épiiletek adédsvételi forgalméaban, de az utolso
Ot évben mar csak 19-4% esett ezekre a keriiletekre.

Arra nézve, hogy a beépitett ingatlanok adasvételi forgalma melyik
keriiletben milyen erdsségii, alkalmas mérészamnak latszik az egyes keriiletek-
ben 1év6 lakohazak szamdval vald ardnybadllitdsa az eladott ingatlanoknak.
Ezt a viszonyitdst tartalmazza a 9. szamu tabla, amely egyben a keriiletek

lakohédz-stirtiségét, illetdleg lakas-stiriségét is feltiinteti a lakoteriilet egy
hektaros egységéhez viszonyitva.

9. A lakéhaz- és lakassiiriiség Budapest egyes kozigazgatasi Keriileteiben.

9. A lakéhdz- és lakdssiiriiség Budapest egyes kizigazgatasi keriileteiben.

Az 1933 —1937-ben
Teriilet La:fa'::‘k L:zlz’:“a:k 100 ha-ra esik ela?:l; !I’:::gll‘leﬂ
Mgty k) 1935 1935 | #

Lakéhiz Lakds szima 'm,:’g,,',“,“"'
I. keriilet ....... 5.757-32 5.8891 33.716 102-3] 5850, 875 148-4
1L AT ST R 856-26 2,230 15.356] 2604 1.792-0 413 185°1
111 . S 3.394-74] 3.754| 17.393] 1106 512-0] 418 111-2
Buda egyiitt ....... 10.008-32 11.873, 66.465 1186 664:0| 1.706 1438
IV. keriilet ....... 7812 458 6.518 586-3| 8.3430 38 830
V. el 527-29 987  22.239 1872) 4.2170 126 127-8
VI € e 1.392:54 3.605| 45.053 2590, 3.2350 156 433
VIL € 1.163-52 4.236) 48.768] 36401 4.191-0 320 755
VIIL ¢ 33382 1.727) 35.101 517-2| 10.5140 120 69-5
IX. « 1.13118 1.085] 24.148 950, 2.1350 68 626
X € 4.051'53 3.017| 19.833 745 4890 84 278
Pest egyiitt 8.678-00| 15.115] 201.660 174-2 2.324:0 912 60-3
Budapest .......... 18.686-32| 26.988 268.125 1445 1.438:0| 2.618 97-0

1) Duna-teriilet nélkiil.
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Ezek szerint a budai oldalon 100 ha-ra 119 lakéhaz, Pesten 174 esik, a
fovarosi atlag 145, A lakés-siiriség is a pesti oldalon erdsebb, csaknem négy-
szeres a budai oldalhoz viszonyitva, ahol 100 ha teriiletre 664 lakas jut, a
pesti oldal 2334-es aranyaval szemben. Ennek ellenére is a budai oldalon
intenzivebb az épiiletek adasvételi forgalma. Az itt fekvé 1000 lakéhazhoz
viszonyitva az 1933—1937. év soran eladott lakohazak szama 144-es értéket
mutat, mig a pesti oldalon csak 60-at. Evi atlagban a budai lakohazak
kozil 29 ezrelék cserél gazdat, a pesti oldalon 1évo hazak koziil csak
12 ezrelék.

Ez érthet6 is, ha arra gondolunk, hogy a tobbemeletes lakohazak elada-
sara altalaban ritkabban keriil sor, mint a kisebb tokékkel is megvasarolhatd
csaladihazak, villak stb. vételére. Mar pedig a lakasstlirliségre vonatkozd
adatokbol latjuk, hogy a pesti oldal lakohdzai csaknem haromszor nagyobb
lakassiiriiséget képviselnek, mint a budai oldaléi. Ezek a nagyobb bérhazak
azért ritkdbban is cserélnek gazdat, mert tulajdonosaik szamara elég jol
biztositott jovedelmi forrast jelentenek. Csokkenti amellett a nagyobb-
értékll ingatlanok forgalmat az a koriilmény is, hogy aranylag sok ilyen ingat-
lan van jogi személyek kezén. A jogi személyek birtokaban 1évé hazak,
kiilonosen a koztestilletek hazai (allam, fOvaros, stb.) évtizedekig, sokszor
évszazadokig sem cserélnek gazdat. A részvénytarsasagok kezén 1évé hdzak
pedig a részvények atadasaval keriilnek 1) tulajdonos kezébe, tehat
tulajdonképen telekkdnyvon kiviil cserélnek birtokost. Mellékesen jegyez-
zik meg, hogy az ilyen részvény-kotegek megvasarlasaval megszerzett
hazak vevdje tulajdonképen elkeriili az ingatlanvagyonatruhdzasi illeték
megfizetését is, bar a kincstar szempontjabol az illeték-egyenértek ezt a
veszteséget potolja.

Tudjuk azt is, hogy a budai oldal inkabb a kis csaladihazak és villak
terlilete, a pesti rész pedig a bérhazaké, kiilonosen a belsd varosrészeken.
1935-ben a budai épiileteknek 62-6%-a, a pesticknek csak 51'7%-a volt
foldszintes, a budaiaknak 28'4%-a, a pesticknek 23-3%-a egy- és kétemeletes,
veégiil a budai épiiletek 9%-a, a pesticknek 25'0%-a harom- és tobbemeletes.
Az ilyen tobbemeletes héazak tulajdonosai kozott joval magasabb ardny-
szammal szerepelnek a jogi személyek, killonosen a részvénytarsasagok,
mint a maganosok (fizikai személyek). Az 1935. évi épliletstatisztikabol
tudjuk azt is, hogy

A fizikat A jogi
személyek
tulajdondban 1évd hizak
Fildszintes és egyemeletes volt ................. 76°7% 54:09%
Két- és haromemeletes volt ,............c.cvunt. 18:19, 28-49%

Négy- és tobbemeletes volt ..................... 529, 17°6%
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Mint latjuk, a jogi személyek kezén vannak a legnagyobb épiilet
amelyek igy csak ritkan keriilnek szabad piaci forgalomba.')

Azt is tudjuk, hogy a fOvéarosban 1évé 30.317 épiilet koziil Gsszei
5178 van jogi személyek kezén, ami az Osszes épiiletek egyhatod részét jelent
Ezeknek viszonylagos forgalmi kotottsége eléggé megérzik az ingatlanpiaci
ahol 100.000 pengdénél értékesebb épiiletek egészen szorvanyos esetekt
cserélnek gazdat.

Kiilonosen a pesti oldal beépitett ingatlanforgalman érzik meg a j<
személyek nagyaranyll részesedése a haztulajdonban. A budai oldal inten
vebb ingatlanforgalma éppen azzal magyarazhatd, hogy itt tobbségben Vi
nak a szabadkezii kisebb csalddi hdzak és egyéb beépitett ingatlané
Jellemz6, hogy Budéan is a II. keriiletben latjuk a legélénkebb épiilet ad,
vételi forgalmat, ahol 1000 lakohazra 5 év alatt 185-1 tulajdonoscsere ese
Az 1. keriiletben is intenzivebb az ingatlanforgalom, mint a pesti oldal
legélénkebb adasvételi forgalmat mutato V. kertiletben.

A budapesti foatlag szerint 1000 lakohaz kozil 5 év alatt 97 kéri
eladasra, vagyis egy év alatt atlag 20. Ez mindGssze 2%-os mobilitast jelei
vagyis azt, hogy 100 budapesti lakéhaz koziil évente atlag csak 2 kertil
tulajdonos kezére. A budai részeken 3%-o0s, Pesten azonban minddssze 1-2%-
a mobilitas,

A telkek adasvételi forgalma siirliségének lemérésére nem rendelkeziir
olyan jo alappal, mint a hazak forgalmandl. Nem ismerjiik ugyanis az 0ssz
telekparcellak szamat, még kevésbbé ezeknek keriiletek szerinti megoszlasa
Van ugyan egy 1918-ban, tehat 20 év eldtt készitett telekstatisztikai Ossz-

1) Ama 78 budapesti hdz koziil, amelynek évi bérjovedelme 100.000 pengén fel
van, 53, vagyis 67-9% van jogi személyek (ebbdl 21, 26-9% részvénytarsasagok) birtok
ban ¢és csak 25 fizikai személy tulajdonaban.

Ama 620 haz koziil, amelynek évi bérjovedelme 50.001—100.000 pengd, 28
tehat 45-3% van jogi személyek (ebbdl 157, vagyis 25-3% részvénytarsasagok) birtokaba
2) A jogi személyek kezén 1év6 5178 haz megoszlasa a kovetkezo:

Allami €8 VA0S DAOSAZOK ...........ovevveeeeieeieeeeeeeeeeeeeeeeeeeseseee s 1921

EgyhazkOzsEZEK  ..oveieieiieeeeee e 185
SZETZEtESTENACK  ......eiviiiiiieieeee e 82
Alapok €s alapitVANYOK .........cceeieriieiinieieeeeie e 121
TSTHICTEK. ...ttt ettt et 3
RESZVENYIArSASAZOK ......veevvievieniiceieciect ettt e sae s 2.064
SZOVEKEZEIEK  ..e.eeviieiereeieteeec e 145
Tarsashaz-SZOVEtKEZEteK ... ....ccuvivviieieeciie et 63

TPArteStUICtEK. ... ecvieeeeeiiecieeeie ettt s 21

BetegseglyZOpEnZtarak ............ccooeeeeevieeiieiieieeieieeee e 47
EGYESUICLEK ..ottt 526

Budapest Székesfovaros Statisztikai Evkonyve, 1937. 8—20. o.
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rasunk, amely a parcelldk akkori szamat keriiletenkint is pontosan részletezi,
de ezek az adatok azota mar elavultak. Egyéb 0Osszehasonlitasi alap hijan
megkiséreljik mégis ehhez a 20 ¢év elbtti allapothoz viszonyitani a legutobbi
évek soran eladott telkek szdmat. Torténeti érdekességik miatt is érdemes
foljegyezni ezeket az 1918. évi adatokat, amelyek egy ma mar nagyon nehezen
hozzaférhet6 kiadvanyban tétettek annak idején kozzé. 1)

I keriilet ................ 9.475 252 1,929 449 204

Il & esosvnes v 2.642 70 313 73 11-9

1I1. R A e 8.715 232 1.115 259 128

I—III. jJobbpart .............. 20,832 554 3.357 781 16-1

V. kerillet ..ooivvincnnnins 536 1-4 3 01 06

V. R T A 1.206 35 59 1-3 4-6

VI € trnreanereiiaans 3.518 9-3 128 30 36

VIL B s s e e 3.902 10-4 512 119 131

VIIL R e 2.122 56 4 1-9 02

IX, L T 1.344 36 17 19 1-3

X. £ svewenm s 4.082 108 220 51 54

Balpart oo vvis s isies 16.800 446 943 219 56
Budapest ..........c..o0iiiinnn 37.632 100-0 4.300 100-0 114

Az 1918. évi adatokrol tudnunk kell, hogy azok nemcsak az {ires, hanem
a beépitett parcellakat is szambaveszik. Az 0Osszes telkek szamabol akkor
55-4% esett a budai és 44-6% a pesti oldalra. Ezekkel az 1918. évi adatokkal
vald viszonyitds azt mutatja, hogy Budin az 0sszes telkek szamabdl 3-22%,
Pesten 1-12% cserél gazdat évente. A budai oldal forgalma tehdt — ez adatok
szerint is — majdnem haromszoros intenzitasu, mint a pesti oldalé. Leg-
magasabb a forgalom strliségét mutatdé aranyszam az [ keriiletben, legkisebb
a teljesen beépitett VIII. és IV. Kkerilletben. Az 1918. évi adatokkal vald
egybevetés sokkal realisabb képet nyujt, ha nem a parcelldk szdmdhoz,
hanem a telkek, illetve a varosrész fteriiletéhez viszonyitjuk az eladott telkek
tertiletét. Itt viszont az zavarja az Osszehasonlitdst, hogy az 1918. évi adatok
ugy a beépitett, mint az tres telkek teriiletét feldlelik, viszont az utdbbi
évek soran eladott telkek csak a beépitettlen ingatlanokra vonatkoznak.
Altalanos tajékoztatisra azonban ez a viszonyitds is kielégitd eredménnyel
szolgalhat. A telkek Osszes teriiletét ugyanis pontosan ismerjiik gy 1918-bol,
mint 1938-bol, mégpedig keriileti részletezés szerint is. 1918-ban a Duna

) Budapest székesfévaros 1919—1921. évi varosi telekértékadd kivetése. Tajé-
koztatd forgalmi telekértékek, stb. (Bp. 1920. Szfév. Hazinyomda.)
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vizteriilete, az utak, utcak, kozterek és parkok teriiletének figyelmen kiviil
hagyasaval 44-45 milli6 négyszogolnyi kiterjedésti telket vettek szédmba.
Az 1938. évi adatnal a Dunateriilet szintén le van ugyan szamitva, de a kdz-
terlileteket nem vonhattuk le, mert erre vonatkoz6 adataink hidnyoznak.
Az ilyenmédon marado 18.651 ha-nyi szarazfoldi teriilet 51-88 millié négyszog-
olet képvisel, amely teriilet azonos tehat a fOvaros hatarain beliil eziddszerint
fekvo telekallomannyal. Ez az 52 millio négyszogol teriilet, valamint az 1918-
ban szdmbavett 44-45 millid6 négyszogolnyi kiterjedésti teriilet a kovetkezo-
képpen oszlik meg a févaros egyes kertiletei kozott.

10. A budapesti telekidllomidny megoszlasa kozigazgatasi Kkeriiletek szerint
1918-ban és 1938-ban.

Telekdllomdny
kiizteralet nélkal Kbzteriilettel egyGtt
Megnevezts az 1918. évi telekstatistikai felvétel | az 1938. évl Allapot
R sz e rint
né?yg'lz?gﬁl Yo-ban négysz&immmgﬁl Y%-ban

I. keriilet ........ 13:85 312 16:03 309
1L S 232 52 2:38 46
IIL §  eveedeas 850 19-1 936 180
[—IIL. Jobbpart........ 24-67 565 2777 535
IV. keriilet ........ 014 03 0-22 04
V. I 099 22 1-46 28
VI € e 2'88 65 3-84 T4
VIIL. T B A e 2'53 57 324 63
VIIL € e 0-71 16 0-04 1-8
X, I 2:36 53 315 61
X. $ el 1017 229 11-26 217
IV-X. Balpart ........ 19-78 44'5 24-11 465
Budapest .............. 44-45 100-0 51-88 1000

A terliletmegoszlasra vonatkozd keriileti ardnyszamok nem mutatnak
lényeges eltérést a két szamsor kozott. A kiilonbség csak abbol adodik, hogy
a 20 év elotti adatokban nincs fol véve a kozteriilet, az 1938. évi allapot pedig
a kozteriiletekkel egyiitt mutatja az egyes teriiletek kiterjedését. Minthogy
a beépitett és az iires telekteriileteket egymastol elkiilonitve sem az 1918. évi,
sem az 1938. évi adatok alapjan nem ismerjiik, csak az egész teriilethez viszo-
nylatjuk az adasvételi forgalomban tulajdonost cserélt telkek teriiletét.
Wen modon is megallapithatjuk, hogy a févarosnak melyik keriiletében leg-
¢lénkebb viszonylagosan a telkek adasvételi forgalma.
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11. A telekforgalom intenzitidsa a fdviros egyes kozigazgatdsi keriileteiben
(1929—1937).%)

Az oldalt jelzett kbzigazgatdsi keriiletben eladott telek-négysziigdlek szdma

az 1929—1932, | az 19331937, Bsszesen .'%tIE‘|ri GLiiiti il R
Megnevezés evi (1 iddszakban| &1 (1) id6- | (19201037 |(1920— Ll [Lem
. Sxgroan _lgﬂ_ iddszakban az

1000 1000 ]- R
négyszig- | 9%-ban| négyszbg- | %-ban négyazbg~ 9%-ban| négy- | évi egész telekteriilethez

ol i1} szbgdl viszonyitva

el

I keriilet ..... 614:4| 400 8586| 47-7| 1.473 OI 44-2 1637 0‘96[ 107 1-02| 118
IL o 121-1) 79 1022 57 2233 67 248127 0'8{3! 1-04} 1-07
I : R, 4477 292| 644'9| 359 1.092- 6| 32? 121-4] 1-19‘ 1:38/1-30| 1-53
Jobbpart ........ 1.183:2] 77-1| 1.605°7| 89-3| 2.788 9| 837 3099 l‘06| l'l{i|I 1'12] 1:26
IV, V,VLVIIL,IX. 61-3 4& 527 2 H4‘0| 3 12-7)0 16| 011 0‘13[. 018
VIL és X. keriilet | 2)289-7| 189 1407 7§ 4304 47-8{0:50/ 0°19| 0-33| 0-38
Balpart.......... 351-0) 22 193-4| 107| 5444 18 3| 60-5(0-34 0 Iﬁj 0'25‘ 0-31
Budapest ........ 1.534-2| 100-0] 1.799-1] 100-0] 3.333-3| 100-0| 370-40- 74’ 070, 0-72| 0-83

A 11. szamu tablazat mindenekeldtt Osszefoglalja az 1929—1932. évi
. id6szak ¢és az 1933—1937. évi II. idOszak folyaman a fOvaros egyes koz-
igazgatasi keriileteiben (a Magyarsag kozlései szerint) eladott iires telkek
négyszogoleinek szdmat. Az elsd iddszakban Osszesen 1-53 millid négyszog-
Olnyi, a masodikban 1-80 millié négyszogdlnyi {iires telek keriilt piacra. Eszerint
az évi atlag az elsd, négyéves iddszakban 383.600 négyszogol, a masodikban
359.800 négyszogol, tehat ez utdobbi mintegy 6%-kal alacsonyabb. A 9 évi
atlag az ezidé alatt eladott 3-33 millid6 négyszogdlnyi teriilet alapulvételével
370.400 négyszogol.

A teriileti megoszlas szerint a budai oldal régebbi 77-1%-os részesedése
a II. iddszakban 89-3%-ra emelkedett. A fOvaros telekforgalménak teriiletileg
kilenctized része esik a budai oldalra. Ha azonban az itt fekvd telkek egész
teriletéhez viszonyitjuk az eladott négyszogolek szamat, nem ilyen kirivod
az aranytalansag. A 9 éves idoszak évi atlaga, 370.400 négyszogol, a fOvaros
1938. évi (szarazfoldi) teriiletének minddssze 0-72%-a. A budai oldal teriileté-
hezviszonyitva 1-12%-ot képvisel az évi atlagban forgalombakeriild négyszog-

) A tablazat az 1918. évi (kozteriilet nélkiil szamitott) teriilethez viszonyitva is
feltinteti az egyes keriiletek és varosrészek telekpiaci forgalmanak intenzitasat. Az
aranyszamok igy természetesen magasabbak valamivel (atlag 15%-kal, a pesti oldalon
24, a budai oldalon 12%-kal), de az egyes keriiletek sorrendje a telekforgalom siirlisége
tekintetében ugyanaz. Egyediil az 1. keriilet kivétel, amely az 1918. évi teriilethez viszonyi-
tott aranyszamok szerint megel6zi a II. kerliletet, mig az 1938. évi (kozteriilettel egyiitt
szamitott) aranyszamaval a harmadik helyet foglalja el a budai keriiletek kozott.

2) Ebbdl 170.100 -6i (11.1%) a VIL ker.
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olek teriilete (309.900 négyszogdl), Pesten csak 0-25%-0s ez az arany.
A budai oldal telekforgalmanak siriisége eszerint négy és félszer erdsebb,
mint a pesti oldalé. Ez a telepiilési viszonyok mellett természetes ¢€s
érthetd is, hiszen Budan még aranytalanul nagy teriiletek allanak beépités
nélkiil, mig a pesti oldal csak a varosszélek felé kinal ujabb letelepiilési
lehetdséget.

Adataink szerint a meglévd teriilethez viszonyitva Obudan leg-
er6sebb aranylag a telekforgalom, amely azonban itt sem haladja
meg az Osszes teriilet 1-3—1-5%-at. Az I. keriiletben évente kb. 1-1%-a,
a II. keriiletben 1-05%-a keriil forgalomba az egész teriiletnek.
Ha arra gondolunk, hogy a Magyarsdg adatai talan nem szazszazalé-
kosan adnak szamot az egész eladott teriiletrél, akkor sem igen emel-
hetjiik ezeket az ardnyszamokat, atlag masfél szazaléknal magasabbra a
budai kertiletekben.

A pesti oldalon még a legnagyobb forgalmat mutatd (6sszevont) VII.
¢s X. keriiletben is csak 0-33—0-38%-0s a forgalom siirliségét mutatd arany-
szam, a tobbi, belsd fekvésli pesti keriiletekben pedig ennek az alacsony
hanyadnak csak a fele, 0-13—0-18%. Olyan alacsony aranyszamok ezek,
hogy szinte egészen mozdulatlannak lehet tekinteni a pesti oldal telekforgalmat,
hiszen ilyen gyakorisag mellett még szaz év alatt is csak a 13—18%-a cserél
gazdat a pesti oldal teriiletének. Budéan viszont széz év alatt az egész ingatlan-
teriilet gazdat cserél, abban az értelemben természetesen, hogy az ennyi 1d6
alatt eladott telkek Osszes teriilete meghaladja a vérosrész telkeinek egész
tertiletét.

A téblazat azt is feltiinteti, hogy az 1929—1932. ¢évi 1. iddszak és az
1933—1937. évi II. iddészak sordn kiilon-kiilon milyen ardnyli volt az egyes
kozigazgatasi kertiletekben a telekforgalom intenzitasa. Ezek az aranyszamok
a budai oldalon altaldban ndvekvonek mutatjdk a forgalom intenzitasat
(kivéve a II. keriiletet), mig a pesti oldalon (kiilondsen a VII. és X. kertiletben)
erdsen hanyatlik a forgalom élénksége.

5. A forgalomba Keriilt telkek atlagos nagysaga.

A telekpiacon eladott fovarosi telkek nagysaganak lemérésére kétféle
modot is alkalmazhatunk. Egyrészt megallapithatjuk a fOvaros egész teriile-
tére, illetdleg egyes kerlileteire nézve az eladott telkek atlagos nagysagat
(0sszes eladott teriilet osztva az eladott telkek szdmaval), masrészt nagysag-
kategoriak szerint részletezhetjiik a telkeket.

A fovaros egyes épitési Ovezeteiben engedélyezhetd telekminimumokat
az ¢épitésligyi szabalyrendelet rendezi. Részben ez a szabdlyozas befolyasolja
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az egyes varosrészekben forgalombakeriild telkek atlagos nagysagat. Ez a
telekminimum, tapasztalat szerint, rendszerint joval alatta van egy-egy
kertilet atlagos teleknagysaganak, minthogy természetszeriileg az engedélye-
zett minimumnal nagyobb telkek is cserélnek gazdat, s6t a tobbség ilyenekbdl
all. Minél jobban beépitett és minél striibben lakott egy-egy varosrész,
vagy kerlilet, anndl inkabb megkdzeliti az atlagos teleknagysag is a telek-
minimumot.

12. Atlagos teleknagysigok az egyes kozigazgatasi keriiletekben.

L IL. ! 111, I—IIL VIL X. IV—X. I—-X.
Ev
(idGszak) — B
kdzigazgatasi keriiletben eladott telkek dilagos nagysiga négyszogil
1929/1933. atlag .... 466 468 635 517 225 301 252 422
1933 v W 485 37 639 515 125 199 153 408
1934 ....vviniinnns 414 330 641 483 200 272 259 437
1835 snsvmimimvsins 367 274 526 416 154 182 167 371
1936 . .ocamonae 402 336 493 426 194 224 196 383
1937 wuvauigivsa 441 367 652 506 209 176 210 437
Index-szdmokban (71929/1933. évi dtlag = 7100°0)
1933 vovinvnivnnisna 104-0 793 | 1007 99-6 555 66-1 607 966
1934 s e 888 705 | 101-0 934 888 90-4 | 1028 103-6
O35 o ani sieil 788 585 82-8 804 68-4 605 663 879
1936 .......0vvennnn 86-2 71-8 7717 824 86-3 T4-4 i 908
VOIT s snwricisa mi ovice 946 784 | 1027 97-8 92-8 58-4 834 1036

A fOvaros teriiletén eladasra keriild telkek 4tlagos kiterjedése az utolsd
¢vtizedben altalaban elég nagynak mondhatd. Az 1929—1937. évi adatok
szerint atlag 400 négyszogol koriil volt egy-egy eladott telek nagységa, ami
egynegyed kat. holdnak felel meg. Ez az atlagos teleknagysag — a meg-
figyelt 9 éves iddszak alatt — alig mutat valami csokkenést. Némely évek-
ben alacsonyabb ugyan a fOvarosi atlag, masokban azonban, pl. az elmult
1937. évben is, magasabb az atlagnal. Budan altaldban joval nagyobbak
a telkek, mint Pesten. A sz€Isé hatarértékeket itt 410—510 négyszogol,
Pesten csak 150—250 négyszogol jelzi az egyes keriiletekben. Kiilondsen a
ITI. keriiletben nagy a telkek atlagos kiterjedése: 490—650 négyszogol
kozott valtakozott az elmult 9 év soran. Az I. kertiilet telkei mar kisebbek:
itt 360—460 négyszogoles nagysagokkal taldlkozunk. Még kisebb az atlagos
teleknagysag a II. keriiletben, ahol 270—370 négyszogoles hatarok kozott
valtakozott a legutdbbi évek soran.

A tablazat II. része az 1929—30. évi atlagos nagysagok alapulvételével
indexszamokban is bemutatja az évenkint kialakult atlagos teleknagysagot.
Az utdbbi években altalaban kisebb teriiletiiek voltak az eladott telkek, mint
az 1929—1933. évek atlagos teleknagysagai, bar némely keriiletben a
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szazas indexértéket meghaladé atlagokkal is taldlkozunk. Budan, ahol még
sok friss, felparcelldzatlan teriilet all rendelkezésre, az 4tlagos teleknagysag
lassabban hanyatlik, mint Pesten, ahol 0j épitési parcellakat csak a régi,
nagyobb telkek feldaraboldsaval lehet létesiteni. Ezért olyan nagyardnyu
az elaprozodas a X. keriilet telkeinél, ahol wjabban 170—270 négyszogoles
hatér jelzi a parcellak atlagos nagysdgat. Ennél is kisebb a parcellanagysag
a VIL keriiletben (120—220 négyszogol). Itt latjuk egyébként a legnagyobb
aranyu elaprozodast, amellyel szemben az dbudai véarosrészen még 3—4-szere-
sen nagyobb kiterjedésti a telkek atlagos nagysaga.

Az 1918. évi telekstatisztikai felvétel megallapitja az egyes keriiletek
atlagos teleknagysagat is. Ha a legutdbbi, 1933—1937. évi forgalomban részt-
vevo telkek 4atlagos nagysagat ezekhez az 1918. évi atlagokhoz viszonyitjuk,
igen értékes eredményekhez jutunk. Volt ugyanis az atlagos teleknagysag:

1918. 1933 —1937. az 1918. évi nagy-

Megnevezés négyszogtlekben sdghoz viszonyitva (%)
I kerilet .............0c.. 1.462 441 302
I B 2 e e S 877 367 41-8
11 §0 RN SR 974 652 66-9
I—III. Jobbpart ............... 1.184 506 427
VIL ketiilet ovvvvimsrvnvanis 649 209 322
x. € e e iaaaann 2.492 176 71
V=X, Balpart .o 1.180 210 178
I—X. Budapest ............... 1.181 437 370

Az 0Osszehasonlitas értékelésénél meg kell jegyezniink, hogy az 1918. évi
adatok a teljes telekallomanyra, tehat a mozdulatlanul fekvd nagykiterjedésti
kozségi és egyéb teriiletekre is vonatkozo atlagot mutatjadk, mig a legutobbi
évekre vonatkozo adatok csak a ténylegesen eladott telkek nagysagara vonat-
koznak, igy is megallapithaté azonban az elapr6zodas rohamossaga, kiilonosen
a X. ¢és az I. keriiletben. Ezzel szemben a 111. keriiletben csokken leglassubb
litemben a telkek atlagos nagysaga.

Természetes, hogy a telkek a varos legbelsébb részein a legjobban el-
aprozodtak, mig a véarosszélek felé még nagyobb tombokben fekvd parcelld-
zatlan teriiletek taldlhatok. Erre nézve az 1918. évi telekstatisztikai folvétel
egészen jellegzetes adatokkal szolgalt. Akkor a Nagykdruton beliili atlagos
teleknagysag 321 négyszogol volt, a Nagykoraton kiviili beltertileteké 356
négyszogol, mig a kiiltelkeknél 1586 négyszogol volt az atlagos kiterjedés.
Keriiletek szerint a legkisebb parcelldk a IL, IV., VI. és VIIL keriilet koraton
beliili részein fekiidtek, ahol 240—270 négyszogol volt a telkek tertilete.
A koruton kiviilesé beltelkek 290—330 négyszogolesek voltak. A koératon beliili
telkek mar ekkor is csak 27-2%-at érték el az atlagos fOvarosi teleknagysag-
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nak, viszont a Kkiilteriileti telkek 34-3%-kal voltak magasabbak, mint az
1181 négyszogolben megallapitott févarosi atlag.

A teleknagysag megfigyelésének masik modja, ha a telkeket nagysaguk
szerint csoportokba osztdlyozzuk. Az erre vonatkozo adatokat a 13. szamu
tablazatunk kozli, de csak a szdzalékos megoszlas aranyszamai szerint éspedig
a fOvaros egész teriiletére vonatkozd adatokban. A tablazat utolsd fliggdleges
rovataban, illetéleg utolsé vizszintes soraban az alapszamokat jelentd
abszolut szamokat is feltiintettiik.

13. Az 1933—1937-ben eladott budapesti telkek megoszlasa nagysag-csoportok szerint.

Az
ol portok 1933, | 1934. | 1e3s. | 1936 | 1037 | 193310
(négysz0gtl) évben Budapesten eladott telkek
kizill az oldalt je!(::%:ﬁg;%ﬁapoﬂba tartozott szima
= R0wuaianes 16-0 14-8 14:5 13-0 12:2 14-1 601
100— 200 ............. 299 279 302 264 280 285 1.218
200— 300 ... .......... 13-7 16-0 157 178 158 159 677
301— 400 ............. 157 14:6 16'5 17°1 151 16:0 681
55 52 4-7 47 62 52 222
31 37 4-1 44 4-6 4-0 171
51 63 39 59 71 55 .236
31 46 32 21 31 31 134
53 46 45 51 39 4-7 200
06 0-3 07 1-2 1-9 09 40
2:0 20 20 2:3 21 2:1 89
Osszesen .. | 100-0 | 100:0 | 100-0 | 100-0 | 1G0-0 | 1000 4.269
Szam szerint . 813! 670 | 1.070 | 937 | 779 | 4.269

Az utobbi ot évrdl 4269 telek adatait dolgoztuk fel e tablazatban.
Latjuk ebbdl, hogy a leggyakoribb teleknagysag a 101—200 négyszogoles.
Ilyen volt az utols6 években eladott budapesti telkeknek 28—30%-a, kozel
egyharmadrésze. A legkisebb, 100 négyszogol alatti nagysagu, valamint a
nagysag szerint kovetkezd 201—300 és a 301—400 négyszogoles telkekre
altaldban egyhatod-egyheted része esik az Osszes telkeknek, kb. 14—16%.
Figyelemremélté ezeknek az arinyszamoknak valtozatlansiga. Eveken
keresztiil sem mutatnak nagyobb eltolédast a budapesti telkek nagysag-
szerinti megoszlasara vonatkozd szazalékok. Még az egészen kis aranyszamok-
kal szerepld nagyobb kiterjedésii telkek aranyszama is szinte valtozatlan.

Ebbdl az 4llandosagbol indokoltan kovetkeztethetiink arra, hogy a
fovaros egész telekdllomanyanak eziddszerinti megoszlasa a tablazatban
szerepld nagysagkategoridknak megfeleld lehet. Minthogy az egész telek-
allomany ilyen struktirdjat egyébként nem ismerjiik, ez a telekforgalmi
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statisztika ebben a tekintetben is értékes tajékoztatassal szolgal. Egyben arra
is alkalmas a helyzetnek ez a megrogzitése, hogy a nagysagszerinti megoszlas-
ban hosszabb ido alatt lassan bekOvetkezd valtozas ezen a réven megfigyelhetod
legyen.

A régebbi allapotra nézve csak néhany kevésbbé részletezett adatunk
van, de az ezekkel valo egybevetésbdl is lathatd a budapesti telkek allanddan
tartdo eldaraboldsa. A févaros telepiilésre alkalmas teriiletének allandoan
tartd varosiasodasa, beépiilése, termdteriiletbdl vagy terméketlen foldbol
lakoteriiletté valasanak jellegzetes kisérdje ez a folyamat. Ennek soran nem-
csak a mezOgazdasagi mivelés alatt allo szanto6foldek és zoldségeskertek
alakulnak at hazhelyekké, hanem a régebben alig miivelt homokos teriiletek,
terméketlen vagy bozotos hegyoldalak, mocsaras lapalyok is mivelés ald
fogott kertekké, vagy slirin beépitett, kikovezett utcaju lakoteriiletté
valtoznak at.

Ha egymaésmellé allitjuk az 1910. évi budapesti épiiletstatisztikanak a
fovarosi telkek akkori nagysdg szerinti megoszlasdra vonatkozoé adatait az
1929—1933., illetve az 1933—1937. évi févarosi telekforgalombol gyujtott
adatokkal — az 1910. évi adatok hidnyossaga ellenére is — jol megfigyelhet-
jiik ezt az elapr6zodasi folyamatot.

14, A budapesti telkek nagysag szerinti megoszlasa 1910-ben és 1929—1937-ben.?)

1929— 1933 —

1910%) ‘ 1933 1933 1934 1935 | 1936 1937 1937
Teleknagysig | (atlag) | (atlag)

(négysz0gdl) években a telkek Osszes szamdbdl az oldalt jelzett nagysdgesoportokba tartozott
(szazalékban)
| r

— 200 ....... 334 | 457 | 459 42-7 447 3044 | 402 42-6
201— 500 ....... 433 | 359 349 358 369 396 | 371 369
501—1.000 ....... 115 | 116 113 14'6 112 124 | 148 129
1.001—2.000 ....... 545 | 48| 59 49 52 63 1 58 56
2.001— ... 1) 63 | 20 20 2:0 240 23 21 2-1
Osszesen ... | 1000 100:0 | 1000 | 1000 | 1000 | 1000 ; 100-0 100-0

Annak ellenére, hogy az 1910. évi adatok a beépitett telkekre vonat-
koznak, a tobbiek pedig a még be nem épitett telkekre, amely utdbbiak
kozott ennélfogva nagyobb kiterjedésti mezdgazdasagi parcellak is eléfordul-
nak, latjuk, hogy a legalacsonyabb nagysagkategoriaban 33-4%-rol 45-7,

1) Az 1910. évi adatok forrasa Szfév. Stat. Evkonyv. 1913—1920. évf. 13.1. Ebben a
kimutatdsban azonban az esetek 11 -5% -a »ismeretlen« volt. Ezt a magas »ismeretlenc
hanyadot a késébbi adatokkal valé Osszehasonlithatosag érdekében az aranyszamok
nagysaga szerint szétbontottuk s az igy megmaradt »ismeretlen« szézalékot a 2001 négyszog-
0lnél nagyobb telkek aranyszamaval egyiift mutatjuk ki. Ez okozza részben ennek az arany-
szamnak viszonylagos magassagat (63%). Az 1929—1937. évi adatok a Magyarsdag koz-
leményei alapjan.
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illetve 42-6%-ra emelkedett 1910. 6ta az ardnyszam. A 201—500 négyszog-
oles telkek aranyszdma viszont csokkent. Minthogy az 500 négyszogolon
feliilli kiterjedésti parcelldk ardnya nagyjabdl valtozatlan, foltehetd, hogy a
legkisebb parcellak szama a kozepes nagysagu telkek eldarabolddéasa folytan
jon létre, illetdleg, hogy a parcellak elaprozddéasa fokozatosan kdvetkezik be.
A legnagyobb kiterjedésti telkekbdl nem kozvetleniil keletkeznek a legkisebb
parcelldk. Az elsé osztasi hanyados legfeljebb 2—3, s ebben az aranyban
darabolodik fel tovabbra is a kordbban esetleg mezdgazdasagi célokra hasz-
nalt teriilet. Altalaban az 1000 négyszogoles kiterjedés az a felsd hatar, amely
a fOvarosi viszonyok kozott az épitdtelkek maximumat jeloli. Ott, ahol
tervszerli parcellazés torténik, a nagyobb, esetleg tobb kat. holdnyi kiterje-
désti ingatlan egységes teriilete kozvetlenill is szétparcellazodik a megengedett
minimalis teleknagysdgokra. De ilyen nagykiterjedésli, parcellazasra vard
teriiletek mind kisebb szdmban taldlhatok a fovaros hatarain beliil. Uj
parcellak ezért foleg csak a kozépnagysagu telkek osztasaool keletkeznek.

Az évek szerint részletezett adatokbol az latszik, hogy a legkisebb
telkek aranyszama hanyatlo irdnyzat s hogy ujabban a 201—500 négyszog-
oles telkek ardnya nd. Ez az egészséges folyamat nyilvan a vérosszabalyozasi
€s beépitési eldirasok fokozatos szigoritasanak eredménye. Ezért latjuk, hogy
az 1933—1937. iddszakban 38-1%-ra emelkedett e kozépnagysagl telkek
korabbi 35-9%-0s ardnya. S6t az 500 négyszogolon feliili telkek is nagyobb
szdmmal cseréltek gazdat az Utdbbi évek soran. Ezzel szemben az egészséges
telepiilésre legkevésbbé alkalmas 100 négyszogolnél kisebb nagysag telkek
aranya 1933. o6ta 16-0%-16l fokozatosan 12-2%-ra hanyatlott. Ugyanigy
lecsokkent az el6z6 iddszak 34-6%-os aranyarol 28-5%-ra a 101—200 négyszog-
Oles nagysagu telkek szdma. A talsadgos telekelaprézodas mintha megtorpant
volna, mert az utobbi években mar levegdsebb, tagasabb telkek keriilnek
forgalomba.

A telkek nagysadganak szabdlyozasa egyik legfontosabb kozigazgatasi
feladat, s ebbdl a szempontbdl is becses tdjékoztatassal szolgalnak adataink.
Erdemes itt megjegyezni, hogy az 1927. évben kozgyiilési inditvany hangzott
el a fovaros torvényhatdsagi bizottsdgaban arrdl, hogy »a Tandcs készitsen
Budapest telkeirdl statisztikat, amelynek alapjan megallapithatd lesz, hogy a
telekértékado feltyitdsa mily Osszegli bevételt jelentene a févarosnak bizonyos
minimalis terjedelmii (!) telkeknek az adétdl vald mentesitése esetén.«)
Eltekintve attdl, hogy egy esetleges telekértékado-mentesség alapjaul semmi-
képen sem szolgalhatna a telkek kisebb terjedelme, ez az elhangzott indit-
vany is igazolja, mennyire fontos kozigazgatasi feladat a telkek allomanya-
nak ¢és egyenkinti kiterjedésének statisztikai szambavétele.

1) Szfdv. Stat. és Kozig. Evkony, 1928. 107. 1.
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6. Az ingatlanforgalom teriilet és érték szerinti eloszlasa a fovaros egyes
kozigazgatasi keriileteiben.

A 15. szaml tablan évenkinti részletezésben feltiintettiik, hogy a
Budapest teriiletén eladott iires hazhelyek négyszdgoleinek szamabdol mennyi
esik a fovaros egyes kozigazgatasi keriileteire. A tablazat utolsd fiiggbleges
rovatdban kozolt abszolutszamokbol a kerlileti ardnyszamok segitségével
konnyen kiszamithatdo az egyes keriiletekre esd tényleges eladott teriilet.
A 9 ¢év folyaméan a f6varos egész teriiletén Osszesen 3-33 millid négyszogolnyi
telekteriilet cserélt gazdat a Magyarsag-ban kozolt adatok szerint. A tablazat
utols6 vizszintes sora feltiinteti, hogy az évi atlagban 370.400 négyszogolnyi
telekforgalombdl mennyi volt abszolutszdmban, illetdleg szézalékszamban az

egyes kozigazgatasi keriiletek részesedése.
15. Az eladott iires hazhelyek (telkek) teriiletének megoszlasa a fGvarosban

(1929—1937).

A székestdviros Osszes

., V., teriilet

Ev L I | uL [1-ne| vi. | X |VLVHL w—x. | 1—x. | 1000
X, négﬁxﬁg—

kozigazgatdsi keriletére esett a forgalomba keriilt telkek teriiletébdl 9%

1929 .......coiinn 32-1| 54| 25'6| 631] 162| 134 73] 369 1000} 4709
1930 ..o 41:4| 56/ 31-3] 783| 12:6| 66 25| 21-7| 100-0] 4155
3 L1 L P 45°1| 11-1| 282| 844 89| 35 32| 156| 1000] 2691
1032 vovisamnmegns 44-8| 11-3| 32-0] 881 46 52 2-1 11-9] 100-0f 3787
VO33 coaaniissanaia 52:8| 65| 29-6] 889 57 30 2-4| 11-1] 10001 3429
1934 .. cevnenia., 44-1| 45| 38-8] 874| 52 33 41 12:6] 100-:0] 291-1
935 .oiswaimsmasiens 436/ 60 42-3] 91-9] 39 21 21 811 100-0] 397-1
FO36: ciewianiaaasiann 52'7 64| 306] 897 48 39 1-6] 103 1000 4243
) 615 P e BB N 44-1) 52| 382 875 48 26 51 12-5{ 100-0f 3437
1920—1937 ......... 445 69| 330 844 12:2 34| 156/ 1000 3.333-3

Az ardnyszamok 1935-ig a budai részek egyre novekvd hanyadat
mutatjak. Az utdbbi két évben azonban csokkent a budai ardnyszam és
csekély mértékben emelkedett a pesti keriiletek részesedése, amely azonban
még most is messze all az 1929—1930-as évek forgalmanak nagysagatol.
Altalaban a budai oldalra esik az egész févarosban eladott telekteriiletnek
84%-a. Ennek a telekmennyiségnek tobb mint a fele, az egész forgalom 44-2%a
az . keriiletre esik. Némely években az egész forgalomnak tobb mint 50%-at
képviselte az 1. keriiletben eladott telkek kiterjedése. A II. keriiletben
5—7%-o0s a részesedés, a 111. keriiletben 30—40% kozott valtakozik. A pesti
oldalon fekvd kerliletek részesedési ardnyszamai is ugyanilyen &llandosagot
mutatnak. Ezek az évenkint alig valtozo ardnyszamok is mutatjak, hogy
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mennyire dllando méretii az egyes kozigazgatasi teriiletek ingatlanpiaci
forgalma. A 10 éven keresztil megfigyelt aranyszamok alig mutat-
nak valami eltérést az atlagos részesedési aranytol.

16. Az ingatlanpiaci értékforgalom teriileti eloszlasa a fdvarosban. 1929-—1937.

A székesfdviros
575 N
F(‘;'s;' I l 1L. !m |:—m [ v. | v. | VI \ VIL |vm | IX. | X. |1v-x forgalom
. S A millié
kozigazgatdsi kerdletére esett az eladott ingatlanok &rdbdl % L
a) Beépitett ingatianok. (Hdzak, épiiletek.)
1933 I. . 271 21'l’| 3'5] 51-7| 20| &8/16:3 107 72| 22| 11| 483] 1838
IL .... |490{110] 26, 626 1-7 11 8| 95| 52 60| 15 I'6| 374 1900
1934 L.... |427]134, 45 606 25 79136 76/ 50 23| 05 394 17-59
Il .... | 16:5/18-9| 88| 44-2| 4:1|258 9'[! 79 41| 33 15| 558] 636
1035 IL.... |275/11-7| 26| 41-8] 75223 5'4i 15-8| 38| 31| 03] 582 2404
IL .... |333|17-1| 49| 553 47 68 52| 177 36 20| 47 447 17-34
1036 Lo.... ]21'5| 191 2'8] 434 9-4/14'5| 7'8) 181 40| 20| 08| 566 22:54
IL .... (212 13'1] 9-3{ 43:6| 92/10-3] 101, 137 57 66| 08 564 1955
1937 I.... |289]151] 6'8' 508 1-4 ]G'gl 3'1‘ 159 75 30| 14 492| 1657
IL .... |26:2]12:0{ 142 53-3| 3-4|11-6] 70| 13-4] 64| 28 12 467 965
b) Beépitetilen telkek.
1033 L.... [553]12:3 ]1‘0‘ 786 — ‘ 2:71 43 112 — [ — | 32| 214 438
I ... 562/ 13-5| 80 777 — | 04| 54| 13- 2f — 1 — | 33 223} 421
toge § l----- [385) 74135 794 —| 38 63 — | — ] 21 206 340
IL ... |447/10:0 13-8] 685 — | 53| 62 15 9| — | — | 41} 315, 320
1935 L .... 477 157 15'6| 790, — lf 21| 49 97| — 1'3{ 3:0, 210 528
I .... ]1443|151! 137 731 — 1143} 39 69 — ) — | 1'8 269 636
1036 [..... |553[136 183 872 == 149 15| 67 — O'QJ 1-8) 12:8} 546
7 P 54’4)}-?;15'4‘ 815 — | 14 30 92 — | 13 36/ 185 586
1937 Lo.... |479/14-2/10'6] 727| 31| 63| 55 65| 09 I'QJ 31| 273] 612
Il .... |384| 88 197 660 — |10-5| 97| 55, 43| 07 24| 331 428
c) Osszes értékforgalom.
1929 ......... 21'6] 52| 36/ 30:4|14:3]10-7113-7] 16:5| 54| 39 51| 69-6] 64-21
1930 ......... 22'5{ 97| 57 37-9i 2:5!10:4| 130/ 19:1] 77 5-0! 44| 621 6669
1931 ......... 276) 127 57| 460/ 37| 63/11'9] 137 119 3'7| 2:8| 540 47-92
1032 vvvunon 285/ 14'7) 56 488 48 89| 56 167 87 43| 22| 512 6023
1933 vnvvssan 415|154 42/ 61°1| 15| 87114 87 54 15 17| 389 4597
1934 ......... 392(135 74| 601 23,100/ 11-1] 86/ 37 20 13 399 3055
1935 ......... 334|143 5'9‘ 536 50/14-2| 51} 14:8] 29| 22 22| 464] 5302
Y938 ¢ ivivnmine 284|155 81| 52:0. 7-3/103| 75 144 348 35 12 480 53-41
1937 wosvvaves 30:1| 129 10-4| 534 19127 5'2] 12°9] 99| 24| 16| 46'6] 36'63

A terlileti részesedéssel szemben az ingatlanpiaci értékforgalom arany-
szamai némileg mas érték szerint oszlanak meg az egyes fovarosi keriiletek
kozott. A budai oldal részesedése valamivel alacsonyabb aranyu az érték-
forgalomban, a teriileti részesedést tekintve, mivel a budai telkek
altalaban olcsobbak, mint a pestiek. A 16. szamu tablazat tartalmazza
— félévi részletezésben is — kiilon a beépitett €s kiilon a beépitetlen



34

adasvételi arabol az egyes keriiletekben fekvd ingatlanokért kifizetett Gsszegek
szazalékos aranyszamat. A tdblazat c.) része viszont az egész értékforgalom
keriileti elosztasat mutatja évenkinti Osszesitésben, mindeniitt a Magyarsag-
ban foglalt adasvételi arak Osszegezése alapjan. E tablazat adataibol emeljiik
ki pl. a budai oldal ingatlanforgalmanak ardnyszamait a legutolsdé négy
esztendOrol:

Az bsszes
teriiletbl ériékforgalombol

Ev a budai oldalra esett
L féle szazalékban 764

BN RN R e R e e ) g
1934 { IL 6 oo }87 4 685
, R s G Fr P e A PO EE ) 790
1935 { IL & oo }91 2 731
L o R R R SRR ; 87-2
1936 { I o« . }897 815
L @ o e e e S ; 727
L { L« L }87 9 660

Hasonl6 a viszony a III. keriiletben is, amelyre a forgalomba-kertilt
telkek tertiletébdl nagyobb hanyad esik, mint az értékforgalombol. Viszont az
I. és II. keriiletben, ahol sokkal dragabbak a telkek, a teriileti részesedés
kisebb, mint az értékhanyad. Igy az I. keriilet részletes adatai a kovetkezok:

Az bsszes
teriiletbd! értékforgalombdl
Ev az L. keriiletre esett

1 fél8 szazalékban 585

§ FRIBY soicvars.storusii iohms wsteiisss i s 6 16 86T 0 . .
1934 { L @ oo }44 ! 447

O TR _ 477
1935 { A TS }43 d 443

T , 553
1936 { ¢ S, }52 7 544

A S , 479
1937 { ¢ N T — }44 1 38-4

A pesti oldalon az értékarany altalaban magasabb, mint a teriileti
részesedés. Az utolsd (1937.) évben forgalombakeriilt telkek teriiletének pl.
csak egy nyolcadrésze (12-5%-a) esett a pesti oldalra, az értékforgalomnak
azonban 27-3%-a, sot a II. félévben 33-1%-a.

A beépitett ingatlanokért (hdzakért, stb.) kifizetett vételarak eloszlasa
a két dunaparti varosrész kozott 40—60%-os hatarok kozott valtakozik.
Az 1937. évben pl. a budai oldal 52%-at, a pesti oldal 48%-4t adta az ingatlan-
forgalomnak, bar ez ardnyszamok mérlegelésénél is emlékezetbe kell idézni
azt, hogy a Magyarsag kozleményei a pesti oldal ingatlanforgalmat altalaban
joval hianyosabban adjédk, mint a budai oldalét. Ez adatok szerint példaul
az eladott beépitett ingatlanok szadmabol kétharmadrész esett a budai oldalra,
mig az értékforgalomnak csak a fele. Ez is mutatja, hogy a nagyobbértékii
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héazak a pesti oldalon cserélnek gazdat, ami felemeli a pesti oldal részesedését
az értékforgalomban. A régebbi évek eredményeihez viszonyitva azonban
hanyatlik a pesti oldal aranya.

Ha az 0sszes értékforgalom (beépitett €s lires ingatlanok) teriileti el-
oszlasat vizsgaljuk (1. a 16. sz. tabla III. részét) itt is megfigyelhetd, hogy
1929. ota, amikor az értékforgalom 70%-a esett a pesti oldalra, dllandéan nd
a budai oldal részesedése. Az 1933—1934. évi gazdasagi valsag idején érte el
ez a varosrész a legmagasabb aranyszamokat. Azota hanyatlik ugyan a
budai oldal ardnyszama, de a pesti oldal még a legutolsé évben is csak 47%-kal
részesedett az Osszes értékforgalombol az 1929. évi 70%-kal szemben. Az
ingatlanforgalom sulypontja ezek szerint is mindjobban attolédik a budai
oldalra.

Az egyes keriiletek részletes adatai mindeniitt parhuzamos vonalban
haladnak a varosrészek aranyszamaival. Az I. keriiletben is 1933—1934-ben
emelkedett legmagasabbra az értékforgalom aranya (39—41%), azota fokoza-
tosan hanyatlott egészen a mult évig, amikor ismét magasabb volt az arany-
szam. Az egész ingatlanforgalombol a 10%-o0s (atlagos) részesedési aranyt
a pesti keriiletek kozott csak az V. és VII. keriilet haladja meg. A budai
kertiiletek mindenike tobb mint 10%-kal részesedik az ingatlanpiaci érték-
forgalombol. Az 1. keriilet egymagdban 30%-at képviseli az egész értek-
forgalomnak. Az elmult évi 36-6 millid pengés vételardsszegbdl kb. 11 millio
pengot az 1. kertiletben fekvo ingatlanokért fizettek ki.

7. Az ingatlanpiaci forgalom idészaki eloszlasa.

A fovarosi ingatlanforgalom iddszaki elosztdsara vonatkozd meg-
figyelésiink alapja a Magyarsag ingatlanforgalmi kozleményeinek kelte.
Egy-egy ilyen — vasarnaponkint megjelend — kozlemény mindenkor »az
elmilt héten« tulajdonost cserélt ingatlanok felsorolasat tartalmazza. Eme
idémegjeldlésen a telekkonyvi tulajdonjogbekebelezés datumat kell értentink.

Az évenkinti kisebb ingadozdsok mellett az ingatlanpiaci forgalom
csaknem teljesen egyenletesen oszlik el az év folyaman. Ezt allapithatjuk
meg a 9 éves iddszak mintegy 4700 beépitett és kb. 7800 {ires telkének atirasi
id6pontja kapcsan. Naptari honapok szerint az év elsd felében valamivel
tobb ingatlan cserél gazdat, a tavaszi honapok nagyobb forgalma miatt,
mint a masodik félévben. A beépitett ingatlanok adésvételének 52-0%-a, az
tires telkekének 51-%-a esik az év elsd felére.

A negyedévi csoportositas szerint viszont az utols6 évnegyed (okt—dec.
ho) telekkonyvi atirasi forgalma legerdsebb, a nyari honapoké a legkisebb.
Ez részben a telekkdnyvi nyari sziinet kovetkezménye, mert az ilyenkor létre-
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j'ott adasveteli ligyletek telekkonyvi feljegyzése is csak az év utolsd negyedében
torténik meg. Az év II. negyedének forgalma is erdsebb valamivel, mint az
[. negyedé. Nagy eltérés azonban itt sincsen. Ha nem évnegyedek szerint,
hanem évszakok szerint csoportositjuk az atirasok szamat, valamivel élesebb
hatarok mutatkoznak az ingatlanforgalom iddszaki eloszldsaban. A beépitett
ingatlanok atirdsa eszerint leggyakoribb tavasszal, marcius—majus hdban,
amikor az ilyen ingatlanoknak — a tobb évi atlag szerint — 27-4%-a keriilt
atirasra. A telekatirasok gyakorisdga pedig az 6szi honapokban a legkiemel-
ked6bb. A szeptember—novemberi honapokra esik ugyanis az Osszes atirdsok
28%-a. A nyari hénapok atirasi forgalma e csoportositds szerint is a leg-
csekélyebb.

17. A budapesti ingatlanforgalom id6szaki eloszlasa évszakok szerint az 1929—1937. évi
forgalom alapjan.

¢évszakokra esett %-ban
Indexérték, ha a negyedévi atlag

Evszak (25% = 100-0)
Beépitett Ures Beépitett Ures
ingatlanoknal ingatlanoknal
Tavasz (MArCiuS—MAJUS) ...oververereeeerereeneeieeeneeeeneens 27-4 25-8 109-5 103-2
Nyar (JUnius—augusztus) ...ceceeereerereemeeercereneenenns 21-5 22-3 860 89-2
Osz (szeptember—november) ...........cccoccovvreenn. 25-5 28-0 1020 1120
Tél (december—februdr) .......cccccovveevieieeiiieieene, 25-6 239 1024 95-6

A honapok szerint részletezett forgalomban a beépitett ingatlanoknal
a majusi atirasok a leggyakoribbak, az atlagos havi aranyszamot 31%-kal
meghaladok. De az atlagosnal 10—15%-kal erdsebb még az év harom utolsd
hénapjanak és a marciusi honap atirasi forgalma is. A telkek atirasa oktober-
ben és novemberben leggyakoribb, minthogy a nyari vételek nagyrészét is
ekkor telekkonyvezik. Aprilisban — a rendszerint erre a honapra esé husvéti
tinnepek miatt — legkisebb a forgalom.

Ha az 1929—1937. kozotti éveket egyenkint tekintjik, igy is csak
kisebbaranyti véltozasokat latunk az 4tlagokhoz viszonyitva. Minden évben
megfigyelhetd a forgalom nyari elapadasa ugy a beépitett, mint az {ires
ingatlanoknal. Az év utolsé negyedében a forgalom rendszerint magasabb az
atlagnal, kiilonosen az 1933. 6ta eltelt évek soran. A II. évnegyed forgalma
a masodlagos csucspontot képviseli, az 1. évnegyedé pedig a masodlagos
mélypontot.

A telkek atirdsi forgalma altaldban kisebbaranyu ingadozast mutat
az 1d6szaki eloszlas tekintetében az elmualt évek soran, mint a hazaké. Erre
nézve bemutatjuk az 1. évnegyed forgalma alapjan az esetek szazalékos el-
oszlasat és ennek indexértékeit, amelyek 1929. 6ta igy alakultak.
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18. Az I. negyedévi ingatlanforgalom alakulasa Budapesten az 1929—1937.
évek soran.

A tulajdonjogi atirasok egész évi szamabol az év 1. negyedévre esett
a) beépitett, b) tires ingatlanoknal

Ev szazalékban indexértékben (25-0% = 1000)
a b) a) b)
1929—1933. atlag.....coceeeereeeecene 292 287 1168 1148
1933. € e 209  24-6 836 98'4
1934. € e 293 249 117-2 996
1935. LSRN 230  23-8 920 95-3
1936. € e, 250 214 1000 85'6
1937. € e 244 230 97-6 920
1929-1937. &tlag ..coevvveieiiciceenn 252 243 100-8 972

A beépitett ingatlanok 1. negyedévi ardnya eszerint egyes években feliil-
mulja, maskor nem ¢éri el az atlagot, mig az iires telkeké (1933. 6ta) allandoan
az atlag alatt marad. Ugyanezt figyelhetjiik meg a csucsforgalmat képviseld
IV. évnegyedben is, amikor viszont az iires ingatlanok szdzalékindexe haladja
meg allanddan a 100-0 értéket, a beépitett ingatlanokndl azonban hol alatta
all, hol f61¢ emelkedik ennek az értéknek.

Bar az ingatlanforgalom iddszakos elosztasara vonatkozé eme meg-
figyeléseknek nincs kiilonosebb tudomanyos becse — ezért is mell6zziik a
részletesebb adatok kozlését — gyakorlati szempontokbdl (az ingatlanforgalom
kereskedelmi lebonyolitdsa, hirdetési tevékenység, stb.) mégis érdemesnek
tartottuk az erre vonatkozolag gyljtott adataink féeredményeit fentiekben
roviden bemutatni.



II. RESZ.

Adalékok a fovarosi ingatlanarak alakulasahoz.

1. Bevezetés.

A fOvarosi ingatlanpiac forgalmi viszonyainak altalanos attekintése
utdn ratérhetiink az arviszonyok részletesebb vizsgalatara. Ezuttal is foleg
a be nem épitett telkek aralakulasat kivanjuk vizsgalni, de tobb oldali szem-
pontok alapjan mint el6z6 tanulmanyunkban tettiik.

A telkek aralakuldsanak vizsgalatanal szambavehetjiik:

a) a telkenkinti atlagos vételarat (keriiletenkint €s varosrészenkint is
részletezve),

b) a négyszogolenkinti nyers atlagarat (ezt is teriileti részletezés
szerint),

¢) a négyszogdlenkinti mérlegelt atlagarat (teriileti részletezésben),

d) a négyszogolenkinti nyers atlagarak egyenkinti vizsgalata alapjan
megallapithatjuk egy-egy keriiletben (varosrészben) és a varos egész terii-
letére nézve is a nyers egységarak kozott szerepld median-értéket (kozép-
értéket), tovabba az 1. és a III. negyedes értéket (quartalist), amelyeken

alul, illetve foliill a szélsOséges legkisebb ¢és legnagyobb egységaru telkek
helyezkednek el.

e) az egységarak csoportonkinti szambavétele alapjan megallapit-
hatjuk a leggyakoribb egységar-értekeket, illetdleg a kiillonbozo egységarak
eléfordulasanak gyakorisagat.

Alabbi vizsgalataink (illetdleg tablazataink) mindeme szempontokat
feldolgozzadk, hogy minél behatobb tijékoztatdst nyerjiink a budapesti
telekarak alakulasara nézve. Nem kétséges, hogy ilyen részletesen elemzett
telekar-statisztikaja eziddszerint a vilag egyetlen nagy varosanak sincs.
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2. A négyszogolenkinti nyers atlagarak alakulasa.

Nem sziikséges bdvebben magyardazni a 19. szamu tabla adatait,
amelyek a négyszogolenkinti nyers atlagarak attekintését tartalmazzdk az
1929—1937. évi budapesti telekpiaci forgalom alapjan.

19. A négyszogolenkinti nyers atlagar alakulidsa az dsszes telekforgalomban.

Idszak 1929 1930 1931 1932 | 1933 | 1934 | 1935 | 1936 | 1937

Evnegyed

Fio saosevesiedayes 3590 22-90| 31-30| 42-50{ 20-28| 28-20| 25-05| 20-00

3 33-40, 26-90{ 24-40) 26-40| 22-50| 22-30| 27-84| 33:90

ML srassavesnves 27500 30:20] 29-40{ 21-30{ 31-40) 18-00} 46-40| 2690

IV. e 28:30] 29-30] 55'00] 27:10| 24'70| 21-90| 24-36| 26-40
Félév

3400 24-10) 28-30] 33:50| 21-80| 24'70| 26-50{ 2610, 24-50
He nsncevasaviaas 28-00[ 28-20] 37-00{ 24-10{ 27-50| 20-70| 32-10| 26:50] 26-10
EV oiriirinnnnnnns 30-40[ 27-00f 31-00{ 29-30| 24-20| 22-50| 29-30| 26-35| 2530

Az egész févarosra vonatkozo Osszesitd évi nyersatlag ez adatok szerint
1929. 6ta a kovetkezoképpen alakult:

Indexérték, ha az

G d Ny;r:"l;ﬁ = 30-40?3.?&62’:00-0
LN e s s e e i S Sy B 3040 100:0
E2% (L REIT S Py SR R R R A S B R 27— 888
) W D O 7 SN e L = N 31— 102-0
TOIZ: s mims ms o eas e s TR RS ST R 29-30 96-4
L P O g e e U S U L P S 2420 796
BOBE: L oivmercmmemr s R S s R T A 22:50 740
s R e ey S RS T . 2930 964
G 26:35 867

TOBT svuie a3 2530 832
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Bér a nyers atlagérték — kiilondsen az egész fOvaros forgalméra vonat-
kozo nyers atlagar — csak fobb vondsokban érzékelteti az ingatlan-
piaci értékalakuldsra hatd gazdasagi tényezOk befolydsat, mégis vildgosan
felismerhetd eme 4tlagarak alakuladsan is az utols6 9 év valtozd gazdasagi
viszonyainak hatasa. A gazdasagi valsagot megel6zé 1929. év nyers atlagara
jO Osszehasonlitasti alapot nyujt a késobbi értékek lemérésére. Az 1930-ban
mutatkozé 11%-o0s értékhanyatlds mar jelzi a gazdasagi valsag kozeledését,
amely 1931-ben teljes erével kitort, de ellenkez6 irdnyba lenditette az ingatlan-
piaci aralakulast. Az elértéktelenedéstol félo mobil tke mohdn kereste ekkor
a biztosnak latszo elhelyezkedést, ami erésen felnovelte a telekpiaci arakat.
Az eléz0 évhez viszonyitva 15%-0s a nyers atlagar emelkedése, amely termé-
szetszeriileg csak elmosodottan jelzi a nagy megrazkodtatast. Az egyes kerii-
letek nyers atlagarainak alakuldsanal sokkal erdsebb kilengést okozott az
1931. évi pénziigyi valsdg, mint ezt a 20. tablazat részletes adatai
tanusitjak.

M¢ég 1932-ben is a pénziigyi bizalmatlansag tartotta magasan a telek-
arakat, amelyek aztan az 1933. és 1934. évben, mikor a valutaris valsag mar
elmilt, de a gazdasagi valsag méginkabb kibontakozott, az 1929. évi alap-
értéknek 74%-ara hanyatlottak vissza. Altaldban 1934-ben voltak legalacso-
nyabbak a budapesti telekarak, ennek az évnek is a II. felében, amikor a nyers-
atlag mindossze kétharmad része volt az 1929. évi értéknek. A gazdasagi
valsag elmultaval, az épitkezések megindulasa nyoman 1935-ben mar erd-
teljes arjavulast latunk a telekpiacon. A nyers atlagar ekkor pontosan egybe-
esett az 1932. évi 29-30 pengdvel, sét az év II. felében 5'5%-kal meg is haladta
azt. De ez az arjavulds nem bizonyult tartosnak, mert a kovetkezd két évben
ismét ellanyhult a telekpiaci forgalom s ennek nyoman elébb 87%-ra,
majd 1937-ben 83%-ra esett a nyers atlagar az 1929. évi alaposszeghez
viszonyitva.

Ezeket az egész évi fOvarosi atlagokat a 19. szamu tabla félévi, illetdleg
negyedévi részletekre is felbontja, hogy az arvaltozasok idOpontjat pontosab-
ban megfigyelhessiik. Természetesen minél kisebb tomegre vonatkozik a
megfigyelés, a nagyszamok torvénye annal kevésbbé érvényesiil, s a szabaly-
szeriiségeket hattérbe szoritja az esetlegesség. (Ezt a szempontot a 20. tabla
keriileti részletezésénél is figyelembe kell venni.)

A feléevi idészakokra csoportositott adatok azonban még elég nagy
tomeget Olelnek fel ahhoz, hogy ez a szabalyszertiség kielégitben érvényesiiljon.
Ezeken a félévi adatokon szorosabban kovethetjik az 1929—1937. évek
gazdasagi viszonyainak hatasat. Az 1929. évi magas atlagarakat tulaj don-
képen ennek az évnek elsd fele, az akkori magas egységar alakitotta ki. Mar
az ¢év masodik felében 28 pengdre esik a nyers atlagar, a kovetkezd félévben
pedig 24 pengdre. De mar 1930. II. felében megindul a piacon az arjavulas,
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mint a kdzeledd pénziigyi valsag jelzéje. Az 1931. év . felében is ugyanezen
a szinvonalon marad az 4r, hogy a II. félévben, tehdt az emlékezetes juliusi
bankzarlatot kdvetd idoben, egészen 37 pengdig ugorjék fel. Az 1932. év
L. felében némileg megnyugszik a piac, de még ekkor is 33-50 pengds atlagarat
latunk. Az ekkor mar mindjobban érvényesiilé gazdasagi valsag az év IL
felében, kiilonosen a kovetkezd év 1. felében mar mélyen leszoritja a nyers
atlagarakat, amely kisebbaranyt emelkedések ellenére sem tud 1935-ig
tartdsan javulni. SOt az 1934. év II. felében 20-70 pengdig hanyatlik a nyers
atlagar, olyan alacsonyra, amilyen sem megel6zoleg, sem azdta nem volt.
Ezutan erdteljesebb arjavulds csak 1935. II. felében jelentkezik, amely azon-
ban szintén nem bizonyult tartdsnak. Az utolsé hat félévben mar alig haladta
meg a nyers atlagar a 25—26 pengd6t, szemben az 1929. évi 30-40 pengdvel.

A negyedévek szerint részletezett adatok még szorosabb idérendben
kovetik az egykort gazdasagi viszonyok hatasat. Mar az 1929. évben negyed-
évrOl-negyedévre haladva nyomon kdvethetjilk az arak lemorzsolddasat.
Az 1930. év L. negyedében 22-90 pengdig esik a nyers egységar. Innen kezdve
bizonytalan az aralakulds. Egy idében emelkedd, majd 1931. nyaran, a leg-
valsagosabb idében hanyatlé az irdnyzat. Az év utols6 negyedében és az
1932. év 1. negyedében bontakozik ki legszembetiindbben az akkori pénziigyi
valsag hatdsa. 1931. végén 55 penglre ugrik a nyers atlagir, amely még a
kovetkezo év elején is 42-50 peng6t mutat. Tulajdonképpen ez a két negyedév
volt a legvalsdgosabb idd, pontosabban az 1931. ¢év II. fele, minthogy az
ingatlanforgalmi statisztika — a telekkonyvi atirasok késobbi eszkozlése és a
hirlapi publikacié elhtizéddsa miatt — rendszerint néhany hénappal késébben
rogziti meg a telekpiaci forgalomban jelentkezo erdk hatasat.

Az 1932. év II. negyedében mar elcsendesedik a nagylendiileti ingatlan-
kereslet. Az éralakulds megint hatarozatlanna valik. Negyedévenkint hol le-,
hol felmennek az arak. Altalaban csokkend az iranyzat, amely 1934-ben éri
el a mélypontot, amely ekkor 18—25 pengd kozott valtakozo atlagarakat
mutat. Az jabb aremelkedés csak 1935. II. negyedében jelentkezik, amely
azonban, mint mar emlitettiik, ekkor még nem bizonyult tartosnak.

A nyers atlagarak keriiletenkinti alakuldsat részletesen ismerteti a
20. sz. tablazatunk. Itt emlékeztetnlink kell arra, hogy a telekforgalom
mennyire egyenetleniil oszlik el a févaros egyes kozigazgatasi kertiletei kozott.
Az adasvételi esetek szamabdl atlag 45% esik az I. keriiletre, 78% pedig a
budai oldalra, amivel szemben a pesti oldalon csak a VII. keriiletben van
szamottevobb telekforgalom, amely azonban a X. kertilettel egyiitt sem haladja
meg az 0sszes esetek egyhatod részét.

A nyers atlagarak keriiletenkinti alakuldsdnak megfigyelésére tehat
csak azokat a kertileteket hasznalhatjuk fel, ahol nagyobb aranyt az ingatlan-
forgalom.



20. A négyszigblenkinti nyers Atlagarak alakuldsa az egyes kozigazgatasi keriiletekben. (1929—1937.)

Az iires telkek (hdzhelyek) nyers dtlagdra négyszbgdlenkint pengdben
a févdros Indexérték, ha 1929 = 100-0 az (a)
(o, thity) Vi, P _,_ _
’ Lol | i |V | v IX)' | Iv—x. | 1-X. tiev) x| & | oo | e (VY| v | X.
kbzigazgatdsi keriiletében kizigazgatasi keriiletben

1929 ......... 35-80| 35-10, 9-80|25-20| 61-50/33-10| 35-70| 39-30| 30-40)f 1929 ........ |100-0{100-0| 100-0| 100-0| 100-0| 100-0| 100-0
1930 ......... 30-00| 38-30| 11-10{ 23-80| 61-90|33-90| 38-40| 38-30; 27-00)f 1930 ........ 88-8| 83-8/109-2 113-3] 100-7| 102-4| 107-6
PO3Y soveegas 33-70| 50-50| 12-00| 20-00 66:10|40-10| 29-90| 42-40, 31-00f 1931 ........ 102-0| 94-1|143-8131-6{107-3/121-1] 83-8
1932 ovvwvan 3410 46-40, 8-80|26-50| 98-80|49-30| 31-30| 50-10] 29-30ff 1932 ........ 96-4| 95-2|132-2| 89-8| 160-7| 149-0, 87-7
22 S—— 25-60( 48-00, 7-80|21-30| 65-80|51-30{ 26-50| 47-60 24-20f| 1933 ........ 79-6| 71-5/136:7| 79-6| 106-9] 155-0/ 74-2
552 26:50(42-00| 7-96(19-10| 59-70|54-70{ 20-70| 46-70| 22-50|| 1934 ~ 74-0| 74-0{119-6] 81-2| 97-0|165-2] 57-9
1935 .. .. |30-80| 75-30| 10-00| 24-15| 204-00| 61-00| 37-90| 88-00| 29-30|f 1935 ........ 96-4) 86-1|214-4|102-0|331-3|184-2|106:2
1936 ......... 27-75|52-40| 14-60( 25-10| 82-00/44-70| 18-30 36-10/ 26-35}f 1936 ........ 86-7| 77-5/149-2| 149-0| 133-2(135-0| 51-3
3T coiwsss 24-40| 54-80| 9-95| 19-90| 133-20|32-25| 26-60] 67-20{ 25-30|f 1937 ........ 83-2| 68:2|156-0( 101-5|216-8] 97-4| T4-5
1933 I..... |22-10/3890| 8-60|19-20| 65-40|55-80| 21-30| 42-60| 21-80 1033 — 1 W 71:7| 61-7/110-8| 87-7/106-3| 168-6| 596

L — 30-40| 61-90| 6-90|24-10| 65-10{57-80, 35-60| 54-00| 27-50 I . 90-5 850(176-2| 70-4|105-8/174-6] 997
1934 L. .... |30-10|40-20| 9-30(22-20| 40-00|55-70| 33-90| 44-30| 24-70 1934 v I. . 81-2 84:-1(114-4| 94-9) 650|168-2] 94-9

} e 22-7043-40| 6-90| 16-30| 113-00| 51-40) 17-30; 48-60| 20-70 1. . 68:0| 63-4/123-6) 70-4|183-7| 155-2] 48-4
1935 I .... |2830|73-90| 9-73|22-60|123-40|71-60; 45-20| 72-90, 26-50 1035 W S 87-1) 79:1/210-4| 99-2|200-8|216-2} 126-7

[ J— 33:50| 76-50| 10-30| 25-70| 258-00| 52-10| 28-20| 102-00{ 32-10 II. . 105-5{ 93-6{217-8/105-0419-0{ 157-4| T79-0
1936 I .... |28-30| 54-20| 14-30| 25-00| 76-80  53-20; 15-85| 37-50| 26-10 1936 (A 85-8| 79:1|154-3| 145-8| 124-8| 160-8| 44-4

IL ..., |27-30| 50-70| 15-10| 25-10| 86-00|40-40| 19-90, 35-30, 26-50 I . 87-11 76-2|144-3{154-0| 139-8) 122-0 557
1937 I..... |23-10 60-40| 7-80|19-70|132-50| 44-00, 23-80, 66-70] 24-50) 1037 v ) 80-6, 64-5{172:0{ 79-6|215-5/133-0| 66:7

IL . 26-30| 47-70{ 11-60{ 20-00| 133-70| 24-60; 30-10, 67-60, 26-10 ~ IL . 85-8| 73-4/136:0(118-2| 217-3| 74-3| 84-3
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Az /. keriilet 1929. évi viszonylag magas egységara miatt az azota eltelt
évek soran egyszer sem érte el ezt a nyers atlagarat. Nem lehetetlen, hogy az
1929. évi adatok kozott nagyobb szammal szerepelnek teleknek besorozott
beépitett ingatlanok, amelyek miatt az ez évi atlagar olyan magasra emelkedik,
igy azutdn a valsagos 1931. és 1932. évben kialakult I. keriileti telekarak is
csak 94—95%-at érték el az 1929. évi atlagnak. Itt is megfigyelhetjiik az
1935. évben jelentkezd kedvezd arfejlodést, amely azonban azodta visszajara
fordult és lasst iitemben a nyers atlagarak lemorzsolodasat mutatja. Az 1937.
évi atlagar pl. mindossze 68%-a volt az 1929. évinek, amely alacsony atlagar
kialakulasdban viszont talan annak is része van, hogy az 1937. évi adatok
csoportositasanal a bizonytalan meghatarozasu magasabb egységari ingat-
lanokat inkabb a beépitett ingatlanok csoportjaba soroztuk.

A /. keriilet telekforgalma, ahol tudvalévileg a magas egységarq,
elokeld villatelkek fekszenek, joval erdsebben reagalt az 1931., 1932. évi
pénziigyi viszonyok hatdsdra. Az arak itt altalaban 44%-kal emelkedtek
ebben az idében, s még 1932—1933-ban is 32—37%-kal allottak magasabban,
mint 1929-ben. A jomoda tarsadalmi rétegek elsdsorban itt kerestek ebben az
1935-ben ismét erdsen felfokozodott (kiilonosen a II. félévben), aminek
nyomdn a telekdrak nyers atlaga tobb mint 100%-kal allott magasabban,
mint 1929-ben. Bar az utols6 két évben itt is megfigyelheté az éarak vissza-
esése, még akkor is 50—55%-kal volt magasabb a II. keriileti egységar, mint
1929-ben, .pedig az akkori arak is konjunkturalis szinvonalat képviseltek.

A /. keriiletben 32%-kal emelkedett 1931-ben a nyers atlagar az
1929. évi alaphoz viszonyitva. A gazdasagi valsag éveiben ezen a vidéken,
ahol leginkabb a kistokéjli tisztviselo- €s iparososztaly keresi a telkeket,
erdsen visszahanyatlottak az arak. Az 1933—1934. évben atlag csak 20%-kal
volt alacsonyabb a nyers atlagar, mint a valsag elétt. Ezzel szemben 1936-ban
egy er6s konjunkturdlis hulldm csaknem 50%-kal emelte fel az 1929. évi
atlagarhoz viszonyitva a III. keriileti telkek arat. A legutols6 évben azonban
itt is elakadt ez a kedvezd fejlédés, mégpedig nem utolsé sorban az obudai
telekrendezési viszonyok ¢€s €pitkezési lehetdségek bizonytalansaga miatt.

Mindezek ellenére is magasabban allottak az Obudai telkek arai mint
1929-ben. (Ezzel szemben az 1. keriiletben, ahol a beépitésre elsGsorban
kinalkoz¢ telkek jorészt mar elfogytak, az 1937. évi atlagar csak 68%-a
volt az 1929. évinek.)

A VIIL keriilet telkeinél 1929—1935-ig éllando, egyenletes arfejlodést
mutat indexiink. Ezid6 alatt mintegy 84%-kal emelkedtek az itteni telek-
arak, amelyek nyers atlaga 1935-ben mar 61 pengd volt négyszdgolenkint.
Ez 1d6tdl fogva azonban igen kedvezdtlen fordulatot vett az 4ralakulas,
ugyhogy az 1937. évi atlag mar az 1929. évi szinvonal ala esett.
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A X keriilet 4ralakuldsa teljesen egyenetlen. Egy érdeklddésnélkiili,
pangd arupiac viszonyait tiikrozteti. Itt még az 1931—1932. évi pénziigyi
krizis sem tudott élénkséget teremteni, mert nem talalt elhelyezkedést keresd
tokefeleslegeket. Az 1934-ben tetOpontjan allé gazdasagi valsag (munka-
nélkiiliség, stb.) anndl jobban ranyomta bélyegét a kdbanyai keriilet ingatlan-
piacanak aralakulasara. Egyetlen keriiletben sem estek ez idoben (és maskor
sem az elmult 9 év sordn) olyan mélyre a telekarak, mint a X. keriiletben.
1935-ben itt is volt némi élénkiilés, de ez sem volt tartds. A kovetkezd két
é¢vben ismét visszahanyatlottak az arak. Egyébként is olyan kisaranya
— legaldbb a Magyarsag kozlései szerint — az itteni telekforgalom (évente
atlag csak 25 telek cserél gazdat), hogy az aralakulds megfigyelésére ez a
forgalom alig elégséges. Még ennél is kisebb aranyt a tobbi pesti keriiletek
telekforgalma, amelyek egyenetlen aralakuldsa épen ennek a koriilmény-
nek tulajdonithato.

3. A telekeladasok szama a négyszogolenkinti egységarak szerint csoportositva.

Az egy szambodl allo nyers atlagar, mint emlitettilk, nem jellemzi
kielégitéen ¢és eléggé érzékenyen az arszinvonal alakuldsat. Kozelebbi téjé-
koztatashoz jutunk, ha a telekeladasokat a vételnél elért négyszogdlenkinti
nyers egységarak nagysaga szerint csoportositjuk. Ezt a csoportositast tartal-
mazza — de csak szazalékszamokban — a 21. szamu tébla a fovaros egész
teriiletére, 0sszes telekforgalmara vonatkoztatva félévenkinti, illetdleg éven-
kinti csoportositasban. Az értékcsoportokat 60 pengdig 5 pengds kategoriak-
ban, 60 pengdn feliil harom Osszevont kategoridban allapitja meg a tablazat,
amely ezenkiviil 15 pengds, illetéleg 30 pengds 0sszevont értékkategoriakat
is kozol.

Ezek az adatok nemcsak arrdl tajékoztatnak, hogy milyen a forgalomba
kerlilé6 budapesti telkek ar-struktirdja egy-egy évben, hanem tobb évi meg-
figyelés alapjan az arfejlodést is érzékeltetik. Ennek az arfejlodésnek attekin-
tése a nagyobb térfogati értékkategoridkban konnyebb, mint a tablazat
5 pengls részletezésii elsd soraiban, s ezért ezeken az Osszefoglald kategdriakon
kezdjiik a vizsgalatot. Fokozhatjuk az attekinthetdséget, ha nem a félévi,
hanem az egész ¢évi adatok alapjan nyert szazalékok vizsgalataval kezdjiik a
munkat.

Eszerint az 1929—1933. évek atlagdban az eladott budapesti telkek
szamabol 49% esett a 30 pengdnél olcsobb egységaru telkekre. (A részletes
adatokat lasd el6z6 tanulmanyomban.) Ez az aranyszam azota altalaban
magasabb, ami azt jelenti, hogy a telkek altalanos arszinvonala, ha nem is
jelentds mértekben, az emlitett I. id6szakhoz képest hanyatlott, amit a nyers
atlagarak alakulasanal is megallapitottunk mar.
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21. Az eladott fovérosi telkek 9(-os megoszlasa értékcsoportok szerint.

| ]
1933. 1934. 1935. 1936. |
2 | — 1933.?1934. 1935. | 1936. | 1937.
Négyszogdlenkinti egységir | 7% | L IL | L ’ Iy |IL] L |IL |
(peng?) gl 1 | 3 Sl l b
= félévben évben
szazalékban
— 409 ... 9-6] 13-0] 87 |s-5! 16- |g-3i. 12.00 13-8] 74 10»5[ 16-71 15-3} 10-4| 11-6
5:00— 999 ... 76| 83 74 83| 127 105 69 57 94 7-8 104 86 76 99
10-00—14-99 ... 7-5| 88 67 56 88 55 93 95 63 78 72 76 79 92
15-00—19-99 7. 57| 42 94| 58 55| 51| 60 74 49 7T 53 67 71
20-00—24-99 9.8 88 45 65 72 53 =3 58 82 66 69 69 70 73
25-00—29-99 69 69 49 71| 63 &8 69 30 81| 59 67 69 57 66
30-00—34-99 79l &1t 54 36 60 45 54 39 811 67 48 50 61 68
35-00—39-99 62| 47 37 44| 33 31| 45 55 48] 42 39 38 52 55
40-00—44-99 58] 39 49 4.7 27 32| 22| 24| 52 44 3- 27 38 59
45-00—4999 ... 38| 29 49 35 53 37 42 41| 62 40 4 3-9[ 52 42
50-00—54-99 4-4] 44| 59 44 27 20 28 39 34 52 36 24 36 26
55-00—59-99 31| 37 50 21| 24| 20 150 50 24| 43 21 1-8 38 25
60-00—6499 .......... \
65-00—69-99 .......... 7-2| 56/ 13-6 80| &7) 10-1| 7-3 88| 60
70-00—74-99 f |
15-00—79-99 ... f
80-00—84-99
85-00—89-99 ... 6-6] 7.4/ 106 59 3-3] 59| 78 82| 79 186 119 156 154 132
90-00—94-09 !
95-00—99-99 )
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Kiilondsen alacsony volt az arszinvonal 1934-ben, amikor az Gsszes
telkek 55-5%-a 30 pengds értéken alul cserélt gazdat. A kovetkezd években
fokozatosan javul az arszinvonal: az olcsobb telkek aranyszama csokken,
a dragabbaké novekszik. Kiilondsen kedvezd volt a helyzet az 1936. évben,
amikor a 30 pengén aluli telkek aranya alacsonyabb volt, mint az 1. idészak-
ban. De 1937-ben ismét megnétt az olcsobb telkek aranya.

A legdragabb, 100 pengdén feliili egységaru telkek atlagos aranyszdma
1929—1933-ban csak 6.3% volt. Az azota eltelt években mindig magasabb
volt ennél. 1935-ben pl. minden hetedik budapesti telek 100 pengdn feliili
egységaron cserélt gazdat. A 30—100 pengds telkekre az 1929—1933. években
eladott esetek 45%-a jutott. A gazdasagi valsag éveiben az ilyen aru telkek
részben az olcsobb, részben a legdragabb telkek kategoriajaba tolodtak at.

1) Az itt emlitett 1929—1933. évi atlag csak a fovaros L., III., VIL és X. keriiletében
eladott telkek egységarai alapjan van szamitva, amelyek azonban szdmszerint 86%-at
képviselték a jelzett idészakban forgalombakeriilt telkek szaménak. Az 1929—1933. évi
dtlagndl 1933-bol csak az 1. félévi adatok vannak szamitasbavéve. Lasd dr. Afra, id. mi
16. sz. tablan. Az 1933—1937. évi adatok az dsszes budapesti eladott telkekre vonatkoznak.
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A kozéposztaly altal keresett telkek csak alacsonyabb aron voltak eladhatok,
a jobbmodu felsé tarsadalmi rétegek pedig jobban megfizették a nagy kereslet
kozepette a dragabb telkeket. Az 1937. évi kedvezbtlen viszonyok miatt
azonban megint az olcsobb telkek adasvétele keriilt tulsulyba. A legdragabb
telkek aranyszdma feltlind mértékben visszaesett.

A kozépértékli telkek koziil 1935-ben a dragabb, 60—100 pengos,
1936-ban mar ismét az olcsobb, 30—60 pengds telkek iranti kereslet volt
mint emlitettiik, ismét a legolcsobb telkek irant volt csak kereslet, illetSleg
fizetOkészség és képesség. A 60 pengdnél dragabb egységaru telkekre mar
csak 20-8% esett az 1936. évi 27-2, illetdleg az 1935. évi 29-8%-kal szemben.
Az életszinvonal s bizonyos mértékben a gazdagsag hanyatlasa vilagosan fel-
ismerhetd ezeknek az aranyszdmoknak csokkend iranyzatan.

Jol megfigyelhetjiik ezt a folyamatot a 15 pengdénél olcsébb egységara
telkek aranyszdmanak alakuldsan is. Az 1929—1933. évi 24'7%-os arany-
szammal szemben 1934-ben, amikor legalacsonyabbak voltak a budapesti
telekarak, egészen 34-3%-ig emelkedett a 15 pengén aluli aru telkek aranya.
A kovetkezd 2 évben, a javuld gazdasagi viszonyok idején, csokkent ezek
aranyszama, de 1937-ben mar ismét megerdsodik.

Ha még alacsonyabb értékhatarig szallunk le, a 10 pengdnél, illetleg
5 pengonél olcsobb egységaru telkek ardnyszamanak alakuldsa is pontosan
ezt a hullimvonalat mutatja.

10 pengd S pengd
B alatti egységaru telkek aranya
1929—1933. atlag 17-2% 9-6%
1933. 18-4% 10-6%
1934. 27-1% 16-7%
1935. 23-9% 15-3%
1936. 180% 10-4%
1937. 21-5% 11-6%

Az adatok félevi részletezésébdl kidertil, hogy az 1934. év II. felében
és az 1935. év L. felében volt legmagasabb, majdnem 30%-os ardnya a 10
pengoénél olcsobb egységart telkek szama. Ezzel szemben az 1929—1933. évi
atlag, mint lattuk, 17-2% volt. A 15 pengdénél olcsobb telkek aranyat ossze-
foglalva, az emlitett két legkedvezotlenebb félévben 38-4 és 35'3%-o0s aranyt
kapunk, holott kordbban csak 24-7% volt ez az arany. Ugyanekkor a 15—30
pengls értékli telkek szama visszaesett. Ez vilagosan mutatja az akkori
piaci helyzetet: olyan telkek, amelyekért korabban 15 pengdn feliili é4rakat
fizettek, e valsagos években a 15 pengén aluli értékcsoportban cseréltek
gazdat.

A 30 pengds értékhataron aluli telkek ardnyszdma is az 1934. év
II. felében emelkedett a legmagasabbra, 57-7%-ra. Ezt koévetden harom
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féléven at egyre kisebbedett ez az arany, tehdt mindig jobb arakat
sikertilt elérni a telkekért, de az 1936. év II. felében mar megint
a 30 pengén aluli telkek irdnyaban nétt meg a kereslet. A kovetkezd
1937. évben pedig ez a kereslet, tehat az arszinvonal csokkenése is még
tovabb fokozddott.

A 30—60 peng0s egységaru telkeket a jobb fekvésii, kozmiives teriilete-
ken foleg értékesebb csaladihazak és kisebb villdk szamara vésarolja a jobb-
moda polgari kozéposztaly. Egy atlagos nagysagu telek ara ebben az érték-
kategéridban 9000—18.000 pengd. Viszonylag nagy érték ez, ugyhogy csak
a pénzesebb polgari osztily tagjai tudjak megfizetni. Erdekes ezért meg-
figyelni e telkek keresleténél az 1933. utani viszonyok hatasat. Az 1929/1933.
évi iddszakban még majdnem minden harmadik telek ebbe az értékcsoportba
tartozott. De az 1933. év II. felében mar csak 29-8, 1934-ben 22-6, 1935-ben
pedig csupan 19-6% volt az ilyen 30—60 peng0s telkek ardnya. Az 1936. évi
atmeneti javulds utdn 1937-ben ismét visszaesett az arany. Teljesen hasonldéan
alakult a 60 pengén feliili egységéaron elkelt telkek ardnydnak véaltozéasa is.
A valsagos 1933/1934. évben erdsen visszaesett ezeknek a legdragabb telkek-
nek forgalma. De 1935. elején mar megélénkiilt a kereslet s mind tobb telket
sikeriilt ilyen magas aron értékesiteni. A jovedelmi viszonyok rosszabboddsa
nyoman azonban az 1937. évben mar ismét 20'8%-ra esett le az ilyen telkek
aranya s a piacon megint az olcsobb, illetdleg a legolcsobb telek irant mutat-
kozott csak érdeklddés.

Az ¢értékcsoportok kozigazgatasi keriiletek szerint vald alakulasat a
jelent6sebb forgalmat mutatd 1., I11., VII. és X. keriiletre nézve Osszevont
értékcsoportokban a 22. szamu tablazat tartalmazza. Ezek az adatok viszont
1929-ig tekintik at az aralakuldst, tehat 9 év valtozd viszonyait tiikkrozik.

Ezek a részletes adatok is minden tekintetben megerdsitik a févaros
egész teriiletére vonatkozo atlagokban ismertetett eredményeket. Ha példaul
az 1. kertilet adataindl tekintjiik a 60 pengén feliili egységaru telkek ardnyanak
az elmult 9 év alatti valtozasat, jol latjuk, mint esett vissza az 1929. évi magas
arany 21—22%-ra. Az 1931. évi s kiilondsen az 1932. évi pénziigyi valsag
egész 34-6%-ra szokteti fel ezt az aranyt, amely még 1930-ban is elég magasan
all. Ekkor azonban 0jabb mélyhullam kovetkezik az 1934. évi 24'7%-kal.
Az 1935. évi atmeneti, bar erds aranyu javulds utdn az utols6é két évben
megint rohamosan visszahanyatlott az 1. keriiletben a draga telkek
utani kereslet. A kisebb fizetOképesség, a 30—60 pengds telkek arany-
szdmanak emelésében jelentkezik, amely az utols6 3 évben allandd ndve-
kedést mutat.

Ha e 30 pengds értékcsoportokat két 15 pengds kategoriara bontjuk,
megfigyelhetjiik, hogy az 1931. évben a 45—60 pengds értékcsoport aranya
javult erésebben az olcsobb (30—45 pengds) értékcsoport rovasara. Viszont
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az 1934. utani javulast forditva, az olcsobb telkek novekvd kereslete
idézte eld. Az eladott telkek legnagyobb hanyada az I. keriiletben is a
30 pengén aluli értékcsoportra esik. A legutolsd évben 46-8% volt ennek
a kategorianak aranyszama, amely az 1934. évi kedvezdtlen piaci viszonyok
kezdetén egészen 49'5%-ig emelkedett. Legalacsonyabb volt 1932-ben,
amikor a kispolgari és kistisztviseldi osztaly alig jelentkezett keresletével
a telekpiacon.

A 15 pengén aluli értékcsoport aranya 1933 el6tt mindig 20% alatt volt
az 1. keriiletben. Az6ta mindig magasabb ez az arany 20%-ndl, jelezve azt
az elszegényedési folyamatot, amely miatt a kereslet mind kisebb vasarlo-
ervel jelentkezik a telekpiacon. Altalaban az I. keriiletben is a 60 peng6nél
olcsébb telkek ardnya domindl ¢és emelkedik az utolsdé években. Az ezeknél
dragabb telkek ardnya 1929-ben még 28-5% volt, 1937-ben mar csak 21%
Kiilonosen a legdragabb, 100 pengdn feliili telkek iranti kereslet csokkent
er6sen. Még a 30 pengdn aluli értékcsoportban is a 15 pengdnél olcsdbb telkek
ardnya emelkedett, a 15—30 pengds dragabb telkeké pedig mintegy harmad-
résszel csokkent.

A TII. kertileti telkek 80%-a esik a 30 pengén aluli értékcsoportba,
60%-a pedig a 15 pengén aluli kategéridba. Az 1937. évi arstruktira csaknem
pontosan egyezik az 1929. évi viszonyokkal. Eltérés csak annyiban mutat-
kozik, hogy a legdragabb telkek itt is ritkabban talalnak vevore, illetve a
régebben 45 pengénél magasabb 4aron eladott telkeket ujabban csak ez
értékhataron alul lehet értékesiteni. Ezek a dragabb telkek a 30—45 pengds
értékcsoportba  tolodtak 4t, amelynek ardnyszama ennek megfeleléen
emelkedett. A kozbeesd évek soran a III. keriilet telkei is mutatjak az
1930—1932. évek valsadgos viszonyait, amikor erdsen megnétt a draga telkek
aranyszama. 1933-ban és 1934-ben viszont az olcsobb telkek jellemezték
a forgalmat.

A VIL ¢és X. keriilet adatait a szorvanyos esetek miatt csak tdjékoztato
jellegiinek tekinthetjiik. Az utolsé négy év adatainal Ossze is vontuk a két terii-
let telekeladasainak szamat, hogy a megfigyelést az esetek nagyobb szama
tdmassza ald. A legutobbi év artagozodasa itt is megfelel nagyjabol az 1929. év-
viszonyoknak. Itt kb. a telkek fele tartozik a 30 pengdénél olcsobb egységart
csoportba. Az arviszonyok nagyjabol megegyeznek a budai 1. keriilet viszo-
nyaival, bar itt, a pesti oldalon kevesebb a legolcsobb és a legdragabb telkek
aranya, mint az I. keriiletben. A legdragdbb telkek forgalma a VII. és X.
keriiletben is erdsen megritkult €s ujabban az olcs6 telkek dominaljak
a forgalmat. Az 1937. évben eladott telkeknek pl. 49'6%-a volt 30 pengdénél
olcsobb e két pesti keriiletben, a 60 pengénél dragabb telkek aranya pedig
15-8%-ra hanyatlott vissza.
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4. Az egységarak osszefiiggése a telek nagysagaval.

Mar volt alkalmunk utalni arra a koriilményre, hogy a nagyobb ki-
terjedésti parcelldk egy-egy négyszogoléért fizetett egységar jelentdsen ala-
csonyabb, mint a kisebb, bar egyébként ugyanolyan fekvésil, ugyanolyan
mindségli telekparcellak egységara. Minél nagyobb parcelldban keriil eladasra
egy-egy telek, anndl elényOsebb a vevore nézve a vasarlas, ami ugyan azzal
a hatrdnnyal is jar, hogy a nagyban vésarolt telek rendszerint még »nyers«,
nincs szabalyozva, kozmivekkel ellatva s igy az azonnali betelepités szem-
pontjabol kisebb értékii.

A telekegységaraknak a telkek kiterjedésével vald szoros Osszefliggését
a 23. és 24. szamu tablazatunk tiinteti fel, amely az évenkinti adatok mell6zésé-
vel csak az 1933—1936. évi Osszevont négyéves atlageredményeket mutatja
szazalékos aranyszamokban. Az értékcsoportokat 10 pengds kategoridkban,
a kombinacidba allitott teleknégyszogoleket pedig 0—300, 301—600,
601—1000 ¢és 1000 négyszogolon feliili csoportokban allapitottuk meg.
A tablazatbol szembetiinden leolvashatd, hogy minél magasabb érték-
csoportok, négyszogolenkinti egységarak fel¢ haladunk, annal inkabb
né a kisebb telkek aranyszama. A 100 pengdénél dragabb telkeknek
pl. 92-0%-a volt kisebb 300 négyszogdlnél, mig a 10 pengdén aluli
értekli telkeknek csak 20-4%-a. Viszont a 100 pengds telkek kozott csak
1-3% volt 600 négyszogolnél nagyobb, a 10 pengdén aluli telkeknek pedig
49-3%-a tartozott az ilyen nagy telkek kézé. A 30 pengdnél olcsobb
telkeknek 40-3%-a volt kisebb 300 négyszogolnél, a 100 pengdénél dragabb
telkeknek 92-0%-a.

23. Az egyes értékcsoportokba tartozéd telkek megoszlisa teleknagysag szerint,
(Az 1933—1937. évi forgalom alapjan.)

Az oldalt Jelzeft teleknagysdgcsoportba tartozott a (az)

EXE: 2 !

Teleknagysdgesoport § SE ;8; § § § 2 8
o = &
(négyszogal) 2| 1 FIFI5/9151% 2] e % 1Y 2
g|ls|gis(g|2/s|8|=a|8|8]|s;
T|e2|s8|aje!s3|8|2|8|7T|8|&] ¢

pengds egységard telkek kbziil (szdzalékban) é

|
— 300 .. | 204 461 674 69']i 71-3| 73-2 782 79:0 92-0| 40-3 709 786] 593
301— 600 .. | 303 34'5 235 272 26'9) 25:0 201 19-4| 67 29'5? 26'6) 197| 248
|

601—1.000 .. | 233 1200 56 200 14 13 100 112 13 154 16 11| 83
|
1.001— .. | 2600 74 35 17 04 05 07 04 —| 147 09 06| 76

Osszesen ...... 100‘0j 100-0 100'0511}0'0100'0100'0;100'0100'0-100'01 100-0| 100-0 100-0{ 100-0

Egységek szama 769 475 460! 349 282| 224) 289 248, 375|1.704] 855 537|3.471
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Még vilagosabb az Osszefliggés, ha a teleknagysagkategoriabdl indulunk
ki. A 300 négyszogolnél kisebb teriiletli telkeknek csak egyharmada volt
olcsébb 30 pengdnél, az 1000 négyszogolnél nagyobb telkeknek 95-8%-a
tartozott ebbe az értékkategdridba. 10 pengénél olcsobb a 300 négyszogolon
aluli telkeknek csak 7-6%-a volt, az 1000 négyszogolon feliiliecknek 10-szer
ekkora hanyada, 76-4%.

24, Az egyes nagysagcsoportokba tartozé telkek megoszlasa értékcsoportok szerint.

Az oldalt jelzett nagysagcsoportba tartozd telkek kdzal

G P MHHHITEIMME

T2 &|8|s|z|8|&|8|T|&8 8|3

pengds egységiron kelt el (szdzalékban) g

| o |
— 300 .. | 76 106 151|117 97| 80 110 95 168| 33:3/ 204/ 20'5/1000
301— 600 .. | 270 190 1255 110 88 65 67 56 20| 585 263 1231000
601—1.000 .. | 623 199 o1 24 14 11| 11] 10 17 913 49 21[1000
1.001 — .. | 764 133 61 23 04 04 07 0-4{ — | 958/ 31| 11{1000
Atlag ... | 221 137 133 100 81 65 83 72 10-8| 491 246 1551000
| . |

A két tablazat aranyszdmai — negyedfélezer telekeladds megfigyelése

alapjan — vilagosan mutatjdk, hogy minél jobban elaprézddik a varosi telek,
annal inkdbb emelkedik az 4ra, pontosabban: abban a mértékben, amint a
varosi foldteriilet a beépiilésre megérik, (aminek egyik jellegzetes tiinete a
minimalis parcella-teriilet elérése,) annal jobban emelkedik az értéke is.
Amikor a telekparcella eléri az engedélyezett minimalis mértéket, tovabbi
arfejlodése is rendszerint megall, kiilonosen, ha mar koézmiivekkel is el volt
elézoleg latva. Ha pedig a telek beépiil, az épiilet értéke rendszerint folszivja,
magabaolvasztja a telek kiilon értékét.

A teleknagysag ¢és a telek-egységar kozotti ellentétes korrelacio olyan
szigoruan érvényesiil, hogy ahol e szabalytol eltérd eseteket latunk, ott szinte
teljes bizonyossaggal foltehetd, hogy a nagyobb kiterjedésti telken valamilyen
épiilet, gyar, vagy mar értékes ingatlan all. Az 1937. évi forgalom alapjan
egyenkint is kiszamitottuk a kiilonb6z0 parcellanagysagokba tartozo telkek
atlagos négyszogolenkinti arat. Itt egészen hatirozottan érvényesiil az a
szabalyszerliség, hogy minél nagyobb kiterjedésii a parcella, annal alacsonyabb
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az egységara, illetve megforditva. A kiszamitott 1937. évi adatok ugyanis a
kovetkezd képet mutatjak:

A parcellik Osszes vételar Osszes terlilet  MNégysabgblenkinti
nagysaga 1000 P 1000 négyszugil egységir P

—100 négyszogdl ........ 529 70 7570
101 —200 7 e 1.905 314 60-T0
201 —300 O ceaeasie 1.398 311 45—
301 —400 £ s 1.421 398 3570
401 —500 €@ e 599 235 2550
501 —600 € e wiiee 551 22-2 24-80
601 —800 € e 866 371 23-30
801—1.000 RN S e 639 206 31—
1.001 —1.600 #  innid 333 36-4 9:15
1.601 —2.000 R 183 24-3 T7-55
2.001 — € i 1.982 70-3 28-20
Osszesen . ... 10.406 3437 30-25

A szabaly alol két helyen latunk kivételt. Ha a részletes adatokban
ezeknek utananéziink, megtaldljuk az Orszagos Tarsadalombiztositd Intézet
nagyaranyu telekvasarlasat a VIII. ker., Tisza Kalman-téren, ahol egy
tételben 1-53 millio pengds vételarat talalunk egy, a vasarlaskor ugyan be-
épitett, de lebontdsra szant ingatlan vételara fejében, amelynek egyiittes
kiterjedése 3732 négyszogol volt. E vasarlas figyelmen kiviil hagyasa esetén
a 2000 négyszogolon feliili parcelldk négyszogolenkinti egységara minddssze
6-78 pengore rug.

5. Az aralakulas megfigyelése a kozépsoérték (median) és a negyedes értékek
(quartalisok) valtozasa alapjan.

A nyers atlagar, ez a kiszdmitott, elméleti érték nem mindig tajékoztat
kellden az aralakulasrol. El6fordulhat, hogy egy-egy id6szakban, vagy egy-
egy kornyéken rendkiviili koriilmények hatasa alatt (példaul egy nagy-
kiterjedésti terméketlen teriilet alacsony aron vald eladdsa esetén) a telkek
Osszességének nyers atlagara csokken. Ebbdl helytelen dolog volna még az
aralakulas altalanos iranyzatara kovetkeztetni.

Ezzel szemben a kozépso érték és a negyedes értékek megfigyelése a for-
galomban ténylegesen eldfordult jellegzetes egységarak foljegyzéséhez vezet.
Ezek kikeresése tudvalevoleg ugy torténik, hogy az eléfordult négyszogolen-
kinti egységarakat novekvo nagysagrendbe sorozzuk s megallapitjuk ennek a
sorozatnak a kozépso tagjat. Ez a kozépérték, vagy médian. A medidnnal két
részre osztott sorozatot kettévalasztd tagokat nevezziik az 1. és a 111. negyedes
(quartalis) értéknek. A kozépso érték rendszerint kozeldll a nyers atlag-
arhoz. A quartalisok kozott viszont a telek szdmanak fele helyezkedik el,
mert ezek az értékek azt a hatart jelolik, amelyen alul az Gsszes esetek szama-
nak negyedrészét jelentd legolcsobb telkek, illetdleg amelyen feliil az ugyancsak
negyedrészt képviseld legdragabb egységart telkek helyezkednek el. Ez a két
szélsoséges értekcsoport egylittvéve szintén felét teszi az Osszes esetek szamanak.
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Nyilvanvalo, hogy a telekarak emelkedd irdnyzata esetén gy a negye-
des, mint a kozépsO értékek magasabb, novekvd Osszeget jeleznek az elézo
id6szakhoz viszonyitva. Lehetséges azonban, hogy nem mind a harom jelleg-
zetes hatarérték emelkedik. Mikozben a III. negyedes érték valtozatlanul
egy szinvonalon all, az 1. negyedes értékemelkedést mutat, ami azt jelenti,
hogy a legolcsobb telkek értékhatdra magasabban helyezkedik el, tehat
ezeknél dragulds mutatkozik.

A 25. és 26. szamu tablan legeldszor a fovaros egész terliletére, illetdleg
telekforgalmara vonatkozd kozépsé és negyedes értékeket foglaltuk egybe
¢éspedig a) az egy-egy évben, b) az egy-egy félévben és ¢) az egy-egy negyed-
évben eladott telkek egységarainak nagysagrendbe sorozasa alapjan. Termé-
szetes, hogy minél tobb tagbdl all az a sorozat, amelynek hatéarértékeit ki-
jeloljiik, annal jellegzetesebb, redlisabb ¢s tajékoztatobb a hatarérték. A tab-
lazatba egyébként az Osszehasonlithatds érdekében feltiintettiik a nyers
atlagarakat is, amelyek rendszerint alacsonyabbak a kozépsé értéknél. Ez
azért van igy, mert az altaldban alacsony egységaru, nagyobb kiterjedésii
telkek leszoritjak a telkek Osszességének atlagarat. A kozépso érték kikeresésé-
vel azonban kikiiszobdlhetjiik az ilyen nagykiterjedésti olcso telkek arleszo-
ritd hatdsat, ami a nyers atlagdrndl magasabb 0Osszegi médianértékben
mutatkozik.

Az adatok szerint, mint ezt 25. tablank jol szemlélteti, az utolsd 5 év
soran csak az 1935. évben volt valamivel magasabb a nyers atlagar, mint a
médianérték. Ez a megfigyelés teljes O0sszhangban van azzal a korabbi meg-
allapitasunkkal, hogy ebben az évben igen magas volt a draga egységarakon
elkelt telkek aranya. Ez emelte fol kivételesen a nyers atlagarat ebben az
évben a kozépsoértek folé, amelynek egyébként rendszerint alatta szokott
maradni.

Ez a médianérték egyébként a fOvaros egész teriiletére vonatkozd
adatok egybefoglalasa szerint a 30 pengds egységar koriil hullamzik. Ez az
adat is megfelel annak a kordbbi megéllapitdsunknak, hogy a budapesti
telkek adasvételének kb. a fele 30 pengdén aluli egységarakon torténik.
(1937-ben pl. 51-7%-a). Az 1933. évben a médianérték egészen 34-50 pengdig
emelkedett, mert még ezidoben is elég erds volt a 60—100 pengés telkek
iranti kereslet. Ugyanekkor a nyers atlagar csak 24-20 pengd volt, amiatt,
mert nagyobb kiterjedésti olcsod parcelldk is keltek el ebben az évben alacsony
atlagaron. A kovetkezd, 1934. évben mar csokken ez a nagy tdvolsag a médian
¢s a nyers atlagar kozott és pedig a kozépsoérték hanyatlasa kovetkeztében,
amiatt, hogy a draga telkek mar joval kisebb szamban talaltak vevore, mint
a megel6z6 évek soran. Az 1935. és 1936. évben az éltalanos dragulasi irany-
zatot tiikroztetve, mar ismét emelkedd iranyt vett a kozépsdérték, de 1937-ben
ismét 30 peng0 ala esett.



25. A fBvéros teriiletén eladott telkek Tontosabb egységarértékel az 1933—1937, évi forgalom alapjan.

Az 1933, év Az 193, év Az 1935, é&v Az 1936. év 1937, év

Megnevezés L 1L HI. | IV, L I, 1L v. L 1L | EHL | IV, L 1L L | Iv. L 1L HL | V.

évnegyedében a f0vdros egész teriiletén eladott telkek négyszogdlenkénti egységarainak hatarértékei

I. negyedes érték ki
(quartalis) . ..... | 9-35{12:58/20-70/15°57| 15:21| 979 904] 782 472(12:04/18'76/11-40{11-6911-99 14-79/15-30|10-12/12-95/10-21|12-90

Kozéps6 érték
(median) ...... [25:34.30-—48-22/40-77| 29-43| 24'55 26:30) 22:25[23-64 30-30/32'10,29- —|35:86/34'13|27-21,33 —|29:65 28-83|26'80,29-66

Nyers étlagar
érték ......... 20-28\22:50/31°40/24-70| 28:20| 22:30 18— 21-90{250527.84/46-4024-36{20—33-90/26-90/26-40|  24:52 26'10

II1. negyedes érték
(quartalis) ..... 52-4855-82(70-87,68:07] 60-10] 58-50:51-— 49-68}64-50,68:2073-40 6270{70-30/60° —|46-7458-—|58-80,50" — 44425030
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26. A négyszbgilenkinti egységirak fTontosabb hatarértékel egyes keriiletekben

(1933—1937).
Hatarértékek — megnevezése 1933 1934 1935 1936 1937
Egész budapesti forgalomban.
Félévi értékek :
;s 1. féléy 11-82 | 10-28 8:03 11-88 11-59
Az 1.megyedes:erick:; i I« 1857 818 | 1270 | 1505 1218
s L | 28:03 27-40 2777 3510 20-30
A KOG (medlan) o q gy 00| 2410|3000 3000 2850
I. « 21-80 247 26°5 26:10 2452
A nyers atlagar ..... { 0« 2750 | 2070 | 3210 | 2650 2610
A I « 5402 59-90 6510 65-30 54-70
s [ negyedlen Grtew { I« 6036 | 4968 | 6666 | 5350 4510
Egész évi értékek :
Az 1. negyedes érték ............ 14-00 l 913 | 10-26 12-96 1 11-93
A kizépsd (medidn) ............. 34'53 2560 | 29:00 3214 2888
A nyers atlagar ................ 2420\ 2250 | 2030 | 263 ‘ 25-30
A TI1. negyedes érték ........... 6315 | 5310 | 6666 5966 5010
Az . keriileti forgalomban.
Az L. negyedes érték ............ 1703 1262 | 1740 16-89 15-00
A kbzépsé (median) ............. 37-98 3000 37-42 36:00 31-80
A nyers dtlagdr ...............n 2560 2650 | 3080 2775 | 24-40
A 11 negyedes érték ........... 6748 | 6000 | 7035 | 6265| 5154
A I1. keriileti forgalombarn.
Az 1. negyedes érték ............ 2552 | 2085 27-05 31-39 | 36-60
A kizépso (median) ............. 56-60 3530 6650 7185 | 49-95
A nyers atlagar ........ o000 48:00 42-00 7530 52-40 —
A 111 negyedes érték ........... 8360 60-00 17500 118-94 83-30
A I11. keriileti forgalomban.
Az L. negyedes érték ............ 2:02 316 4-00 470 3:02
A kozépso {median) ............. 802 8:86 900 12:87 10-60
Acmyers atlagar  .oscenevvameis 780 796 1000 1460 | 9-91
A 1L negyedes érték ........... 1700 17-86 22-00 32:30 2580
Az I—I11. keriileti forgalomban.
Az 1. negyedes érték ............ 9-86 651 7-85 1113 8-50
A kbzépsé (median) ............. 2857 2085 2540 30:00 24-90
A nyers AtIAGAr ................ 2130 | 1910 | 2415 | 2510 1990
A 111 negyedes érték ........... 6000 | 4545 | 6245 | 5800 45:30
A IV—X. keriileti forgalomban.
Az 1. negyedes érték ............ 26:64 26415 |  25'80 24-68 23-38
A kozépsé (median) ............. 4800 4830 | 46-45 40-85 40-70
A nyers atlagar ................ 47-60 46-70 | 8800 36-10 6720
A Il negyedes érték ........... 6643 8000 | 8873 6530 69-95
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Az 1. negyedes érték az utolsd évek soran 10 pengd koriil mozgott.
Ez azt jelenti, hogy a budapesti telkek negyedrésze 10 pengdénél olcsobb
egységaron cserél gazdat. Az 1933. évben még ez az érték is elég magasan
allott (14 pengd), de 1934-ben ez is lezuhant. Ebben az évben az 0sszes
pesti telkeknek 27-1%-a kelt el 10 pengén aluli egységaron. Az 1. negyedes
érték éppen ezért 9-13 pengdre esett. A kovetkezd két év altalanos arjavulasat
az 1. negyedes érték emelkedése is vilagosan jelzi, mint ahogy az 1937. évi
visszaesés is jOl felismerhetd a negyedes érték hanyatlasan.

Egészen szembetlinden mutatja a dragabb telkek iranti kereslet roha-
mos csokkenését az utolsd két évben a III. (fels6) negyedes érték hanyatléasa.
Ezt a felsdnegyedest a 60 pengds értékhataron latjuk elhelyezkedni, de 1935-
ben, amikor olyan hirtelen megndtt a draga telkek irdnti kereslet, egészen
66—67 pengdig emelkedett ez a hatarérték. Viszont 1936-ban mar csak
60 pengdn allott, a mult évben 50 pengdre zuhant vissza, jelezve, hogy a
viszonyok rosszabbodésa, kiilondsen az épitkezési kedv ellanyhuldsa miatt
mennyire 0sszezsugorodott a legdragabb telkek iranti kereslet.

A félévenkint csoportositott adatokbdl (1. a 26. tablazatot) a megfigyelt
id6szak soran harom periddust latunk kibontakozni. Az 1933. év II. felének
magas értékei a kovetkezd év II. felében mélypontra siillyednek. Ez a hirom
félév alkotja az elsd, hanyatld irdnyzatu periddust. A kovetkezd masfél év
alatt az értékek fokozatosan emelkednek, a legutolsdé harom félév alatt pedig
ujbol fokrol-fokra hanyatlanak. Kiilondsen erdsen visszaesik az 1937. év
II. felében a III. negyedes, egészen 45 pengdig.

A félévenkint kiszdmitott nyers atlagar is elég jol mutatja e harom
periodus aralakulasanak iranyzatat, mindeniitt szorosan kovetve a médian
mozgasat. Megallapithatjuk azonban, hogy az utols6 5 év soran alig valtozott
a budapesti telkek arszinvonala. Az alsénegyedes hatar csak az 1934. év
IL. és az 1935. év L. felében siillyedt a 10 pengds szinvonal ala, azéta mindig
e folott all. A kozépso érték és a nyers atlagar sem alacsonyabb 1937-ben,
mint 1933-ban volt. Csak a felsdnegyedes nagyaranyu esése feltlind, ami
azonban részben annak tudhaté be, hogy az utolsdé ¢évi adatgylijtésnél a
magasabb egységari €s bizonytalan jellegli ingatlanokat inkdbb a beépitett
telkek csoportjaba osztottuk be.

Ha negyedévi tagoltsagban vizsgaljuk az értékszinvonal alakuldsat,
feltind az 1933. ¢év III. negyedének kiemelkedd arszinvonala. A kovetkezd
1934. év utolsd honapjaiban allott legmélyebben a telkek hatarértéke. 1935-ben
harom negyedéven keresztiil tartott az arfejlodés, olyképen, hogy ez év
nyaran voltak legmagasabbak az arak. De mar az év utols6 negyedében
megtort ez az emelkedd irdnyzat és az aralakulds bizonytalanna valt. 1936
elején még tartott volt az arszinvonal, de az év masodik felében mar fokozatos
a visszaeseés, amely atnyulik az 1937. évbe is, amikor minden negyedév
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kisebb és kisebb hatarértékeket tiintet fel. Erdekes azonban, hogy az év utolso
negyedében mar megallt az arszinvonal hanyatldsa. Hogy ez nemcsak at-
meneti tiinet, hanem egy kedvezobb arfejlodésti periodus kezdete, az kovet-
keztethetd a gazdasagi viszonyok javulasanak egyéb tlineteibdl is. Ez év

II. felében mar a nyers atlagar is 26-10 pengoére emelkedett az elozd félév
24-52 pengds atlagararol.

Természetes, hogy a hatarértékek elhelyezkedése, illetdleg eltolodasa
az egyes keriiletekben parhuzamosan koveti a févarosi Osszesitett értékek
valtozésanak iranyat. A legtobb adasvételi esettel szerepld 1. keriilet médian-
értékei 4—5 pengdvel magasabbak a fovarosi médidnnal, amely utdbbit a
III. keriilet értékei szoritjak le. Az I. keriileti k6zépsO- €s quartalisértékek
1933 ota Iépcsdzetesen esnek. Itt is latjuk az 1934. évi rendkiviili arhanyatlast.
De ettdl eltekintve is lassu, allanddan siillyedé irdnyzatot mutat az I.
keriileti arszinvonal. Ennek magyarazataul megemlitettik mar, hogy az
értekesebb telkek beépiilése utdn a kindlat foleg kevéssé »érett« telkekben
jelentkezik, masrészt a fizet6képesség is csokken a telekpiacon.

A félévi részletezés szerint az 1. keriileti telekarszinvonal is az 1935. évi
L. és II. felében és az 1936. év L. felében allott a legmagasabban, legmélyeb-
ben pedig az 1934. év II. felében. A legutols6 félévben itt is észrevehetd némi
szilardulas, de csak az olcsobb telkek piacan, mert a dragabb telkek értékesi-
tése a régi arakon egyre kevésbbé sikertil.

A kisebbforgalmu 11. keriiletre nézve csak néhany szoval emlitjiik meg,
hogy itt is 1934-ben allottak legmélyebben az arszinvonalat jelzé értékek.
1935-ben itt is jelentkezett a kedvezd konjunktura, de 1936 oOta hanyatlo
iranyba fordultak az arak, kivéve a legolcsobb telkeket, amelyek arszinvonala
emelkedett.

A 1II. keriiletben csak a legutolsdo évben latunk visszaesést, de ennek
ellenére is magasabbak az 1937. évi arhatarértékek, mint a megel6z6 években.
A nyers atlagar pl. 9-90 peng6, az 1933. évi 7-80 pengbvel szemben, a kdzépso-
értek pedig 10-60 pengd, a korabbi 8-00 pengdvel szemben. Az itteni telek-
arak, mint ezek az adatok is mutatjdk, még mindig olyan alacsonyak, hogy
igen nagy fejlodési lehetdségeket rejtenek. Kedvezd kozlekedési és telepiilési
viszonyok teremtése esetén rohamos fejlddés var a III. keriileti telekarakra.
Ma még a legdragdbb itteni telkek sem érik el a févarosi 30 pengds
atlagarat.

A pesti oldal kevésszamu eseteibdl csak nagy vonasokban allapithatjuk
meg az itteni arszinvonal folytonos siillyedését. Az itteni hatarértékek elég
magasak, kiilonosen a III. kertileti 4rakhoz viszonyitva s ez az oka, hogy az
utobbi évek kedvezdtlen gazdasdgi viszonyai mellett alig van jelentdsebb
kereslet az itteni telkek irdnt. A tobbi pesti keriilet kisszdmt eladasi
eseteibdl nem kerestiik ki a hatarértékeket, igy csak az egész pesti oldal
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adatait emlitjiik még meg, amelyek az utobbi idOben 4ltalaban erdsen
hanyatlo arirAnyzatot mutatnak. Igy az alsénegyedes érték 26-60 pengdrél
23-38 pengore, a kozépso értek 48-00 pengdrdl 40-70 pengdre esett az utolsd
négy €v soran.

El6z6 tanulmanyunkban a legjelentdsebb forgalommal szerepld 1.,
III., VIL és X. kerliletre nézve az 1929—1933. évek forgalma alapjan szintén
kimutattuk e jellegzetes hatarértékek alakulasat. Mellézve itt a részletes
adatok ismertetését, csak az I. keriiletre vonatkozodlag kivanjuk rdéviden
attekinteni, miként alakult az 1929—1937. évek soran e legnagyobb telek-
forgalommal szerepld keriiletben a hatarértékek elhelyezkedése. A bank-
zarlatot megel6zé id6kben az 1. keriileti alsonegyedes érték 20 pengd koriil
allott. A bankzarlat idején 35 pengore ugrott ez az érték, majd a kdvetkezd
félévekben 33 pengd, illetleg 26 pengdre esett vissza. Az arhanyatlas a
kovetkezd félévekben is sziinet nélkiil folytatodott, tigyhogy egészen 8—13
pengdig esett vissza az alsonegyedes érték s csak 1935. II. felében érte el
megint a 20 pengdt. Az utolsd négy félév Ujra csak 15 pengd kortli értéket
mutat. Eszerint mintegy 25%-kal alacsonyabb volt az utdbbi években az
I. keriileti negyedes érték, mint 1929—1930-ban.

Ezzel szemben a kozépsdérték ma is kb. a régi, 35 pengd koriili szinten
all. Nem latunk stillyedést a felsonegyedesnél sem, amely 1929-ben kb.
59 pengd volt, de 1930—1931-ben 50—55 pengdre hanyatlott s az utolsd
harom félévben is pontosan ezen a szinvonalon allott. Az kétségteleniil
megallapithatd, hogy az 1931/32. évi magas érakhoz képest a leg-
utolsé két évben hanyatlott az I. keriileti arszinvonal, de az 1929/30. évi
arakhoz képest szinte valtozatlan. A pénziigyi valsag éveiben atmenetileg
hirteleniil felduzzadt telekdrak mintegy megnyugodtak és normalis szin-
vonalra szallottak le az utolsé két év sordn, kiilondsen a legdragabb telkek
csoportjaban.

Ugyanezt az arhullimzast figyelhetjiik meg a tobbi varosrészek ar-
alakulasanal is. A III. kertileti telkek alsonegyedese legutobb is azon a 4—5
pengls értékhatdron belill mozgott, mint 1929—1930-ban. A médianérték
szintén e régi szinvonalon all az 1931. évi 20—30 pengds kiugras utan. Az
1929/30. évi arszinvonallal vald Gsszehasonlitds tehat azt mutatja, hogy az
1937. évi budapesti telekarak altalaban vdalfozatlanok, illetdleg csak valamivel
allanak a bankvalsagot megel6z6 szinvonal alatt. Kisebb aremelkedést az
1935/36. évi javuld gazdasagi helyzet idézett eld, de ez nem volt tartos.
A telekarak ezutdn visszaestek az 1931 el6tti mértékre. Ha az 1937. évi
bizonytalan gazdasagi viszonyokat, amelyeket az épitési tevékenység elapadasa
olyannyira jellemzett, kedvezdbb gazdasagi viszonyok valtjak fol, remélni
lehet, hogy a telekdrak megint elérik az 1929—1930. évi kedvez6 szinvonalat,
s6t annal magasabbra is emelkednek.
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6. Kisérlet a budapesti telkek osszértékének becslésszerit megallapitasara.

A foldteriilet minden formajaban becses része a nemzeti vagyonnak.
A fentiek soran lattuk, hogy a beépitésre alkalmas telkek értéke sokszorosa
az ugyanolyan kiterjedésii mezdgazdasagi teriileteknek. Annak ellenére,
hogy rendszerint semmi jovedelmet nem hajtanak. Minthogy azonban birtok-
lasuk az elsérendll életsziikségleteket kielégitd lakasépités lehetOségét nyujtja
s amellett nem is szaporithatok, monopolisztikus jellegiiknél fogva rendszerint
magas piaci vételarakon cserélnek gazdat.

Nem érdektelen, s6t elsdrangu probléma ezért a varosi ingatlanok
értékét, mint a nemzeti vagyon egyik legfontosabb alkotorészének értékét,
szambavenni. A beépitett ingatlanok (hazak, stb.) értékét jovedelmezdségiik,
illetdleg beszamitott bérértékiik alapjan az adostatisztika jovoltabol meg-
lehet6sen pontosan ismerjilk. Annal kevésbbé kielégitd az tires varosi telkek
értekérdl vald tajékozottsdgunk. Ehhez elsdsorban a telkek teriileti alloma-
nyat kellene ismerniink. Mar itt jelentkezik az elsd nehézség, minthogy
rendszeres telekallomany-statisztika hianydban nagyon nehéz szambavenni
az allanddan valtozo telekallomanyt. Kiilondsen nehéz elvalasztani a beépitett
¢s az tires telkeket, tigyhogy rendszerint csak Osszevont egésziikben értékel-
hetjiik a beépitett €s a még beépitésre varod telekallomanyt.

A kovetkezOkben egy ilyen hozzavetdleges értékbecslést kiséreliink
meg az 1929—1937. évi budapesti telekforgalomban kialakult arak alapul-
vétele mellett. A becslésnél figyelmenkiviil hagyjuk, hogy a fovaros egész
teriiletébdl mennyi esik beépitett vagy iires telkekre, illetdleg az egész terii-
letet Uigy tekintjiik, mintha egyaltaldban nem lenne beépitve. A becsléshez
a teriilet ismeretén kiviil csak a forgalmi egységéarak ismerete sziikséges.
Minthogy a varosteriiletet egészen pontosan ismerjiik, keriileti részletezés
szerint is, az alkalmazando egyseégar tekintetében gondosabb mérlegelést és
részletezést tartunk sziikségesnek. Legegyszeriibb volna az utdbbi évek
forgalméaban kialakult 4tlagos nyers egységarral beszorozni az egész széraz-
foldi teriiletet. Az 1933—1936. évi idészakban mintegy 1-4 milli6 négyszogonyi
tires teriilet cserélt tulajdonost 24-50 pengds nyers atlagaron. Ezzel szamitva
1-16 milliard pengds értek adodik a fovaros egész teriiletének becsértékeként.
Jobban megkozelithetjiik azonban a redlis vagyonértéket, ha legalabb
a budai és a pesti oldal nyers datlagdara alapjan két részletben szamitjuk a
becsértéket, amely ez esetben 1-59 milliard pengo. Minél kisebb teriileti
egységekre vonatkozo nyers atlagarakat alkalmazunk, anndl reélisabb a
becslés. A kozigazgatdsi keriiletek nyers dtlagarai alapjan a budai oldal
telekértékét 0-60 milliard pengdre, a pesti oldalét 1-18 milliard, az egész
varosét 6sszesen 1-78 milliard pengdre becsiilhetjiik.

Az egyes kerliletek foldjének becsértékét az elézdekben részletezett
csoportatlagok alapjan is kiszamithatjuk. Szinte meglepd, hogy az igy nyert
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becsértékek egészen pontosan egyeznek a keriileti nyers atlagarak alapjan
kapott eredményekkel. A budai becsérték eszerint 591 millio pengd, a nyers
atlagar alapjan kapott 595 millié pengdével szemben, a pesti oldalé pedig
1186 milli6 pengd az eldzdleg nyert 1184 millibval szemben. Végeredmény-
ben mindossze 2 millid pengd az eltérés. Ez az egyezd eredmény meggy6zden
igazolja, hogy a keriileti nyers atlagarak is egészen jol hasznalhato tdmpontot
nyUjtanak az értékbecsléshez. Legfeljebb az a probléma vetddhetik még fel,
hogy kielégitd nagysagu-e az a forgalom, amelybdl a nyers atlagarat
kapjuk, illetdleg a csoportatlagokat kiszamitottuk. Kétségtelen, hogy minél
homogénebb valamely aru, annal kisebb egysége sziikséges, annal kevesebb
tomege elég az egész mennyiség értékének felbecsiiléséhez. Egy mazsa buza
arabol konnytliszerrel kiszamithatd az orszag egész buzatermésének értéke.
A hézhely, a telek azonban kordntsem ennyire egynemd, sét igen nagy érték-
hatarok kozott elhelyezkedd aru. Tanulmanyunk soran lattuk, hogy az az
egész teriilet, amely a fOvarosban évente gazdatcserél, még egy szazaléka
sincs az egész varoshatarnak. Csak kis hanyad tehat az, amelynek aralakuldsat
ennél az annyira eltérd jellegli arunal a becslés alapjaul vehettiink. Viszont
azt is lattuk, hogy egy évtized sordn alig van valami lényegesebb eltolodas a
telekarak tekintetében. Foltehetd, hogy normalis viszonyok esetén hosszabb
id6n keresztiil, pl. 30—40 év alatt sem valtoznak jelentésebb mértékben a
telekarak, ilyen hossza id6 alatt pedig mar elég jelentés hanyada cserél
gazdat a telekdllomanynak. Ezért véljiik, hogy a 9—10 évi értékforgalom
alapjan nyert nyersatlagok, illet6leg mérlegelt atlagok felhasznalasa reélis
eredményhez vezet, amikor a megfigyelt, bar kis terjedelmii forgalom alapjan
az egész telekallomany értékének megallapitasara tesziink kisérletet.

A mérlegelt vagy csoportatlagok rendszerével egyébként a kovetkezo-
képen torténik az egyes keriiletek telekallomanyanak felértékelése. Elso-
sorban az évi telekforgalmat értékcsoportok szerint részleteztiik, megallapitva,
hogy mennyi esik az 1933—1936. évi forgalombol 0-01—9-99 pengés, 10-00—
19-99 pengds, stb. egységaron elkelt teriiletekre. Minden értékcsoportra
nézve kiilon-kiilon kiszamitottuk a négyszogolenkinti egységarat, majd az
egész eladott teriiletnek az ily mdédon kiszamitott csoportegységarakon elkelt
hanyadat. Példaképen bemutatjuk az I keriilet ily moédon végzett érték-
becslését. (Lasd a 27. szamu tablazatot.)-

fgy allapitottuk meg, hogy az 1933—1936. évben az 1. keriiletben
eladott telekteriiletnek 41-2%-a 4 pengds atlagos egységaron, 20-2%-a
14 pengés atlagos egységaron, stb. cserélt gazdat. Ezeket az aranyszdmokat
hasonloképen kiszamitottuk a tobbi keriiletre is, a budai és a pesti oldalra,
végiil az egész varosteriiletre vonatkoz6 végeredményekben is. Az évenkinti
részletezés elhagyasaval csak a négyéves foatlagokat mutatjuk be az itt
kovetkezd 28. szdmu tablazaton.
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27. Az L. keriiletben eladott telkek megoszidsa értékcsoportok szerint a mérlegelt
egységirak kiszdmitésaval.

Az 1933—1936. évi forgalom sorin
ax oldalt jelzett értékcsoportba tartozd egységiron elkelt
1. keriileti telkek
Ertékesoport dsszes négyszigdlenkint] egységira

1 D) ontosan kikerekitve

T00F | io00eeogn | P P
—@P i 1.200 285 421 4-00
10000—1999¢ ......c0nuenn . 1,994 140 1423 14-00
20000—2999¢ ....iiiininnnn 1.616 66 24-47 2450
3000—3999¢ ...iiiieainnn 1.918 56 34-23 3400
40:00—4999 4« ... ........... 1.434 31 46-28 4650
5000—-5999« ........ Catais 1.380 26 53-05 53:00
6000—T7499¢ ....coiuinnnnnn 1.838 28 65-55 6550
7500—9999¢ .......o.o.... 2.794 l 35 79-80 8000
100-00— & iR s aeea 3.915 | 26 150-50 150-50
Osszesen ....... 18088 | 692 26:12 2600

28. A mérlegelt egységlrak alakulfisa Keriiletenkint és a telekforgalom megoszlasa

a mérlegelt atlagarak szerint.
Az 1933—1936. évi forgalom alapjan kiszimitott mérlegelt atlagok®)
Ertékesoport L i 1. 1L I—11l. |VILésx,| Tabbl i W—xX. | 1-X.
| pesti
kerdlet pengd
— Q9P ..... 400 650 350] 400 500 9-00! 550 4-00
100:00—1999¢ ..... 1400/ 1550| 13-50, 14-00| 14:00f 15'00/ 1400 14-00
20000—2999¢ ..... 24'50] 2350; 2350 24:00f 2350 2250, 2300 2400
30:00—3909« ..... 3400, 3500] 36:50| 3450 34:50] 3750 3500, 3450
40004999« ..... 46'50 44-50| 45'00) 46°00] 44-00| 4500 44:00 4550
50:00—59'99 « ..... 53:00f 5500 54:00| 5350 54500 53501 5450/ 5350
60-00—7499 ¢ ..... 6550/ 6600 65:00] 6550 6650, 6600 6650 66-00
7500—9999« ..... 8000 8650/ 80-00] 8100 8200 8200 8250 8150
100:00— G 15050 180-00{ 117-50| 156-00{ 150-00| 205:00 183-:00| 16350
Atiagns ar..... 2600, 5700 9-50; 21-50| 3750 8400, 48-00 2450
Ertékesoport Az eladott telkek teg:ﬁ?ﬁt!ulaa jﬁ;&?ﬁz{gﬁ mérlegelt dtlagaron
—999P .....| 412 1200 719 512 186 21| 150 472
10:00—19994 ..... 202 129 156 179 156] 25 127 174
2000—2090a ..... g5 184 65 89 195 284 214 103
3000—3999 ¢ ..... g1 &1l 18 57 91 &3 90 60
40004099 ¢ ..... 45| 73 15 35 84 1100 90 41
5000—5099 ¢ ..... 37 81 12| 31 72 54 68 35
6000—7499 ¢ ..... 40/ 88 05 29 107 104| 106 38
7500—9999 ¢ ..... 51| 109 04 36 60 52 58 38
100000— ¢ ..... 37) 135 06 32 49 267 97 39
Osszesen . ... .. 100-0( 1000 100-0| 100-0{ 100-0| 100-0/ 100-0{ 100-0
) A csoport atlagszamitasoknal a fillér-értékeket 50 fillérre kikerekitve —szamitot-

tuk, éspedig 01—24 fillér = 0 fillér, 25—74 fillér = 50 fillér, 75—99 fillér =1 P.
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A feladat tovabbi része mar konnyebb volt. Minden keriilet egész
tertiletét felosztottuk ama szézalékos kulcsarany szerint, amely azt mutatja,
hogy az illetdé keriiletben eladott telkek Osszes teriiletébdl hany szazalék
kelt el a csoportatlagokban megjelolt egységarakon. Az igy kapott teriilet-
részeket megszoroztuk a redjuk vonatkozo atlagos egységarakkal. Az eljaras
szemléltetésére ezuttal is az . keriilet példajat mutatjuk be, amelynek 14-88
milli6 négyszogoles teriiletét a kovetkezOképen értékeltiik fel.

29. A mérlegelt atlagok alapjan valé értékbecslés modja. (Az 1. keriilet telkeinek

értékbecslése.)
2, 3. 4.
Az Az epész keriilet A 3. rovatban
1. 1933 —1936-ban telekterillete foglalt teriilet-
Mérlegelt eladott telek- felosztva a 2. részek beszorozva
atlagarak teriiletnek hiny rovatban foglalt az 1. rovatban
(1 négysziigol P %-a kelt el az %=-0s arany jelzett mérlegelt
1. rovatban Jelzett szerint atlagokkal
atlagéron? (milli6 négyszogil) (millié  pengd)
4—P 41:2%, 613 24-52
14—« 20-2%, 3-02 42-28
24'50 « 959, 1-41 3455
34— ¢ 819, 1:20 40-80
4650 « 4-5% 0-67 3116
53—« 37% 0-55 2915
6550 « 4:0%, 0-59 38-64
80— ¢ 51% 076 60-80
150-50 « 37% 0-55 82-75
26— P 100-09;, 14-88 386-88

A tobbi keriilet hasonld6 modon kiszamitott eredményeit 6sszegezve
a kovetkez6 tablazaton mutatjuk be.

30. A budapesti telekteriilet értékbecslésére vonatkozé eredmények attekintése.

Teriilet Nyers egységar Becsérték (milié P)
Keriilet (millié négyszogilenkint @) anyersétlagar b) a csoportitiag
négyszigdl) P alapjan szamitva
L. covmvevenmeanmeian e 14:88 26'10 388+40 38482
IL sennvopminyiiimanniny 213 5720 121-80 12204
1 P 887 9-50 8450 83-91
VILESX: covavenisimin o 13:39 37:50 50250 505-84

Tobbi pesti kerdilet ............ 811 84— 681-50 68018



63

31. A budapesti telekteriilet értékbecslése a csoport-atlagarak és a keriileti nyers
egységarak alapjan (1933—1936).

A vérosrész telkeinek Ssszes becsértéke a o
(millié P) 3. | 4,

a Kertileti becs€rtékek az egy timbben az rovat-érték

Sicitiz ___E_Isfg_ezﬂse alap;ﬁﬂ_\_- egész varosrészre vonatkozd _Mfl_!__l_',____ |_" __:l_z_'___
mérlegelt | nyers mérlegelt | nyers
itlagirakkal szamitva i
1 | 2 3 | 4

Buda ......ooooenin... 501 505 563 | 561 953 943
Pest ...viviniininnn, 1.186 1.184 1.032 1.032 87-0 871
Budapest ............. 1.777 1.779 |a) 1.116 1.162 62-7 653
b) 1.595 1.593 89-7 89'6

a) az egész Budapestre vonatkozolag egy tombben szamitott értékbecslés alapjan.
b) abudai és a pesti eredmények Gsszegezése alapjan.

Az 0Osszefoglald vérosi féeredmények a kiilonbozd becslési modok
alapjan a kovetkezok: Az Osszefoglaldo végeredmények szerint a leg-
kisebb, 1162 millios €s a legnagyobb, 1779 milliés eredmény kozott elég
jelentds, mintegy 35%-0s kiilonbség mutatkozik. Az alacsonyabb érték
a fovaros egész teriiletére vonatkoz6 nyers atlagar alapjan kihozott
eredmény, amely azért ilyen alacsony, mert a becslés alapjaul szolgalo
forgalomnak mintegy 90%-a a budai oldalra esik, ahol a telekarak altalaban
alacsonyabbak. Az itteni alacsony atlagdr nyomja ra a bélyegét az ilyen
nyers értékbecslés eredményére is, hiszen a fOvaros teriiletének csak 55%-a
esik a budai oldalra, mig a 45%-os pesti oldal magasabb atlagara a kisebb-
aranyu forgalom miatt nem érvényesiil eléggé atiitderével. Ha a két varosrész
nyers atlagarat kiilonvalasztjuk s kiilon szdmitjuk ki a budai és a pesti
oldal értékét, az igy kapott becsérték, 1593 milli6 pengd, mar minddssze
10%-kal alacsonyabb annal az értéknél, amelyet a keriiletenkint részletesen
kiszamitott eredmények 0sszegezése mutat.

Igen érdekes ezt a hosszas szdmitdsokkal nyert becsértéket az 1918. évi
hivatalos értékbecslés eredményével Osszehasonlitani. Az akkori becslés
mintegy 44-5 millid négyszdgoles teriiletre vonatkozott, amelynek értékét
4-84 milliard koronara becsiilték. Aranykorondban ez az érték 2-20 milliard-
nak, pengd értékben pedig 2-55 milliard pengének felel meg. (1918-ban egy
aranykorona = 2-20 koronaval, ma egy aranykorona==1-16 pengdvel.)

Az éltalunk most megallapitott legmagasabb érték, az 1-78 milliard
pengd, csak mintegy 70%-a a 20 év el6tt hivatalosan megallapitott értéknek.
Ez is igazolja értékbecslésiink helyességét, mert el6z6 tanulmanyunkban
— masiranyu vizsgalodassal — kimutattuk, hogy a magéankézben 1évé ingat-
lanok 1933-ban altalaban 35%-kal értek kevesebbet, mint a haboru idején.
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Az 1933. 6ta bekovetkezett lassu arfejlodés (a nagyobb kiterjedésti olcso
telkeknél) t. i. megndvelte az egész varosteriilet telekértékét, amelyet ezidd
szerint kereken 1-8 milliard pengd értékiire kell becsiilniink, természetesen a
felépitmények értékének figyelmen kiviil hagyasa mellett. A févdros foldje
ezek szerint kb. 4 millio kat hold atlagos mindségii mezdgazdasagi termofold
ertekével egyenlo, ami az egész magyar szantofoldi teriiletnek egy negyedrésze.
Mivel a fOvéaros egész szarazfoldi teriilete kb. 30.000 kat. hold, ennek a teriilet-
nek minden holdja kb. 135-sz6rosen dragabb atlag mint egy hold szant6fold.
A mezbégazdasagi foldbirtokok atlagos ara ugyanis az 1933/34. évben 452
pengd volt orszagos viszonylatban.

A Székesfovarosi Telekértéknyilvantartdé Hivatal 1928-ban 1940
millié6 pengdre becsiilte a fOvaros egész telekértékét. A mi mostani ered-
ményiink minddssze 7%-kal alacsonyabb ennél a hivatalos becslésnél. Mint-
hogy 1929/30-ban a telekarak fejlddése mar megéllt, az akkori Osszes érték
1900 milli6 pengdénél nem volt tobb. Ehhez viszonyitva a mostani érték-
becslés csak mintegy 5%-kal alacsonyabb. Ugyanezt az eredményt lattuk a
telekegységarak vizsgalatanal is, amely szerint az 1933/36. évi atlagos ar-
szinvonal mind6ssze 5—10%-kai volt alacsonyabb, mint a gazdasagi valsag
kitorése elott, amikor a budapesti telekarak a haborti utani legmagasabb
szintet érték el.

Mint emlitettiik, ez az értékbecslés kizarolag a fovaros épitési célra
felhasznalhato teriiletének becslésére vonatkozik. Az épiiletek értéke nem szere-
pel az 1-8 milliard 6sszegli eredményben, viszont az a telekteriilet, amelyeken
a hazak dallanak, fel van becsiilve. Fellner Frigyes Magyarorszag nemzeti
vagyonanak felértékelése soran (1.: Magyar Statisztikai Szemle 1929. évi
288. 1.) azt taldlta, hogy Budapest Osszes épiileteinek értéke 2-88 milliard
pengd. Ebbdl az értékbol mintegy 330 millié pengdt levonva a telkek értékére,

(amelyet egyébként — tapasztalat szerint — az épiilet értéke rendszerint
nagyrészben abszorbeal) azt talaljuk, hogy

a budapesti épitoteriilet becsErtéke ........ccoovvmvvmninvinierieneennenne. 1-80 milliard P

a budapesti épiiletek becs€rtéke .........ccoovvirvvniiniiniieiiriene, 250 « o«

vagyis a fOvaros egész ingatlandllomanyanak értéke................. 430 « «

sz¢élesebb hatarok kozott becsiilve 4—5 milliard pengd. Ezzel szemben
a berlini ingatlanok 0Osszes értékét 1936-ban 16-70 milliard pengdre
becsiilték. (L.: Varosi Szemle 1936. évi 947. lapjan a »Mennyit ér
Berlin?« c. kozleményt.) Tudnunk kell ehhez, hogy Berlin egész teriilete
88.360 ha, Budapesté csak 19.444.28 ha'). Ez a kiilonbség egymagaban is
indokolnd az ingatlanérték négyszeres magassagat Berlinre nézve. De a
népesség is kb. négyszer nagyobb Berlinben, mint Budapesten. Mindebbdl

) Budapest Székesfévaros Statisztikai Zsebkonyve, 1937. 15. és 278. 1. Szerk.
Dr. Illyefalvi I. Lajos.
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arra kovetkeztethetiink, hogy az ingatlanok atlagos ara Berlinben sem nagyobb
mint Budapesten. Ez viszont azt jelenti, hogy az itteni ingatlanarak — leg-
alabb is a német varosokhoz viszonyitva — rendkiviili magas szinvonalon
allanak. A magas ingatlanirakat csak magas lakbérek mellett lehet fenn-
tartani, ami viszont a jovedelemelosztasi viszonyok kedvezotlen alakulasat
vonja maga utan. Ismeretes, hogy a budapesti lakasbérek milyen stlyosan
nehezednek nemcsak a csaladi haztartasokra, hanem az ipar és kereskedelem
tevékenységére is az iizlethelyiségek magas bére miatt. E tekintetben még
rendkiviil sulyos kotelességei vannak egy szocialisabb szellemi tarsadalom- és
gazdasagpolitikdnak, kiillonosen, ha arra gondolunk, hogy a hdaztulajdon
elosztasa nem minden tekintetben megnyugtatd a polgarsag rétegezOdése
szempontjabol.

7. Az értékbecslés ellenérzése a févaros kozségi vagyonleltaraban 1évé telkek
hivatalos értékbecslése alapjan.

Amikor a fOvarosi telekteriilet egészének értékbecslésével foglalkozunk,
helytelen lenne figyelmen kiviil hagyni a kozségi vagyonleltarban szerepld
nagykiterjedésti beépitettlen teriiletek hivatalos értékbecslésének eredmé-
nyeit. Anndl is inkdbb, mert a févaros teriiletének mintegy 30%-a a kozségi
vagyonleltarhoz tartozik és ez a nagy telekteriilet a legkiilonb6zobb kozigazga-
tasi keriiletekben szétszorva fekszik.

A févaros Duna-feliilet nélkiil ésaz utcak, terek, stb. kozteriilete nélkiil
szamitott egész beépithetd foldje 17.023 ha, vagyis 29.595 kat. hold, azaz
42-38 milli6 négyszogdl. Ebbdl a teriiletbdl az 1936. évi vagyonleltar szerint
14-27 millié négyszogol volt varosi birtok. Az 1934. évi 14-05 millié négyszog-
Oles kozségi teriiletnek 11 -95 millid négyszogoles része volt beépitettlen telek,
amelynek Osszes becsértéke 298-2 millid pengd volt, mig a 2-10 millié négyszog-
Olnyi beépitett kozségi teriileté, természetesen az épiiletekkel egytitt, 728-3
millid6 pengd. Ezek szerint egy négyszogdl kozségi tulajdont képviseld beépi-
tettlen telekteriilet nyers atlagara 1934-ben 24-93 pengd volt, az 1930—1934.
¢évi atlag szerint 24-82 pengd, ami alig kiilonbozik attol a 24-50 pengds egység-
artol, amelyet az 1933—1936. évi piaciforgalom arelemzése alapjan nyertiink.
Ha az iires kozségi teriiletek 298-2 milliés pengls becsértékét az egész fovarosi
teriiletre atszamitjuk, 1-18 milliard pengds értéket kapunk. Ha pedig a 24-82
pengls egységarat szorozzuk be az egész teriilettel, az eredmény 1175 millid
pengd, amely alig kiilonbozik a fovaros egész telekteriiletére nézve a forgalmi
nyers dtlagar alapjan nyert 1162 millié pengds legalacsonyabb eredményiinktol.

Ezek az adatok is igazoljak tehat szamitdsaink megbizhatosagat, bar
a részletes szamitasok eredményeként, mint lattuk, végeredményben 1-8
milliard pengdre becsiiltiik a fovaros egész telekértekét. Ez érthetd is, ha
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tudjuk, hogy a fOvaros birtokdban 1évé nagykiterjedésii erddtertiletek, szanto-
foldek, temetdk, gyakorloterek, stb. atlagos négyszogolenkinti egységéra
joval alacsonyabb, mint a maganosok kezén 1évd telekparcellak értéke.
Ha keriiletenkint hasonlitjuk 0ssze a kozségi vagyonleltirban szerepld
telkek egységarat a szabadforgalomban tulajdonost cserélt ingatlanok egység-
araival, néhol igen lényeges kiilonbségeket latunk. igy az I. keriiletben fekvd
kozségi birtokok atlagos egységara 14-52 pengé volt az 1930—1933. évi
becsérték szerint, ugyanakkor a szabadforgalmi egységar 26—34 pengd
kozott valtakozott. A III. keriiletben 7 pengds a kdzségi birtokok telekara,
a szabadforgalmu telkeké atlag 9-50 pengd. Bar egyes keriiletekben magasabb
becsértékiiek a kozségi telkek, mint a magantulajdonban 1évok, de ezek az
egész teriiletnek csak kis hanyadat képviselik. A nagykiterjedésii s még
parcellazatlan, lakatlan kozségi teriiletek alacsony atlagara végeredmény-
ben leszoritja a kozségi tulajdonban 1évé egész teriilet atlagarat. Az 1930—
1934. években a kovetkezOképen alakult a kétféle telekkategdria nyers
atlagara:

Szabadforgalomban Kizségi tulajdonban

eladott telkek 1évi telkek

négyszigolenkinti nyers atlagdra
pengdben

TO30 o ivmimimmmmmmimme e vis s mes e s s 27— 2473
1931 . vnsnernssrnesmssssare s rnasessns 31— 24-86
TOZL s a0 R T R 29-30 24-86
1033 it R S T SR ST S W 24-20 2472
VOBE wicviaamowm s oTosio s Vom0 SR WSS 2250 2493

Csak az utolso két évben magasabb tehat a kozségi telkek becsértéke,
mint a szabadforgalomban gazdat cseréld teriileteké, aminek egyszerli techni-
kai magyarazata az, hogy a kozségi vagyonbecslés nem koveti elég rugalmasan
a piaci arak hanyatlasat.

Egyébként nemcsak a hivatalos értékbecslés adatai erdsitik meg a
mi  maganadatgylijtésiink eredményeit, hanem forditva, az dltalunk fel-
dolgozott ingatlanpiaci értékadatok is megerdsitik a hivatalos értékbecslés helyes-
seget és realitasat. Az 1933—1936. évi forgalom szambavétele alapjan mi
24-50 pengd értékiinek talaltuk egy-egy négyszogdlnyi budapesti telek
egységarat, az 1930—1934. évi hivatalos értékbecslés viszont 24-82 pengore
becsiilte egy négyszogol kozségi birtokot képezd telekteriilet becsértékét.
Annak ellenére, hogy a két eredmény egymastol teljesen fiiggetlen szamitasokon
alapul, mindossze nehany fillernyi eltérés mutatkozik benniik.

Minthogy a fOvaros teriiletének 30%-at képviseld kozségi telekvagyon
értékét ezek szerint nyugodtan elfogadhatjuk a hivatalos értékbecslés Osszegé-
vel, a magéantulajdonban 1lévd 70%-nyi teriilet értékbecslésével kellene még
kiilon foglalkoznunk. Ebbdl is le kell vonni a 2-1 millié négyszogolnyi beépitett
kozségi teriiletet. Az igy megmarad6 33-33 millid négyszogolnyi nem kozségi
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teriilet részletes becslésének eredménye 1191-8 millid pengd. Ehhez hozzaadva
a kozségi iires telkek 298-2 millio pengés becsértékét és a 2-1 millidnyi beépitett
teriilet — négyszogolenkint atlag 100 pengével felvett — telekértékét,!)
az Osszesitett eredmény kereken 1-7 milliard pengd, amelybdl kozségi vagyon
0-5 milliard, nem kozségi 1-2 milliard pengd. Jelentéktelen eltéréssel ez az
eredmény is egyezik korabbi szamitasunkkal, amelynek legmagasabb ered-
ménye 1-78 millidrd pengd volt a véaros egész teriiletére nézve. Az 1-7 milliard
pengds ingatlanértéknek 70-1%-a esik a nem kdzségi vagyonra és 29-9%-a
a kozségi birtokok értékére. Ez a részesedési arany egészen pontosan egyezik
a terlilet-részesedéssel, amely szerint, mint lattuk, az egész fovarosi teriilet-
nek 29-7%-a volt kozségi vagyon. Atlagban tehat a kozségi telekteriiletek
sem ¢értékesebbek, mint a szabadforgalomban tulajdonost cseréld telkek,
mert bar a févaros nagykiterjedésli varosszéli teriiletei nem képviselnek
olyan értéket, mint a lakottabb belsO teriiletek, viszont e belsé varosrészeken
is elég jelentds ¢és magas forgalmi értékii teriiletek vannak a f6véros birtokaban.
Ezek a szélsdséges értékek az atlagos egységarban végeredményben kiegyen-
litik egymast.

A kozségi vagyonleltarban szerepld ingatlanok régebbi idére vissza-
nyuld értékbecslése alapjan modunk van arra is, hogy néhdny évtizedre vissza-
menoleg attekintsiik a fovarosi telekarak alakuldsat. Ezek, mint mar emlitettiik,
csak hosszabb idon keresztiil mutatnak lényegesebb valtozast, mert a szinte
¢szrevételeniil torténd aremelkedés eredménye csak nagyobb idokozokben
okoz jelentds arkiilonbségeket. Igen becses adalékkal igazolja ezt a tényt
dr. Wildner Odén cikkének?) 2. tablazata, amely a fovaros zarszamadasai és
a Székesfévérosi Statisztikai Evkonyvek alapjan kimutatja a kozségi tulajdon-
ban 1évo iires telkek teriiletének és becsaranak alakulasat 1874-t61 1935-ig.
A tablazat adatait pengdértékre és négyszogolekre atszamitva azt talaljuk, hogy

) Egy négyszogol ) Egy négyszogol
Ev ires telek atlagos Ev ires telek atlagos
ara volt ara volt

1874ben e 541 P 1905-ben .....ccvveeveiennnnns 13220P
1876-ban .., 5-28« 1910-ben  .....eovevvennne. 16-36«
1880-ban .., 4-73« 1913-ban ......ccvveueeneen. 15-53«
1885ben v, 7-19« 1915ben  ...cvevveevenne, 15-36«
1890-ben e, 9-30« 1918ban ......cceeveneenenns 15-43«
1892-ben e, 1140« 1930-ban ......cccveevennee. 23-66«
1895-ben v, 12-03« 1935ben  ...covevvevenneen, 19-32«
1900-ban e, 12-40« 1936-ban.......c.ccocevereneenieneneee «

) E szamitas alapja, hogy a beépitett teriiletek négyszogdlenkinti nyers éatlagara
kb. 14-szerese az iires teriiletekének. Ebbdl tizszeres érték vehetd a felépitmény értékére,
négyszeres a telekértékre. Az iires telkek négyszogole pedig kb. 25 peng6 volt.

2) Dr. Wildner Odon: A févaros ingatlantulajdona. Varosi Szemle. 1938. 11. o.
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Meg kell jegyezniink, hogy a févaros vagyonleltardban szerepld {ires
telkek allomanya nem mindig ugyanaz az egymast kovetd vagyonbecslésnél,
vagy értékszamitasoknal. Vétel és eladas, illetdleg mas jogiigyletek révén a
févaros birtokdban 1évd telekallomédny szinte naprol-napra valtozik. Emiatt
a nagyobb id6kozokben eszkozolt értékbecslés rendszerint nem ugyanazokra
a telkekre vonatkozik, még ha a felbecsiilt telkek Osszes teriilete egyébként
1 nagyjabol egyezik is. A fovaros telekpolitikdjat régota az az elv vezeti, hogy
az olcson (nagyban) vasarolt telkek lehetdleg a fovaros kezében »érjenek meg«
betelepitési célokra. Ezért a mar »megért« telkek eladasa utan ujabb, rend-
szerint olcsobb telkek vasarlasaval allitja helyre a fOvaros a telekallomanyt,
mialtal az egész allomany becsértéke természetesen csokken, illetdleg nem
mutat emelkedést. Ezért 1atjuk, hogy az egymashoz kozelesd 1dokbdl szdrmazd
becsléseknél a becsérték gyakran hanyatlik. 1876-ban példaul 5-28 pengo,
1880-ban 4-73 pengd volt egy négyszogol kozségi telekteriilet becsértéke,
1910-ben 16-36 pengd, 1913-ban 15-53 pengd, tehat bizonyos, bar
csak latszolagos, értékhanyatlas mutatkozik, Ugyanez a helyzet az
1930. és az 1935. évi becsértéknél is. Itt a 20-40 pengds atlagar
16-65 pengdre esett, mig ugyanakkor a szabadpiaci forgalomban kialakult
araknal 27-00 pengérél 29-30 pengére emelkedett egy-egy négyszogdlnyi
tertilet atlagara.

Nagyobb 1dokozoket attekintve mégis allando értékemelkedést latunk
a telekdraknal. Tizéves idészakonkint attekintve az arakat, azt latjuk, hogy
1880-ban 4-73 pengd, 1890-ben 9-30 pengd, 1900-ban 2-40 pengd, 1910-ben
16-36 pengd, 1930-ban 20'40 pengd volt egy-egy négyszogol kozségi telek
nyers atlagara. Az 50 év alatti atlagos aremelkedés 330%-nak felel meg, ami
azt jelenti, hogy az atlagos telekdr — a kozségi birtokban 1évé telkek becs-
értékének fejlodését véve alapul — 50 év alatt 4'3-szorosra emelkedett.
Az évenkinti atlagos arfejlodés 66%-ot jelent e félszazados idészak
alapulvétel mellett. Ez a 6'6%-o0s eldrelatott, biztos értékfejlddés
tehat joval kedvezobb kamatozdsat jelenti az ingatlanvasarlasba fek-
tetett tokéknek, mint a kockazatosabb liquid elhelyezés. Ez a
nyereségtobblet volt mindenkor a telekpiaci spekuldcio alapja, bar
ez a spekulaci6 nemcsak a telkek természetes érdeklodését aknazza
ki nyereségének biztositasa érdekében. Mint Molnar Béla dr. megjegyzi'),
a héaboru el6tt a fovarosban a telkek adasvétele valosaggal az ilizérkedés
targya lett.

Ha az 50 éves iddszakot 10 éves szakaszokra bontjuk, az évenkinti
atlagos értéknovekedés 1880—1890 kozott 9-65%, 1890— 1900 kozott 3-32%,
1900—1910 kozott 3-18%, 1910—1930 kozott 1-24% volt.

1 »Telekpolitika« c. cikkében. Varosi Szemle 1938. 36. 1.
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Ez ardnyszamok szerint tehat az arfejlodés degressziv jelleget mutat, s a
legutolsé évtizedekben joval kisebb aranyu, mint a mult szdzad 80-as éveiben
volt, amikor a népesség is legrohamosabban gyarapodott Budapesten. Itt is
utalnunk kell azonban arra, hogy ez a degressziv aralakulds jorészben annak
tulajdonithatd, hogy az ujabban szerzett, nagykiterjedésti, de alacsonyabb
atlagértékli telkek becsértéke leszoritja az egész kozségi telekdllomany
atlagos értékét, ami nem jelenti a kozségi kézben 1évd tobbi telkek aranak
tényleges aresését, illetdleg arfejlodésének ilyen degressziv jellegét. Ebbdl a
szempontbdl ugyanis a szabadpiaci forgalomban kialakulé arak jobb
tajékoztatassal szolgdlnak, mint a fOvaros vagyonleltardban szerepld
ingatlanok becslése a kozségi leltarban szerepld telekdllomany folytonos
valtozésa miatt.

Vildgosan igazolja e szempont helyességét a kozségi tulajdonban
1év0 beépitett ingatlanok becsérték-alakulasanak vizsgalata. Dr. Wildner
adatai szerint (l.: id. hely 12—13. 1.) a beépitett ingatlanok egy
négyszogolnek 1874. ¢évi becsértéke 114-30 pengé volt, 1935-ben
pedig csak 44-00 pengd, amiatt, mert a fOvaros tulajdondban 1évo
beépitett ingatlanok terlilete 60 ¢év alatt csaknem 24-szeresre nott
(0-32 milli6 m? 7-60 milli6 m2?-re). A becsérték fejlédése ezid6 alatt
csak kb. 9-szeres volt. Itt sem az ¢épiiletek becsértéke esett vissza,
(bar a régi, elavult ¢épiileteknél ez is bekovetkezik) hanem amiatt
allt eld az atlagos értékcsokkenés, mert a beépitett ingatlan-
allomany-leltarba ujabban nagykiterjedésti telekkel bird, nagy teriileteken
allo épiiletek is kerliltek, amelyeknek a teriiletegységre szamitott értéke
természetszeriileg alacsonyabb.

8. Néhany adat a beépitett ingatlanok aralakulasarol.

A telekarak alakuldsanak részletes vizsgalata utdn némi tajékoztatas
érdekében a beépitett ingatlanok aralakulasarol is kozliink néhany részletet
az 1937. évi ingatlanforgalom alapjan. Ez évben 545 beépitett ingatlan
cserélt gazdat a fOvarosban, amelyek szamanak keriileti elosztasat ¢és
értékcsoportok  szerinti  elhelyezkedését kovetkezd 32. szamu tabladzatunk
szemlélteti.

Ez az 545 ingatlan 26-22 milli6 pengds értékben cserélt gazdat, Gsszes
terlilete 95-200 négyszogol volt. Az egy négyszogolre esO egységar tehat 275
pengd, tobb mint tizszer nagyobb, mint az iires telkek ez évi atlagara.
(25-30 P.) Ebben a magas egységarban benne van az épiiletek értéke is, ami
eléggé indokolja a tizszeres kiilonbséget.
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32. A forgalombakeriilt beépitett budapesti ingatianok értékcsoportok szerint,
(1937.)

Az egyes kizigazgatdsi keriletekben eladott
| = §
slelg|g|8|8|2|¢
: 8 | 85| %|8|%|F |82
Kl E (2121311112 gla] B

s |8 8|88 |8|8 |58 (8|:

1|8 81318 |8|8|¢8|g |2|¢

pengd értékd bedpitett ingatlanok szdma :g

a) Szdm szerint.
| SR EE— 54 27] 28 | 14 11} 220 6 5 —| 187
" ——— sl 1l 13 4 7 1) 1 10 1} —| ™
T s 200 390 19 5 5 2 4 3 —| —] 106
I—IL covennn.. 91y 77| 60| 29 26 14\ 42| 190 6 —| 364
IV svvannss 36| 35 18 15| 10 7| 26 18 15 1] 18
| " G 1271 112] 78! 44 36/ 21| 68 37| 21 1 545
b) Szdzalékes megaszlds szerint.

L s 2891 14:4| 150| 107 75| 59| 117 32 27 — | 1000
| § 11:3 155| 183] 56| 99| 1-4) 225 141| 14 — | 1000
) 11 A 274 368 179| 47| 47 19 38 28 —| —| 1000
O | [ 25-0| 21-2| 16'5| 80| 71| 38 115 52| 17 — | 1000
(U 199 194 99 83 55 39 144 99 83 05 1000
233 20-6| 143 81| 66 39| 124] 68 38 02| 1000

Ha az 545 beépitett ingatlant értékcsoportok szerint részletezziik,
meg lehet allapitani, hogy

— 10,000 P értékd volt ..............o..... 127 ingatlan vagyis 23:3%
10.001 —  20.000 « [ C e e R 112 € ¢ 206%,
20.001— 30.000« « B ccriisee e a e 78 ] «  14:3%
30.001— 40.000¢ ¢« ¥ covmmemenmemns sy s 44 3 4 81%
40.001— 50.000¢ « § veeaernnnnraanaaas 36 « ¢ 66%
50.001—  60.000 « « § SRS 21 « ¢ 3:9%
60.000 — 100.000¢ « B SRR S AT 68 « « 12-49%,
100.001 — 200.000 « « W it e N T 37 & [ 6-8%
200.001—1,000.000¢  « ¥ mrssa ey 21 « € 3:8%
1,000.001 — ¢« ¢ - R T e R TR 1 « « 0-2%,
OSSZESeN oo vvt vviriniieaeiiiaaas 545 ingatlan vagyis 100-0

E csoportositasbol kideriil, hogy a budapesti piacon forgalomba-
keriilt beépitett ingatlanok 73%-anak értéke 50.000 pengd alatt marad. Szdz-
ezer pengén feliili értéki ingatlan csak 11%-os aranyban szerepel az eladott
ingatlanok kozott.
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A budai és a pesti oldal e tekintetben is erdsen eltero jelleget mutat.
Pesten nagyobb ardnyl az 50 ezer és a szdzezer pengdn feliili értékben
eladott hazak szama. Budan a kisebb csalddi hazak és villak nagyobb-
aranya forgalma miatt az ingatlanoknak 78%-a volt olcsobb 50.000 pengo-
nél, Pesten csak 63%. Viszont a pesti oldalon a hazak 19%-a, a budai
oldalon csak 7%-a haladta meg a szdzezer pengds vételarat. Legmagasabb
a kisértékli hazak aranya a III. keriiletben, 91-5%. Az I. kertiletben 76-5%,
a IL.-ban 60-6% ez az ardny. Viszont a szazezer pengdn feliili értékek
aranya a II. keriiletben 15-5, az I.-ben 5-9, a Ill.-ban csak 2-8%.
Ez ardnyszamoknak megfeleléen a II. keriiletben 52.600 pengd volt
a beépitett ingatlanok atlagos vételara, az I. keriiletben 39.100 pengd,
a IIl.-ban 23.600 pengd. A legmagasabb egységarakkal az V., tovabba
a V. és VIII. kertiletben talalkozunk.

Ezek az értékek 4ltaldban Osszhangban vannak azokkal a megfigyelé-
seinkkel és ismereteinkkel, amelyek a budapesti lakohazak keriiletek szerint
valtozd nagysagarol szolanak. A beépitett ingatlanok éralakuldsanak részletes
elemzése azonban a kozelebbi Iényeges adatok ismerete nélkiil nem vezetne
értékes eredményekre.

9. Kiilfoldi nagyvarosok telekarai.

Ha azt keressiik, hogy egy nagyvéros telekpiaci arai magasak-e vagy
alacsonyak, objektiv és viszonylagos szempontbol vizsgalhatjuk a kérdést.
Az objektiv-iranya vizsgalat jorészt csak elméleti jellegli eredményekhez
vezethet. Azt kell itt megallapitani, mekkora lehet az a toke, amelyet egy
bizonyos ingatlanba fektetve, eldrelathatolag kelléen gylimolcsoztetni lehet.
Ez a toke két részre oszlik: a telek és a felépitmény arara. Az eladd
részérél minél magasabb telekar elérése a cél. A kereslet részérdl csak
annyit lehet a telekért kinalni, mennyi a gylimolcsézOen elhelyezhetd
t0kébdl — a felépitmény koltségeinek levondsa utdn — a telekre juthat.
Ezért alakulnak ki a belsd varosrészeken, ahol a lakas- és iizlethelyiség
utani kereslet 6sszpontosul, szinte hihetelen Osszegli telekarak. A népsiirtiség
¢s az lzleti forgalom csokkenése irdnyaban a telekdrak is aranyosan
hanyatlanak.

Azt, hogy viszonylagosan magasak-e az egy varos teriiletén kialakulo
telekarak, mas kiilfoldi nagyvarosok telekpiaci éraival valdo Osszehasonlitas
utjdn mérhetjiik le. A telekdrak rendszeres megfigyelése azonban
a kilfoldi nagyvarosokban is meglehetdsen hézagos. Néhany adat alapjan
mégis megkisérelhetjiik a budapesti és a kiilfoldi telekarak vazlatos
Osszehasonlitasat.
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Bécs varosanak ingatlanforgalmardl semmi adatot nem taldlunk az
ottani statisztikai évkonyvekben. Az évkonyv csupan a varos tulaj-
dondban 1¢évo telekteriiletekrél kozol adatot, de ezt is minden értékjelzés
nélkdl.

Prdga véros ingatlanforgalmarol elég jol részletezett adatokat k6zol az
1926—1929. évi varosi évkonyv. Eszerint Praga teriilete 1929-ben 17.210-1
ha volt, (Budapest¢ a Duna nélkiil 18.686-32 ha) amelybdl azonban 80-5%
wtermO« teriiletnek van jelezve, 8-2% beépiilt és 10-3% kozteriilet volt.)
Az itt kimutatott ingatlanforgalom az ¢élék kozotti és a haldlesetbdl szdrmazo
Oroklési esetek szamat egyiittesen tiinteti fel. Ez az ingatlanforgalom a jelzett
években a kovetkez6 volt:

Atruhazasok Tertilet Osszes vételar Négyszogolenkint
Ev szama 1000 négyszogol millio P egységar
1926 e 1450 479-1 1238 25-80
1927 o 2009 988-8 19-80 20—
1928 oo 1797 6730 17-85 2655
1929 o 1913 695-1 19-87 28-60

Az eredeti adatok forrasunkban m?-ben és csehkorona értékben vannak
kozolve. Ezeket négyszogdlre és egykoru pengdértékre szamitottuk at.
(3-597 m? = 1 négyszogol, 100 csehk. = 16-91 P.) Az egyes kozigazgatasi
keriiletekben itt is nagy eltéréseket latunk a telekegységarak tekintetében.
A négy évi Osszesitett nyers atlagar 24-61 pengd. Ennél magasabb egység-
arakkal taldlkozunk az I—VII. keriiletben (Belvaros), a XII—XI., X. és
XIX. keriiletben. A belvarosi atlagar 119-60 pengd, a XII. kertileti 61-00
pengd, a tobbi keriileteké 33—34 peng6. Az atlagon aluli egységarakat
mutatd keriiletekben 11 pengétél 23 pengdig valtakoznak a telekarak. Altala-
ban a népsiirliséggel ardnyosan csokkennek ezek az egységarak, bar kivételek-
kel ugy az atlagon aluli, mint az azon feliili telekdrakat mutatd varosrészekben
is talalkozunk.

A budapesti adatokkal csak az 1929-es pragai telekdrat tudjuk Ossze-
hasonlitani, amely 28-60 pengd volt az akkori budapesti 30-40 pengdvel
szemben. Altalaban tehat kb. ugyanolyan magassagll telekarakat talalunk
ebben az évben Pragdban, mint Budapesten. A csekély kiilonbség talan a
magasabb budapesti népstirliségnek tulajdonithato (56-8, a pragai 48-4-gyel
szemben.). A pragai telkek atlagos nagysdga kisebb, mint a budapestieké,
tehat itt jobban el van aprézddva a fold, minthogy a varosi jellegli teleptilés
is sokkal messzebb id6re nyulik vissza, mint Budapesten. A telekforgalom
is slirlibb, intenzivebb. Az évenkint eladott telekteriilet 1'48%-a a pragai
varosteriiletnek, Budapesten (az 1933—1936. évben) csak 0-52% Még, ha

1) (Annuaire Statistique de la Ville de Prague, 1926—1929. 9. es 318. 0.)
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tekintetbe vessziik is, hogy a budapesti adatokban nincs benne az 6roklés €s
mas nem visszterhes jogligylettel tulajdonost cseréld telkek teriilete, sot
az adasvételi szerzodéssel eladott teriiletek is hidnyosan szerepelnek, legalabb
kétszer olyan ardnyunak taldljuk a pragai ingatlanpiacon az adasvételi for-
galom suriiségét, mint Budapesten.

Berlin ingatlanforgalmar6l csak annyit tudunk, hogy negyedévenkint
hany beépitett és hany iires telek cserél gazdat, de ezeket sem részletezhetiik
a kiilonbozd jogcimek szerint. Bar az adatok keriiletek szerint is részletezve
vannak, de sem a telkek Kkiterjedésérél, sem &rarol nem taldlunk
az ¢évkonyvekben adatot. Annyi megallapithato, hogy itt is a tavaszi
¢s a nyari honapok féléve soran keriil eladdsra a telkeknek mintegy
kétharmad része. A Varosi Szemle mar emlitett kozleménye szerint
Berlinben 0Osszesen 136.000 ingatlan van, amelyek Osszes értéke 12-25
milliard R. M. A bels6 varosrészek ingatlanai itt is sokkal értékesebbek,
mint a varosszéleké.

A Vierteljahrshefie z. Stat. d. Deutschen Reichs c. kiadvanyban, valamint a
Wirtschaft und Statistik c. folyoiratban Gjabban a legnagyobb német vérosok
ingatlanpiaci forgalmarol igen jol tajékoztatd adatokat taldlunk. E kiadva-
nyok 51 varosrol kozlik az eladott ingatlanok szamat, kiilonvalasztva a be-
épitett és Ttres telkeket, kozolve ezek teriiletét, Osszes és négyszogolenkinti
egységarat. Az 1933—1936. évekrdl szol6 Osszesitett adatok a kovetkezok:

E Telekeladdsok | Terillete { Ara O-Blenkinti
v szdma 1000 m 1000 O-61 1000 R.M.  1000P  egységir P
1933 covinssissnonsnas 17.128 2543 707 61-04 83-20 11:80
1934 ... viiiininnn 20.067 30.05 8:36 89.03 121-20 14-50
1935 .. vaicrerinionnaie 23.265 5010 13-90 14105 192-20 13-80
1936 uvivssavainiani 25.457 48-83 13-48 165-30 22520 16-70

Atlag ...... 21.480 38-60 10-70 11411 155-45 14:53

A német varosokban eladott telkek atlagos nagysaga 400—600 négyszog-
0l kozott véltakozik. Nalunk 1929—1933-ban atlag 422 négyszogolesek voltak
az eladott telkek. 1933-ban, amikor a legmagasabb volt az atlag, 455 négy-
sz0goles volt egy parcella atlagos nagysaga. A német varosokban, amikor a
legkisebb volt az atlagos nagysag, 410—420 kozott allott. A fOvarosi lako-
tertilet tehat sokkal inkdbb el van apr6zodva, mint a német varosok teriilete,
ahol — tgy latszik — szigoriibb eldirasok szabjak meg az wijabban forgalomba
keriilt.

Berlin véros ingatlanforgalmarél ezekben a kiadvanyokban sem tala-
lunk érték- és teriileti adatokat. Ilyen adatok csak a kdvetkezd 37 nagy
német varosra nézve taldlhatok forrasunkban:
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1 négyszogol

Varos Lakosok szama telektertilet
millio atlagos ara pengd
HamMDBUIE ..o 1-13 26-10 P
S0 s OOt 0-76 15-50 «
MUNCREN ..ot 0-74 25-90«
Leipzig 12-20 «
ESSEIN i 29-40«
DIESAEN ..o 0-64 19-50«
Breslau 13-50 «
Frankfurt a M ..o 0-56 17-50 «
Dortmund .......ccooooiiiiiiie e 0-54 17-80«
Diisseldorf .. . 0-50 22-70«
Hannover ........ccccccovviiiiiiiiiniiieieeeeeee e ... 0-44 18-30«
DUISDUIE oo .. 0-44 33-70«
Stuttgart ....... e 042 42-80«
Niirnberg....... .. 041 18-30 «
Wauppertal...... ... 041 9-50 «
Chemnitz ....... . 0-35 16-30«
Gelselkirchen ... v 033 9-40 «
Bremen ......... v 032 27-20«
KONIGSDETZ ..ottt 0-32 17-30«
Bochum 0-31 8-30«
Magdeburg .. 031 6-29«
MANNNEIM ....oooviiiiiiieicieccee ettt 0-28 16-40«
SEEEIN oottt ettt ere e e e e e e ns 0-27 18-90 «
Kiel 10-20«
Halle 1190
KASSEL oo 018 22-30
6 —
20-50
9-53
Mainz .. 0-14 972
MUTREIM ...t 0-13 8-28
30-30
13-10
11-10
2-72
450
9-60
13-80 P

Ez a felsorolds a németvarosok lélekszdméanak nagysagrendjében tar-
talmazza az iires telkek négyszogolenkinti egységarat pengdértekre atszamitva.
Hamburgban, amely Berlin utan (a régi) Németorszag legnagyobb varosa volt,
26-10 pengés atlagarat taldlunk az 1935. évi forgalomban. A kovetkezd
legnagyobb varosokban igen kiilonbozd az egységar, de Leipzig és Breslau

kivételével mindeniitt magasabb, mint a 37 varosra vonatkozd atlag. A kisebb,
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— de magyar varosainkhoz képest elég tekintélyes — német varosokban azok
a varosok kivételek, ahol a nyers atlagar folotte all az atlagnak. A telekar
sokkal inkdbb a népsiiriség, mint a I¢lekszam fliggvénye. Ez lehet a magya-
razata annak, hogy a német varosokban sem koveti az egységarak sorrendje
a lélekszam szerinti varosrendet.

10. Befejezés.

Az a kilenc esztendd, amelynek budapesti ingatlanpiaci forgalmat a
Magyarsag kozleményei alapjan el6z6 és mostani tanulmanyunk sordn meg-
figyeltiikk, a habort utani magyar gazdasagtorténetnek egyik jellegzetes
iddszakat fogja at. Megfigyelésiink kezdetén (1929. elején) az 1926-ban
kezd6dd gazdasdgi konjunktira mar taljutott csucspontjan €s a gazdasagi
depresszid elsd jelei mutatkoznak. Az arak emelkedése, amely 1926-t6l
1929-ig szakadatlanul ndvekvd indexszamokban mutatkozott, ebben az 1d6-
pontban mar megallt. Az ingatlanpiacon az 1929. év 1. felében még alig
volt észrevehetd az ardepresszid. A budapesti ingatlanarak 1928. II. felében és
1929. 1. felében alltak a habort utani idékben a legmagasabb szinvonalon.
Az 1929. év 1. felében az atlagos budapesti telekegységar 34 pengd volt, a IL
félévben mar csak 28 pengo.

Mivel a Magyarsag részletes ingatlanpiaci kozlései csak 1929 marciusa-
ban indultak meg, az 1926-t0] 1929-ig tartdé gazdasagi fellendiilés ingatlan-
piaci arviszonyait nem kisérhettiik figyelemmel. Adatgytijtésiink els6 ido-
szaka ennek az arfejlédésnek s egyaltaldban az ingatlanarak habort utani
arfejlodésének csak végsd eredményeit rogzithette meg. Anndl szorosabban
nyomon kovethettiik azonban az arfejlédést az 1929-t61 1933 végeig tartd
depresszios iddszak és az 1934-ben megindult s az 1937-ben is tartd kibonta-
kozéasi id6szak folyaman. El6z6 tanulmédnyunk a gazdasagi valsag éveinek
(1929—1933.) ingatlanpiaci forgalmat vizsgalta, ez a mostani a valsagbol
val6 lasst kiemelkedés és gazdasagi javulas négy évének (1934—1937) ingat-
lanforgalmat vette a rendelkezésre all6 nem hivatalos jellegli adatok
alapjan behato elemzés ala.

Arra a kérdésre, hogy alkalmas megfigyelési teriilet-e az ingatlanpiaci
forgalom a konjunkturdlis valtozasok vizsgalatdra, tanulmanyunk eredményei
alapjan hatarozottan azt felelhetjiik, hogy alkalmas. Béarmennyire -eltérd
jellegliek is az ingatlanforgalomban szerepld varosi telkek érték, nagysag, fek-
vés, kozmiivekkel valo ellatottsag, stb. tekintetében, a nagy gazdasagi valto-
zéasokat aralakulasuk mintegy Osszefolyd képben mégis hiven tiikrozteti.
Ha az ingatlanforgalom keretei ¢€s az aralakulas nem is reagdlnak olyan gyorsan
¢s érzékenyen az altalanos gazdasagi helyzet valtozasara, mint a tdzsdei
arfolyamok indexe, sok tekintetben mégis jellegzetes az ingatlanpiac visel-
kedése ezekkel a valtozasokkal szemben. Azt mondhatnok, hogy nem a
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gyors és felszines, mint inkabb a lassu, de mélyrehato valtozasok rogzitenek
jellegzetes vonalakat a vérosi ingatlanforgalom alakul4sdra. Ebben a tekintet-
ben annyira meggy6z6 megfigyeléseink tanulsdga, hogy nem mulaszthatjuk
el ezuttal sem felhivni a figvelmet, ha lehet még nagyobb nyomatékkal, az ingatlan-
piaci forgalom dllando, szakszeriien gondos és minél behatobb statisztikai és
gazdasagi megfigyelésének fontossagara.

A gazdasdgi konjunktira valtozdsainak megfigyelésére nemkevésbbé
alkalmas a vdrosi ingatlanpiac mozzanatainak szemmeltartdsa, mint barmely
maés, 0. n. »konjunktira-érzékeny« gazdasigi tényezdk viselkedésének meg-
figyelése. Természetes, hogy minél inkabb ki lenne dolgozva az ingatlan-
piaci forgalom statisztikai megfigyelése, annal gyorsabban és anndl részlete-
sebben tdjékoztatd lehetne ez a konjunktura-vizsgalddas is. De nemcsak ebbdl
a szempontbdl becses a varosi ingatlanpiaci forgalom figyelemmel kisérése.

Lattuk, milyen roppant vagyoni értéket képvisel a f6varos egész ingatlan-
allomanya. Ennek a nagy vagyonnak csak kis toredéke cserél ugyan egy-egy
évben gazdat, mégsem lehet k6zombos, hogy az évtizedek sordn milyen irdny-
ban helyezkedik el és milyen kezekben gytilik Gssze ennek a varosi ingatlan-
vagyonnak egy-egy szamottevd része. A német hatdsagok gondosan szamon-
tartjadk pl. a kiilfoldi €s hazai személyek (jogi személyek) kozotti ingatlan-
cseréket, mert ezek végeredményben a nemzeti vagyon és a nemzeti jovedelem
sikjan éreztetik hatdsukat. Nalunk sem ko6zombds, se nemzeti, se tarsadalmi
szempontbol, kiknek a kezén van az az oridsi vagyonérték, s ennek nemkevésbbé
jelentds hozadéka, amelyet a varosi— elsOsorban a févarosi ingatlan-
allomany képvisel. Csak néhany adatot hozunk fel Osszehasonlitds céljabol
arra, hogy ennek az ingatlanvagyonnak hatalmas aranyait érzékeltesstik:

Magyarorszag tiszta nemzeti vagyona 1930 koriil ...................... 32.080-5 millio P
A budapesti telkek és hazak egytittes becsértéke (1930—1935) ........ 4—-5000-0 « @«
Magyarorszag nemzeti jovedelme (1936) ......cccccveevvvivecieeeereennnne, 33856 «  «
A magyar gyaripari termelés értéke (1936) .....ccccevvvcircvncnennenn 25825 « o«
A magyarorszagi hitelintézetek valtotarcaja (1936) .................. 25180 «  «
A magyar szant6foldi termelés maximalis értéke (1928)................ 24840 «  «
A magyar kiilkereskedelmi forgalom 6sszes maximalis érteke (1929) 210222 «  «
A magyar allamadossagok alladéka (1936—1937) .....cccevuvenernnene. 18859 « «
A budapesti telkek becsértéke (1935 KOrtil).....oovvvvevrievienreenrennne. 1.800-0 « «
A magyarorszagi hitelintézetek dsszes betétallomanya, takarék- és

folyoszamlabetet (1937)......cccevvriririnenirinicrcceeccceee e 1499-8  «  «
A magyar allam Osszes kozigazgatasi és tizemi kiaddsa
1936——1937-DCI1......ceeveiiiieieicieeeeee et 13046 «  «
A kiilkereskedelmi forgalom 0sszes értéke 1937-ben..................... L0641 «  «
A magyar allam kozigazgatasi bevétele az 1937—1938. évi

KOISEGVELES SZETINE ....evveevveeeieiiieeieie ettt ettt eee e 8053 « «
Magyarorszag nemzetkdzi tartozasa a fizetési mérleg szerint (1935) 4984 «  «

A magyarorszagi bankjegyforgalom dsszege (1937) ..cocveeveveenennne. 4662 «  «
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Talan elég, ha e beszédes Gsszehasonlitasbol csak azt ragadjuk ki, hogy
a budapesti ingatlanok (telkek ¢és hazak) Osszes becsértéke meghaladja az
orszadg egy ¢évi egész nemzeti jovedelmét, mintegy kétszerese ez a vagyon-
értek az egész magyar gyaripari, illetdleg szantofoldi termelés értékének,
kétszeres fedezet a pénzintézeti valtotartozadsokhoz viszonyitva stb. Maga a
lakoteriilet, a telekértek is felér az egész magyar allamadossag Osszegével,
joval tobb mint az Gsszes magyar pénzintézeti betétillomany, illetdleg az az
Osszeg, amely a magyar allamhaztartas egész évi sziikségletére kell az tizemek
ellatasaval egyiitt.

Ko6zombos lehet-e ezek utan akar a gazdasagi €s tarsadalmi élet kivanatos
egyensulya, akar a nemzeti gazdalkodas és jovedelemeloszlas szempontjabol
ennek a hatalmas vagyoni erének sorsa, amely teherbird képességénél fogva
elsdsorban hivatott a szocidlis feladatok szolgalatara is. Nem kellene-e a leg-
gondosabb szamontartast érvényesiteni ezzel a vagyoni erdvel szemben, s
ebbdl a célbol nem volna-e sziikség a févarosi ingatlanvagyon allomanyanak
s az allomany tulajdonjogi viszonyaiban bedlld valtozédsoknak leggondosabb
figyelemmel kisérésére.

Mi ugy véljiik, elsdrendii kozérdek a varosi ingatlanok statisztikajanak
tokéletesitése és piaci forgalmanak allandd szambavétele, mert enélkiil semmi-
képen sem szolgalhatjuk a varosi ingatlanvagyon birtoklasdhoz fliz6d6
nagy nemzeti érdekeinket.
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