ELLATAS ”

A német nagyvarosok lakasproblémai

Talan kilénésnek tinik szamunkra, és a ,,Nyugatrol” alkotott elképzelése-
inkkel sincs teljesen 6sszhangban az az egyaltalan nem elfogult megallapi-
tas, hogy Nemetorszagban sem rozsas a lakashelyzet. Ugyanis az egyik
legujabb felmérés szerint, a nyolc legnagyobb német varos lakaspiacanak
O0sszehasonlitasa elégge ellentmondasos képet eredményez. Van, ahol a
lakashiany okoz gondokat, masutt lakasok tizezrei tatonganak (iresen.

Targyszavak: lakas; lakaspiac; ingatlan; lakbér; nagyvaros; Néemetorszag.

A német nagyvarosok lakaspiaca

A nagyvarosok nemcsak az orszag fejlédésének motorjai, hanem egy-
szersmind a lakaspiac és a lakaspolitika dinamikus valtozasainak kozpontjai
is. Mig Franciaorszagban vagy Anglidban, az orszag tobbi teruleteihez viszo-
nyitva, a févarosi régié gazdasagi élete a legdinamikusabb, addig Németor-
szag, tobbkozpontu telepulésszerkezetével kevésbé centralizalt. Ennek meg-
feleléen a német nagyvarosok lakaspiaci helyzete is rendkivil ellentmonda-
sos. Legnagyobb a kulonbség kelet- és nyugat-németorszagi terilet kozott.
Azonban a lakasgazdalkodas fejlédése szempontjabdl a nyugat-németorszagi
részen belll is igen jelentések az eltérések. Erre példaként szolgalhat Mun-
chen, ahol a lakaspiacot mar évek 6ta nagy kereslet, emelkedd lakasarak és
altalaban az ingatlanarak magas szintje jellemzi. Viszont Lipcsében, annak
ellenére, hogy a gazdasagfejlesztési program nodvelte a foglalkoztatottak Iét-
szamat, tovabbra is tobb mint 50 000 lakas all Gresen.

A varosok a gazdasagi élet kozpontjai: lakaspiacuk a munkaerdpiac ala-
kulasatol fugg. Sok nagyvarosban vallalati kdzpontok, kdzponti céghivatalok
és irodak telepedtek meg. Ez viszont tovabbi vallalati szolgaltatasokat vonz a
kornyezetukbe. Az egyes agazatok fejlédésének lelassulasa ennek megfele-
|I6en komoly valtozasokat okoz mind a magas szinvonalu, mind a normal ka-
tegdriaba tartozo lakasok piacan.

A német lakaspiac vizsgalata

Szukseégessé valt, hogy a nyolc legjelentésebb német nagyvarosi lakas-
piac helyzetét, valamint az ott uralkodé iranyzatokat megvizsgaljak és 0ssze-



hasonlitsak. A nyugatnémet lakaspiac jellemz6 képvisel6iként Hamburg, Mun-
chen, Frankfurt, Koln és Dusseldorf varosokra esett a valasztas. A fordulat 6ta
eltelt tizenkét év ellenére tovabbra is eltéré helyzetben Iévé kelet-német nagy-
varosokban uralkod¢ allapotokat Lipcse és Drezda példajan elemezték. Egeé-
szen kulénleges helyzetben van rendkivll differencialt lakaspiacaval az ujra-
egyesitett Berlin. A kulonbségek érzékeltetése miatt egymastdl fuggetlendl
ertékelték a nyugat- és a kelet-berlini helyzetet.

Az F+B (lakas-, ingatlan- és kornyezetkutatd, valamint tanacsado) vallalat
altal kezdeményezett vizsgalat kozéppontjaban a keresleti és kinalati viszo-
nyok alltak. Felmérték a varosok gazdasagi és demografiai jellemzéit, valamint
a bér- és magantulajdonu lakasok, csaladi hazak arara vonatkozo informacié-
kat. Kllénos figyelmet szenteltek a statisztikai adatok egységes szerkezeté-
nek és érvényességenek, hogy lehetéve tegyék a varosokra vonatkoz6 adatok
kozvetlen 6sszehasonlitasat. Korabban a legtobb vizsgalatnal ezt a szempon-
tot figyelmen kivul hagytak, pedig a statisztikai hivatalok eltéré felmérési és
nyilvantartasi modszerei kovetkeztében komoly eltérések adodhatnak.

A lakaskeresletet befolyasol6 tényezék

Egy varosban a lakaskeresletet [ényegében a lakossag é€s a haztartasok
szamanak alakulasa, valamint a gazdasagi fejl6dés szabja meg. Ezek az
egymassal szoros kapcsolatban allé folyamatok nemcsak a varoson belll, ha-
nem messze a varos hatarain tul is erételjes regionalpolitikai hatast fejtenek ki.
A lakaspiac helyzetének elemzésekor ezért olyan gazdasagi jelent6ségl ada-
tokra is tekintettel kell lenni, mint pl. az aktiv dolgozék Iétszama, a munkanél-
klliség aranya és a vasarloerd, vagy a demografiai fejlédés. A lakossag lét-
szamanak és a koltozkodéseknek az alakulasan kivul mindenekel6tt a haztar-
tasok szamat és szerkezetét kell vizsgalni. Ez hatarozza meg, hogy hogyan
valtozik a lakasok piacan a kereslet és tajékoztat arrol, vajon elsésorban az
egy-, vagy kétszemélyes haztartasok, vagy foként a gyermekes csaladoknak a
nagy lakasok iranti igényét kell-e kielégiteni. Amennyiben az egy-, vagy két-
személyes haztartasok részaranya emelkedik, aranytalanul novekszik a lakoé-
felllet-felhasznalas, mivel a kis haztartasok viszonylag nagyobb lakasok irant
érdeklédnek.

Kereslet az uj lakasok irant és az lires lakasok
allomanya

Arra is tekintettel kell lenni, hogy a kiadasra varoé lakasok ellenére allando
a kereslet az uj és nagyobb, mindenekel6tt azonban a jobb minéségl lakasok
irant. Ezekb6l sokszor nem elegend6 a kinalat. Ezért még a szUkuld piacon is
kifizet6d6 az Uj lakasok épitése mindaddig, amig a min6éségi lakasok iranti



igényt ki nem elégitettek. A jovében szukséges Uj épitkezéseket elsGsorban
az alabbi korulmeények befolyasoljak:
— novekvd kereslet magantulajdonu lakasok irant, kilondsen azokban a
kategoriakban, amelyekben a kivant lakastipus nem all rendelkezésre;
— igény az uj vagy teljesen felujitott bérlakasok magantulajdonu lakasok-
ka atalakitasara, ill. a bérlakasok korszerisitésére;
— a lakoterulet novelése iranti igény miatt a bérlakasok iranti kereslet

emelkedése;
— bizonyos varosnegyedekben vagy meghatarozott régidkban (pl. tavol
esé kultertleteken) lakasok szabadulnak fel, ill. egyes lakastipusok

irant megszinik a kereslet;

— olyan korabbi épitési periodusokbdl szarmazé és most mar felszabadu-
|6 lakasallomany, amelyik a jovében mar nem felel meg a kereslet
szamara;

— lakénegyedek lebontasa, 6sszevonasa, illetbleg rendeltetésik megval-
toztatasa kovetkeztében a rendelkezésre allé lakasallomany csokke-
nése.

Munchenben és Frankfurtban legnagyobb az egyszemélyes
haztartasok részaranya

Az életkorilmények valtozasat az egyszemélyes haztartasok részaranya
jellemzi. Ez az arany orszagos atlagban 36%, Munchenben (54%) és Frank-
furtban (51%) a legnagyobb. Berlinben, Hamburgban, Kélnben és Dusseldorf-
ban 47-48%. Ett6l eltér6 jellegl Lipcse és Drezda haztartasi szerkezete.
Mindkét varosban az egyszemeélyes haztartasok részaranya viszonylag ala-
csony (42%). Viszont ezekben a varosokban lényegesen nagyobb (24%, ill.
28%) aranyban talalhatok harom és tobb személyes haztartasok, mint a leg-
tobb nyugat-német varosban (21%). Csupan Koélnben teszik ki a legalabb ha-
romszemelyes haztartasok valamennyi haztartas szamanak negyedét.

A lakaskinalat alakulasa: a tobbcsalados hazak épitésének
dramai csokkenése

Valamennyi varosban jelentésen lelassult a lakasépitkezés. 1998 és
2001 kozott az elkészult lakasok szama Berlinben 62%-kal, Hamburgban
34%-kal, DUsseldorfban 43%-kal, s6t Drezdaban 80%-kal csdkkent. Ez els6-
sorban a tobbcsalados hazak épitését érintette. Az egy- és kétcsalados hazak
épitési Uteme nem valtozott.

Ennek kovetkeztében, kulondsen a bérlakaspiac egyre jobban beszikult.
Mikbézben a kereslet ndévekszik, a kinalat allandé marad, sét visszafejlédik.
Csupan Berlinben, Lipcsében és Drezdaban kedvez6 az értékelés eredmeé-



nye: a rendszervaltas utan kiugroan felfutd épitési tevékenység ismét normali-
zalodott, ami kozéptavon hozzajarul az ottani tulkinalat lefaragasahoz.

A lakbérek kozotti kilonbségek

Az F+B lakbérindexe alapjan lehet 6sszehasonlitani az egyes varosok at-
lagos lakbérszintjét. Ha az orszagos atlag 100, akkor a legmagasabb lakbér-
szint (138) tovabbra is Minchenre jellemz6, bar Disseldorfban 1998 és 2001
kozott nagyon megugrott és ma mar 135. Azonban a lakbérek Koln, Frankfurt
és Hamburg varosokban is 15-24%-al haladjak meg az orszagos atlagot.

Sok kulfoldi ugy gondolja, hogy a févaros a legdragabb. Pedig Németor-
szagra és Berlinre ez nem érvényes. A berlini bérlakaspiac azonban egyre
jobban szétvalaszthato kelet- és nyugat-berlinire. Mig nyugaton a lakbérek
1998 6ta ismét emelkedtek, keleten tovabb csokkentek és jelenleg 20%-kal az
orszagos atlag alatt vannak. Lipcsében és Drezdaban is visszaesett a lakbér-
szint. Ha a nyugat-német bérlakaspiac alakulasat vesszuk szemugyre, feltli-
nik, hogy mig valamennyi varosban emelkednek a lakbérek, addig Hamburg-
ban a csokkenés 10%-os.

Nagy arkulonbségek a magantulajdonu lakasok
teruletén

A csaladi hazak és a magantulajdonu lakasok terén is jelent6s arkulonb-
ségeket lehet tapasztalni. Mig Hamburgban egy szabadon bekoltozheté ma-
gantulajdonu lakas vételara 1500 EUR/m?, addig Miinchenben és Diisseldorf-
ban mintegy 2000 EUR/m?. Lipcsében a legolcsdbb egy hasonléd mindségi
lakas: itt mar akar 1100 EUR/m? is lehet a vételar. Eszerint Lipcsében egy at-
lagos helyen 16vd, kdzepes kivitel(i, 70 m? alapteriilet(i lakas ara 77 000 EUR.
Egy kdzepes mindségli, 125 m? alapteriiletli sajat otthonhoz Drezdaban és
Kelet-Berlinben 190 000 EUR-ért lehet hozzajutni. Egy ugyanilyen lakas ara
Hamburgban mar 280 000, Kolnben 300000 és Minchenben mintegy
470 000 EUR. Végeredményben 1998 és 2001 kozott a sajat otthonok aranak
alakulasa nagyon eltéré volt. Minchenben, Hamburgban, Frankfurtban és
Kolnben valamennyi kategoriaban emelkedett a lakasok ara (1. tablazat).

A lakbér alakulasa atkoltozés esetén

Mikor fizetink tobbet, vagy kevesebbet, mondjuk ha Hamburgbdl Man-
chenbe, vagy Kolnbdl Berlinbe koltézUnk? A 2. tablazat tlnteti fel példaképpen
egy 80 m? alapterilletii, a 70-es évekbdl szarmazo, j6 mindségl bérlakasba
kOltozés esetén a koltségkulonbségeket. (Viszonyitasi alap: lakbér uj lakasba
koltozés esetén.)



1. tablazat
A magantulajdonu lakasok aranak alakulasa a nyolc legnagyobb német
varosban, 1998 és 2001 kozott

Varos Atlagos lakasarak Atlagos lakasarak

haromszobas, kb. 70 m? haromszobas, kb. 125 m?

(EUR/m?) (EUR/m?)
1998 2001 Index 1998 2001 Index
(1998 = (1198 =
100) 100)
Nyugat-Berlin 1530 1280 84 286 000 250 500 88
Kelet-Berlin 1430 1120 78 205 000 189 200 92
Hamburg 1590 1480 93 256 000 281 200 110
Minchen 1990 2110 106 424 000 472 900 112
Koln 1840 1840 100 286 000 306 800 107
Frankfurt/M. 1990 1790 90 378 000 393 700 104
Disseldorf 2200 1990 90 322 000 322 100 100
Lipcse 1480 1070 72 192 000 209 600 109
Drezda 1690 1280 76 194 000 184 100 95
2. tablazat

A lakbérkoltségek alakulasa, amikor ,A” lakasbol
,B” lakasba koltézink
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Nyugat-Berlin 0 184 | -192 | -448 |-184 |-200 |-224 16 24
Kelet-Berlin -184 0 |-376 |-632 |-368 |-384 |-408 |-168 |-160
Hamburg 192 376 0 —256 8 -8 -32 208 216
Munchen 448 632 256 0 264 248 224 464 472
Kdln 184 368 -8 —264 0 -16 -40 200 208
Frankfurt/M. 200 384 8 —248 16 0 —24 216 224
Dusseldorf 224 408 32 —224 40 24 0 240 248
Lipcse -16 168 | -208 |-464 |-200 |-216 |-240 0 8
Drezda —24 160 | -216 |-472 |-208 |-224 |-248 -8 0

Havi bérkiildnbség (EUR-ban) 80 m?-es, a 70-es években épiilt, j6 minéségii lakas esetén (U
lakas lakbéréhez képest)

Eszerint, amikor példaul Hamburgbdl atkoltozunk Kelet-Berlinbe, mintegy
380 EUR-ral kevesebbet, Nyugat-Berlinbél Lipcsébe, vagy Drezdaba koltozés




esetében 190, ill. 220 EUR-ral kevesebbet fizetiink havonta, mintha Ham-
burgba koltoznénk. Tehat ahhoz, hogy a megszokott életszinvonalat megériz-
zuk, az atkoltozés helyén alacsonyabb fizetést is elfogadhatunk.

Lényegesen magasabb lakbérre kell szamitani, ha egy Uj muncheni lak-
hely mellett dontink. Hamburggal szemben ott havonta mintegy 260 EUR-ral
tobb kiadassal kell szamolnunk. A Dusseldorfba koltozés viszonylag kedve-
z6bb, mivel ott a tobbletkdltség minddssze csupan 30 EUR lenne. A Hamburg,
Frankfurt, vagy Koln kozotti atkdltdozés lakbér szempontjabdl tehat nem jelen-
tene tobblet terhet.

A regionalis és helyi iranyzatok gondos megfigyelésének
jelentésége

A nyolc legnagyobb német varos lakaspiacanak igen differencialt és
részben ellentétes iranyu fejlédése sziukségesse teszi, hogy a jovében is gon-
dosan figyeljék az egyes regionalis és helyi irdnyzatok valtozasait.

Mig néhany varosban, mint pl. Minchenben mar ismét az uj lakasok hia-
nyarol kell beszélni, addig a rendszervaltas utan Drezdaban, Lipcsében, vagy
Berlinben kialakult lakastulkinalatot még egyaltalan nem sikerult lefaragni. Fel-
tételezhetd, hogy a nyolc legnagyobb német varosban, mindenekelétt a tobb-
lakasos lakohazak épitésének visszaesése miatt, a mar megszuntnek vélt la-
kashiany helyenként ismét érezhetéveé valik. Mas varosokban viszont csak a
lakastulkinalat leépitése utan alakulhat ki kiegyensulyozott lakaspiac.

A keresleti igények figyelembe vétele

A beruhazok és a bérbeaddk szamara, a nehézkesen kezelhetd piaci
helyzetre valo tekintettel fontos, hogy pontosan ismerjék a lakas irant érdeklé-
dék kivansagait €s hogy azt figyelembe is vegyek. A keresletet kielegitd, von-
z6 fekvésl lakasok irant minden varosban igény van. Viszont azokra a laka-
sokra, melyeknek nagysaga, jellege, kivitelezése vagy fekvése nem az igény-
nek megfeleld, aligha lehet bérlét, vagy vevét talalni. Lakasingatlanok vasarla-
sa esetén elengedhetetlen a piac alakulasanak alapos megfigyelése és diffe-
rencialasa, ha valaki el akarja kerllni a kellemetlen meglepetéseket.

(Dr. Barna Gyorgyné)
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