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Vezet6i 6sszefoglald

Az elmult évtizedekben amig az orszagos lakossag folyamatosan csokkent, addig a f6varos és az
agglomeracids térség Osszesitett lakossdgszama gyakorlatilag, az 1990. évi képest 2022-re csak +1%-kal
nétt. Ugyanakkor jelent6s atrendezédés zajlott a fovaros és az agglomeracié vonatkozasaban, a
févaros lakossagszdma csokken addig Pest Varmegye és az agglomeracidos térségé dinamikusan

novekszik.

A hosszu idGsoros (1990-2022) lakossagvaltozasi adatok alapjan az idGsoros statisztikai fliggvények
(trendszamtas, linedris regresszid, exponencialis simitds) a févarosi lakossagszam tovabbi.csokkenését,

Pest Varmegye és az agglomeracio lakossdagszamanak névekedését jelzik elére.

K6zép-Magyarorszag lakossagszam novekedése a bel- és kilfoldi vandorlasi egyenlegbdl szarmazik.
Ezek nélkiil mind a f6évaros, mind az agglomeracid lakossaga csokkent volna. A K6zép-Magyarorszagra
torténd belfoldi vandorlasban meghatarozd tényez6 (motivacidos erd)y a févarosi és az orszagos

jovedelmek kozotti jelentds kiillonbség.

A jovedelemkiilonbségek folyamatosan csdkkennek, ha ennek kedvez6 trendje (terileti kiegyenlitédés)
fennmarad akkor a févarosi és az orszdgos atlag kozotti jvedelemkiilonbség a jelenlegi dtlagos 30%-rol
2050-re 20% ala csokkenhet. Ugyanakkor ez még vdltozatlanul er6s motivacidt fog jelenteni a belfoldi
vandorlasra, a belféldi vandorlasi egyenleg tartésan pozitiv fog maradni. A belfoldi vandorlasi
egyenleg Kbzép-Magyarorszagon — a jovedelemkiilonbségek mérsékl6désével — a jelenlegi 8000-8200
f6/évrél 2050-re fokozatosan évi 6400 f()’re\csijkkenhet.

Ugyanakkor ezzel ellentétesen folyamatosan névekszik a kiilfoldi vandorlasi egyenleg. A kiilfoldi
vandorlasi egyenleg jelenleg t6hb Mmint 50%-a Kozép-Magyarorszagon akkumuldléik. Ha ebben is
terileti differencialédas (kiegyenlitédés) valosul meg, akkor — a haboru és a covid egyszeri hatasait
kiszlirve — ennek mértéke Kozép-Magyarorszagon évi 9,1-9,2 ezer f6 koril alakulhat. Terileti

kiegyenlit6dés nélkiil‘anemzetkdzi vandorlasi egyenleg a 12 ezer f6t is meghaladhatja évente.

A varhatd természetes népességvaltozds, valamint bel-, és kilféldi vandorlasi kilonbozet alapjan
K6zép-Magyarorszag lakossagszama 2050-re varhatéan 3,2 millié f6t meghaladhatja, ami a 2023.
évhez képest tovabbi +6,3%-0s lakossagnovekedést jelent. Az elmult idészakban készilt tanulmanyok
(Obadovics-Téth.G.Cs, Lennert J.) adatai hasonld népességnovekedést jeleznek el6re Kozép-

Magyarorszagon.

A kozlekedési kapcsolatok fejl6désével, a motorizacid erGstdésével (ez altal az elérési id6k
csokkenésével), az agglomerdacids telepillések fejlédésével, a szolgaltatasok elérhet6ségének

béviilésével az agglomeracids térség telepiilései a févdarosi ingatlanok egymads readlis alternativai,
helyettesité termékeivé valtak. Ezért Budapest és az agglomerdcid ingatlanpiaca egymassal szorosan

Osszefiiggd rendszert alkot.



A lakossag életszinvonaldnak novekedésével és fogyasztéi preferencidk valtozasaval egyre jelentGsebb
igény mutatkozik a zoldovezeti, kevésbé zsufolt térségek irant. Mivel az agglomeracidban az
ingatlandrak tobbségében még mindig a févarosi atlagdrak (szomszédos keriletek) alatt maradnak, s
redlis (z0ldovezeti) alternativat jelentenek igy az agglomeracids ingatlanok iranti kereslet a jévében is
fenn fog maradni. A megvaltozott fogyasztoi preferencidkat jelzi a BFVT altal a kdzelmultban végzett
felmérés, aminek eredménye alapjan a f6varosban él6k kozel 35%-a szivesen koltozne az

agglomeracidba 6t éven belil.

A Kozép-Magyarorszagra bearamld bel- és kiilfoldi lakossdg a jov6ben massziv keresletet fog jelenteni
az ingatlanpiacon. Annak eloszldsa, az ingatlanpiaci keresleti-kinalati egyensuly kialakitasaban
meghatdrozd tényez6 lesz a févarosban és az agglomeracioban épiilé G ingatlanok szama. Az (j
ingatlanok létesitésének helyére az adott térség épitésligyi szabalyozasai, a rendélkezésre allo szabad
fejlesztési teriletek beépitése fogja a legnagyobb hatast gyakorolni. Ha egy adott teriileten ez
szigorodik, akkor erds keresleti tobblet alakul ki  -> noveli az arakat -> a lakossag a szomszédos térségek

felé aramlik mivel ott taldl a jovedelmi helyzetének megfelel6 ingatlant.

A févaroson ingatlanpiacdra hatast gyakorol a rovid tavi, bérbeadas (airbnb), aminek mértéke
dinamikusan novekedett az elmult években. Ha ennek>kérdéskbre nem keriil leszabdlyozdsra
(korlatozasra), akkor azok szama — a turizmus folyamatos erdsodésével parhuzamosan — 2050-re
megkozelitheti a 25 ezer lakéegységet, aminek ‘legnagyobb része déntéen a belvdrosban, illetve a
kozéps6 gylirlik belvaroshoz kozel esé részén fag-lecsapddni.
¢
Ko6zép-Magyarorszag lakossagszamanak el6rejelzése tobb forgatokonyv alapjan keriilt elkészitésre. Az
alapforgatékdnyv az aldbbi paraméterezéssel késziilt:
- Kbzép-Magyarorszag lakossdgszama 2050-re 3,211 millié fére n6, elsésorban a bel- és kiilfoldi
vandorlasi egyenleg jelent6s tobbletétdl;
- a févarosban_kis mértékben novekszik az épitések volumene, 2050-ig tovabbi 135 ezer
lakdegységilétesil;
- az airbAbrhasznalata korlatozasra keril, az airbnb-kre hasznalt lakdsok szama a jelenlegi szint
kozelében (12 ezer lakoegység) stagnal;
- lakasok irodai, szolgdltatdsi célu felhaszndldsra csak mérsékelt ltemben novekszik a
févarosban;
- az agglomeracidban kozepesen keril korlatozasra az Uj lakdsok épitése, a fejlesztési teriiletek

felhaszndldasa nem haladja meg a 2022. évi belteriilet 5%-at.



Az alapforgatékonyvi adatokat az alabbi tablazat foglalja 6ssze.

Térség Lakossagszam Valtozas 2022-hez | Valtozas 2022. évhez
2050 (ezer f6) képest (ezer f6) képest (%)
Budapest 1725 40 2,38%
Pest Varmegye 1486 157 11,80%
ebbdl agglomerdcio 1021 110 12,05%
ebbdl agglomerdcion kiviil 464 47 11,26%

Kézép-Magyarorszdg lakossdgdnak vdrhato eloszldsa 2050

Az alapforgatdkonyv esetén Budapest lakossagszama kis mértékben novekedhet, ezen beliil a belvarosé
jelent6sebben (-11%), az észak-kozépsd gylr(i és a Budai oldal lakossaga mérsékelten tovabb
csokkenhet, a kelet-kozéps6 gy(ird, valamint a Pesti oldal kiils6 gy(irliinek a lakossagszama novekedhet.
Az agglomeracio lakossaga még épitésligyi korlatozas nélkil is tovabb novekszik{+12%), ugyanakkor
épitési korlatozasok nélkil a lakossagszama 2050-re akdr 30%-ot meghaladd mértékben 288 ezer f6vel
is novekedhet, gyakorlatilag teljesen ,felszivva” a Kozép-Magyarorszagi lakossagi tobbletet. Az

alapforgatdkonyv esetén Pest Varmegye agglomeracion kiviili lakossaga tovabbi +11,3%-kal névekszik.



