KOZPONTI STATISZTIKAI HIVATAL

LAKASVISZONYOK III.
1999

TARSADALOMSTATISZTIKAI FUZETEK
31.

BUDAPEST, 2001



© KOZPONTI STATISZTIKAI HIVATAL, 2001

ISSN 1218-5620
ISBN 963 215 414 2

Késziilt a Kozponti Statisztikai Hivatal
Tarsadalomstatisztikai féosztalyanak
Lakasstatisztikai osztalyan

Féosztalyvezet6:
Harcsa Istvan

Osztalyvezeto:
Farkas Janos

Készitette:
Hegediis Jozsef (1. fejezet)
Székely Gaborné (2. fejezet)

Szamitégépes munkak:
Sandorfi Laszlo

Szerkesztobizottsag:
Bukodi Erzsébet
Sik Endre (elnok)

S. Molnar Edit

Masodlagos publikalas csak a forras megjeldlésével torténhet!

A kiadvany megrendelhetd:
KSH Marketingosztaly
1024 Budapest, I1., Keleti Karoly u. 5-7.
Telefon: 345-6570, fax: 345-6699,
e-mail: marketing ksh@office.ksh.hu

A kiadvany megvasarolhato:
KSH Statisztikai Szakkdnyvesbolt
1024 Budapest, 11., Keleti Karoly u. 10.
Telefon: 212-4348
KSH az interneten: www.ksh.hu
Informaciodszolgalat:
345-6789, fax: 345-6788



TARTALOM

BEVEZETO. .ttt e et e et e e e 5
1. Lakdsmobilitas a magyar lakasrendSzerben.............oooevvviiiiiiiiiiiiiieniiieeee e 7
A lakasmobilitds megkOZeIItESEI.......uuuiiiiieeeeiiiiiiiiiee e 7
MoOdszertani problemAK .............coeviiiiiiiiiiiee e e e e e e e 11
Lakasmobilitas, életit €s a “lakasrezSImeEK™ ..........oouuiiiiiiiiiiiiiee e 13
TIpIKUS 1aKASULAK. ...ceeeeiiiiiiieieee e e e e e 17
A 1akaSMODIIItAS NAZYSAZA. ...eeeeeeeeeiiiiiiiiieeeeeeeieiieeee e e e e e et eeeeeeeessnaarrareeeeeeeennnnes 19

A lakasvaltoztatasok jellemz0i: a hetvenes, a nyolcvanas €s a kilencvenes

€VEk OSSZEhASONIIEASA .....evviieieieiiiiiiiieee e e e e e e e e 23
Kovetkeztetések: a lakasmobilitast magyardzo tényezok..........ccceveeeeeveiiviiiieieeeeeennns 28

A sziil61 hattér szerepe az els6 lakashoz jutasban és a lakasmobilitas

k1onbOz0 SZakaszaiban ...........ccccuvviiiiiiiiiiiiiieee e 29

A kozbeesd lakasmODbIlItAS SZETEPE .....vvereeeeeeeiiiiiiiieeeeeeeecieeee e 30

A “portfOlIOAONIES”  SZEIEPE ...ovveevviieieeeeeeeeiiieeee e e e e e e eeirrree e e e e e e e seaaraaeeeeeeens 30

A lakaspiaci tranzakciOk OSSZEtEtele .........evvvvvvriiiiiieiieeiiiieee e 31

2. Az dnkormanyzati bérlakésszektor privatizaCiofa..........ceeveeuvviveeeeeeeeeriiiiiiieeeeee e e e 32
A lakasprivatizacid folyamata...........cc.eveiiiiieiiiiiiiiiiieeee e e 33

Kik vasaroltak meg a 1akadsokat?............ooeiiiiiiiiiiiiiiiieee e 40
NYErteSek €5 VESZIESEK ..eeeeeiiiiiiiiiieeeeeeeteee et e e e e e e e e e e e e e e as 45
OSSZETOZIALAS ...ttt ettt ettt 49
TrOAAlOM. .ttt e e e e 51

Jelmagyarazat
— Nincs adat, a megfigyelt jelenség nem fordult eld.






BEVEZETO

A KSH 1999-ben lebonyolitott “Lakasviszonyok™ felvételének anyagabol késziilt
harmadik kotetet tartja kezében az olvasd. Az elsé kiadvany a f0bb eredményeket mutatta be,
a masodik kotet a lakasviszonyokban tapasztalhato legfontosabb tarsadalmi, gazdasagi folya-
matok részletes elemzésére vallalkozott. A sorozat most megjelend harmadik tagja megkiseérli,
hogy egy keresztmetszeti felvétel informacioibol hosszli tava folyamatokat mutasson be. A
kiadvany két témakor elemzésére vallalkozik.

Az egyik a lakédsmobilitassal foglalkozik igen hosszu iddszakot atfogva. A KSH-ban,
1982-ben volt legutébb olyan adatfelvétel, amely a megkérdezett haztartdsok “lakasutjarol”
gyljtott informaciokat. Azota a lakasvaltoztatassal kapcsolatban csak a csaladok aktualis — a
megkérdezeés idején lakott — lakasara vonatkozo kérdések szerepeltek a kérddiveken. A téma
feldolgozasnak kiilonos aktualitast ad, hogy a lakashoz jutast segitdé tamogatasi rendszer je-
lentds atalakuldsokon megy keresztiil. A valtoztatasok egyik célja, hogy emelkedjen a koztu-
domasuan alacsony mobilitas, €s az egyes generaciok “lakasutjukon” képesek legyenek meg-
tenni azokat a 1épéseket, amelyek segitik dket a csaladalapitasban, a munkavégzéshez sziik-
séges otthon megteremtésében, illetve abban, hogy életiik sordn lehetdségiik legyen a sziiksé-
ges ujabb lakasvaltoztatdsok megvaldsitdsara. Az elemzés a jelenlegi helyzetet mutatja be,
amely éppen a kezdd és a tovabbi Iépések megtételének akadalyaitol terhes. Fontos bazisként
szolgal majd az évtized kdzepén €s végén varhatdan megismétlédo felvételek eredményeinek
értékelésekor.

A kotet masodik része a lakasszféranak a kilencvenes években lezajlo talan legjelen-
tdsebb folyamatat mutatja be a privatizacido eseményeinek és tarsadalmi hatdsainak feltérke-
pezésével. Az dnkormanyzati tulajdont lakésok specialis koriilmények kozott torténd eladasa
a lakdsokban laké bérldk szamara egyrészt nagy tomegeket érintett kdzvetleniil vagy kozvet-
ve, masrészt jelentds tarsadalmi kovetkezményekkel jart. Ezek tarsadalomstatisztikai 0ssze-
figgéseit eddig csupan kozvetett informaciok alapjan lehetett feltdrni. A privatizalt lakasok
szdmadra, eladasi arara, az eladott lakasok teriileti megoszlasdra mar a folyamat kezdete ota
vannak ugyan teljes korli informacidink, de a privatizacio altal érintett tarsadalmi csoportok

belsd szerkezetét célzottan feltard adatfelvétel eddig nem volt. Az 1996-0s mikrocenzus €s az



1990-es népszamlalas adatainak 6sszehasonlitasabdl féosztalyunk mar megjelentett egy kiad-
vanyt, de ebben is elsdsorban arra volt lehetdség, hogy a két idépontban dnkormanyzati la-
kasban ¢l0k helyzetét dsszehasonlitsuk. A “Lakésviszonyok™ felvétel most lehetdséget nyujt

arra, hogy bemutassuk e folyamat tarsadalmi 6sszefiiggéseit.



1. LAKASMOBILITAS A MAGYAR LAKASRENDSZERBEN

A lakasmobilitas megkozelitései

A lakdsmobilitds a varos- €s lakasszociologia egyik legfontosabb kérdése. A hatékony
lakasrendszer viszonylag magas lakasmobilitast feltételez, mivel a haztartasok ekkor képesek
arra, hogy rugalmasan reagaljanak a demografiai, jovedelmi helyzetiikben, valamint preferen-
ciaikban bekovetkezett valtozasokra. Nyilvanvalo, hogy amennyiben intézményes, jogi gatjai
vannak a lakas valtoztatasoknak, a tarsadalomnak tobbet kell kdltenie lakasra, mint amennyi
optimalis lenne. Az alacsony lakasmobilitas azt jelenti, hogy a csaladok nem képesek rugal-
masan alkalmazkodni a lakasigények valtozasahoz, és lesznek haztartasok, amelyeknek a la-
kasfogyasztasa elmarad attol a szinttdl, amelyet jovedelmeik €s preferencidik alapjan megen-
gedhetnének maguknak, és forditva: a lakéspiac merevsége miatt a haztartdsok arra fognak
torekedni, hogy mar egy korabbi életszakaszban magas fogyasztasi szintet érjenek el — és ez
tartos tulfogyasztast eredményez. Kovetkezésképpen magas lesz azoknak a héaztartasoknak a
szdma, akik viszonylag hosszl ideig élnek rosszabb vagy jobb lakaskoriilmények kdzott, mint
amit preferencidik, anyagi hatteriik €s lakassziikségletiik indokolna. Ez makrogazdaséagi szin-
ten tehat egyfajta pazarlashoz vezet, folosleges tarsadalmi koltségekhez vezet.

A tarsadalmi-gazdasagi “fejlédés nem is annyira attdl fligg, hogy adott eréforrasok és
termelési tényezdk optimalis kombindcioit talaljuk meg, hanem inkéabb attol, hogy képesek
vagyunk-e a fejlesztési torekvések szamadra rejtett, sz&tszort vagy rosszul hasznositott forra-
sokat €s képességeket felkutatni” (Hirschman, 1995, 20). A lakasrendszer ebben az értelem-
ben jelentds mennyiségii tartalékot képes felemészteni. A lakaspiac merevségére a kdzgazda-
sadgi magyarazatok egyik valtozatat a tranzakcios koltségelmélet adja meg. A lakashoz jutas
intézményi szabalyozasa kovetkeztében nagyon magas az egy “tranzakcid koltsége”, az a
koltség, amely egy-egy lakéasvaltoztatassal egyiitt jar. Gondoljunk itt az informaciok korlato-
zottsaga miatt felmeriild tobblet koltségekre, a jogi bizonytalansagokkal kapcsolatos kocka-
zatokra, adokoltségekre stb.

Ennek a problémanak szdmos anekdotaszerii illusztracidja van az irodalomban. A het-
venes €s nyolcvanas években a masodik gazdasag térhdditasaval egyiitt megjelend presztizs-

szerl falusi csaladihaz-épitések — eltekintve egy-egy tulzott elemtdl, mint a “kerités” szimbo-



likus elemei — racionalis dontések eredményei voltak. A kaldkaszeri csaladihdz-épités
ugyanakkor gyakran azzal a kovetkezménnyel jart, hogy a teljes befektetési koltség (kalaka
esetében valamennyi koltséget beszamitva) mar a befektetés pillanataban sok kistelepiilésen
meghaladta a piaci értéket. A kilencvenes évek gazdasagi atalakulasa pedig teljesen egyér-
telmiive tette, hogy ez a fajta lakdsépités pénziligyi szempontbdl mennyire veszteséges vallal-
kozas volt. Ismert a hazai szakirodalomban az az ellentmondas is, ami egyrészrdl a nagyvarosi
(és foleg a budapesti) belvarosi lakasok kihasznalatlansdga €s a lakasproblémaval kiiszk6do,
lakasra vard fiatal csaladok helyzete kozott volt, melynek kovetkeztében az életciklus vége

fele egyfajta “tulfogyasztas”, a masik oldalon pedig az “alulfogyasztas”alakult ki.

1.1. dbra A kivanatos lakasfogyasztas a tranzakcids koltségek figyelembevételével

Lakasfogyasztas

C
A haztartas Fiatal haz- Kozépkor Idéskoru
megalakulasa tartas haztartas haztartas

A haztartas életciklusa

A: a lakasszolgaltatasok kivanatos mértéke B: rugalmatlan alkalmazkodas C: rugalmas alkalmazkodas

A szakirodalomban az ‘“¢letciklusmodell” az egyik alapmegkézelités, amely azt
feltételezi, hogy a lakasfogyasztasnak kovetnie kell a csaladok életciklusanak valtozasait. Ezt
a folyamatot mutatja be a fenti dbra, ahol lakédsszolgaltatasok kivanatos mértékét (A gorbe),
a rugalmatlan (B gorbe) és a rugalmas alkalmazkodast (C gorbe) abrazoltuk az életciklus

fliggvényében.



Az ¢letciklusmodell azt hangsulyozza, hogy a lakasfogyasztasnak alkalmazkodni kell a
csaladosszetételben, tagabb értelemben véve pedig a csalad életfeltételeiben bekovetkezett
valtozasokhoz. Ez az alkalmazkodds azonban nemcsak lakasmobilitds utjan kévetkezhet be,
hanem az adott lakason beliili valtozasokban is, mint pl. a lakésfelajitas, bovités, korszertisi-
tés. A hazai szakirodalom régdta hangsulyozza, hogy a magyar lakdsrendszerben a lakas fel-
ujitasa, korszertisitése, bovitése nagyon jellemzd alkalmazkoddsi modszer, ami 6sszefiigg az
alacsony mobilitassal, annak részben oka ¢és részben pedig kovetkezménye (Farkas, 1995).
Kérdéses, hogy akar a haztartasok szintjén, akar makrogazdasagi szinten ennek a fajta alkal-
mazkodasnak milyen eldnyei vagy hatranyai vannak. Nem egyszerii az elonyok és hatranyok
0sszegzese.

Szinte kdzhelyszerli megéllapitas, hogy a lakdsmobilitasnak fontos szerepe van a haté-
kony lakasrendszerekben. Ugyanakkor az elmélet nem mond semmit arra nézve, hogy ez
mekkora legyen. Valojaban egyaltalan nem biztos, hogy magasabb lakdsmobilitasi indikato-
rok hatékonyabb lakasrendszert feltételeznek. Vannak olyan tarsadalmi-fejlédési idészakok,
amelyek nagyobb (sokszor nem éppen Onkéntes, szabadon valasztott) migracioval jarnak.
Tovabba a hazai lakdsszociologiai irodalom ramutatott arra, hogy a tarsadalmi szegregacios
folyamatok sokkal erdteljesebben megjelennek azokban a lakasrendszerekben, amelyek a
haztartéasi jovedelmek és a lakasfogyasztas kozott szorosabb kapcsolatot teremtenek, egyfajta
gazdasagi értelemben véve tehat hatékonyabbak. A magyar lakasrendszer példaul hosszu ide-
ig nem kényszerittette ki a lefelé iranyulo filtraciot, mivel a lakaskdltségek implicit tamoga-
tasa (azaz hatosagi arrendszeren keresztiili alacsonyan tartdsa) kovetkeztében a relative ala-
csony jovedelmii haztartasok nem kényszeriiltek rosszabb lakasba koltozni. Igy a kiilonbozé
tarsadalmi csoportok térbeli elkiiloniilésének folyamata a rendszervaltas el6tti lakdsrendsze-
rekben nem valt meghatarozova, még akkor sem, ha a szociologusok allandoan felhivtak a fi-
gyelmet a szegregacio veszélyeire. A hatékony lakasrendszer tehat bizonyos feltételek mellett
a tarsadalmi elkiiloniilés (szegregacid) novekedéséhez vezethet.

A szakirodalomban tehat alig kaphatunk tdmpontot arra nézve, hogy mekkora az opti-
malis lakasmobilitas. A lakasrendszer normalis miikodése esetén a lakasmobilitas egy indika-
torra annak, hogy lakésok megsziinnek, jak épiilnek, €s a csaladok valtoztatjak a helyiiket a
lakasrendszerben.

A szakirodalomban filtracionak nevezziik azt a folyamatot, amikor egy csalad vagy la-
kasegység helyzete megvaltozik a lakasrendszeren beliil, akar a lakdsmobilitas, akar a lakas-
rendszerben lejatsz6do egyeb valtozasok kovetkeztében. A filtracios folyamat sordn a maga-

sabb jovedelmii csaladok kikoltoznek a régi lakasaikbol a magas koltségli (draga) 0 lakasok-



ba. A lakéasallomany igy megiiresedett része elérhetévé valik a viszonylag alacsony jovedelmii
csaladok szamadra, akik kikoltoznek az el6zOnél rosszabb mindségii lakasaikbdl, ahova a még
alacsonyabb jovedelmii csalddok is bekoltdzhetnek; és igy tovabb. A folyamat addig tart,
amig el nem éri a legszegényebbeket, illetve a legrosszabb lakaskoriilmények kozott éloket.
Vilagos a filtracid és a lakdsmobilitas Osszefliggése. A lakaspolitikusok kézott azonban ko-
moly vita dualt, hogy vajon a lakéspolitikanak mennyiben érdeke a filtracios folyamatok tuda-
tos felhasznaldsa. Ezt a vitat nevezzik filtracios vitanak, amelynek az alapkérdése, hogy a la-
kaspolitikai tAmogatasokat kozvetleniil a rdszoruldknak kell-e juttatni, vagy pedig érdemes a
tarsadalom viszonylag jobb modu csoportjainak tamogatasaval a filtracids folyamatok kozvett
hataséara épiteni. Vilagos, hogy ez utobbi allasponthoz 4ll kdzel az a tamogatési politika is,
amely az altalanos célu (specidlis tdrsadalmi csoporthoz nem kéthetd) lakastamogatasokat ré-
szesiti eldnyben, azt feltételezve, hogy kdzvetett modon is elérhetdk a lakaspolitika szocialpo-
litikai céljai (Hegediis—Tosics, 1992). A kozvetett (a lakaspiac altal kozvetitett) szocidlpolitika
hivei tehat érveiket a filtracidos elméletbdl vették, amely lényegében azt allitja, hogy a maga-
sabb jovedelmii tarsadalmi csoportok lakashoz jutasa révén (kiilondsen, ha ezt kozponti esz-
kozokkel eld is segitik) az alacsony jovedelmii csoportok hozzéajuthatnak az elobbi csoportok
altal felszabaditott lakdsokhoz. A tomegesen megiiresedett lakasok arai pedig a kinéalat nove-
kedése miatt relative alacsonyak, az alacsony jovedelmiiek szdmara elérhetdek lesznek — szol
az érvelés. Ily médon elvileg nagymértékben “kivalthatd” a kdzvetleniil a raszorulok szamara
torténd, koltséges allami lakasépités — folytathatnank ezt a gondolatmenetet. Az alacsonyabb
mobilitas tehat olyan lakaspolitikat is jelenthet, ahol a raszorulokat kozvetleniil, és nem tobb
1€épcsOn keresztiil juttatjak lakashoz. Kovetkezésképpen a mobilitasi index nagysaga nem jelzi
egy lakasrendszer hatékonysagat, sokkal inkabb egy technikai elemzési eszkdz, mint mindsitd
indikator.

A lakasmobilitas kérdése kozvetett modon fontos helyet foglal el az “atmeneti tarsa-
dalmak” lakasrendszerének vizsgalataiban is. Az egyik megkozelités szerint a lakasmobilitas
hianya a gazdasagi strukturavaltas egyik fontos gatja. Egy, a lengyel gazdasagra vonatkozo
elemzés példaul kimutatta, hogy a munkanélkiiliség 20%-a tudhatd be a lakdspiac merevsé-
gének, a lakdsmobilitas hidnyanak.

Egy masik feltevés pontosan a korabbi, merev lakasrendszer egyik (mas aspektusbdl
karosnak tartott) kovetkezményében az datmenethez valo alkalmazkodas rejtett tartalékat 1atja.
Az orosz lakdspiac elemzése a kilencvenes évek elején kimutatta, hogy nincs korrelacio a

haztartasjovedelmek ¢és a lakdsok piaci értéke kozott. Kovetkezésképpen a lakasértek komoly
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tartalékot jelenthet az atmenet idején azoknak a héaztartdsoknak, amelyek nem rendelkeznek

jovedelemmel. (Buckley-Gurenco, 1995.)

Modszertani problémak

A lakasmobilitas vizsgalata modszertanilag az egyik legnehezebb teriilete a lakdsszoci-
ologianak. Lényegében harom modszert lehet megkiilonbdztetni:

Panelvizsgalatok: egy-egy haztartas utjat képes tobb éven keresztiil kovetni, €s igy al-
kalmas arra, hogy mikroszinten is elemezze a lakaspiaci viselkedést, elsésorban rovid tava
valtozasok, alkalmazkodas elemzésére alkalmas, mint példaul a munkahely-valtoztatas ¢és a
lakasvaltoztatas kapcsolatanak feltardsara.

Longitudinalis elemzés: egy-egy korosztaly “lakasutjat” képes kovetni, két idopont ko-
zOtti 6sszehasonlitas segitségével, altalaban nagyobb id6tavok és nagyobb teriileti egységek
vonatkozasaban, altalaban nagyobb elemszamu adatbazisokat is takar.

Megtiresedési “lancvizsgalatok™: az egymashoz kapcsolodd — altalaban az wjonnan
épitett lakasokbdl kiinduld — lakéasvaltoztatasok sorozatat elemzi, és ennek révén mutatja be a
filtracids folyamatokat.

Ebben a tanulmanyban egy negyedik modszert vagyunk kénytelenek alkalmazni, amikor
az 1999-es “Lakasviszonyok™ c. felvétel anyagat haszndljuk. Ez a feltétel egy idOpontra
(1999. majus—jinius) vizsgalja a lakashelyzetet, de a kérddiv kiegésziilt egy lakdsmobilitasi
blokkal. Az elemzés erre a blokkra tdmaszkodik. A lakdsmobilitasi blokk a megkérdezett je-
lenlegi, megeldzo és elso (sziilok) lakasara vonatkozon tartalmaz informaciokat. Kovetkezés-
képpen a kérddiv alapjan a mintaba keriiltek lakéasutjat csak részlegesen lehet rekonstrudlni.

A kérdések a haztartasf lakasaira vonatkoztak. A megkérdezettek eddigi lakasaik sza-
ma alapjan nagysagrendileg a kovetkezd csoportokba sorolhatéak: mintegy 10%-uk nem kol-
tozott el a sziiloi lakasbol, 30%-uknak egy lakésa volt a sziildi lakason kiviil, tovabbi
30%-nak két lakasa, a maradék 30%-nak négy és tobb lakasa. A kérddiv alapjan nem rendel-
keziink az eddigi ¢életlik soran négy vagy annal tobb lakasban eldk elsé €s jelenlegit megel6zo
lakédsa koz¢ es6 otthonokra vonatkozd informéciokkal. Az elemzésbdl igy kimaradt lakasok

szdma az 0sszes tranzakcid 30 %-at teszi ki. Ezt a problémat illusztralja a kovetkezd abra.
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1.2. dbra A lakasmobilitas folyamata

Lakasok szama

Sziilokkel €l 2 3 4 5 6 7 és tobb
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Az elemzésben elészor a lakdsmobilitds nagysagat elemezziik, majd a kiillonb6z6 id6-
szakok tranzakcioit hasonlitjuk 6ssze, kihagyva azokat a lakasvaltoztatasokat, amelyek a het-
venes évek elott jatszodtak le. Az 1970 eldtt lejatszodott tranzakciok aranya 30%-a a mintaba
bekeriilt lakasvaltoztatasoknak.

A lakasmobilitds elemzése olyan kérdések alapjan torténik, amelyek a fenti dbraval il-
lusztralt folyamat egyes pontjaira vonatkoznak. Ezért az elemzés sordn a minta elemszama
mas és mas attol fliggden, hogy a megfigyelt esemény a folyamat melyik elemére értelmez-
hetd. A tipikus megfigyelési események a kovetkezOk. A jelenlegi lakasra vonatkozd infor-
macidk esetében a minta egésze 10 740. A jelenlegi lakasba koltozés elemzésekor a minta-
nagysag 9727, mert nem szerepelnek azok, akik nem koltoztek el a sziil1 lakasbol. Ebbdl a
hetvenes, nyolcvanas és kilencvenes években lejatszodott koltozések elemzama 7444. A
hetvenes, nyolcvanas és kilencvenes években lejatszodott és megtigyelt Osszes tranzakcidk
szdmanak kiszamitasakor az emlitett 7444-hez hozzdadodik az a 3824 eset, mely az 0Osz-
szes jelenlegi lakédsba koltozést megeldzd lakastranzakciobdl (6479) ebben az idészakban
zajlott le. Eszerint a hetvenes évek oOta lejatszodott lakastranzakciok esetében az elemszam
Osszesen 11 268. Természetesen ezek a szamok a hianyz6 esetek miatt tovabb csdokkenhetnek.

A lakasmobilitas elemzése soran fontos modszertani problémakkal keriiltiink szembe.

Onmagiban az a kérdés, hogy egy haztartas/csalad/személy hanyszor koltozott az élete fo-
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lyaman, vagy hogy hany éve lakik lakasaban, életkortol fligg. Jogosan feltételezziik, hogy a
lakasok szama az ¢€letkor fliggvényében valtozik, kovetkezésképpen a megkérdezettek €letko-
ra befolyasolja az eredményt.

A masik probléma az egy-egy lakasban eltoltott id6 €s az adott lakas/hdztartas paramé-
terei kozotti 0sszefliggések elemzésekor meriil felé. Azt, hogy hany évig ¢€lt atlagosan egy
csalad egy lakasban, ezt elvileg csak a korabbi lakéasokra lehetne megkérdezni, a jelenlegi la-
kasra nem relevans, illetve helytelen kovetkeztetésre vezet, hiszen a megkérdezett még nem
koltozott el. A mi esetiinkben ez azt jelenti, hogy a mintaba keriilt lakdsok 60%-a nem von-
hatd6 be az elemzésbe. Ennek kezelésére dolgoztdk ki a “‘survival” elemzés modszerét,
amelynek lényege az, hogy kontrollalja annak torzitd hatasat, hogy egy esemény még ez idaig
nem kovetkezett be, de még bekdvetkezhet. (Allison, 1984)

A harmadik probléma, amivel az elemzés soran szamolni kell, abbol szarmazik, hogy a
hetvenes, nyolcvanas ¢€s kilencvenes évek lakdstranzakcidinak elemzésekor szdmitanunk kell
azzal a torzitassal, hogy a hetvenes évek tranzakcidiban a “fiatalabbak™ vesznek részt, mivel
az akkori iddsebb, a lakédspiacon fellépd korosztaly egy része mar nem ¢€l, igy nem kertilhetett
be a mintaba.

Ezeket a modszertani korlatokat igyekeztiink figyelembe venni az elemzés soran, ami
sokszor arra korlatozodott, hogy allitdsainkat inkdbb hipotetikusan voltunk kénytelenek meg-

fogalmazni, nem pedig mint adatokkal alatdmasztott kovetkeztetést.

Lakasmobilitas, életut és a “lakasrezsimek”

A “¢letciklus-elmélet” szerint a lakdsmobilitas alapvetden a haztartas alkalmazkodasa a
haztartas és csaladdsszetételben bekdvetkezett valtozasokhoz. Konceptualisan ezt az alkal-

mazkodast harom egymastol elkiiloniild szakaszra bonthatjuk:

= Az els6é 0nallo lakas megszerzése.
= A lakéspiacon valo mozgas (alkalmazkodas a megvaltozott feltételekhez).
= Az ¢€letlit végén a csaladosszetétel megvaltozasahoz valo alkalmazkodas.

Szocioldgiai értelemben azonban nem csak és nem is elsdsorban a lakdsmobilitas nagy-

saga a fontos, hanem az a kérdés is, hogy vajon Iéteznek-e tipikus lakéasutak (laka-
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sut-stratégidk), milyen tarsadalmi tényezdk befolyasoljdk ezeket a tipusutakat, és milyen tar-
sadalmi kovetkezményekkel jarnak.

Az életciklusmodell azonban csak az egyik megkdzelités, hiszen a haztartasok alkal-
mazkodésat nem pusztan az életciklusban bekdvetkezett valtozasok befolyasoljak, mégha
ezek is a legfontosabbak. A munkaerd-piaci helyzet példaul ugyancsak fontos tényezo az €let-
ciklus valtozokon kiviil. Vannak foglakozasok, példdul amelyek esetében az eldremenetel
egyik feltétele a “mozgas”, itt ne csak a legevidensebb munkakordket betdltokre, mint pl. a
katonatisztekre gondoljunk, hanem pl. a mezdgazdasagban vezetd beosztast kapott szakem-
berekre, akiknek az eléremenetel egyben lakasvaltoztatast is jelent. A munkanélkiilis€g azon-
ban komoly fesziiltség, a tartos munkanélkiiliség pedig katasztrofa egy haztartas torténetében,
ami nagy valoszinliséggel megjelenhet a lakasmobilitasban is.

Tovabbi fontos tényezd lehet a hdztartas jovedelmének pozitiv valtozasa, ami komoly
motivacidja lehet a lakédsvaltoztatasnak. A magasabb jovedelemmel jar6 munkahely, nagyobb
feleloség, nagyon presztizs, komoly “push” faktor, mig a magasabb tarsadalmi osztalyok
gyakran presztizs jellegl lakadsfogyasztasa pedig huzo tényezd. Vannak tovabba un. véletlen
(windfall) elemek is, pl. 6roklés, amelyek 0sztondznek a lakasvaltoztatasra. A kilencvenes
évek lakasprivatizacidja mintegy windfall-nyereségnek értelmezhetd, ez a lakasvaltoztatasok
komoly motivacidjava Iépett eld.

A haztartdsok motivacidja és torekvése oldalarél nem szabad megfeledkezniink az “at-
titiid problémarol” sem, arrdl, hogy a lakas nem pusztan fogyasztéasi eszkdz, hanem befektetés
is. Barmilyen adaz vita is van ebben a kérdésben, nem tagadhat6é az a tény, hogy ennek ko-
moly szerepe van. Vannak haztartasok, amelyek az ingatlanpiacot és a lakasvaltoztatast ak-
kumulacioés technikanak tekintik, ebben az esetben nem az élethelyzet megvaltozasa motivalja
a lakasvaltoztatast, hanem forditva: a lakaspiacon elért eredmények azok, amelyek a csaladi
helyzetben vald valtozdsokat motivaljak, munkahelyvaltashoz és nem ritkan csalddok fel-
bomlasahoz vezetnek. A “lakas mint befektetés” motivacio egyik kiterjesztése a portfolioel-
mélet, mely szerint a haztartdsok a lakast a haztartasi vagyon részeként kezelik ugyanugy,
mint a megtakaritasok barmely mas elemét (pl. készpénz, vagy a mdsodik ingatlan), és az
adott feltételek mellett keresik a legjobb hasznositast.

Kovetkezésképpen, ha a magyar lakasrendszert jellemzo6 tipikus lakas stratégidkat pro-
baljuk elemezni, akkor az életciklusmodellen til a fenti magyarazé tényezoket is figyelembe
kell venniink.

Az egyéni feltételeken tul fontos lenne figyelembe venni a makrofeltételeket is, amelyek

egy-egy generacid lehetdségeit befolyasoljak. A lakaspiac allapota, az adérendszer, a lakaspi-
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ac fobb szerepldi és azok motivacioi egy-egy korszakban nagyon eltértek egymastol. Ezt az
elemzdék valamennyien érzékelik, de altaldban nem jutunk el arra a kdvetkezésre, hogy ezek
az eltérések jol koriilirhato, elemeinek Osszefliggésében “egységes”™ feltételrendszert jelente-
nek. A lakéasvaltoztatds, a lakdspiacon valdé mozgas jellege egy adott idészakban szamos
makroszociologiai, gazdasagi tényezotol fligg, ilyenek a lakastdimogatasok ¢€s lakéasjogszaba-
lyok, a lakasrendszeren beliili intézményi szerkezet, a tipikus szereplok (bankok, kivitelezdk,
tandcsok/6nkormanyzatok stb.) viselkedése. A szakirodalomban ezt nevezik “lakasrezsim-
nek”, amellyel egy-egy hosszabb korszak lakéaspiaci lehetdségeinek allandosagara, meghata-
rozott rendszerére utalnak. A magyar lakaspolitikdban tobb jol elkiilonithetd korszak defini-
alhato. Ezek a korszakok egymastdl kiillonboznek, de a koztiik 1évo “tavolsag” nem azonos: a
rendszervaltas utani korszak logikaja egészen mas, mint a “szocialista lakasrendszer” egyes
elemei. Ennek ellenére az egyéni ¢életutak szempontjabol a lakasrezsimek eltérd
makrofeltételeket allitottak fel.

A magyar lakasrendszer II. vilaghdboru utani torténetében négy lakasrezsimet kiilonit-
hetlink el (Hegediis—Tosics, 1994). Gyakorlatilag lehetetlen pontos hatarvonalat hizni az
egyes korszakok kozott. Lehetséges hatarvonal koztiik harom nagyobb lakéasrendelet lehetne
(1956, 1971, 1983), am tisztaban kell lenni azzal, hogy bizonyos folyamatok (szabalyozasok,
pénziigyi feltételek mddositasa stb.) megeldzik az 0j lakasrendelet megjelenését, mas folya-
matok pedig csak évekkel késobb indulnak be.

A lakéspolitika valtozésai alapjan kialakitott periodizaci6 1ényegében megfelel a gazda-
sdg atalakulasa kiilonboz6 szakaszainak is. Az els6 korszak az 6tvenes évek masodik fele és a
hatvanas évek, amelyek a tervutasitasos rendszer utols6d éveit jelentik. A masodik periddus
mar az “0j gazdasagi mechanizmus” (1968) kozvetettebb szabalyozasanak idejére esik, illetve
az 1973-1978 kozotti recentralizacids iddszakra. A harmadik periddus (a hetvenes évek leg-
vegétdl) a gazdasagi krizissel, illetve a lakaspolitikdban a piaci elemek fokozottabb érvényre
jutasaval jellemezhetd. A negyedik korszak pedig a kilencvenes évek atalakuld gazdasaga.

Az otvenes évek elsd felében kialakuld uj lakaspolitika a lakasellatast az allam felada-
taként deklaralja, vagyis az allami lakéasszféranak szan dont6 (kizarolagos) szerepet. Ebben az
idészakban a korabbi lakasrendszert jellemzd piaci lakésellatasi formak jelentds részét meg-
sziintetik, illetve kozvetlen kontroll ald helyezik (maganbérlakasok allamositdsa, lakdsok
adasvétele a Fovarosi Ingatlankezeld Vallalaton keresztiil), de még a sajatlakas-€pités is nega-
tiv politikai megitélés ala esik. Az 6tvenes évek masodik felétdl a hatvanas évek vegéig tartd
szakaszban az allami szféra mellett a fentiek ellenére a sajatlakas-épités jelentds szerepet jat-

szik, sOt vidéken uralkodé lakasépitési formava valik, de jelentds sulyt képvisel a varosokon
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beliil is. A lakaspolitika ebben az idészakban szdmos mddon korlatozza (épitdanyag, telekel-
latas, épitési szabdlyozas stb.) a sajatlakas-épitést, kiilondsen a varosi lakaspiacokon. A piaci
szféra ebben a periddusban a lakéastermelésbdl kiszorul, szerepe az Gjraelosztasra, azaz az in-
gatlanpiacra sziikiil le.

A hetvenes évek elejétdl a varosi lakdspiacokon megerdsodik az allami lakasformak
szerepe, ez a kelet-eurdpai orszagokra ebben az idészakban jellemzd konjunkturaval fligg 6sz-
sze. Ezzel egy id6ben, eltéréen mas kelet-eurdpai szocialista orszdgoktol, megerdsodik a sa-
jatlakés-€pités is, elsdésorban a vidéki telepiiléseken (dinamikusan fejlodé falvakban és kisva-
rosokban), ahol az épitett lakasok mindsége javul jelentdsen. Ez utobbi valtozas azt jelzi,
hogy — 0sszefliggésben a gazdasdgi mechanizmus 1968-as atalakitasaval — egy 1j forras keriil
be a lakasépitésbe, mégpedig a masodik gazdasag monetarizalt, illetve nem monetarizalt
szektoraiban 1étrehozott tobblet. A piaci szféra a lakossagi jovedelmek emelkedése ellenére
tovabbra is nagyon korlatozott marad, és elsdésorban tovabbra is az ujraclosztasban jatszik
szerepet, bar bizonyos piaci elemek megjelennek az allami és a sajatlakas-€épitési forman beliil
is.

A nyolcvanas évek elejétdl megfigyelhetd az allami szektor valsdga: mar a lakossagi
terhek novelésével sem finanszirozhato tovabb az allami lakasépités a kordbbi mértékben. A
lakaspolitika ezért egyre novekvo mértékben tamogatja a magéanszférat (pl. kordbban allami
lakasépités céljara lefoglalt teriiletek felszabaditasa, kozmiivesitése, telkenkénti kiosztasa). A
sajatlakas-épités ardnyanak novekedése mellett megfigyelhetd a piaci szektor szerepének val-
tozasa is. Ugy tiinik, hogy ebben az idészakban mér a piaci lakasépitési szféra is jelentds
mértékben koti le a méasodik gazdasdg monetaris szektoraiban keletkezett, illetve az allami
szférabol atszivargott tokéket. A nyolcvanas években a lakasépités folyamatosan visszaesik €s
eléri a hatvanas évek eleji szintet.

A kilencvenes években, a rendszervaltas utan a lakasszektorban is radikalis valtozasok
kovetkeztek be egy piaci lakésrendszer iranydba. Az ingatlanpiac gyors atalakuldsa, a volt
nagy €pitdipari vallalatok felbomlésa, privatizalasa, az épitdanyag-kereskedelem liberalizalo-
dasa, a tulajdonszerzési korlatok felszdmolodasa, a jelentds mértékii lakasprivatizaciod, mind
egy piaci lakasmodell felé mutattak. A lakaspiac feltételei is gyokeresen megvaltoztak: a la-
kasépités visszaesése, a lakashitelezés gyakorlatilag megsziint, a tamogatasok csokkentek,
megindult a lakasprivatizacio.

A lakésrezsimek ¢és az egyéni lakds stratégidk kozotti 6sszefiiggések megtalalasa lehet

egy hosszabb tavu feladat, amelynek kutatasara a “Lakasviszonyok™ felvétel kittind lehetdsé-

get nyujt.
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Tipikus lakdsutak

Az empirikus adatok elemzése elott érdemes egy kisérletet tenni a lakasutak egyfajta
leegyszertisitett tipizasalara.! Teljes mértékben tisztdban vagyunk azzal, hogy ez nagyon le-
egyszerusitett megkdzelités, azonban gy latjuk, hogy pontosan ebben lehet az elénye, hiszen
a bonyolultabb eseteket azutdn ennek alapjan lehet strukturédlni, osztalyozni, értékelni stb.
Kovetve az el6z6 rész kiinduldpontjat, az alapeseteket a kovetkezoképpen irhatjuk le.

A. A kiindulépont a sziilok lakdsa, amely sok szempontbol meghatarozo a késébbi mo-
bilitasi utra. A megkérdezettek 10%-ara tehetd azoknak az aranya, akik nem koltoztek el a
sziilo1 lakasbol. A sziiloi hatas azonban nem meriil ki gyermekkori lakésfeltételek biztosita-
saban, hiszen a lakasvaltoztatasok késObbi szakaszaiban is gyakran lehet taldlkozni a sziil61
segitséggel. Végsd soron maga az 6roklés is, mint a lakdsmobilitas egyik motivacioja, a sziildi
stratégia része.’

B. Az els6 lakas az onallo lakas megszerzése elotti — tobbnyire dtmenetinek tartott
—dllapot, ami lehet valamelyik sziilonek a lakdsa, albérlet, szivességi lakéshasznalat, kiilon-
boz06 kisérletek eltartasi szerzddésre, szolgalati lakas stb. Ez kritikus periodus, amikor a szii-
16kkel egyiitt €lnek a fiatalok, vagy onallosodnak és albérletet, illetve egy egész lakés bérlését
valasztjak. Ez lehet akar 5-10 év is, az adatok nem tették lehetove, hogy ezt az iddszakot haz-
tartas szinten rekonstrualjuk. A bérleti szektor fontos szerepet jatszik ebben az iddszakban, de
val6szinlileg sokkal kisebbet, mint amekkorara igény volna. A maganbérlakas-piacon jelentds
a mobilitas. A Varoskutatas Kft. altal végzett kérddives vizsgalat szerint a maganbérleti piacra
belépd bérlok ezt alapvetden ideiglenes, atmeneti okok teszik: a bérlok 20%-a tervezi, hogy
egy éven beliil kilép a piacrdl és lakast vasarol vagy épit maganak. Harom év mulva a mai
bérléknek csak 27%-a marad a piacon, 5 év mulva pedig kevesebb mint 10%-a. (Hegediis,
1999.)

C. A lakasut itt kettévalik: az egyik az els6é 6nallo lakas a magantulajdonu csaladi haz,
tarsashaz épitése. Hipotéziseink szerint ez hosszl idére lezarja a mobilitast. Innen a tobbla-

kasos tipusba valo belépés altalaban telepiilésvaltast is jelentd munkahelyvaltassal, vagy ko-

molyabb csaladdi valtozasok kdvetkeztében torténik meg. A “szektoron” beliili mozgés vi-

1A lakasut-tipologidban felhasznaltuk azt a ma mar tobb, mint 100 esettanulmanyt, amelyeket a lakédsszociolo-
gia-kurzusokon részt vett didkok készitettek.

2 A “lakés életjaradékért” program elterjedésének egyik akadédlya az elemzések szerint az az elvaras volt, hogy a sziil hagy-
jon hatra “valamit” a gyerekeknek.
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szonylag ritka. A kozségekben a haztartdsok 75%-anak egy lakasa volt egész életiik folyaman
és kb. 20%-a mozgott a piacon. Altalaban nagyon kicsi annak a valdszintisége, hogy aki be-
Iépett a csaladi hazas piacra, késébb mozogni fog. A varosi csaladi hazas piac sokkal hetero-
génebb, ott nagyobb a valdsziniisége a tovabbmozdulasnak. A felvétel eredményei alapjan, ha
valaki a csalddi hazas piacon kezdi a lakésutat, akkor kb. 30% a valdsziniisége annak, hogy
valamilyen oknal fogva tovabblép.

D: A masik ut a tobblakdsos tandcsi/szolgalati/maganlakaspiacra belépd csaladoké. Itt
nagyobb mobilitasra lehet szamitani a szektoron beliil. Fontos kérdés, hogy egy 1épésben 1¢é-
pik-e meg a lakdsvaltast, vagy aprobb lépésekben. A szektoron beliil nagyobb a mobilitas, e
tekintetben is nagy kiilonbségek vannak a tulajdoni szférak kozott. Ez a részpiac relative mo-
bil. Itt a belépdk tobb mint 50%-os valoszinliséggel tovabbmozognak, nagyobbrészt a részpi-
acon beliil. Erdemes megjegyezni, hogy az 6nkormanyzati bérlakasokon beliil a mobilitési ra-
ta joval magasabb, mint a tulajdoni szektorban. A haztartasok 38%-a kivan elko6ltozni, mig a
lakotelepi tulajdonosi szektorban a héaztartasok 27%-a foglalkozik azzal a gondolattal, hogy
lakashelyzetén valtoztat. (A csaladi hazas szektorban 17%.)

E: A tobblakasos szektorbol attérés a csaladi hazas szektorba, altalaban az €letciklus egy
keésobbi szakaszaban. Ezen beliil is tobb megoldas is kirajzolodik, attdl fliggden, hogy a la-
kaspiac melyik szegmense felé¢ irdnyul a mozgés, magas értékii szuburban teriiletek vagy az

alacsonyabb értékii kiilsé ovezetek felé.

1.3.abra A tipikus lakésat sémaja

D

Tobblakasos hazak piaca, tipikus
setben varosi lakotelep vagy bér-

A B haz, magantulajdon vagy tanacsi.
/ To6bb 1épcsé is lehet, altalaban a

Sziildi lakas, Albérlet ek}/ valozas lakasvaltoztatast jelent
meghatarozo szilok
lehet a lakasa,
tovabbi atmeneti
mobilitasi meg- <
esélyekre oldasok - - - - - -
Csaladi hazas piac, tobbnyi- A tobblakasos piacon
re “kalakas” lakasépités, a akkumulalt t6ke be-
lakashelyzet valtozasa kor- fektetése és a csaladi
szer(isitést, bovitést jelent, hazas részpiac felé
ritkabban lakasvaltoztatast valé elmozdulas
C E
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Kiindulé hipotézisiink tehat a lakasutaknak ez a sematikus rendszere. Elsd allitdsunk,
hogy a ma vizsgalt haztartasok elhelyezhetOk ebben a sémaban, és ennek a sémanak a bonta-
saval juthatunk el részletesebb leirasokhoz, és allithatunk fel hipotéziseket.

Az 1999-es “Lakasviszonyok™ c. felvétel csak kozvetett modon teszi lehetéve, hogy a

haztartasokat a fenti modellben elhelyezziik.

A lakasmobilitas nagysaga

A lakésmobilitds Magyarorszdgon nagyon alacsony, ezt az 1999-es “Lakésviszonyok”
felvétel is aldtamasztja. Magat a tényt nagyon sokan hangsulyozzak, am viszonylag kevés
tényszerll adattal, feldolgozassal lehet taldlkozni. Mieldtt azonban néhany — az egyes rész-
mintakra vonatkoztathatd — 6sszehasonlitast tesziink, érdemes idézniink egy-egy kiilfoldi pél-
dat. Kiilfoldi tanulméanyok alapjan lathatjuk, hogy nem ritka a 10% feletti a mobilitasi rata,
ami az adott mintan beliil az egy évben lakdsdba koltoz6 haztartdsok ardnyat jelenti. Az
Egyesiilt Allamok varosi lakaspiacain kozismert a még ennél is magasabb mobilitas: az 1970

¢€s 1990 kozotti iddszakban a hdztartasok 17-18%-a koltozott (Strassmann, 2000, 114. o.).

1.1. tabla A mobilitasi rata az egyes orszagokban

Orszag Mobilitasi index
Egyesiilt Allamok 26,5
Svédorszag 13,7
Nagy-Britannia 13,3
Gordgorszag 12,0
Ausztria 10,8
Franciaorszag 8,0
Magyarorszag 4,4
Cschorszag 34
Lengyelorszag 2,6

Forras: The Housing Indicators Program, vol IL: Indicator Tables, United Nations Centre for Human Settlement and World
Bank, 1994.
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A KSH “Lakasviszonyok™ felvétele szerint a nyolcvanas és kilencvenes években tipi-

kusan évi 2-3% kozott mozog a jelenlegi lakasukba koltozott haztartasok aranya (1.4. abra).

1.4. abra A kiillonb6z6 években jelenlegi lakasba koltdzott haztartasok aranya
(N=9896)

%

1981
1982
1983
1984
1985
1986
1987
1988
1989
1990
1991
1992
1993
1994
1995
1996
1997
1998
1999

Voltak kiugr6 évek, mint 1997 és 1998, amikor 4 % felett volt a mobilitasi index, vagy
a rendszervaltas elbtt év: 1989. Osszehasonlitisképpen ellendriztiik mas — altalunk hozza-
férhetd vizsgalatok — adatait, amelyekbdl nagysagrendileg azonos kozvetkeztetéseket vonha-

tunk le a lakasmobilitas intenzitasarol.

1.2. tabla Mobilitasi rata néhany hazai vizsgalatban*®

A vizsgalat el6tt 1., . . Térki. héz-
2., ... 5. évvel korab-| KSH-MTA Szociologiai In- ter tésf)anel Szolnok, | VIL ker, | VIIL ker, | Csepel,
ban lakéaséaba kolto- tézet, 1982 1992 1992 1993 2000 2001
zottek aranya
1 3,3 3,6 2,6 4,5 4,0 2,5
2 3,8 3,8 2,6 5,5 5,1 2.8
3 54 5,0 2,7 4,3 2,2 49
4 5,0 4,4 2,4 5,5 5,3 3.3
5 3,9 3,6 2,5 4,5 4,4 2.6

*Az 1982-es orszagos adat a KSH-MTA Szociologiai Intézet vizsgalatanak eredménye. Az 1992-es orszagos adat forrasa a
Tarki-haztartaspanel elsé hullamanak lakasblokkja. Csepel, 2001, (N=610) kertileti minta; Szolnok, 1992, (N=487) varosi
minta; VIL ker (507) varosrészminta. Ezek a Varoskutatas Kft. altal iranyitott vizsgalatok. A Varoskutatas Kft. és a VIIL ker.
vizsgilata: REV Rt., (N=591) keriileti minta.

20



Talan érdemes itt idézni egy szlovén vizsgalat eredményeit is, amely szerint 1990 és
1994 ko6zott évente a haztartasok 2,1-3,0%-a mozgott a lakdspiacon (Mandic, 2000, 63. o0.).

A lakédsmobilitds mérésének masik indikatora a megkérdezettek lakdsainak szama.
Nyilvanvald, hogy az ¢életkortol fligg a lakasok szdma, ezért ennek az informacionak az elem-
zése csakis az €letkor valtozo kontrollalasaval értelmes. Az eredmények azt mutatjak, hogy 50
¢v felett a lakdsok szdma (amelyekben a megkérdezett 6 honapnal hosszabb id6t toltott) a
3,3-3,5 kozotti savban mozog, ami utal arra a tényre, hogy 6tven év felett az emberek nem
nagyon valtoztatnak lakast.?

A megkérdezettek egészére vonatkozoan azt mondhatjuk, hogy életiiket atlagosan 3-3,5
lakasban toltik el. Fontos lehet azonban, hogy mekkora a szoras, és melyek azok a valtozok,

amelyek befolyasoljak ennek nagysagat.

1.5.abra A megkérdezettek lakasainak atlagos szama korcsoportonként

(N=10754)
34 - 3.34 - 331 3.34
3.20
32 -
3.05

3070 290
28 -
2.6

29 30-39  40-49 5059  60-69  70-79 80—

év

A lakasok szama azonban nemcsak korcsoportonként, hanem telepiilésenként is valto-
zik. Ezt mutatja be az 1.6. abra. Lathato, hogy jelentds kiilonbség van a varosok ¢€s kozségek
kozott. A kozségekben ¢loknek atlagosan 2,5 lakasuk volt, és ez az életkorral nem novekszik.
Mindez azt mutatja, hogy korabban bevezetett sémankat alkalmazva a tipikus mobilitasi ut:

A —B—D. Tovabba ebbdl azt is lehet sejteni, hogy a kozségekben ¢€lok tipikusan 30 éves

3 1tt fontos megjegyezni, hogy az 1999-es KSH-lakésvizsgélat alacsonyabb mobilitdst mutat, mint az 1982-ben végzett
KSH-MTA Szociologiai Intézet vizsgalata. Nagysagrendileg az 1982-es vizsgalat atlagosan 4,5 feletti lakast regisztralt. A
kiilonbség abbol eredhet, hogy 1999-ben csak a hat honapnal hosszabb, mig 1982-ben valamennyi lakasvaltoztatast kérdez-
ték. Kor szerinti bontasban azonban nagyon hasonlé eredményt kaptunk, azaz a lakdsok szama 50 éves kor felett mar alig
novekszik. Ez az adat is megerdsiti azt a megfigyelést, hogy a lakaspiaci mozgasokat a 20-50 év kozotti népesség dominalja.
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koruk eldtt hozzajutnak lakdsukhoz, és ezutan viszonylag kis valoszinliséggel mozognak a la-
kaspiacon.

Erdekes megfigyelni a varosokon beliili kiilonbségeket. Minél id3sebb generacio felé
mozdulunk el, anndl nagyobb kiilonbségek jelennek meg a megyeszékhelyek, Budapest €s az
egyeéb varosok kozott. Mig negyven €v alatt a kiilonbség viszonylag csekély, addig 40 év fe-
lett a kiilonbségek novekszenek. Ennek valdszinli magyarazata a lakéasrezsimek kiilonbségé-
ben keresendd. A telepiilések kdzotti mozgasok a hatvanas €s hetvenes években voltak a leg-
intenzivebbek, a tertiletfejlesztési politika Budapest novekedésének fékezését, eldszor az 5
“ellenpolus” (Gydr, Miskole, Debrecen, Szeged €s Pécs) novekedését, majd a megyei lobbyk
er6sodéseével altalaban a megyeszékhelyek fejlesztését tiizte ki célul. A lakdtelepi lakasépité-
sek ezeken a telepiiléseken voltak a legjelentdsebbek. A nyolcvanas évek gazdasagi valsaga
megjelent a lakaspolitikaban is, a maganerds csaladi hazas lakasépitések eloretortek, ame-
lyek mar kisebb mértékben jartak telepiilésvaltassal. Altalaban a telepiilést valtd haztartasok
lakasainak a szama nagyobb, mint az egy-egy telepiilésen beliil mozgo6 csaladoké.

Osszefoglalva: a megyeszékhelyeken lakéd csaladok atlagosan 3,8 lakasban laktak a
megkérdezés idépontjaban, a Budapesten €16 csaladok lakasainak atlagos szama pedig 3,56,

mig a varosokban altalaban 3,28 ¢s végiil a falvakban €10k 2,6 lakassal rendelkeztek.

1.6. abra A megkérdezettek lakasainak atlagos szdma korcsoportonként és telepiiléskategorianként
(N=10754)

5,0
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A lakasvaltoztatasok jellemzoi:
a hetvenes, a nyolcvanas és a kilencvenes évek osszehasonlitasa

A lakasrezsim feloli megkozelités azt indokolja, hogy a lakashelyzetiiket megoldani
vagyo csaladoknak korszakonként nagyon kiilonbozo feltételekkel kellett szembenézniiik. A
felvétel adatait abbol a szempontbdl elemeztiik, hogy a kiilonb6zd idészakokban megvalosult
lakaspiaci mozgasokat mi jellemzi.* A kérdéiv lakastdrténeti blokkjaban az elsé, a jelenlegi

¢s a jelenlegit megel6zod lakasrol alltak rendelkezésre informaciok.

1.7. abra Hany éves koraban koltozott el a sziileitdl az elkoltdzés évének fliggvényében?

(N=7579)

2gVes 27,5
27 26,3
26 -
55 | 24,7
24 -
23

Hetvenes évek Nyolcvanas évek Kilencvenes évek

Az els6 fontos megallapitds a kiilonbozd évtizedek lakasmobilitasi tendenciainak
Oszehasonlitasdban az, hogy egyre jobban kitolodik az az életkor, amikor a sziiléi lakast el-
hagyjak a fiatalok. A hetvenes években a sziilo1 lakasbol valo elkoltozés atlagos életkora 24,7
év volt, ez a nyolcvanas évekre 26,3-re, majd a kilencvenes évekre 27,5-re ndvekedett. Tobb
lehetséges magyarazatat is adhatjuk ennek a folyamatnak. A hézassagkotés, ami az elsddleges
motivacidja a sziiloi lakas elhagydsanak, idében kitolddik, a tanulményok elhtizdédnak, a la-

Ly b

kashelyzet javulasa kovetkeztében a “sziiloi lakas™ zsufoltsaga is csokken idovel.

De nem csak az els6 lakashoz jutaskori €letkor, hanem a lakaspiacon részt vevok atlag-
kora is eltolodik az évek folyaman. Mig a hetvenes években a lakastranzakciokban részt ve-
vok atlagos kora 32,1 év volt, addig a nyolcvanas évekre ez 34,3 évre nétt, s a kilencvenes

években mar 37,3 év volt.

4 Nem szabad most sem megfeledkezni arrél, hogy az adatok elemzésekor szamolnunk kell generdcios torzitdssal. A hetve-
nes évek tranzakcioibol nagy valoszintiséggel kimaradnak a hetvenes években az 50 éven feliili haztartasok, ennek korrigala-
sara alkalmazhatnank stilyozasi technikat, de az elemezésnek ez a szintje egyeldre nem kovetel meg ilyen technikakat.
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A lakaspiaci esélyek kiilonbozdsége elsdsorban a lakaspolitikaval fliggott 6ssze, amit jol
mutatott, hogy mig a hetvenes években a tranzakciok nagy részét (tobb mint 40%-at) az alla-
mi elosztast magan- ¢és tanacsi lakasok uraltdk, addig a nyolcvanas évekre az allam szerepe
35%-ra csokkent, a kilencvenes években pedig (az idokozben 6nkormanyzati tulajdonba ke-
riilt lakasokat is ide szamitva) 20%-ra. Hasonloan egyértelmii tendencia a lakéspiaci szerke-
zetben a régi lakasok cseréjének és adasvételének novekedése, ez egyuttal a filtracios folya-
matok valosziniiségét erdsiti. Az Osszes tranzakcion beliil az 0 lakasépités a kilencvenes
évekre visszaesik 13%-ra. Az adatok egyértelmiien mutatjak, hogy a radikalis valtas a kilenc-
venes ¢vekben kovetkezik be, de a nyolcvanas évek is elmozdulast jelentenek a korabbi évti-
zedhez képest egy mobilabb lakasrendszer felé. A lakaspiac szerkezetvaltozasanak messze-
mend kovetkezményei vannak a generaciok lakaspiaci esélyeire. Amig a hetvenes €s nyolc-
vanas évek viszonylag jo esélyeket nyujtottak a lakastdmogatasok akkumulaldsara és piacosi-
tasara, addig ezek a lehetdségek a kilencvenes évek lakaspiacara belépd generacid szamara
sokkal korlatozottabban alltak rendelkezésre. Ezt az Osszefliggést erOsiti az a tény, hogy az
allami tdmogatasok csokkennek a kilencvenes évekre, €s a legnagyobb transzfer a privatiza-

cid, amelynek eldnyeit a lakdspiacon mar pozicioban 1évok €lvezik. (Lasd a kiadvany maso-

dik fejezetét.)
1.8. abra A lakaspiaci tranzakciok dsszetétele az egyes évizedekben’.
(N=9063)
%
70,0 ,
_ O Uj magan
60,0 Jmas
50,0 B Uj allami
40,0 —
30,0 _ O Régi magan
— B
20,0 B O Régi 4llami
10,0 — (6nkormanyzati)
0,0 . l | Egyéb
Hetvenes évek Nyolcvanas évek Kilencvenes évek

> A lakaspiaci tranzakciokat két dimenzié mentén soroltuk tipusokba aszerint, hogy 0} lakas volt-¢, és aszerint, hogy magan-
piaci vagy allami elosztasu tranzakcié volt. A magantulajdonba keriilt, de tanacsok (6nkormanyzatok) vagy munkahely altal
elosztott lakasok is az “allami” kategoriaba keriiltek.
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A lakaspiaci szerkezetvaltozas a filtracios folyamatok felgyorsulasat valdszinisiti, amit
mas célvizsgalatok is bizonyitottak. Jelentdsebb lesz a lakaspiacon valé mozgas, és kiilondsen
— ismét visszatérve kiinduld lakasmobilitasi sémankhoz — a “D” lakotelepi szektorban.

A filtraci6 felgyorsulasat azonban nemcsak ezekkel az adatokkal mutathatjuk be.

A felvételben szerepelt az a kérdés, hogy mi tortént a korabbi lakéassal. A koltozési
lancok esetében a folyamat megszakad, ha a lakas lakott marad vagy ha a lakast lebontottak.
Az elmult harom évtizedben egyértelmii tendencia, hogy a kilencvenes évekre a lakasmeg-
szlinés ardnya a 10% felettirdl lecsokkent 5% ala, a “lakott maradt” kategoria is visszaesik
48%-r0l 41%-ra. Ezek az adatok szintén a lakdsmobilitas novekedését jelzik, de kdzel sem
abban a mértékben, mint ahogy azt a lakashoz jutds formainak valtozésaban tapasztaltuk. A
lakashelyzet valtoztatasnak még mindig nem a legfontosabb eleme a lakasmobilitas. A felvé-
tel adatainak kordbban megjelent elemzése jol mutatta, hogy a kilencvenes években is a la-

kashelyzet javitasanak a meghatdroz6 modja volt a korszeriisités és felajitas. (Lakasviszonyok

1., KSH, 2000)

1.9. dbra Mi tortént az elézé lakassal?®

(N=4739)
0
60,0A)
50,0 — ___
40,0 [ ] I Piacra keriilt
30.0 M Bérbe adtak
’ [ Lakott maradt
20,0 + | [ | O Lebontottak
10,0 — ] | |
0,0 : —l ‘ 1

Hetvenes évek Nyolcvanas évek  Kilencvenes évek

A lakdsmobilitast alapvetden a telepiilésen beliili valtoztatasok hatarozzdk meg, ebben a
tekintetben nem latunk lényeges elmozdulast az egyes id0szakok lakaspiaci szerkezetében. A
lakasukat valtoztaté haztartasok tobb mint a fele a telepiilésen beliil mozog, egyharmaduk pe-

dig a kozeli telepiilésre koltozott, a kozeli varosba vagy kdzségbe.

¢ Az elemszam (N) itt joval kisebb, mint a korabbi 4bran, mert csak a jelenlegi lakast megeldz8 lakéasra kérdezett ra a kérdé-
iv. Nincs informaci6 a megel6z6 lakas el6tti lakasrol.
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1.10. abra A lakasvaltoztatas teriileti hatasa (%)
(N=11209)

o
6OA)
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O Telepiilésen beliil

30 B Kornyékrol
O Tavolabbrol

20

Hetvenes évek Nyolcvanas évek Kilencvenes évek

A lakésmobilitasi folyamatokat jellemezhetjiik a kiilonb6z6 lakastipusok kozotti moz-
gasokkal is. Az elemzés itt csak azokra vonatkozik, akiknek volt korabbi lakasuk. Erdekes,
hogy a tranzakciok kozel fele azonos lakastipuson beliil zajlik le. Négy lakastipust kiilonboz-
tettiink meg: varosi tobblakasos, lakotelepi lakas, csaladi haz/tarsashaz, és hagyomanyos falu-
sias csaladi haz. A mozgés iranya a csaladi hdz, tarsashaz fel¢ mutat, az 6sszes tranzakciok
46%-a csaladi hazba vagy tarsashazba koltozés. A varosi tobblakédsos épiiletekbdl és a lakote-
lepekrdl a csaladi hazak felé valé mozgas az 6sszes tranzakcid 15%-at képviseli. A lakotele-

pekre irAnyulé mozgas a tranzakciok 31%-at adja.’

1.3.tabla A kiilonb6z6 lakastipusok kdzotti mozgas az osszes, 1970 utani  koltozés szazalékaban.

(N=5272)
Jelenlegi lakas
Korabbi lakas Vérosi Lakotelepi Csaladi haz, Falusias Osszesen
tobblakasos lakas tarsashaz csaladi haz
Varosi tobblakasos 8 7 5 0 21
Lakotelepi lakas 3 14 10 1 28
Csaladi haz, tarsashaz 3 9 21 1 35
Falusias csaladi haz 0 1 10 5 16
Osszesen 15 31 46 7 100

7 A lakastipusok kozotti mozgasok strukturaja a kiilonboz6 id6szakokban nem véltozik 1ényegesen, st a koltozések szerke-
zetének aszerinti elemzése, hogy tortént-e telepiilésvaltas, sem mutat relevans kiilonbségeket. Ennek val6szinii oka, hogy a
lakastipusok nem fejezik ki az egyes lakasok lakaspiacon beliili statuszat.
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A korabbi idészakok lakaspiaci elemzései egyértelmiien bebizonyitottdk, hogy a ke-
let-eurdpai lakasrendszerek merevségének egyik kovetkezménye, hogy a mobilitési utak el-
sOsorban felfelé mutatnak, a haztartasok, ha lassan is, de tipikusan felfel¢, az értékesebb, jobb
mindségli lakasok felé mozognak. Tobb oka is volt annak, hogy a lefelé valo mobilitas vi-
szonylag alacsony volt, ezek kozott is a legfontosabb a lakaskoltségek haztartasi kiadasokon
beliili viszonylag alacsony aranyaval magyardzhato. A haztartasi koltségvetés felvétel adatai
szerint 1989-ben a haztartdsok jovedelmeik 10%-at koltotték lakasra, ez az arany a 1999-re
19%-ra novekedett; mas, a lakdsfenntartasi koltségeket tagabban értelmezd szamitasok szerint
pedig ekkorra e kiadasok aranya a 25%-ot is meghaladta (Lakasviszonyok II. KSH, 2000). Uj,
kedvezltlen jelenség a csaladok eladdsodottsaga és a koziizemi hatralékok megjelenése,
amely a lakasfelvétel adatai szerint a haztartdsok 7%-at érinti. Mas felvételek ennél joval na-
gyobb aranyokat sejtetnek (Hegediis—Erddsi 1997). Mindenesetre ez a lefelé vald mobilitas
valoszinlis€gét noveli, ami a lakasvagyonnak a folyd koltségek fedezésére vald felhasznalasat
jelenti. A kiilonb6z6 idészakok moblilitasi folyamatainak elemzése egyértelmiien megerdsiti
ezeket a megallapitasokat. A kilencvenes évekre a lefelé mobilitas érzékelhetd nagysagu lett,

a felfelé mobilitas 80%-r6l 60%-ra csokkent.

1.11. abra Hogyan valtoztak a lakaskoriilményei a lakasvaltoztatas kévetkeztében? (%)
(N=7440)
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A lakasvaltoztatds motivacidinak elemzése is utal ezekre a valtozasokra, a demografiai
okok stabilan a lakasvaltoztatasok tobb mint 30%-at magyardzzadk. A lakéshelyzet javitasa

mint ok szerepe csokkent, a jovedelemhez valo alkalmazkodasé ndtt. A munkahely stlya az
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okok kozott, a varakozassal szemben, nem ndtt radikalisan, hiszen azt vartuk volna, hogy a

munkanélkiiliség miatt egyre tobb csalad emiatt kényszertil telepiilésvaltasra.

1.12. abra A lakasvaltoztatas oka az egyes idészakokban

(N=5351)
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Kovetkeztetések: a lakasmobilitast magyaradzo tényezok

A lakdsrendszerek dinamizmusat azok az egyéni dontések hatarozzak meg, amelyek so-
ran a haztartasok, csalddok alkalmazkodnak az életciklus, a demografiai helyzet altal megha-
tarozott lakasigényhez €s a csaldd helyzetét befolydsolo tarsadalmi és gazdasagi feltételekhez.
A lakasmobilitds azonban csak az egyik modja a tesziiltségek feloldasanak.

A lakésmobilitds mogott a lakashelyzettel valo elégedetlenség htizoédik meg. A lakas-
felvétel szerint a haztartasoknak kozel 25%-a volt elégedetlen lakashelyzetével, az elégedet-
lenség (“fesziiltség™) legfontosabb oka az esetek felében a lakds mindségével fliggott ossze,
kozel egynegyede a lakds magas fenntartasi koltségeivel, egyotode pedig a kornyék mindsé-
gével. Ezeknek a fesziiltségeknek a feloldasa részben lakasvaltoztatassal, részben pedig a la-

kas mindségének javitasaval, bovitéssel stb. érhetd el.
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A lakashelyzettel valo elégedetlenség okai
(A harom lehetséges valasz koziil az els6 helyen emlitett, %)

A lakas kornyekével valo elégedetlenség 20,6
A lakassal valo elégedetlenség

allapota 27,6

nagysaga 14,8

tipusa 5,5
Onall6 lakas hidnya 1,4
Fenntartési koltségek nagysaga 23,2
Egyéb 6,9
Osszesen 100,0

A lakaskoriilmények valtozasa alapvetden két modon torténhet: lakasvaltoztatassal vagy
a jelenlegi lakason beliil. A csalddok tobbsége (80%-a) lakasvaltoztatas révén kivan valtoztat-
ni helyzetén, mig hozzavetdlegesen 20% azoknak a csaladoknak az ardnya, akik lakéaskorsze-
riisités, bovités stb. révén akarnak helyzetiikon valtoztatni. Valdszinii azonban, hogy a lakés-
felajitas és -korszerlsités, -bovités nagyobb szerepet jatszik a tényleges lakéaspiaci folyama-
tokban, mint arra a varakozéasok és tervek alapjan kovetkeztethetlink, ha a lakasépités és
lakdsmobilitas nagysagrendjeivel hasonlitjuk dssze. Evente kb. 130 ezren véltoztatnak lakast
vagy koltoznek 1) lakdsba, 130 ezren korszerUsitik a lakasukat, 30 ezren épitik at vagy bovi-
tettek lakasukat, ami 6sszesen a haztartasoknak a 6-7%-at jelenti.

Ez a probléma szorosan Osszefligg azzal a modellel, amit a dolgozat elején felallitot-
tunk. A “C” alternativat valasztd csaladok tipikus lakashelyzet-valtoztatasa a korszeriisités,
bdvités stb., a “D” utat valasztok azok, akik elsdsorban a lakésvaltoztatast valasztjak.

A lakésmobilitasi utak s€maja tehat tobbé-kevésbé magyardzza a haztartasok lakasutjat.
Ami szociologiailag igazan érdekes, az inkdbb az egyes lakasrezsimek kozotti eltérés, mégpe-

dig a kovetkezd tertileteken.

A sziil6i hattér szerepe az elso lakashoz jutdsban és a lakasmobilitas kiilonbozo szakaszaiban

A sziil61 hattér valamennyi generacid esetében dominans szerepet jatszik, de azokban az
idOszakokban, amikor a lakaspiacnak joval nagyobb részét uralta az allami beavatkozés, a sziilo1
hattér nem feltétleniil a kozvetlen anyagi hozzajarulasban jelentkezett, hanem sokszor a kapcsola-
tokban, ¢és akkor sem minden esetben kdzvetleniil. A munkaerd-piaci stratégia része lehetett és volt
a lakésszerzés, sokkal inkdbb, mint a késdbbi idészakban. A sziildi hattér ma is meghatarozo:

azoknak, akik ma a sziiloktok valo elkoltdzes ota elsd lakasukban €lnek, €s a nyolcvanas évek ota
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koltoztek lakasukba, 10-11%-uk jelezte, hogy csaladi kolcsont kapott, a kordbban kolt6zOknél ez
kevesebb, 5-8%. A sziiloi timogatés valdodi nagysagara azonban a kérddives technikaval nagyon
nehéz jo becsléseket adni. A kaldkaszeri €pités tipikus formaja volt a sziil6i, rokoni hattér érvé-

nyesiilésének.

A kozbeeso lakasmobilitas szerepe

A “D” alternativa fontos eleme a lakéaspiacra vald bejutas, kiillondsen ennek fokozatos
jellege. A hetvenes és nyolcvanas években meghatarozo volt ennek a stratégidnak a dotaci-
ot/szubvenciot akkumulalo eleme. Ez mar a nyolcvanas évek elején lathatod volt, amit akkor a
kozvetett lakasmobilitasi utnak neveztiink egy tanulmanyban.® A kilencvenes években a la-
kastamogatasi rendszer atalakuldsa kovetkeztében megsziinik ennek a stratégidnak a tokeak-
kumulacios eleme, €s ez sokkal inkabb mar fokozatos utat jelent. Ez teszi lehetévé az “E”

mobilitasi utat.

A “portfoliodontés” szerepe

A héaztartas anyagi helyzetének valtozasa indukdlhatja a lakashelyzet valtozasat. A “La-
kasviszonyok, 1999” c. felvétel demonstralta eldszor egyértelmiien a megnovekedett la-
kas-koltségek szerepét a lakassal valo elégedetlenségben, ami utal arra, hogy a haztartés
anyagi helyzete (bevételeinek €s kiaddsainak megromlott egyensulya) fontos elem. Egyre
tobben koltoznek rosszabb lakdsba, feladva a nagyobb értékii, de sokszor felhalmozott adds-
saggal terhelt lakasaikat. A lakast a magyar haztartdsok dontd tobbsége nemcsak hasznalati
cikként, hanem vagyonként is kezeli. Ha vératlan jovedelmekhez jut és tartdsan be akarja
fektetni, akkor még mindig az ingatlanra gondol eldszor. Az 1990 és 1998 kozott lejatszodott
redlarcsokkenés (Hegediis-Varhegyi, 1999) ellenére a lakas fontos beruhazasi cél. A kilenc-
venes évek végének ingatlanar-emelkedése azt mutatja, hogy a lakas szerepe ujra novekedett a
beruhazasi célok kozott. A magas jovedelmek (a felsd jovedelmi tized), de akar a lakaspriva-

tizacio kovetkeztében megjelent varatlan nyereség is a lakdsvaltoztatds egyik fontos motiva-

8 “A lakotelepek tarsadalmi Ssszetételére vonatkozd vizsgalatok egyértelmiien bizonyitottak, hogy ide magasabb tarsadalmi
statusza rétegek koltoztek. (...) Ezek a lakasok azonban az igények novekedésével (amire a lakaspolitika nem reagalt rugal-
masan) egyre kevésbé feleltek meg ezeknek a tarsadalmi csoportoknak.(...) A kimozdulds irdnya alapvetden a maganszféra
(ide értve az allami lakasokon beliili magan jellegili tranzakciokat is) €s a jobb lakasosztalyok felé mutatott, igy a tarsashazas
Ovezet és a jobb mindségli belsd varosrészek felé. Hipotézisiink szerint ez a lakasosztaly (...) a lakasosztalyok felé vezetd
mobilitasi Ut szubvenciot akkumulalo lépcsdjének tekinthetd, ahonnan a magas jovedelmil csoportokba tartozok nagy
valosziniiséggel tovabb léphetnek.” (Hegediis-Tosics, 1982.)
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cidja. Az esettanulmanyok egyértelmiien bizonyitjak, hogy a lakasvaltoztatasoknak sokszor

oka az orokleés, a “varatlan” bevétel megjelenése €s ennek az ingatlanba fektetése.

A lakaspiaci tranzakciok osszetétele

A kilencvenes években az ¢€letciklus elején 1€vo csaladok tipikus lakéshoz jutasi modja a
hasznalt lakas vasarlasa, mig a nyolcvanas évek vizsgalatai azt mutattak, hogy a lakdsvasarlas
inkdbb az ¢letpalya késdbbi szakaszaban jelenik meg. A mai lakédspiacot az 1j lakasok épité-
sének alacsony aranya jellemzi. A tipikus lakdsmobilitasi utakat nemcsak az egyes életciklu-
sokban megjelend igények, hanem az adott korszakban uralkod¢ lakasrezsim hatidrozza meg:
igy a lakaspiacon az épités, vasarlas és a bérlet eltéré szerepet jatszik a kiillonbozo korsza-
kokban.

A lakasmobilitas és az ¢letut Osszefliggéseinek kutatdsa nagyon kezdetleges fazisban
van. Ugy tiinik, hogy a generaciok tipikus életutjainak és lakasutjainak Gsszehasonlitdsa az

elsé Iépés értelmes hipotézisek megfogalmazasa felé.
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2. AZ ONKORMANYZATI BERLAKASSZEKTOR PRIVATIZACIOJA

Az elmult években lezajlott ¢s mara lényegeében befejez0dott a rendszervaltozas egyik,
sok csaladot kozvetleniil is érintd folyamata: az egykori szocialista bérlakasszektor felszamo-
lasa. Ezzel lezarult az allami bérlakdsszektor torténete, amely a hadboru utan, 1953-ban a bér-
hazak allamositasaval kezd6dott, majd a hetvenes évek nagy allami lakasberuhdzasaival foly-
tatodott.

A felbomlas persze mar joval a lakasprivatizacid elétt megkezdddott, egyrészt azzal,
hogy a nyolcvanas évektdl kezdve az allam fokozatosan kivonult a lakasszektorbol, és az ez-
zel kapcsolatos terheket folyamatosan atadta a maganszektornak; masrészt azzal, hogy mi-
kozben az allami bérlakéasépités allandoan csokkent, a meglevd allomany is pusztulasnak in-
dult. A pusztulas nemcsak a lakdsok folyamatos leromlasat jelentette, hanem azt is, hogy az
értékesebb, jobb allapotli vagy jobb helyen levd bérlakasok kezdtek kikeriilni az allami ellen-
Orzés alol. Mindezt azok a hallgatdlagosan elttirt technikdk tették lehetévé, melyek révén a
lakok igencsak széles kort bérleti joga lényegében piaci adasvétel targyat képezhette, €s le-
hetové tette, hogy a korabbi kedvezményezettek pénzz¢ tegy€k a kapott tdmogatast, s igy ta-
vozzanak az allami bérlakasszektorbol. Becslések szerint a folyamat végén mar a beérldk
30-40%-a piaci tranzakcido révén jutott a lakdshoz (Hegediis-Mark-Struyk-Tosics, 1993).
Emellett kevéssé ismert, hogy a tanacsi bérlakdsok megvasarlasanak lehetdsége, ha korlatok-
kal is, de mar 1969 6ta létezett. Raadasul a bérleti jog lényegében 6rokdlhetd is volt, mindez
pedig azt jelenti, hogy bar a tulajdonos még az allam (illetve 1990 utdn az 6nkormanyzat)
volt, tulajdonosi jogat mar csak igen korlatozottan gyakorolta. Az immar 6nkormanyzati tu-
lajdonu bérlakasallomany privatizacioja tehat csak felgyorsitotta és visszafordithatatlanna tet-

te a mar korabban megindult felbomlasi folyamatot.
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A lakasprivatizdacio folyamata

Az elmult években szamos publikacio jelent meg, koztiik tobb KSH-elemzés is, melyek
a bérlakds-privatizacio tarsadalmi vonatkozésait vizsgaltak (KSH, 1995, 1998). Az elemzdk
munkdjat mindvégig hatraltatta az adatok hianya, hiszen a folyamatos statisztika csak az el-
adott lakasok szamat, becsiilt értékét és tényleges eladasi arat vette szamba. A privatizacio
tarsadalmi hatdsaira igy — néhany kis mintas felvételtdl eltekintve — csak abbol lehetett ko-
vetkeztetni, ahogyan a bérlakasok és a bérlakasban lakok Osszetétele atalakult a privatizacid
soran. Ilyen elemzésre az 1990. évi népszamlalas és az 1996 évi mikrocenzus adatai voltak a
leginkabb alkalmasak, hiszen e két idépont kozott kelt el a lakasok dontd tobbsége. Ezek az
elemzések azt mutattdk, hogy a privatizacioval a jobb mindségili, nagyobb, kedvezdbb helyen
1évd lakasok kertiltek ki az dnkorményzatok tulajdondbdl, és a megmarado allomany mind
mindségét, mind lakoit tekintve Iényegesen kedvezOtlenebb Osszetételi. Nyilvanvald azon-
ban, hogy szamos kérdés van, amire a két idépont bérlakasadllomanyanak egyszerti 6sszeha-
sonlitdsa nem adhat valaszt.

Eppen ezért a “Lakésviszonyok 1999” c. felvételben arra torekedtiink, hogy e hianyokat
lehet6ség szerint potoljuk. fgy kérdéseket tettiink fel a privatizacio évére, a lakdshozjutds
moddjara, az érintett lakok lakdsutjara vonatkozdan. A felvétel sordn az orszagban 10 750, te-
rilletaranyosan kivalasztott lakast kerestiink fel. Kozottiik 6sszesen 1808 privatizalt lakast ta-
lalunk, ezt teljeskortisitve megallapithatjuk, hogy a felvétel szerint mintegy 640 ezer privati-
zalt lakasrol tudunk.

A felvétel eredményei alapjan eldszor a privatizacido idobeli lezajlasat vizsgéljuk az
érintett lakasok piaci értékének figyelembevételével.

A megkérdezettek koziil tobb mint 400-an nem tudtak véalaszolni a lakds megvételének
évét tudakolé kérdésiinkre. Igy is kozel 1400 eset all rendelkezésiinkre ahhoz, hogy a privati-
z4cio folyamatat, annak iddbeli lezajlasat vizsgaljuk.

A privatizalt lakdsok szamanak alakuldsat természetesen a folyamatos statisztikai
adakozlésekbdl is nyomon kovethetjiik, bar az 1990-et megel6zé idészakban ilyen jellegli
megfigyeléseket még nem végeztek. Eszerint az 1990 6ta magantulajdonba keriilt lakasok
szama kozel 560 ezer, ez 80 ezerrel marad el a “Lakasviszonyok™ c. felvétel alapjan megalla-

pithato 640 ezertdl. Az eltérés megegyezik azzal a nagysagrenddel, amit még 1990 elott adtak

rrrrr
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megadni, 1990 el6tt privatizalt lakdsokrol van szd, vagyis a 80 ezer koriili adat helytallonak

latszik.

2.1.tdbla A privatizalt lakasok szamanak alakulasa (ezer)

,, Folyamatos lakassta- Lakasviszonyok
Id6szak . 1999
tisztika .
felvétel

1980-1989 - 56
1990-1992 210 153
1993-1995 256 192
1996 6ta 90 83
A privatizaci6 éve ismeretlen - 155
Osszesen 557 639

A privatizacionak ez a korai szakasza altalaban elkeriili az elemz0k figyelmét, nagysa-
gara vonatkozdan eddig becslések sem lattak napvilagot, éppen ezért az altalunk becsiilt ada-
tok alatamasztésa kiilondsen indokolt. Erre adodik is még egy lehetdség.

A népszamlalasi adatok szerint 1990-re a lakott allami tulajdonu lakasok allomanya 30
ezerrel csokkent (869 ezerrdl 838 ezerre). Ugyanebben az iddszakban az allami bérlakasok
épitésének és megsziinésének egyenlege 75 ezer. Osszességében tehat 100 ezer koriilire tehetd
az 1990-ig az allami lakasallomanybol “eltiint” lakdsok szdma, ami megerdsiti azt a feltevést,
hogy mintegy 80—-100 ezer allami lakds mar a nyolcvanas években magantulajdonba keriilt. A
pontossag kedvéért meg kell jegyezni, hogy ezeknek a lakdsoknak egy része nem a tanacsok
kezelésében allt, hanem egyéb allami vallalatok, intézmények adtdk bérbe. Ezek elkiilonitése
azonban ma mar lehetetlen. Jellemzd médon még az 1980-as népszamlalasi adatkdzlések sem
tettek kiilonbséget az allami tulajdonon beliil a tanacsi és a vallalati lakasok k6zott. Ugyanez
egyébkeént valosziniileg a most megkérdezett lakastulajdonosoknak is gondot okozhatott, akik
emlékezetében mar talan szintén 6sszemosodik a két kategoria.

Bar ez a szam semmiképpen nem tulsagosan jelentds a kovetkezd évtized félmilliot
meghalad6 szamu eladott lakasdhoz képest, a folyamat csak e korai, félig-meddig rejtett pri-
vatizacioval egylitt értékelhetd teljes egészében.

A lakaseladasok iiteme e kezdeti id6szak utan a rendszervaltaskor gyorsult fel, és
1994-1995-ben érte el maximumat. Ezutan a privatizalt lakdsok szama €évrdl évre rohamosan
csokkent. Lényegében ezzel megegyezdek a “Lakéasviszonyok™ felvétel adatai is, természete-

sen itt szdmolni kell azzal, hogy kiilondsen a korabbi események idOpontjdnak felidézése
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egyre bizonytalanabb, ugyanezért az is valdszinii, hogy azoknak a lakéseladasoknak a zome is

a korabbi iddszakokra esik, amelyeknek tulajdonosai nem tudtak megadni a privatizacid évét.

2.1. abra A lakasprivatizacio évenkénti alakulasa (ezer lakas)*
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*Az ismert idépontban eladott lakdsok szama alapjan (Lakasviszonyok, 1999).

Mint a tovabbiakban latni fogjuk, a bérlakds megvételének idézitése sokat elarul abbol,
ki mennyire volt tajékozott, hogyan tudta érdekeit érvényesiteni és hogyan tudott ¢éIni a lakas-
privatizacid lehetdségével. 1990-ig a tanacsok, majd az azt kdveté hdrom évben az Onkor-
manyzatok még befolydsolhattak valamennyire, mely lakasokat kivanjak eladni. Az 1993-ig
érvényes szabalyozéds szerint a bérlakast akkor lehetett megvenni, ha az épiiletben lakok
meghatarozott ardnya (30-70%) kinyilvanitotta vételi szandékat. Nem nehéz belatni, hogy
ilyen koriilmények kozott a soklakasos épiiletek lakodi, a lakotelepi és a bérhdzi lakasbérlok
eleve nehezebb helyzetben voltak, ha meg akartak venni a lakast. 1993-t61 az 0j lakasrendelet
garantalta a bérlok jogat a lakasok megvasarlasara, am mint azt a kovetkezé adatok mutatjak,
ekkorra az értékesebb lakdsok mar elkeltek.

A lakasok becsiilt atlagara’ a lakasprivatizacio egymast kovetd idészakaiban dsszessé-
gében csokken. A privatizalt lakdsok mintegy fele Budapesten van (48%), amibdl kovetkezik,
hogy a privatizalt lakasok értékosszetételére a Budapesten lezajlott folymatoknak volt meg-

hatérozé szerepiik.

® A “Lakdasviszonyok” c. felvételben arra kértiik a valaszadé lakastulajdonosokat, hogy becsiiljiék meg lakasuk piaci értékét.
A kapott kdzel 8000 valasz alapjan elvégzett regresszios becsléssel valamennyi lakas piaci értékét ujraszamitottuk. Bar a
privatizalt lakasokban lakok tobb mint 80%-a vallalkozott a lakas értékének becslésére, jobbnak latjuk, ha a kdvetkezokben
mindenditt a regresszids becslés eredményeként kapott lakasértéket vizsgaljuk. Az egyes cellakban ugyanis gyakran mar vi-
szonylag alacsony elemszdmmal kell dolgoznunk, ahol mar akdr néhany téves egyéni értékbecslés is befolyasolhatnd az
ereményt. A szamitasok ismertetését lasd a “Lakasviszonyok II. 1999” c. kiadvanyban. (KSH, Tarsadalomstatisztikai fiizetek
28.,2000).
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2.2 tabla A privatizalt lakasok piaci értéke, 1999

Budapest Megyeszékhely Tobbi varos Orszag Osszesen
atlagos | relativ atlagos | relativ atlagos | relativ atlagos | Relativ
Idészak lakasar | szoras N lakasar | szoras N lakésar | szoras N lakasar | szoras N
(ezer (%) (ezer | (%) (ezer | (%) (ezer | (%)
Ft) Ft) Ft) Ft)

Teljes lakasar

1980-1989 6724 50,9 55 3113 41,6 60 2801 43,8 35 4269 67,6 162
1990-1992 5195 44,8 205 2935 40,9 135 2713 41,4 75 4006 54,1 435
1993-1995 4670 46,7 279 2995 346 120 2727 39,2 129 3796 51,4 540
1996 ota 4134 49,5 117 3576 46,7 59 2571 45,8 50 3633 51,8 234
A privatizacio

éve ismeretlen 5 475 550 212 3239 42,8 95 3454 63,8 94 4371 62,7 437

Osszesen 5050 51,3 868 3116 41,7 469 2885 51,7 383 4006 57,8 1808

A lakasok négyzetméter-dara

1980-1989 97,1 374 55 55,3 21,8 60 49,6 154 35 67,0 489 162
1990-1992 83,6 30,3 205 53,2 253 135 50,8 18,0 75 672 38,5 435
1993-1995 82,3 29,5 279 55,8 282 120 51,5 183 129 684 37,6 540
1996 ota 86,8 28,1 117 60,9 31,2 59 447 172 50 69,8 40,1 234

A privatizacio
éve ismeretlen 93,2 324 212 56,7 26,1 95 50,3 18,0 94 72,0 453 437

Osszesen 97,6 32,6 868 62,6 32,0 469 523 19,6 383 59,9 53,5 1808

A 2.2. tabla adatai azt mutatjak, hogy Budapesten valoban végig nyomon kovethetd a
lakasok 6sszértékének a csokkenése, mikdzben a lakasok egy négyzetméterre szamitott értéke
csak 1995-ig csokkent, utdna viszont ismét magasabb lett. Lathatd az is, hogy mig a fajlagos
lakasérték szorasa a vizsgalt idészakokban végig csokkent, a lakésok Osszértékének szorasa a
privatizacios folyamat vége felé nott. A latszolag ellentétes valtozasok magyarazatat a priva-
tizalt lakasok nagysag szerinti §sszetételének alakuldsaban taldljuk meg. Mikézben a vidéki
varosokban még kissé noétt is az eladott lakasok atlagos alapteriilete a kilencvenes évek maso-
dik felében, Budapesten ekkor mar igen nagy ardnyban keriiltek be a privatizalt lakdsok koré-
be kis alapteriiletii lakdsok (2.3. tdbla). 1995 utan kozel kétharmaduk nem érte el az 50 m-t,
ez pedig mar az a lakdsméret, ami alatt a fajlagos lakasérték magasabb, mint a nagyobb laka-
sok esetében. Vagyis a kis lakdsok eléfordulasdnak megugrasaval a fajlagos lakasérték atlaga
még nott is, mikdzben a lakdsok 0sszértékének atlaga csokkent, relativ szordsa pedig emelke-

dett.
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2.3.tabla A privatizalt lakasok atlagos alapteriiletének alakulasa

Budapest Varosok
Idészak 50 m? alatti lakésok| atlagos alapteriilet |50 m? alatti lakasok | 4tlagos alapteriilet
aranya (%) (m?) aranya (%) (m?)
1980-1989 16,4 71 21,2 56
1990-1992 29,3 64 31,5 55
1993-1995 37,8 58 33,5 54
1996 ota 62,4 49 243 59
A privatizacid éve ismeretlen 39,1 59 21,0 62
Osszesen 38,1 59 27,7 57

Vidéken sem a lakésok méretének, sem atlagos aranak figyelembevételével nem alla-
pithatdé meg ilyen egyértelmii sorrend. A vidéki varosok adatainak alakuldsat nagyban befo-
lyasolja a helyi lakdspiacok arszinvonala. Ahhoz, hogy eldonthessiik, itt hogyan valtozott az
eladott lakasok Osszetétele, ki kell sziirniink a helyi lakdspiacok eltérd arszinvonaldnak hata-
sat. Bzt Gigy tehetjiik meg, ha régionként, azon beliil telepiiléstipusonként!® kiilon-kiilon so-
roljuk be a felvételben szerepld lakasokat a lakasérték 6todeibe. Ekkor tehat minden régioban
¢s azon beliill minden telepiiléstipusban egyforman, az ott talalhatd lakasok 20-20%-a esik
egy-egy lakasértékotodbe, vagyis esetiinkben a privatizalt lakdsok Osszetételének romlasat
azzal mérjiik, milyen irdnyban és milyen mértékben tér el eléfordulasuk az als6 lakasér-

ték-6todben ettdl az atlagos 20%-tol.

2.2. abra  Privatizalt lakasok aranya az alsé lakasértékotodben

0
45,0 ?/
40,0+
35,01
30,01
25,01 O Budapest

20,0 H T6bbi varos
15,0+
10,0+
5,01
0,0

1980-89 1990-92 1993-95 1996—

10° Az itt alkalmazott telepiiléstipusok a kovetkez6k voltak: Budapest, megyeszékhelyek, tébbi varos, kozség agglomeracio-
ban, tobbi kdzség.
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A 2.2. dbra azt mutatja, hogy mig Budapesten igy is vildgosan lathat6 a legrosszabb la-
kasok ardnyanak emelkedése, vidéken a helyzet tovdbbra sem ennyire egyértelmii, vagyis ott
szamos mas koriilmény, a helyi dontések iddzitése is befolydsolhatta a privatizacid idobeli
lezajlasat.

Nem véletlen, hogy az dbraban a legrosszabb lakasok szerepelnek, nem pedig a legfelsd
értékotodbe tartozok. Azt tapasztaltuk ugyanis, hogy mig Budapesten a legdragabb lakéasok
aranyanak alakulasa is értelmezhetd (hasonld eredménnyel, az egymast kovetd iddészakokban
a privatizalt lakésok koziil a fels¢ 6todbe esik rendre 20, 9, 6, illetve 3%), addig a vidéki va-
rosokban csak elvétve taldlunk olyan privatizalt lakast, amely a helyi piacon a legértékeseb-
bek kozé sorolodik. Nemcsak arrdl van tehat sz6, hogy a privatizacios szelekcid vidéken nem
érvényesiilt annyira, mint a févarosban, sokkal inkabb arrol, hogy ott az értékesebb privatizalt
lakdsok Osszességében is ritkabbak, még tobb viszont az olyan lakas, amelyet a helyi lakaspi-

ac alacsonyra értékel.

2.4. tabla Privatizalt lakasok helyzete a helyi lakaspiacon

(%)

Lakasértékotod Budapest Tobbi varos Orszag
1. 24,1 29,0 26,4

2. 24,1 30,1 26,8

3. 23,0 24,4 23,7

4. 20,1 12,6 16,3

5 8,8 3,9 6,7
Osszesen 100,0 100,0 100,0

Mindez 6sszefligg azzal, hogy az allami bérlakdsallomany Osszetétele mar az indulaskor
is mas volt Budapesten €s mas vidéken. Budapesten bérlakasallomanyaban a haboru eldtt
¢épiilt, majd allamositott bérhazi lakasok ardnya volt meghataroz6, mig vidéken a bérlakasok
kétharmada 1960 utan épiilt, leginkabb lakotelepeken. Emiatt vidéken a bérlakasok allomanya
joval egységesebb volt, kevesebb szélsdséggel mind a legrosszabb, mind a legjobb lakasok

tekintetében.

2.5.tdbla A tandcsi bérlakasok fobb csoportjai Budapesten és vidéken 1990-ben

(%)
| Budapest | Varosok
1960 el6tt épiilt 72,7 35,7
1960 utan épiilt 27,3 64,3
Ebbdl: panel 21,3 37,9
Osszesen 100,0 100,0
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Tovabbmenve: az egyes lakastipusokat is eltérd aranyban vették meg a lakdk a varos-
okban és Budapesten, ugyanakkor a legmagasabb megvésarlasi aranyt mindkét esetben a la-

kotelepi lakasoknal tapasztaljuk.

2.3. abra A privatizalt lakasok aranya az egyes épiilettipusokban

%
100 O Varosi bérhaz

80 - M Panellakotelep

60 ;
0O Nem panellakotelep

40 +
O Mas tobblakasos

20 1| éptilet
B Egyéb épiilet

0

Budapest Varosok

A fenti kiilonbségek hozzajarulnak ahhoz, hogy a privatizdlt lakdsok ér-
tek-Osszetételében is eltéréseket tapasztalunk. Vidéken a kdzepes arszinvonal f616tt merede-
ken csokken a lakdsok szama, 1ényegében ennek felel meg a privatizalt lakasok eloszlasa is.

Budapesten a nagyaranya csokkenés csak a legfels6 6todben kovetkezik be.

2.4. abra Privatizalt és 6nkormanyzati tulajdonban maradt
bérlakasok szama a lakasérték 6todeiben (ezer lakas)

Budapest
ucapes Varosok
@ Onkormanyzati
100 100 [ Privatizalt
80 80
60 60
40 40 -
20 ] 20 ,
0 - 0 -
1. 2. 3. 4. 5. 1. 2. 3. 4, 5.

Azért foglalkozunk kissé részletesebben Budapest €s a tobbi varos kiilonbségeivel, mert
ugy latjuk: az 6nkormanyzati lakasallomany egykori szerepe €s késObbi privatizacidja is sok
tekintetben mas volt a fodvarosban €s vidéken, ezt a kiilonbséget pedig az orszagos adatok el-

fedik.
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Masrészt az is hibas kovetkeztetésekre vezethet, ha a budapesti tapasztalatokat altalano-
sitjuk az orszag egészére. Az atlagosnal jobb (a 4. és az 5. értékdtodbe tartozo) lakasok két-
harmadat Budapesten vésaroltak meg. Ezek az esetek konnyen azt a benyomast keltik, hogy
gyakran jutottak nagy privatizacios nyereséghez a lakast megvasarlo haztartasok, pedig ez vi-
déken — mar csak az alacsonyabb arszinvonal miatt is — csak igen elvétve fordulhatott eld.

A 2.4. dbran ugyanakkor az is lathato, hogy a kiilonbség, ami a lakasok érték szerinti
Osszetételében megmutatkozott, a privatizacidval eltiint, és a megmarado lakasadllomany el-
oszlasa — legalabbis értékét tekintve — mar lényegében mindeniitt azonos, a lakasok fele be-

csiilt értéke szerint az alsd 6tdbe esik Budapesten és a vidéki varosokban egyarant.'!

Kik vasaroltak meg a lakdsokat?

Ahhoz, hogy a kérdésre valaszt kapjunk, figyelembe kell venni, hogy a lakast megva-
sarld bérldk egy része azota mar nem lakik a lakasban. Vagyis a vasarlokat részben azok
kozott talaljuk, akik a lakas megvétele 6ta nem koltoztek el a lakasbol, masrészt (mivel a fel-
vételben a jelenlegit megel6z6 lakasukrol is beszamoltak a valaszadok) azokat kell kiemel-
niink, akiknek korabbi lakésa dnkormanyzati bérlakas volt, melyet a kikoltozéskor eladtak.
Osszesen 1600 esetrdl tudunk (teljeskoriisitve 570 ezer), ami valamivel kevesebb, mint a pri-
vatizalt lakasok szdma, mivel a tobbszori lakasvaltoztatasokat mar nem tudjuk nyomon ko-
vetni.

Amikor tehat az eredeti lakasvasarlok korét probaljuk koriilhatarolni, egytttal arra is
valaszt keresilink, milyen ardnyu lehet a privatizalt lakasok tovabbértékesitése. Ez a kérdés ti-
nik talan a leginkabb bizonytalannak, nem véletlen, hogy az eddig megjelent elemzések sem
vallalkoztak a tovabbadott lakésok ardnyanak becslésére.

Ha kiemeljiik azokat, akik megvasaroltak, majd eladtdk a bérlakast, akkor 70-80 ezerre
tehetjiik a tovabbadott lakdsok szaméat. Ennél nyilvanvaléan tobb lakésrol lehet sz6 a mar em-
litett tobbszori tulajdonosvaltasok miatt. Szintén ismeretlen a nem piaci tranzakcidk szdma,

mivel a feltett kérdések alapjan az pl. nem dertil ki, ha a lakast privatizaltdk, majd a csalddon

1" Az 6nkormanyzati bérlakésok értékbecslésekor csak a lakds fizikai paramétereit vettiik figyelembe, vagyis adott bérlakas
értékét azonosnak tekintettiik a hasonld mindségii, fekvésii stb. magantulajdont lakaséval.
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beliil atengedték vagy 6rokolték. Az tehat biztos, hogy az idokdzben 11j tulajdonos kezébe ke-
rilt lakasok szama tobb mint 80 ezer.

Masteldl kozelitve, ha a privatizacid évét vetjiilk 6ssze a bekoltdzés idejével, azt latjuk,
hogy koriilbeliil 80 ezer hdztartas a privatizacio ideje o0ta koltozott a lakasba. Ezt a becslést az
teszi bizonytalanna, hogy sok esetben a privatizacid évét nem tudtak megadni. Azokrdl, akik
nem tudtak vélaszolni, tudjuk, hogy kdéziiliikk 60 ezren a kilencvenes évek folyaman koltoztek
be lakdsukba, és tudni vélik, hogy az korabban valamikor allami vagy onkormanyzati tulaj-
donban volt. gy dsszesen 140 ezer koriili eredményre jutunk, vagyis a privatizalt lakasok
18-20%-arol feltehetjiik, hogy megvasarlasuk ota a lakok kicserélddtek. (Ez sem jelenti azt,
hogy valamennyi lakas meg is jelent a piacon, hiszen azt pl. 6rokolhették is az 0j lakdk.)

A bérlakas megvasarlasat tobb megfontolas is Osztondzhette. A lakds megvasarlasa a
legtobb érintett csalddnak jo befektetésnek igérkezett, de ilyen megfontolas lehetett a bizony-
talansagtol, a lakbéremelésektdl valo feélelem, az 6rokolhetdség vagy az a varhatd piaci nye-
reség is, melyet az alacsony vételar €s a piaci ar kozotti kiilonbség tett elérhetdve, ha a lakast
tovabbértékesitik. Az utobbi varakozasok, ugy tlinik, kevéssé valtak valora. Az utdbbi tiz év-
ben a magyarorszagi lakdsok tobb mint negyedében legalabb egyszer kicseré¢ldodtek a lakok.
Meég ha el is fogadjuk, hogy az eladott lakdsok szama az altalunk becsiiltnél kiss¢ magasabb,
akkor sem tul magasak a fenti tovabbadasi ardnyok, vagyis eddig a privatizalt lakdsok tome-
ges eladasa nem kovetkezett be.

Azt, hogy miként rendez0dott at a bérlakasban lakok Osszetétele a privatizacid sordn,
mar tobb eddig megjelent elemzés bemutatta. Ennek ismeretében nem meglepdek a 2.6. tabla
adatai, melyek igazoljak, hogy a tarsadalmi hierarchidban magasabban allok joval gyakrabban
vették meg a lakast. Ugyanakkor az is kideriil, hogy a lakast tovabbadésa tekintetében nincs

szamottevo kiilonbség e csoportok kdzott.

2.6.tabla A lakast megvasarlo haztartasok aranya a haztartasfé munkajellegcsoportja szerint*

Lakasat megva- | Lakasat megva- blj:c':fflf;sll‘:agn
Munkajelleg-csoportok sarolta, majd | sarolta, mgst is | Bérl6é maradt lakoft. Bssze- N
tovabbadta ott lakik ’
sen
Vezeték 10,3 81,3 8,4 100,0 126
Ertelmiségiek 10,6 74,0 15,4 100,0 271
Egyéb szellemiek 11,8 67,0 21,2 100,0 422
Iparosok, kereskeddk 16,9 57,8 25,3 100,0 62
Szakmunkésok 10,6 60,3 29,1 100,0 643
Betanitott munkasok 8,2 57.4 34,4 100,0 259
Segédmunkésok 59 49,8 443 100,0 287

*A mezOgazdasagi fizikai foglalkozastak és onallok, valamint az eltartott haztartasfék alacsony eléforduldsuk miatt a tdblaban
nem szerepelnek.
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Ha a lakasvasarlok kor szerinti 0sszetételét figyeljiik meg, amellett, hogy szdmszertsit-

hetd az idésebb korosztalyok egyre nagyobb aranyu részvétele a privatizacidban, azt is lat-

hatjuk, hogy a fiatal haztartasfok gyakrabban elkoltoztek idokozben, mig az idésebbek ért-

het6 modon inkabb a lakasban maradtak.

2.7.tabla A lakast privatizal6 haztartasok aranya a haztartasfo kora szerint
Lalfa§at Lakasat Eredetileg
A haztartasfo kora | 8 -rx;laalga(lirolta, meg-vasarolta, Bérl6 maradt  |bér-lakasban lakott, N
tovéb{)a dta most is ott lakik Osszesen

-29 7,4 33,5 59,1 100,0

30-34 13,7 44,4 41,9 100,0

35-39 19,7 43,6 36,8 100,0

40-49 13,7 56,3 30,1 100,0

50-59 10,9 62,8 26,3 100,0

60-69 9,6 71,5 18,8 100,0

70—x 4,8 72,4 22,8 100,0

A fenti adatok csak az egyes korcsoportok belsd megoszlasat mutatjak. Ismert azonban

a lakast privatizalo haztartasok kozott az iddsebbek tulstilya: 1999-ben mar minden masodik

haztartasfd tul volt hatvanadik évén. Szamukra elsddleges szempont lehetett, hogy megte-

remtsék anyagi biztonsagukat, ne legyenek kiszolgaltatva a varhato lakbéremeléseknek és

hogy a lakés oroklésének késdbb ne legyen akadalya.

2.5. abra Részvétel a lakasprivatizacioban a haztartasfé kora szerint

ezer lakas
200 +
180+
O Elé26 lakasa
160.- El(?zo .1a¥<as at
privatizalta
1404
120+
100+ O Jelenlegi
lakasat
80 .,
privatizalta
60 -
404 M Bérlakasban
204 lakik
0+
-29 30-39 40-49 50-59 60-69 70— x éves
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A 2.5. abran lathato, ahogy a bérlakasépités visszaesésével parhuzamosan az egymast
kovetd generdciok egyre inkdbb kiszorultak a tanacsi lakédselosztasbol. (A hetvenes évtized-
ben még 170 ezer tandcsi bérlakas épiilt, a nyolcvanas években 70 ezer, majd a kilencvenes
¢vekre gyakorlatilag megsziint a bérlakasépités.) Emellett az is kiolvashatd az abrabol, hogy
mara a bérlakasban lakok kordsszetétele atrendezddott, a nyugdijkorhatar koriili generacio
nagyrészt tdvozott, a maradok tobbségét a kozépkoruak és a 70 évesnél iddsebbek teszik ki. A
privatizalt lakasban lakok tobbsége nyugdijas, vagy hamarosan nyugdijas lesz.

Felvetddik a kérdés, hogy azok, akik a privatizalt lakasban maradtak, hogyan értékelik
helyzetiiket most, néhany évvel a vasarlas utan. Kozel haromnegyediik elégedett jelenlegi la-
kashelyzetével, ami lényegében az Osszes haztartas atlagdnak megfeleld arany. Anndl na-
gyobb a kiilonbség a bérlakasban maradokhoz képest, ahol csak a lakok fele elégedett lakasa-
val (illetve veszi tudomasul a helyzetét).

Amit a lakdst megvasarlok esetleg mégis kifogasolnak, az leginkabb a kornyék ¢€s a la-
kasfenntartas koltségei. Akik maradtak lakasbérlok, szintén leginkabb a lakokornyezetre pa-
naszkodnak, ezt azonban esetiikben a lakds méretével €s allapotaval kapcsolatos panaszok

kovetik.

A lakassal valo elégedetlenség okai
(rangsor, a harom lehetséges valasz egyiittes eléfordulasa,%)

A haztartas az altala megvasarolt bérlakdasban lakik

1. Rossz a kornyék 16,6
2. Draga a fenntartasa 7,2
3. A lakas kicsi 6,1
4. A lakas tipusa 5,3
5. A lakas allapota 4,2
A haztartads berlakasban lakik
1. Rossz a kornyék 23,0
2. A lakas allapota 15,1
3. A lakas kicsi 10,1
4. Draga a fenntartasa 9,4
5. A lakas tipusa 4,5

Erdekes médon a lakasukat megvasarlok mintha kevésbé lennének érzékenyek a lakas-

fenntartasi koltségek emelkedésére: noha a bérlokhoz képest lakasfenntartasi kiadasaik atla-
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ga'? 3.5 ezer Ft-tal magasabb (25, illetve 21,5 ezer Ft), ez pedig a kiadasok jovedelmiikhdz
viszonyitott aranyaban is mutatkozik, mindez azonban esetiikben ritkdn fejezddik ki a lakassal
vald elégedetlenségben. (A héztartasi jovedelem 30%-at meghaladd a lakasfenntartasi kiada-
sok ardnya a privatizalt lakasok 47, az 6nkormanyzati lakasoknak pedig 41%-aban.)
Masképpen, de ugyancsak a megvasarolt bérlakassal kapcsolatos kifogasokra mutatnak
r4 azok a valaszok, melyeket a privatizalt bérlakasukbdl idékozben elkoltozott lakok adtak
arra a kérdésre, miért koltoztek el a lakasbol. Itt természetesen személyes, csaladi okok is
felmeriilnek, elofordulasuk azonban ritkabb, mint mas, lakast valtoztatdo csaladok esetében
(19%, szemben az atlagos 28%-kal). Altalaban gyakoribbak tehat a lakassal kapcsolatos in-
dokok. Kozottiik, ha mas sorrendben is, a mar ismert kifogasokat latjuk viszont, egy kivétel-
lel: itt emlitik el@szor a koltozés okaként, hogy a lakas tl nagy lett. (Természetesen ilyen va-
laszlehetdség az imént idézett kérdéseknél is adva volt.) A megvasarlas utan a kedvezobb ér-

tékesitési lehetdség mar nyilvan az ilyen esetekben is jobban 0sztondzte a lakokat a valtozta-

tasra.
A privatizalt lakasbol elkoltozok lakasvaltoztatasanak indoka
(rangsor, az el6fordulod valaszok gyakorisaga, %)

1. A lakas tal kicsi lett 24,5
2. A lakas kornyezete nem volt megfeleld 14,6
3. A lakas allapota nem volt megfeleld 8,6
4. A lakas tul nagy lett 6,5
5. Fenntartasa draga volt 6,5

Ellentétben a lakésprivatizacio folyamataval, a privatizalt lakasok tulajdonosvaltasa
még korantsem fejezddott be. Ezekben a lakasokban altaldban viszonylag magas a lakasval-
toztatast tervezOk ardnya, 6t éven beliil U lakéasba szeretne koltézni a lakok 14%-a, szemben
az atlagos 8%-kal. Lényeges kiilonbség tovabba, hogy a valtoztatast tervezOk 80%-a kivanja
eladni a lakést, ami 20 szazalé¢kponttal haladja meg a lakéasvaltoztatd haztartasok egészének
atlagat. A privatizalt lakasoknak tehat még tobb mint tizedét belathat6 idon beliil el szeretnék
adni. Ezeknek a lakésoknak a tobbsége Budapesten varosi bérhdzban vagy panelhdzak alkotta

lakotelepen van (42, illetve 41%), a vidéki varosokban pedig lakotelepeken (47% panel-, 21%

12 A lakasfenntartasi kiaddsok a lakbér, a kdzos koltség és a kdziizemi dijak mellett a telefon dijat és a lakéassal kapcsolatos
hiteltorlesztéseket is tartalmazza. A haztartasi jovedelem a KSH 1998-as Haztartasi koltségvetés-felvétel eredményei alapjan
becsiilt érték. (Részletesebben lasd: Lakasviszonyok II. 1999. KSH Tarsadalomstatisztikai flizetek 28, 2000.)
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nem panelépiiletben). Az természetesen még kérdéses, hogyan sikeriil értékesiteniiik a laka-
sokat, milyen aranyu lesz az az értékrés, amihez a piacon elérhetd ar €s a privatizaciokor kifi-
zetett vételar kiillonbségeként majd hozzajutnak. Az elmult években voltak olyan varakozasok,
hogy a lakasprivatizacido kovetkeztében piacra keriild, tobbségében alacsony mindségii laka-
sok megnovekedett kinalata lenyomja majd a piaci arakat. Az elérhetd adatok ezt nem igazol-
jék: Budapesten az elmult években olyan keriiletekben is tapasztaltunk viszonylag magas
lak4sar-emelkedést, ahol jellemzden sok bérlakast privatizaltak.!> Valdszindi, hogy a nagyva-
rosi lakasarakat alakitdé mas tényezOk mellett a privatizalt lakdsok megjelend kindlata nem

meghatarozo.

Nyertesek és vesztesek

Az egész privatizacio folyamatat végigkisérték a vitdk, melyek arra a kérdésre keresték
a valaszt: “ki jart joI” a lakasok eladasaval. Ez nem is véletlen, hiszen nagyaranya vagyonat-
adasrol volt sz6, melyben viszonylag kevés haztartas vett részt. Az egyik felfogas szerint a
privatizalt lakas egyfajta tranzicios ajandék a varosi lakossagnak (Déniel, 1996, 1998). Esze-
rint a privatizacios ajandék szocioldgiai értelemben pénzben kifejezhetd Gsszeg, a kérdés sta-
tisztikai része pedig csak az: milyen megoszlasban jutottak hozz4 a megajandékozottak.

Ha azonban az dnkormanyzatok oldalarol vizsgéljuk a kérdést, ugy tiinik, nekik is el6-
nyOs volt a lakasok eladasa. A 2.10. tabla az 6nkormanyzatok lakbérbevételét és a bérlaka-

sokra forditott kiadasait allitja szembe egymassal.

2.8. tabla Az 6nkormanyzatok bérlakdsokkal kapcsolatos bevételei és kiadasai (folyo aron)

By Lakohazjavitasra forditott dsszeg Lakbérbevétel Kiadasok a lakbérbevétel aranya-
(mill6 Ft) (milli6 Ft) ban (%)

1985 10014 4120 243

1986 10 549 4590 230

1987 12 633 5068 249

1988 15 689 5537 283

1989 14 147 5751 246

13 Az Ingatlan adattér ( Immopress-KSH, 1999, 2000) adatai szerint 1997-99 kozétt pl. a VI-VIL keriiletben a lakasarak
emelkedése megkozelitette a belsd €s az elit keriiletekben tapasztalt arndvekedést.
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Forrds: KSH Lakdsstatisztikai Evkonyv, 1985—1999.

Lathato, hogy a nagyaranyl privatizaciot megel6z6 években az dnkormanyzatok altala-
ban bevételeik kozel két és félszeresét forditottak a bérlakasok fenntartisara.

Tették mindezt 0gy, hogy kozben, mint azt a bevezetoben emlitettiik, a
bérlakasallomany, amire koltdttek, mar sok tekintetben csak formalisan volt a tulajdonuk. A
bentlakd bérlok jogainak drasztikus korlatozasa nélkiil lehetetlennek latszott miikddo szocialis
lakasgazdalkodas kialakitdsa. Tulajdonképpen még a jelentds lakbéremelés is igen kockazatos
Iépésnek tiint, sokat arthatott a helyi dnkormanyzati képviseldtestiiletek népszertiségének. Is-
merve a bérlok szocialis 0sszetételét, a lakbéremelés raadasul gazdasagi szemponbdl is értel-
metlennek igérkezett, mert azonnal nétt volna a segélyre szorulok szama és az erre forditott
kiadasok Osszege.

Ilyen koriilmények kozott a bérldk jogainak korlatozasa hosszl tavon is elképzelhetet-
lennek tlint. Bar gyakran elhangzik az az érv, hogy a bérlakasok eladasaval lehetetlenné valt a
szocidlis lakaselosztas kialakitasa, erre a kilencvenes évek elején még a lakasok birtokdban
sem lathattak redlis esélyt az dnkormanyzatok. Ebben a helyzetben mindenképpen racionalis
volt az dnkormanyzatoknak az a torekvése, hogy megszabaduljanak ettdl a tehertdl, kiilono-
sen, ha a pillanatnyilag elérhetd privatizacios bevételeket is mérlegelték.

Arra a valdsziniitlen eredményre jutottunk tehat, hogy mind az 6nkormanyzatok, mind a
lakast megvasarld bérldk jol jartak, és tulajdonképpen csak az ajandékosztasbol kimaradt csa-
ladok lettek vesztesek.

Ami azonban csak részben ¢és csak formalisan volt az 6nkorményzatok tulajdona, az, ha
informalisan is, legalabb annyira mar egyfajta tulajdon volt a bérlok szamdra. Mindezt jol
mutatja, hogy a rendszervaltas elott a bérlakasok bérleti joganak piaci értéke volt, ami durva
becsléssel koriilbeliil a hasonld lakas piaci dranak a felével volt egyenld. A bérlakéasok priva-
tizacioja soran megallapitott igen alacsony vételar hallgatdlagosan el is ismerte ezt a helyze-
tet. Altalaban a lakas becsiilt értékének harmadat tette ki a lakas eladési ara. Egy osszegben
ennek is csak 10%-at kellett kifizetni a vételkor, s a hatralevd rész torlesztéséhez még igen
kedvez0 részletfizetési lehetdségek is jarultak.

Ha arra vagyunk kivancsiak, mekkora privatizacidés ajandékhoz jutottak ezek a csala-
dok, realisabb, ha a lakéspiaci ar feléhez viszonyitjuk a ténylegesen kifizetett vételarat, hiszen
elvileg feltehetd, hogy a lakés aranak feléhez privatizacié nélkiil is hozzajuthattak volna. Ugy
is értelmezhetjiik, hogy amikor az dnkormanyzatnak kifizették a bérlok a vételarat, ezzel a
gyakorlatban mar részben ugyis meglévd tulajdonosi jogaikat legalizaltdk és tették teljessé.

Mindez azt jelenti, hogy bar még mindig feltehetd, hogy a bérlakast megvasarld csaladok
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nyertek, nyereségiik mar korantsem akkora, mint elsd latasra feltételezhettiik volna. Arrél sem
szabad ugyanakkor elfeledkezni, hogy abban a pillanatban, amikor a lakasok tulajdonosai let-
tek, lemondtak mindazokrol a tamogatasokrol, melyek bérlokként megillették oket (a 2.8.
tabla adatai szerint atlagosan a befizetett lakbériik két és félszerese, ha csak a lakohazak fenn-
tartasara forditott kiadasokat vessziik figyelembe).

Ugy gondoljuk, hogy ma mar ezeknek az eldnyoknek és hatranyoknak a szamszertisité-
se lényegében lehetetlen. Kiilonosen igaz ez, ha mindezen problémakhoz még az elmaradt
felyjitasok kérdését is felsorakoztatjuk. 1999-es arakon szdmolva a privatizalt lakdsallomany
értéke 2600, a megmaradt onkormanyzati tulajdona lakasoké pedig 700-800 milliard forint.
Ehhez képest sem tlinnek tulzottnak azok a becslések, melyek tobb szaz millidrdos nagysag-
rendii elmaradt karbantartast és felujitast emlitettek mar évekkel ezeldtt (Hegediis-Tosics,
1995). A lakdk megitélése szerint ugyanis a privatizalt lakasok 40%-aban az épiilet tatarozas-
ra, tobb mint negyediik esetében pedig szigetelésre, kdzmiicserére szorul vagy a tetdzete hi-
bas. Mint a 2.9. tdblaban lathato, az 6nkormanyzati tulajdonban maradt lakasok helyzete ennél

1S rosszabb.

2.9. tabla Privatizalt és onkormanyzati tulajdonban maradt lakasok épiiletének jellemz6i (%)

Az épiilet allapotanak jellemz6i Privatizalt Onkormanyzati bérlakés
Aladucolt 1,2 7,3
Kozmiiveket cserélni kell 23,3 38,1
Szigetelésre szorul 28,8 48,3
Tatarozasra szorul 41,2 63,2
TetOzete hibas 28,4 40,3
Futési rendszere elavult 17,1 32,8
Fodémcserére szorul 12,6 27,8
Egyéb miiszaki probléma 15,5 29,7

Forras: Lakasviszonyok, 1999

Jelenleg tgy tlinik, mindezen elkeriilhetetlen felujitasok kdltségeit eldbb-utobb az 0j tu-
lajdonosoknak kell allniuk, ami a lakas értékéhez — és jovedelmiikhoz is — viszonyitva arany-
talanul nagy teher lesz. Ezek utdn mar csak az latszik egyértelmiien, hogy az, aki jol karban-
tartott épiiletben vehette meg a lakést, a valoszinli nyertesek koz¢ keriil, mint ahogy azok is,
akik mar eladtak privatizalt lakdsukat, és ezt a jovOben varhatd kiadast igy tovabbharitottak.
Vitathatatlanul nyertes tovabba az allam, mely a tulajdonnal egyiitt a felujitas terheitdl is

megszabadult.
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Ugy latszik azonban, hogy az 0j tulajdonosok sajat erejiikb6l nem képesek eredményt
elérni ezen a téren. A privatizalt lakdsokban az utobbi tiz évben alig volt szdmottevd beruha-
z4as. A privatizacid Ota altalaban csak kisebb felujitasokat végeztek a lakok: mérdorakat, ka-
putelefont szereltettek fel (Lakasviszonyok I, KSH, 2000). Az utobbi tiz évben elvégzett
munkak értékét a lakok (jelen értéken) atlagosan 200 000 Ft-ra becsiilték, ami még a (jobb al-
lapotl) magantulajdonu lakésallomanyra forditott 6sszegnek is csak alig tobb mint fele (58%).
Tekintve, hogy a lakok legnagyobb része nyugdijas, ez a helyzet nagyarany allami beavat-
kozas nélkiil az elkdvetkezd években is igy marad.

Mindezek alapjan Ggy latjuk, hogy bar felfoghaté ajandékozasként az, ami a volt bérla-
kasokkal az elmult tiz év alatt tortént, latni kell, hogy a rendszervaltasig az allami
bérlakasszektor miikodtetése csak egyik eleme volt azoknak a rendkiviil szOvevényes €s atte-
kinthetetlen tdmogatasoknak, melyek az allamszocializmus lényegi jellemzdi voltak. Csak a
lakasszektorban is szdmos mas tdmogatasi forma létezett az elmult évtizedekben, ezek nagy-
sadga €s a hozzajutds modjai pedig 1d6rdl idore valtoztak. Elég, ha csak a lakashitelezés kii-
16nb6z6 formaira gondolunk, melyek mind a kedvezményezettek korét, mind a nyujtott ta-
mogatasok nagysagat tekintve mindig masok és masok voltak. Mar csak ezeknek a tdmogata-
soknak az 0sszehasonlitasa €s felbecsiilése is reménytelen feladat lenne, ¢s akkor még mindig
figyelmen kiviil hagyjuk azokat a kedvezményeket, melyeket a haztartasok a torz arrendsze-
ren keeresztiil pl. a mesterségesen alacsonyan tartott lakasfenntartasi koltségek révén igénybe
vettek.

fgy nézve a bérlakasallomany magankézbe adisa volt az 4ra annak, hogy a
bérlakasszektornak nyutjtott tdmogatasok felszdmolhatoak legyenek. A lakok szempontjabol
ugy is fogalmazhatunk, hogy a tovabbi tdmogatasokrol valo lemondas fejében megkaptak a
lakast, amelyben bizonyos értelemben mar addig is gyakoroltak tulajdonosi jogokat.

A kiilonféle tdmogatasokhoz vald hozzajutds vagy hozzd nem jutas kovetkeztében a
rendszervaltasig kialakult egyenlOtlenségeket a rendszervaltas ota ujabbak tetézték. Ezért
egyre siirgetObb feladat ezeknek az egyenlétlenségeknek a kezelése fliggetlentil attdl, honnan
szarmaznak, milyen eredetiick. Eppen ebben lehetne fontos szerepe egy mikodé
bérlakasszektornak €s az ehhez kapcsolodo hatékony szocidlis tdmogatasoknak. Az ijjonnan
1étrejovo bérlakasszektor egyuttal a lakédsprivatizadcid utan igencsak eltorzult tulajdonosi szer-

kezet kiigazitasat €s egészségesebbe tételét is jelenthetné.
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OSSZEFOGLALAS

Az 1999-ben végrehajtott “Lakdsviszonyok” cimi felvétel legfobb célja az volt, hogy
képet kapjunk arr6l, hogyan hatott a lakasszektor miikodésére a kilencvenes évek tarsadal-
mi-gazdasagi atalakuldsa. Osszességében a piacazdasag kiépiilése és ezzel egyidejiileg az 4l-
lami szerepvallalas visszaszorulasa hatdrozta meg a lakasszektorban végbemend folyamato-
kat; természetesen e két f6 tényezd rendkiviil sokféle modon hatott az egyes haztartasok élet-
koriilményeire €s ezen beliil lakashelyzetére is.

Sorozatunk korabbi koteteiben mar attekintettiik a lakasallomany tulajdonosi szerkeze-
tében végbement fobb valtozasokat, a lakaspiaci folyamatokat meghatarozo6 tényezdket, a la-
kasberuhazasokat, a lakdsfenntartasi koltségek alakulasat, vagyis valamennyi olyan fontos
tényezOt, amely befolyasolja a haztartasok lakdspiaci dontéseit. Jelen kiadvanyunk egyrészt
arra vallalkozott, hogy a haztartasok lakaspiaci viselkedését a lakasmobilitas alakuldsan ke-
resztiil vizsgalja, masrészt arra, hogy kiilon elemezze a lakasprivatizacio folyamatat és hatasa-
it, mely 6nmagéaban is meghatarozo hatassal volt szdmos varosi csalad lakashelyzetére.

A lakdmobilitas vizsgalatanak eredménye egy olyan hipotetikus lakasitmodell felallita-
sa, amely — a keresztmetszeti felvétel szabta korlatok kézott — lehetdvé teszi, hogy a csaladok
lakasvaltoztatasait e modellben elhelyezve értelmezhessiik.

A felvétel erdményei szerint a lakasmobilitds Magyarorszagon tovabbra is alacsony:
évente a haztartasoknak mintegy 2-3%-a koltozik 0j lakasba. A lakasmobilitas masik indika-
tora a megkérdezettek lakasainak szama: a valaszadok életiik sorant atlagosan 3-3,5 lakasban
¢lnek. Ez a szam természetesen erdsen fligg az ¢letkortol, am az is megtigyelhetd, hogy 50 év
felett mar nem nd tovabb, vagyis ezutdn az emberek mar nem nagyon valtoztatnak lakast. Az
alacsony lakasmobilitds hatranyos kovetkezményei viszonylag ismertek, az elemzés azonban
felhivja a figyelmet arra is, hogy a hatékonyabb lakasrendszerekben, ahol a haztartasi jove-
delmek ¢és a lakasfogyasztas szorosabb kapcsolatban van, a szegregacids folyamatok is erdtel-
jesebben jelentkeznek.

A rendszervaltas Ota a lakasszektor atalakuldsaban meghatarozo szerepe volt a tandcsi,
késObb Onkormanyzati tulajdoni lakasszektor privatizacidojanak, melynek soran tobb mint
felmilli6 lakas keriilt magankézbe. Az elemzés vizsgalta, hogyan zajlott le ez a folyamat, mi-
lyen idészakok kiilonithetdek el a lakasprivatizacio torténetében. A elsd szakasznak az

1990-nel zaruld idészakot tekintettiik, ekkor a lakdsok még allami tulajdonban voltak, de mar
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sokan ¢ltek a vasarlas lehetdségével. A kovetkezd idoszak 1993-ig tartott, ekkor az immar tu-
lajdonos Onkormanyzatok tobbé-kevésbé a lakaseladasok fekezésére torekedtek; majd az
utolso periddus az 1993-as lakasrendelettel vette kezdetét, ettdl kezdve a lakok donthették el,
meg akarjak-e venni a lakdst. Az eredmények az igazoltak, hogy az utols6 idészakban kelt el
az onkormanyzati lakdsok nagyobb és egyuttal rosszabb mindségii része, mig a korabbi 1d6-
szakokban megvasarolt lakasok Osszetétele — foleg Budapesten — kimutathatoan kedvezdbb
volt.

A bérlakas-privatizacid utan dnkormanyzati tulajdonban maradé lakasokban mar mas a
haztartasok osszetétele is, nagyobb lett az egysziilds csaladok, a 70 év feletti egyediilallok, a
nagycsaladok aranya, az 50-60 éves korosztaly pedig tomegesen elhagyta a bérlakasszektort.

A lakasukat megvasarlo haztartasok nagy tobbsége azdta is a lakdsban maradt, a laka-
sukkal valo elégedettségiiket tudakolod kérdésiinkre csak mintegy egynegyediik jelezte, hogy
olyan problémaja van, ami a lakdsvaltoztatasra is okot ad. Bar ezeknek a lakdsoknak kozel fe-
Iében a lakasfenntartasi koltség a haztartas jovedelmének 30%-at is eléri, ugy tiinik, a tulaj-
donosok arra torekednek, hogy ilyen koriilmények kdzott 1s megtarthassak lakasukat.

A “Lakasviszonyok, 1999 c. felvétel talan legfontosabb eredménye, hogy bemutatta: a
novekvo tarsadalmi egyenldtlenségek egyre nagyobb erdvel kényszeritik ki a lakésviszonyok
atrendezOdését is, jollehet ennek a nyomdsnak a haztartasok tobbsége ma még, ha egyre na-

gyobb aldozatok arén is, de ellenall.
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