A LAKASARAK TARSADALOMSTATISZTIKAI
OSSZEFUGGESEI

SZEKELY GABORNE

A Kozponti Statisztikai Hivatal Tarsadalomstatisztikai foosztalya altal 1999-ben végre-
hajtott ,,Lakasviszonyok™ c. felvétel szamos lakdsvonatkozasu kérdés mellett a lakéaspiaci
folyamatokat és arakat is vizsgalta.

Az alabbi elemzés el6szor a felvétel eredményein keresztiil bemutatja, melyek a lakasok
piaci aralakulasat leginkabb befolyasol6 tényezok. Eszerint a lakasarak szinvonalaban a leg-
nagyobb kiilonbségek az egyes régiok és telepiilések kozott figyelhetok meg, ehhez képest a
lakasok mindsége vagy az épiilet tipusa sokkal kevésbé hat a lakasarak alakulasara.

Az elemzés masodik része az egyes tarsadalmi csoportok kozott megfigyelhetd kiilonb-
ségeket vizsgalva megallapitja, hogy a jovedelemeloszlas egyenlétlenségeihez képest a laka-
sok értekét tekintve a kiilonbségek joval kisebbek. Ennek kovetkeztében gyakori, hogy a
haztartasok jovedelmi és lakaspiaci pozicidja eltér egymastol. Az eredmények azt mutatjak,
hogy e két tényez6 kapcsolata meghatdrozza a haztartdsok lakaspiaci dontéseit,
lakasmobilitasat és lakassal valo elégedettségét.

TARGYSZO: Lakasstatisztika. Lakéspiac.

A Kozponti Statisztikai Hivatal 1999 nyaran 10 ezer lakasban lakossagi 0sszeirast
végzett ,,Lakasviszonyok, 1999” cimmel. A felvétel hianyt potolt, hiszen hosszu évek 6ta
nem késziilt lakasfelvétel, de hianypotld volt abban az értelemben is, hogy az éallami la-
kasstatisztika altal eddig nem vizsgalt teriilet feltarasara vallalkozott. A lakasszektor ar-
¢és értékviszonyairol van sz6. Ez eddig teljesen kiviil maradt a tarsadalomstatisztikusok
vizsgalodasi korén. Nem véletleniil, hiszen a lakasszektorban egészen a rendszervaltast
megel6z6 évekig olyan erés és szerteagazd volt az allami beavatkozas, hogy az annak
nyoman kialakult torz arviszonyok a lakasszerzés és a lakasfenntartas koltségeit joforman
értelmezhetetlenné tették.

A rendszervaltas ota eltel tiz év alatt az allami szerepvallalas minden teriileten hattér-
be szorult, a bérlakasszektorban, a maganlakas-épitésben és a lakasarak és -koltségek, a
lakasfenntartas tdmogatasa terén egyarant. Ennek a kivonulasnak és az ezzel egyidében
lezajlo gazdasagi, tarsadalmi atalakulasnak a hatasara a lakaspiac is atrendez6dott, és ma
mar sok tekintetben egységesebbnek mondhatd, mint korabban volt. A lakasszektor atala-
kulasa csak fokozta a piaci aradatok iranti igényt, olyannyira, hogy a lakaspiaci informa-
ciok hianya napjainkra a tovabblépés egyik akadalya lett. Ebben a helyzetben ez a vizs-
galat csak arra torekedhetett, hogy feltarja a magyarorszagi lakaspiac mikodésének leg
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alapvetébb sajatossagait, a tapasztalhato kiilonbségek természetét és fobb okait. Ezen tul
a lakasok értékére vonatkozo6 adatok mas, tarsadalomstatisztikai jellegli elemzéseket is le-
het6vé tettek, igy mod nyilt arra, hogy megvizsgaljuk, milyen egyenldtlenségeket tapasz-
talhatunk a haztartasok kozott lakasuk értékét vizsgalva, és hogy mindez hogyan fligg
Ossze a haztartasok jovedelmi és anyagi helyzetével.

A ,Lakasviszonyok, 1999” felvétel végrehajtasakor a lakasokban laké tulajdonosokat
arra kértiik, becsiiljék meg lakasuk piaci értékét. Az a kevés értékadat, mely eddig meg-
jelent, kizarolag a forgalomba keriilé ingatlanok araira vonatkozott, és tobbnyire csak a
varosi lakasarak alakulasarol szolgalt informaciokkal. Raadasul az ingatlanforgalom mi-
ndségi Osszetételérol szinte semmilyen adat nem volt hozzaférhetd. Eppen ezért, bar az
igy kapott valaszok szubjektivitasa kétségtelen, a felvétel eredményei rendkiviil fontosak,
mert nem all rendelkezésiinkre olyan értékbecslés, amely teljeskoriisithetd lenne, vagyis
ami alapjan a lakasallomany egésze piaci aranak alakulasara kovetkeztethetnénk.

A kikérdezés soran csak akkor kértiink értékbecslést, ha a felkeresett lakasban a tulaj-
donos lakott. Az dnkormanyzati vagy magéanlakast bérléknek (a lakdsok 9 szazaléka) ezt a
kérdést nem tettiik fel. Emellett a lakasok 18 szazalékaban az ott lako tulajdonos nem ki-
vant vagy nem tudott lakasa értékérdl becslést adni. Ily médon a lakasok 73 szazalékarol
allt rendelkezésilinkre hasznalhato értékadat. Ezekbol az adatokbdl kiindulva elvégeztiik
az adatok regresszios elemzését,' majd ennek eredményét felhasznaltuk a lakasarak becs-
1ésére. Ez kétféleképpen tortént: elészor csak a nem tulajdonosi jogcimen lakott lakasok-
nak €és a nem valaszolok lakasainak arat becsiiltiik, valamint javitottuk azokat az adathi-
bakat, melyek feltehetéen az Osszeiras vagy az adatrogzités soran keletkeztek. Az esetek
tobb mint kétharmadat azok az értékbecslések tették ki, melyek kozvetleniil a lakoktol
szarmaznak, és csak kevesebb mint egynegyediik volt a regresszids becslés eredménye.
Ez a nyers adat arra alkalmas, hogy a lakasarakat alakito tényezoéket, az arakban mutatko-
70 teriileti kiilonbségeket vizsgaljuk. A kdvetkezdkben bemutatott dsszefliggések termé-
szetesen egybevagnak a regresszios elemzés legfontosabb eredményeivel. Els6 1épésben
az igy eloallt lakasértékadatok elemzését végezziik el, vizsgalva a teriileti, mindségi és
egyéb jellemzok hatasait az arak alakulasara.

A regresszios becslés eredményeinek masik lehetséges felhasznalasa az, amikor a la-
kasok mindegyikénél a szamitott lakasarat szerepeltetjiik. Ezt a tipus informaciot azért
tekintjiik alkalmasabbnak a tarsadalomstatisztikai jellegii elemzésekben valo felhasznalas-
ra, mert mentes az egyedi ingadozasoktol: a nyers adatok felhasznalasa esetén szembe ke-
riilnénk azzal a problémaval, hogy az egyes tarsadalmi csoportok eltérd tajékozottsaga is
befolyasolja a sajat lakas értékének becslését. Ezért az elemzés masodik szakaszaban, te-
hat amikor a lakasérték fliggvényében vizsgalunk tarsadalomstatisztikai jelenségeket, mar
minden lakasnal a szamitott lakasértéket fogjuk hasznalni.

A LAKASARAK ALAKULASA

Az egyéni értékbecslések az egyes telepiiléstipusokban jelentos kiilonbséget tiikrdz-
nek. A lakasok atlagos négyzetméterara Budapesten kozel haromszorosa annak, amit a
vonzaskorzeteken kiviil es6 kozségekben egy atlagos lakas egy négyzetmétere ér.

! A regresszios szamitasokat Kovdcs Robert végezte.
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1. tabla
A lakdsok atlagos négyzetméterdra telepiiléstipusonként
I Atlagos ar Relativ szoras
Telepiiléstipus (ezer forint) (szazalék) N

Budapest 94* 47 2191

Megyeszékhely 62 48 1907

To6bbi varos 50 57 2939

Kozség 41 80 3717
Ebbdl:

vonzaskorzetbeli** 66 66 790

vonzaskorzeten kiviili 34 74 2927

Osszesen 58 68 10754

* Ugyanebben az idészakban (1999) az illetékhivataloknak benyujtott adasvételi szerz6dések szerint a Budapesten értéke-
sitett lakasok atlagos négyzetméterara 81 ezer forint volt. Szakértoi becslések szerint ezeknél az adatoknal koriilbeliil 25-30 sza-
zalékos eltagadassal lehet szamolni. Tgy a forgalomba keriilé ingatlanok 4tlagos négyzetméterara 110 ezer forint koriil volt, ami
15-20 ezer forinttal tobb, a budapesti lakasallomany egészére vonatkozo felvétel szerinti atlagnal. Az eltérés iranya mindenkép-
pen elfogadhato, hiszen a forgalomba nem keriilé lakasok értéke (kiilondsen az onkormanyzati tulajdontiaké) nyilvanvaléan ala-
csonyabb.

** A vonzaskorzetbe az agglomeralodas kiilonboz6 fokan 16vé telepiilésegyiittesek kozségei tartoznak.

Mint ahogy a nagyaranyu szoras is utal ra, ezek az atlagok dnmagukban igen kevéssé
értelmezhetdk, hiszen a lakasallomany Gsszetétele a felsorolt telepiiléstipusokban mind
mindségét, mind egyéb jellemzdit tekintve igen kiilonb6zs. A kdvetkezokben tehat arra
toreksziink, hogy elkiilonitsiik egymastol a lakasarakat leginkabb befolyasold tényezok
hatasat. Ezek a tényezdk: a lakas helye (telepiiléstipus és régio), a lakas tipusa (az épiilet
jellege) és a lakas mindsége (felszereltség, illetve méret). Ezek mellett természetesen
szamtalan mas tényez6t is figyelembe lehet venni, kdzottiik talan a legfontosabb a tele-
piilésen beliili elhelyezkedés. Ennek hatasa azonban inkabb a nagyvarosokban jelentos,
mig a kisebb telepiiléseken azok az dvezetkategoriak, melyek a nagyvarosokra jellemzok,
nem fordulnak eld, vagy nem azonos tartalmuiak.

A lakadsok helye

Mint az 1. tablaban lathato, a lakasok fajlagos atlagarat a telepiilés tipusa alapvetden
meghatarozza. Ugyanakkor nem elhanyagolhatok azok az arkiilonbségek, melyek az
egyes régiok hasonld nagysagu telepiilései kozott megfigyelhetok. (Lasd a 2. tablat.)

A kozép-magyarorszagi régiot figyelmen kiviil hagyva, az atlagos lakdsarak a Nyugat-
Dunéntiilon a legmagasabbak, a legalacsonyabbak pedig Eszak-Magyarorszagon, kiilénb-
ségiik kozel kétszeres. A Budapestet is magaba foglaldé Kozép-Magyarorszag helyzete
éppen a févaros hatdrain tul is érvényesiilé hatdsa miatt sajatos: az agglomeracios kozsé-
gekben a lakédsarak a budapesti szintet kozelitik, de az agglomeracion kiviili kozségekben
is a megyeszékhelyekével egyezdk. Az is figyelmet érdemel, hogy mig a megyeszékhe-
lyek atlaga mindegyik régioban meghaladja az azonos teriileten talalhatd kisebb varosok
atlagat, addig az agglomeralddo telepiilésegyiittesek kdzségeiben a lakasarak szintje nem
ilyen egyértelmii: a Dél-Alfoldon és Eszak-Magyarorszagon inkabb a kozségi arakhoz ha-
sonld, mashol viszont altalaban a varosi atlaghoz kozeli, illetve meg is haladja azt (Ko-
z¢&p- és Dél-Dunantul).
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2. tabla
A lakasok atlagos négyzetméterdra régiok és telepiiléstipusok szerint
Ebbol:
Régio Budapest sl\z/lc?ﬁ; el;/ Tobbi varos | Kozség vonzés- vonzés- Osszesen
korzeti | korzeten kiviili
Ezer forint
Kozép-Magyarorszag 94 - 71 76 86 65 88
Ko6zép-Dunantul - 67 52 51 72 43 55
Nyugat-Dunantul - 81 77 51 58 45 67
Dél-Dunantil - 64 48 30 54 27 45
Eszak-Magyarorszag - 49 39 29 31 29 36
Eszak-Alfold - 57 37 25 36 24 38
Dél-Alfold - 62 43 24 28 24 41
Osszesen 94 63 50 41 67 33 58
A legalacsonyabb ar szazalékaban
Ko6zép-Magyarorszag 389 - 291 313 353 268 362
Ko6zép-Dunantul - 276 216 210 295 179 227
Nyugat-Dunantul - 335 318 209 240 186 276
Dél-Dunantuil - 263 199 123 221 113 184
Eszak-Magyarorszag - 200 159 118 127 117 150
Eszak-Alfold - 233 151 103 148 100 157
Dél-Alfold - 256 176 101 115 100 169
Osszesen 389 257 207 167 278 138 240

A lakasok tipusa

Ha 6sszehasonlithatod lakasokat keresiink, melyek valamennyi telepiiléstipusban kelld
szamban megtalalhatok, csak a csaladi hazak® adataira timaszkodhatunk. A tobblakésos
épiiletek és lakasaik aranya a kozségekben olyan alacsony, hogy e lakasok aranak alaku-
lasat csak a varosokban lehet vizsgalni.

A csaladi hazak arait 0sszevetve az Osszes lakas atlagaraval, csak ott tapasztalhato
szamottevo eltérés, ahol nem a csaladi hazak alkotjak a lakasallomany tobbségét, vagyis a
nagyvarosokban és Budapesten. Ezeken a helyeken a csaladi hazak arai erdteljesen eltér-
nek a csaladi hazakra jellemz6 orszagos atlagtol: Budapesten, ahol a lakasarak szinvonala
valamivel t6bb mint masfélszerese az orszagos atlagnak, a csaladi hazak atlagos négyzet-
méterara mar a csaladi hazakra jellemzd orszagos atlag kétszeresét is meghaladja. Az te-
hat, hogy Budapesten a csaladi hazak aranya kisebb, a tobblakasos épiiletek aranya pedig
nagyobb, mint a vidéki telepiiléseken, dsszességében csokkenti a telepiiléstipusok kozotti
arkiilonbségeket. Masképpen fogalmazva: Budapesten is az orszagosan jellemzo lakasti-
pus-Osszetétellel szamolva, tovabb névekedne az arszinvonal és természetesen a buda-
pesti és a vidéki arak kozotti kiilonbség is. Mindez elmondhaté a megyeszékhelyekre vo-
natkozodan is, bar itt az eltérések mérsékeltebbek.

Természetesen nem lehet figyelmen kiviil hagyni, hogy a csaladi hazak mindségi dsz-
szetétele korantsem azonos a nagyvarosokban és a kozségekben. A tabla azon adatai,

2 A csaladi haz fogalmat szitkebb értelemben hasznéljuk, koriikbél kizarjuk a hagyomanyos paraszthizakat, ezaltal a csaladi
hazak egységesebb mindségii és korti csoportot képeznek.
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melyek az egyszintes és a tobbszintes csaladi hazak atlagos arat mutatjak, arra utalnak,
hogy az eltéré mindségi dsszetétel csak kisebb mértékben magyarazza a telepiilések ko-
zotti arkiilonbségeket. Ezt igazoljak az épitési év szerinti adatok is, a régi €s az 0j épitésii
ingatlanok arai k6zotti kiilonbségek az egyes telepiiléstipusokon beliil sehol sem mutatnak
olyan mértéki eltéréseket, mint amilyeneket az azonos koru lakasok kozott a kiilonbdzo
telepiiléseken megfigyelhetiink.

3. tabla
A csaladi hazak atlagos négyzetméterdra régiok és telepiiléstipusok szerint
Ebbol:
Régio Budapest SI\Z/Iéckglfe CI;/ Tobbi varos Kozség vonzés- vonzés- Osszesen
korzetben |korzeten kiviil
Ezer forint
Ko6zép-Magyarorszag 130 - 77 79 88 68 100
Ko6zép-Dunantul - 93 60 55 77 47 61
Nyugat-Dunantal - 97 86 53 60 48 66
Dél-Dunantul - 86 55 36 61 33 49
Eszak-Magyarorszag - 68 43 32 34 31 39
Eszak-Alfold - 73 39 28 36 28 39
Dél-Alfold - 76 49 29 30 29 45
Osszesen 130 81 54 46 70 38 60
Ebbol:
tobbszintes épiilet-
ben 136 97 61 54 85 42 75
egyszintes épiiletben 126 75 53 44 65 37 55
1980 ota épiilt 138 92 60 54 79 44 66
1960-1979-ben 133 78 53 45 69 38 57
éplt
1960 el6tt eplt 124 75 50 40 62 33 58
A legalacsonyabb ar szazalékaban
Kozép-Magyarorszag 470 - 279 287 317 247 360
Kozép-Dunantul - 336 216 198 280 169 219
Nyugat-Dunanttl - 349 309 193 216 173 240
Dél-Dunantul - 310 197 129 222 119 176
Eszak-Magyarorszag - 246 156 114 123 114 143
Eszak-Alfold - 264 139 102 130 100 140
Dél-Alfold - 274 177 106 110 106 162
Osszesen 470 291 196 165 253 137 216
Ebbol:
tObbziZ‘meS fpilet- | 493 351 220 197 307 152 271
egyszintes épiiletben 455 272 190 157 236 134 201
1980 ota épiilt 499 334 217 194 287 159 240
1960-1979-ben 482 283 193 163 248 138 205
épilt
1960 elétt epilt 450 273 181 144 225 119 209

A kovetkezékben a telepiiléstipusok kozotti arkiilonbségek alapjan két csoportba
soroljuk a telepiiléseket: az egyikbe a magasabb arszinvonaluak, tehat Budapest, a me
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gyeszékhelyek és a vonzaskorzeti kozségek keriilnek, a masikba pedig a kisebb varos-
ok és a tobbi kozség. Ezutan a 4. tablaban harom egyszerii lakdsmindségi kategoriaban
megvizsgaljuk az eltér6 mindségi dsszetétel hatasat, vagyis azt, hogy az arkiilonbsége-
ket milyen mértékben indokolja a varosok lakasallomanyanak kedvezébb mindségi
Osszetétele.

4. tabla
A csaladi hazak négyzetméter-atlagdra a lakas felszereltsége szerint, telepiiléscsoportonként
(ezer forint)
. Nagyvaros, Varos,
Megnevezés vonzaskorzeti kozség egyéb kozség

Kozmiivesitett, kdzpontos fiitéssel 99 51

Kozmiivesitett, helyiségfiitéssel 84 47

Hianyos kézmiivekkel vagy kozmiivesitetlen 74 37
Atlagar

a megfeleld telepiiléscsoport mindségi dsszetételével szamolva 91 45

a masik telepiiléscsoportra jellemzé mindségi Osszetétellel szamolva 87 47

A csaladi hazak arszinvonala az els6 telepiiléscsoportban éppen kétszerese (91 ezer
forint) a masodik csoport (45 ezer forint) atlaganak. Ez a kiilonbség alig csokken, ha ki-
kiiszoboljiik a két csoport mindségi Osszetételének eltéréseit: az elsd csoport mindségi
Osszetételénél maradva 91 ezer, illetve 47 ezer forint.

Megallapithato, hogy a csaladi hazak arait leginkabb foldrajzi elhelyezkedésiik hata-
rozza meg, ehhez képest az egyes ingatlanok adottsagai altalaban csak kisebb hatassal
vannak e lakasok piaci értékére. A foldrajzi elhelyezkedésbol eredé arkiilonbségek isme-
retében felvetddik a kérdés: egyaltalan egységes lakaspiacnak tekinthet6-e a magyaror-
szagi lakasszektor, vagy helyesebb-e elkiiloniilt részpiacok egyiitteseként értelmezni.

A tébblakasos épiiletek csak a varosokra jellemzok, ezért a tovabbiakban csak a va-
rosi lakasok arait vizsgaljuk. A tobblakasos épiiletekben 1évo lakasok araiban mutatkozo
teriileti kiilonbségek 1ényegében hasonlok a csaladi hazaknal megfigyeltekhez, de a kelet-
magyarorszagi teriiletek arai nem maradnak el annyira a tobbi régiora jellemzd értéktdl.
Kivételt csak Eszak-Magyarorszag jelent, ahol e lakésoknal is igen alacsony arszinvonal
allapithato meg.

A tobblakasos épiiletek csoportja legalabb annyira heterogén, mint a csaladi hazake.
Itt azonban nem az épiiletek felszereltsége vagy kora, hanem a tobblakasos épiiletek tipu-
sai alapjan célszerli vizsgalni az arszinvonalat, hiszen e tipusok tobbnyire dnmagukban is
meglehetdsen pontosan meghatarozzak a lakasok mingségeét.

A 6. tabla adatai szerint mindeniitt a z6ldovezeti épiiletek lakasai a legértékesebbek, a
legkevesebbet pedig a lakdtelepi panelépiiletek (és a varosokban a bérhazak) lakasai ér-
nek. A kiilonbségek a nagyobb varosokban jelentésebbek: a legdragabb lakastipusok at-
lagarai Budapesten 69, a megyeszékhelyeken 44, a tobbi varosban 23 szazalékkal halad-
jak meg a legolcsobbakeét.

A felsorolt kategoriak altal meghatarozott eltérd lakdsmindség mellett a tdbblakasos
épiiletek lakasainal még egy ujabb tényezot is figyelembe kell venni. Eddig ugyanis kiza-
rolag a fajlagos lakasérték alakulasat vizsgaltuk. A tobblakasos épiiletek lakasainal azon
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ban kiilondsen indokolt, hogy megvizsgaljuk a fajlagos ar hogyan fiigg a lakéds nagysaga-
tol, teljes alaptertiletétdl. Ebben a korben igen magas a kis lakasok aranya: 31szazalékuk
alaptertilete nem ¢éri el az 50 négyzetmétert. A fajlagos lakasérték a 60 négyzetméteres la-
kasnagysagnal a legkisebb (58 ezer forint), az ennél 20 négyzetméterrel kisebb lakasok
egy négyzetmétere atlagosan mintegy 20 ezer forinttal ér tobbet.

5. tabla

A tobblakasos épiiletben 1évé varosi lakasok négyzetméter-atlagara régiok
és telepiiléstipusok szerint

Régio Budapest Megyeszékhely |  Tobbi varos Osszesen

Ezer forint

Ko6zép-Magyarorszag 84 - 63 82
Ko6zép-Dunantual - 58 46 52
Nyugat-Dunantal - 74 72 73
Dél-Dunantul - 56 41 51
Eszak-Magyarorszag - 41 35 38
Eszak-Alfsld - 51 40 49
Dél-Alfold - 56 42 51

Osszesen 84 56 50 66

A legalacsonyabb ar szazalékaban

Ko6zép-Magyarorszag 240 - 180 234
K6zép-Dunantual - 166 131 148
Nyugat-Dunantal - 210 205 208
Dél-Dunantul - 160 115 145
Eszak-Magyarorszag - 115 100 108
Eszak-Alfsld - 145 114 139
Dél-Alfold - 160 119 146
Osszesen 240 158 141 188
6. tabla
A tobblakasos épiiletben 1évé varosi lakasok négyzetméter-atlagara telepiiléstipusok
és az épiilet jellege szerint
Budapest Megyeszékhely Tobbi varos Osszesen
Az épiilet jellege atlagar relativ atlagar relativ atlagar relativ atlagar relativ N
(ezer szoras (ezer szoras (ezer sZ0ras (ezer szoras
forint) |[(szdzalék)| forint) |(szézalék)| forint) [(szazalék)| forint) |(szazalék)
Varosi bérhaz 85 38 60 35 47 50 76 33 1104
Lakotelepi panel 72 28 49 34 48 39 57 21 1588
Lakotelepi nem panel 81 31 57 35 50 41 58 24 661
Tobblakasos
zoldovezeti 121 40 71 38 57 57 90 49 387
Tobblakasos nem
zoldovezeti 85 31 63 53 53 42 66 31 302
Egyiitt 84 40 56 39 50 44 66 32 4042

A lakasméret novekedésével a fajlagos lakasérték 60 négyzetméter felett emelkedni
kezd, és 80 négyzetméternél a négyzetméterenkénti ar mar eléri a 70 ezer forintot. Ezt az
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emelkedést azonban mar a jobb mindségli lakasok egyre nagyobb aranya is magyarazza.
A zbldovezeti lakasok aranya a 70 négyzetméteres lakasméretig 10 szazalék alatt marad,
a 80-90 négyzetméteres lakasok kozott mar 20, a 120 négyzetméter folottieknél pedig 32
szazalék az aranyuk.

A varosi tébblakasos épiiletek és csaladi hazak fajlagos lakasara az alapteriilet fiiggvényében

Ezer forint
Ezer forint 110

90 -

85 4 100 7

30 4 Viarosi tobblakasos épiiletbeli lakasok

907 Virosi csaladi hazak

75 4

70 4 80 4

651 704

60 -

55 | 60 -

50 T T T T T T T T T T 1 50 T T T T T T T T y
30 40 50 60 70 80 90 100 110 120 130 30 40 50 60 70 80 90 100 110 120

négyzetméter négyzetméter

Azt, hogy az alapteriilet ndvekedésével a mindségi dsszetétel javulasa is hat az arakra,
a varosi csaladi hazak aranak valtozasa is mutatja. Ezeknél azonban csak 120 négyzet-
méter koriil kezd a fajlagos ar emelkedni, ami azt is jelenti, hogy a csaladi hazak legna-
gyobb részénél a fajlagos arat a méret kevéssé befolyasolja (a varosokban 72 szazalékuk
alaptertilete 60 és 120 négyzetméter k6zotti). Ezek alapjan azt is megallapithatjuk, hogy a
lakaspiaci arak alakulasaban a kozepes méretii lakasok talkinalata feltétlentil szerepet jat-
szik, mig a kis lakasok felértékelodése a szlikos kinalnak tulajdonithato.

Elhelyezkedés a telepiilésen beliil

Bar a lakasok telepiilésen beliili elhelyezkedésének hatasa a piaci arra — kiilondsen a
nagyvarosokban — aligha vitathato, az arkiilonbségek szamszertsitésére csak Budapest
esetében vallalkozhatunk. A megfeleld mintaclemszam biztositasa érdekében még itt is
Osszevonasokat kell alkalmaznunk: a budapesti keriileteket négy csoportba — elit kertile-
tek, pesti bels6 keriiletek, atmeneti keriiletek, kiils6 keriiletek — soroltuk.

7. tabla
A budapesti lakasok négyzetméter-atlagara teriilet és épiilettipus szerint
Elit Pesti belsé Atmeneti Kiilsé .
Az épiilet jellege Osszesen N**
kertiletek
Ezer forint

Varosi bérhazjellegii épiilet 93 78 89 * 85 759
Lakotelepi panelépiilet * 65 72 72 72 578
Lakotelepi nem panelépiilet * 68 86 77 81 110
Tobblakasos zoldovezeti épiilet 148 * 111 91 121 180
Tobblakasos nem zoldovezeti épiilet * 75 * * 85 94
Tobbszintes iker- vagy csaladi haz * * 149 131 136 171
Egyszintes iker- vagy csaladi haz * * 147 122 126 280

Osszesen 110 76 92 104 94
N 303 461 842 566 2172 2172

(A tabla folytatasa a kévetkezd oldalon.)
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(Folytatas.)
Elit Pesti belsé Atmeneti Kiilsé .
Az épiilet jellege Osszesen N**
kertiletek
Az legalacsonyabb ar szazalékaban

Varosi bérhazjellegii épiilet 144 121 137 * 132 759
Lakotelepi panelépiilet * 100 112 112 111 578
Lakotelepi nem panelépiilet * 106 134 119 125 110
Tobblakasos zoldovezeti épiilet 229 * 172 140 188 180
Tobblakasos nem zoldovezeti épiilet * 116 * * 132 94
Tobbszintes iker- vagy csaladi haz * * 230 202 211 171
Egyszintes iker- vagy csaladi haz * * 228 188 195 280
Osszesen 170 118 142 161 146 2172

* Az alacsony mintaelemszam miatt az adat nem értelmezhet6.

** Az egyéb (példaul nem lakoépiiletben talalhato) lakasok adatai nélkiil.

Megjegyzés. Elit keriiletek: ., I1., V., XII. kertilet. Pesti bels6 keriiletek: VI-X. keriiletek. Atmeneti keriiletek: IIL., IV., XL,
XIII., XIV., XIX. keriiletek. Kiils6 kertiletek: XV-XVIII., XX-XIII. kertiletek.

Az 0Osszehasonlitast némiképp megneheziti a keriiletcsoportok eltérd épiilet-
Osszetétele. Ennek ellenére megallapithato, hogy akar az azonos teriiletek eltérd épiiletti-
pusait, akar az eltérd teriiletek hasonlé lakasinak arait vessziik figyelembe, nem ritka a
masfél-kétszeres arkiilonbség.

A JOVEDELMI HELYZET
ES A LAKASERTEK OSSZEFUGGESEI

Ahhoz, hogy vélaszt kaphassunk arra a kérdésre, milyen a lakok dsszetétele a laka-
sok kiilonb6z6 értékii csoportjaiban, a felhasznalt lakasértékadatokat meg kellett tisz-
titani a lakok becsléseinek ingadozasaitdl, amelyek a kiilonbdzd tarsadalmi csoportok
eltérd helyzetékbol, tajékozottsdgabol eredden kiillonbozé nagysdguak és iranyuak le-
hetnek. Eppen ezért az eddigi gyakorlattal szemben (amikor a regresszids becslés
eredményét csak azokndl a lakasoknal vettiik figyelembe, amelyeknél az egyéni érték-
becslés hianyzott vagy hibas volt) minden esetben a szamitott lakasérték szolgalt az
elemzés alapjaul.

A kiilonboz6 tarsadalmi csoportok altal lakott lakasok értékének dsszevetését meg-
neheziti a lakasarak szintjének — eldbbiekben bemutatott — igen nagy mértéka teriileti
differencidlodasa. Emiatt arra volt sziikség, hogy az eltérd arszinvonall tertileteket el-
kiilonitve kezeljiik. Az egyes lakédsokat tehat értékiik alapjan az adott région és telepii-
1éstipuson beliil 6t6dokbe soroltuk, kikiiszobolve ezzel a lakasarak szinvonalanak te-
riilleti aranytalansagait. Ez a besorolds az egyes lakédsokat az adott teriileten érvényes
arszinvonal mellett helyezi el az ott elédfordulé értékek rangsoraban. Ezzel mind orsza-
gosan, mind régiénként, mind pedig telepiiléstipusonként pontosan a lakdsok o6tode
esik egy-egy csoportba, ugyanakkor az egyes csoportok értékhatara teriiletenként mas
és mas. (A fajlagos lakasérték szerinti 6todoket a teljes lakasérték otodeivel megegye-
z6 médon allitottuk eld.)

Az igy kapott lakasérték-kategoridkat osszevetettiik a haztartasi jovedelem 6t6dok-
kel, és ezeket az adatokat a 8. tablaban foglaltuk 6ssze.
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8. tabla
A haztartdsok a lakasérték és a haztartasi jovedelem todei szerint
; 1. 2. 3. 4. 5.
Jovedelemtod | e tulaJ,— Osszesen
dona a lakas lakasértékotod
Az §sszes haztartas szazaléka
1. 2,1 5,4 4,5 3,7 2,8 1,5 20,0
2. 1,8 43 4,0 4,0 3,5 2,4 20,0
3. 2,2 3,1 3,6 3,8 3,7 3,6 20,0
4, 1,4 2,4 3,3 3,6 4,5 4,8 20,0
S. 1,1 1,4 2,4 3,2 4,5 7,4 20,0
Osszesen 8,7 16,5 17,8 18,4 19,0 19,6 100,0

A kovetkezokben a szamitott adatokat harom 0Osszefiiggésben kivanjuk elemezni.
Eldszor attekintjiik, miként alakul az egyes tarsadalmi csoportok megoszlasa a kiilon-
b6z6 lakasérték-kategoridkban, milyen a lakok tarsadalmi csoportok szerinti megoszla-
sa, majd megvizsgaljuk, hogyan fligg Gssze a lakasérték szerinti rangsorban elfoglalt
helyiik a haztartasok jovedelmi helyzetével, végiil bemutatjuk, hogy a lakasérték és a
haztartasi jovedelem viszonya hogyan hatdrozza meg a héaztartasok lakaspiaci viselke-
dését.

Haztartasok a lakasértékotodokben

Ami a lakas teljes értékét illeti, az aktiv keresd haztartasf6k haztartdsainal a nagyobb
értéki lakasok felé, a nyugdijasoknal pedig ezzel ellentétes irdnyban viszonylag jelentds
eltolodas figyelheté meg.

9. tabla
A lakasok szazalékos megoszlasa a haztartasfo gazdasagi aktivitasa szerint
(szazalék)
A haztartasfé* gazdasagi | Nem tulajdona L. | 2. | 3. | 4. | 5. Osszese N
aktivitisa a lakas lakésértékotod n
A teljes lakasérték szerinti megoszlas
Aktiv keres6 9,5 12,5 15,7 17,1 19,4 25,8 100,0 5045
Nyugdijas 6,9 19,5 20,3 20,3 18,7 14,4 100,0 5026
Egyéb inaktiv kereso,
eltartott 15,3 23,8 16,4 14,9 17,4 12,2 100,0 683
Osszesen 87 16,5 17,9 18,4 19,0 19,6 100,0 10 754
A fajlagos lakasérték szerinti megoszlas
Aktiv kereso 9,5 15,3 17,1 18,1 19,3 20,7 100,0 5045
Nyugdijas 6,9 19,2 19,6 18,6 18,5 17,3 100,0 5026
Egyéb inaktiv kereso,
eltartott 15,3 23,1 15,4 14,5 14,9 16,8 100,0 683
Osszesen 87 17,6 18,2 18,1 18,6 18,9 100,0 10 754

* Ha a lakasban tobb haztartas van, a legid6sebb aktiv keresé férfi a haztartasfo.
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A 9. tabla szerinti kiilonbség indokolt, hiszen az aktiv keres6s haztartasok altaldban
nagyobb létszamuak, ami a nagyobb lakasméretet és lakasértéket részben magyarazza.
Ennek ellenére a fajlagos lakasérték 6tddeiben az eltérés iranya megmarad, bar nagysaga
mérséklodik.

A kiilonbségek némiképp novekednek, ha a haztartasok lakasértekdtodokbe keriilé-
sét a haztartasfo iskolai végzettsége szerint vizsgaljuk. (Lasd a 10. tablat.) Az altalanos
iskolat el nem végzett haztartasfok esélye arra, hogy a legalacsonyabb értékii lakasban
lakjanak, csak alig tobb mint masfélszerese az atlagosnak. Annak valdsziniisége pedig,
hogy a diplomas haztartasfok lakasa a legmagasabb értékii kategoriaba tartozzon, alig
négyszer nagyobb, mint a csak befejezetlen iskolai végzettséggel rendelkezd haztartas-
foké.

10. tabla
A lakasok lakasértékotodok szerinti szazalékos megoszldasa
a haztartasfé legmagasabb iskolai végzettsége szerint
A haztartasfo Nem tulajdona 1. | 2. | 3. | 4. | 5. -

legmagasabb iskolai végzettsége a lakas lakasértekotod Osszesen N
Altalanos iskola 8 osztalya alatt 8,0 27,2 22,6 20,1 13,8 8,3 100,0 | 1467
Altalanos iskola 8 osztalya 10,4 21,8 19,4 18,0 16,6 13,8 100,0 | 2466
Szakmunkasképz6 7,5 14,2 15,5 17,5 21,8 23,5 100,0 | 2921
Szakkozépiskolai érettségi 8,5 11,8 18,8 18,8 18,4 23,7 100,0 | 1555
Gimnaziumi érettségi 10,3 12,7 19,6 19,0 18,9 19,5 100,0 831
Féiskolai oklevél 8,3 11,6 14,8 19,6 20,6 25,1 100,0 768
Egyetemi oklevél 7,9 6,7 12,5 17,5 24,8 30,6 100,0 746
Osszesen 8,7 16,5 17,8 18,4 19,0 19,6 100,0 | 10 754

Azt feltételezhetnénk, hogy a varosokban, kiilondsen pedig Budapesten, ahol mar csak
a lakasallomany Osszetétele miatt is a lakaskinalat mind mindségében, mind értékben
sz€lesebb, a lakasok hierarchidjaban is jobban érzékelhetk a tarsadalmi csoportok ko-
zotti kiilonbségek. Az adatok azonban ennek éppen az ellenkezdjét mutatjak. Budapesten
¢és a varosokban az ilyen kiilonbségek alig haromszorosak, ¢és csak a kdzségek adatai ha-
ladjak ezt meg.

Osszehasonlitasképpen bemutatjuk ugyanezen hdztartasok havi nettd dsszjovedel-
miik® alapjan képezett 6todok szerinti megoszlasat. Az ez esetben mutatkozo kiilonbség
lényegesen nagyobb az elébbieknél megallapitott mértéknél. (Lasd a 11. tablat.) Ez
mindenképpen alatamasztja azt a korantsem uj megallapitast, hogy a lakasviszonyok-
ban tapasztalhato kiilonbségek kisebbek, mint a haztartasok jovedelmeiben megmutat-
kozo eltérések.

Bar kisebb mértékben, de a haztartasi jovedelmek terén is megfigyelhetok teriileti
aranytalansagok. Mivel ezek joval kisebbek, mint a lakasaraknal tapasztalhatok, a teriileti
kiilonbségek kikiiszobolésétol itt eltekintettliink, és a jovedelmi 6tddoket az orszag egé-
szére egységesen alakitottuk ki.

3 A haztartasi jovedelem regresszios becslés eredménye. A kiindulé adatok a Haztartasi koltségvetés felvételbol szarmaz-
nak. (A szamitasok részletes ismertetése megjelent: Lakasviszonyok II. Tarsadalomstatisztikai flizetek 28. Kozponti Statisztikai
Hivatal. 2000.)
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11. tabla

A haztartasok a haztartasi dsszjovedelem otodei és a tartos fogyasztasi cikkekkel valo ellatottsag otodei
szerinti szazalékos megoszldsa a haztartdsfé legmagasabb iskolai végzettsége szerint

A haztartasfo legmagasabb 1. | 2. | 3. | 4. 5. o
iskolai végzettsége stod sszesen
A héztartasi 6sszjovedelem szerinti megoszlas

Altalanos iskola 8 osztalya alatt 54,2 28,2 11,0 4,7 1,9 100,0
Altalanos iskola 8 osztalya 30,9 28,6 19,0 13,6 7,9 100,0
Szakmunkasképzd 8,9 16,3 24,6 30,0 20,2 100,0
Szakkozépiskolai érettségi 11,5 13,0 23,0 24,8 27,7 100,0
Gimnaziumi érettségi 17,9 16,2 21,8 21,1 23,0 100,0
Foiskolai oklevél 1,9 19,7 19,7 19,8 38,9 100,0
Egyetemi oklevél 0,3 9,7 14,6 20,2 55,2 100,0

Osszesen 20,0 20,0 20,0 20,0 20,0 100,0

A tartos fogyasztasi cikkekkel valé ellatottsag szerinti megoszlas

Altalanos iskola 8 osztalya alatt 56,0 29,0 10,3 3,4 1,3 100,0
Altalanos iskola 8 osztalya 333 28,1 20,3 12,4 5,9 100,0
Szakmunkasképzd 13,4 16,5 22,5 26,5 21,1 100,0
Szakkozépiskolai érettségi 9,1 13,0 20,2 26,5 31,2 100,0
Gimnaziumi érettségi 12,1 12,6 24,2 24,7 26,4 100,0
Foiskolai oklevél 7,6 9,8 16,3 27,7 38,6 100,0
Egyetemi oklevél 3,5 7,1 16,1 233 50,0 100,0

Osszesen 21,9 18,9 19,2 19,9 20,1 100,0

A jovedelmi viszonyokéhoz meglepden hasonld a kép akkor is, ha a haztartasok tartds
fogyasztasi cikkekkel valé ellatottsaga alapjan képezett 6t6dok* szerinti megoszlast vessziik
figyelembe. Ebben az esetben is sokkal nagyobb a végzettségi hierarchia alsé fokan allok
esélye a legalso 6tddbe keriilésre, mint arra, hogy az also lakasértékotodbe keriiljenek.

Az a tény, a lakasszektorban kiegyenlitettebb viszonyokat talalunk, mint akar a jove-
delmi viszonyokban, akar a haztartasok felszereltsége terén, azt jelzi, hogy szamos haz-
tartas €l viszonylag alacsony jovedelmi helyzetéhez képest jobb lakasban, mig masoknal
az elért lakasszinvonal elmarad jovedelmiiktél. A kovetkez6kben ezért arra keresiink va-
laszt, milyen kapcsolat van a lakdsmindség és a jovedelmi helyzet k6zott, milyen eltéré-
sek figyelheték meg kiilonb6zo tarsadalmi csoportokban a lakas értéke és a haztartas jo-
vedelme ko6zott.

A lakasértékotodok és a jovedelmi 6todok kapcesolata

Osszehasonlitva az egyes haztartasok helyzetét aszerint, hogy mely jévedelmi és
lakasértékotodbe keriiltek, azt latjuk, hogy a haztartdsok lakéaspiaci helyzete csak vi-
szonylag ritkan, alig tobb mint egynegyediik esetében egyezik meg jovedelmi helyzetiik-
kel. (Lasd a 12. tablat.) Ezzel szemben, ha a haztartdsok jovedelmét a tartés fogyasztasi
cikkekkel valo ellatottsagukkal vetjiik 6ssze, az egyez6 helyzetliek aranya 39 szazalék.

4 Az egyes cikkek gyakorisaguknak megfeleld sillyal szerepelnek az 6todokbe sorolas alapjat képezo osszesitésben. (A
szamitasok részletes ismertetése megjelent: Lakasviszonyok II. Tarsadalomstatisztikai fiizetek 28. Kozponti Statisztikai Hivatal.
Budapest. 2000.)
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12. tabla
A haztartasok jovedelmi és lakdaspiaci helyzetének dsszehasonlitisa
(a tulajdonos altal lakott lakasok adatai alapjan)
Haztartasok
Megnevezés 4 4 N
¢ szama (ezer) aranyfészaza-
A jovedelmi helyzet jelentdsen (legalabb két kategoriaval)
magasabb, mint a lakaspiaci 603 17,3 2675
A jovedelmi helyzet jobb, mint a lakaspiaci 612 17,5 1733
A jovedelmi és a lakaspiaci helyzet azonos 962 27,5 1720
A jovedelmi helyzet rosszabb, mint a lakaspiaci 650 18,6 1831
A jovedelmi helyzet jelentdsen (legalabb két kategoriaval)
alacsonyabb, mint a lakaspiaci 666 19,1 1853
Osszesen 3494 100,0 9812

A haztartasok 35 szazaléka jovedelme alapjan magasabb 6tddbe sorolhatd, mint la-
kasértéke alapjan, mig az esetek 38 szazalékaban éppen forditva, a jovedelem-szinvonal
marad el a lakasérték-szinvonaltol. Az 6t6dok képzésének modjabol az kdvetkezne, hogy
az Osszes haztartasra szamitva az ellentétes irany0 eltérések kiegyenlitsék egymast. A
mutato kismértéki eltérését az okozza, hogy itt csak a tulajdonosok altal lakott lakasokat
vettiik szamba, a bérlakasok adatait a tabla nem tartalmazza. A bérlakasok lakaspiaci ér-
téke rendkiviil alacsony, kétharmaduk az als6 két lakasértékotodbe sorolhatd, ami még az
ott lakd haztartasok egyébként szintén rossz jovedelmi helyzetétdl (45 szazalék talalhato a
két also6 6todben) is elmarad. A bérlakasban lakok figyelmen kiviil hagyasa tehat kissé
csokkenti azoknak a szamat, akiknek a jovedelmi helyzete — viszonylag — jobb, mint a la-
kashelyzete. E csekély kiilonbségtdl eltekintve a haztartasok Osszességében az eltérések
kiegyenlitddnek, a haztartasok kiilonbozd csoportjaiban azonban mindig mas és mas a
jellemzo viszony jovedelem és lakasérték kozott.

13. tabla
A jovedelem és a lakdsérték viszonya a haztartasfo aktivitisa szerint*
(a tulajdonos altal lakott lakasok adatai alapjan)
Aktiv keres6 Nyugdijas
Megnevezés szam szerint | ardnya szam szerint aranya
(ezer) (szazalék) (ezer) (szazalék)
A jovedelmi helyzet jelentdsen (legalabb két kategoriaval)
magasabb, mint a lakaspiaci 440 27,1 137 8,2
A jovedelmi helyzet jobb, mint a lakaspiaci 349 21,5 226 13,6
A jovedelmi és a lakaspiaci helyzet azonos 492 30,3 415 25,0
A jovedelmi helyzet rosszabb, mint a lakdspiaci 228 14,1 383 23,0
A jovedelmi helyzet jelentdsen (legalabb két kategoriaval)
alacsonyabb, mint a lakaspiaci 114 7,0 502 30,2
Osszesen 1624 100,0 1663 100,0

* A munkanélkiili és egyéb haztartasfok adatai nélkiil.
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Az aktiv keresdknek kozel fele jovedelme alapjan magasabb kategoridba sorolhato,
mint lakasa piaci értéke szerint. A nyugdijasok esetében a helyzet éppen forditott, 53 sza-
zalékukrol allapithatd meg, hogy jovedelmiik elmarad a lakas értékétdl. Mindez részben
magatol értetddd, hiszen a nyugdijazassal csokken a jovedelem, ezzel szemben a lakasok
értéke viszonylag allando, és ennek a rétegnek hagyomanyosan igen alacsony a
lakdsmobilitasa. Nehéz a lakasszinvonal hozzaigazitasa a csokkend jovedelemhez, igy a
korabban elért magasabb lakasszinvonal fesziiltség forrasava valik, mivel a lakdknak jo-
vedelmiik egyre nagyobb hanyadat kell a lakas fenntartasara forditaniuk.

Valtozik a kép, ha az aktiv keresd haztartasfokre szlikitve a kort, az iskolai végzettség
figyelembevételével vizsgaljuk a jovedelem és a lakasérték viszonyat. (Lasd a 14. tablat.)
Az aktiv keres6k egészére tett eldbbi megallapitas az egyes kategoridk mindegyikében ér-
vényes marad, vagyis a jovedelmi helyzet tdbbnyire tovabbra is magasabb az elért lakas-
érték-kategorianal.

14. tabla

A jovedelem és a lakasérték viszonya az aktiv keresé haztartdsfok iskolai végzettsége szerint
(a tulajdonos altal lakott lakasok adatai alapjan)

A héztartasok aranya (szazalék), amelyeknél

A haztartasfo legmagasabb iskolai végzettsége a jovedelmi a jovedelmi és a a jovedelmi N

helyzet jobb, mint | lakaspiaci helyzet | helyzet rosszabb,

a lakaspiaci azonos mint a lakaspiaci
Altalanos iskola 8 osztalya vagy alacsonyabb 48,0 25,2 26,8 658
Szakmunkasképz6 45,8 29,1 25,1 1686
Szakkozépiskolai érettségi 48,1 33,2 18,7 878
Gimnaziumi érettségi 53,2 23,9 22,9 437
Foiskolai oklevél 50,1 35,1 14,8 470
Egyetemi oklevél 55,1 38,0 6,9 433

A végzettségi hierarchia mentén lefel¢ haladva egyre magasabb azoknak az aranya,
akiknél a lakas értéke a jovedelmi szinvonalat meghaladja, mig a magasabb végzettségii-
eknél tobbszor fordul eld a jovedelmi és a lakasszinvonal egybeesése. (Ebbdl a sorbol
kissé kilégnak a gimnaziumi érettségivel rendelkezd haztartasfok adatai, ennek az a ma-
gyardzata, hogy kozottik magasabb a nék ardnya — 29 szazalék, szemben az atlagos
12 szazalékkal —, akiknek a jovedelmi és lakashelyzete mindkét irdnyban gyakrabban tér
el egymastol.)

Valamennyi szocialis lakastdmogatasi rendszer alapvetd célja, hogy a legrosszabb jo-
vedelmi helyzeti csaladoknak legalabb egy része jovedelmének szintjénél jobb lakasban
lakhasson. A tapasztalhatd eltérésekben nyilvanvaldan megmutatkozik a timogatasok ha-
tasa. Nem lehet azonban figyelmen kiviil hagyni, hogy az elmult évtizedekben a szocialis
célu allami beavatkozasok rendszere, a tdmogatasok aranya és modja, a kedvezménye-
zettek kore tobbszor atalakult, ezért meghatarozo jelent6sége lehet annak, ki, mikor, ho-
gyan szerezte lakasat, és ezaltal hogyan jutott tamogatashoz vagy a lakaspiacon érvénye-
sithetd egyéb elényokhoz.

Emellett mas tényezdkkel is szdmolni kell. Az egyik, hogy a lakashelyzet viszonyla-
gos allandosaga mellett a haztartasok jovedelmi szintje a lakds megszerzése Ota visszaes



A LAKASARAK TARSADALOMSTATISZTIKAI OSSZEFUGGESEI 717

hetett. Bar ez leginkabb a nyugdijas és a munkanélkiili haztartasfokre érvényes, sok olyan
haztartas jovedelme is csokkent az elmult években, ahol a haztartasfé aktiv keresd, és ez
kiilondsen igaz az alacsonyabb végzettségiickre. A lakasszinvonalat a jovedelmi szint fo1é
emelheti, tovabba a csaladokon beliili felhalmozas és vagyonatadas, akar 6roklés, akar
pedig a lakasszerzéskor nyujtott csaladi tamogatasok forméjaban.

A jovedelem és a lakasérték viszonya tehat tobb koriilmény egyiittes hatasara alakul
ki. Az aktiv keresd haztartasfok korénél az inaktiv haztartasfok kizarasaval a jovedelem
nagyaranyu visszaesésének valoszinliségét csokkentjiik valamelyest. Egyuttal kizarjuk azt
a korosztalyt, melynek lakasszerzési utjai lényegesen masok voltak, mint a késdbbi nem-
zedékeknek. Ha a vizsgalt haztartasokat a jovedelem ¢és a lakasérték eltérésének iranya
szerint két csoportba soroljuk (1asd a 15. tablat), a jellemzo lakashoz jutasi modokbol ko-
vetkeztethetiink a felsorolt elénydk és hatranyok szerepére.

15. tabla
Az aktiv keresé haztartasfok lakdshoz jutasa
A haztartasfok
Sorrend Megnevezés széma ardnya
(ezer) (szazalék) N
A lakasérték6tod magasabb,
mint a jovedelmi
1. Epitette 150 438 423
2. Hasznalt lakast vasarolt 104 30,3 292
3. Ordkélte 57 16,6 161
4, Uj lakast vasarolt 21 6,0 59
5. Vasarolta az 6nkormanyzattol 9 2,7 26
6. Egyéb 2 0,6 6
Egyiitt 343 100,0 967
A lakasértékotod alacsonyabb,
mint a jévedelmi

1. Hasznalt lakast vasarolt 327 41,4 931
2. Uj lakast véasarolt 126 15,9 354
3. Epitette 120 15,2 340
4. Vasarolta az 6nkormanyzattol 106 13,4 301
5. Ordkolte 98 12,4 275
6. Egyéb 13 1,6 37
Egyiitt 789 100,0 2238

Ott, ahol a lakasérték meghaladja a jovedelem szinvonalat, a leggyakoribb lakashoz
jutasi méd az épités. Ez egyrészt arra utal, hogy noha a szabalyok folyamatosan valtoztak,
az Uj lakést épitdk altalaban jobban jutottak tdmogatasokhoz, kedvezményekhez, akar
kedvezményes kolesonok, akar (késébb) a szocialpolitikai timogatas formajaban, ami le-
het6vé tett bizonyos tulkdltekezést a csalad anyagi szinvonaldhoz képest. Masrészt hoz-
z4jarult a viszonylag magas lakasérték-szinvonalhoz 1étrejottéhez az altalanosnak mond-
hat6 sajat munkavégzes, a csaladi, rokoni segitség igénybevétele és a kaldkamunka.

Ugyanakkor itt sem zarhat6 ki a jovedelemcsokkenés lehetOsége. A csaladi hazakban

lako haztartasok lakdsmobilitasa az egyébként szintén alacsony atlagnak is alatta marad,
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vagyis ezek a csaladok is azok kozé tartoznak, amelyek altalaban nem akarnak, de nehe-
zen is tudnanak az altaluk épitett csaladi hazbol elmozdulni. (A maradas kiiléndsen a ki-
sebb telepiiléseken valoban sokkal inkabb kényszer, mint valasztas kérdése. Mint az eld-
z6kben lattuk, a lakasarak teriileti kiilonbségei igen nagyok, ezeknek a csaladi hazaknak a
piaci értéke alacsony, ami lehetetlenné teszi mind az olcsobb lakasba, mind a jobb kere-
seti lehet6séget biztosito helyre koltozést.)

Osszességében az itt vizsgalt haztartasokrol feltételezhetd, hogy jovedelmi szintjiiket
meghalado lakasértékiiket egyrészt a tamogatasok eltéré igénybevétele, masrészt a jove-
delem csokkenése hozta 1étre. Sokszor ez a két hatds egymast erdsitette, vagyis éppen a
tamogatassal épitkezo csaladokat stjtotta leginkabb a jovedelmek visszaesése.

Azok, akiknél a lakasérték- és a jovedelem-szinvonal ellenkezd iranyt eltérését ta-
pasztaljuk, leggyakrabban maganforgalomban, esetleg az OTP-t6l hasznalt lakast vasa-
roltak. Ugyanis ez az a lakasszerzési mod, amely sokkal kevésbé tette lehetéve a tamoga-
tasok igénybevételt.

Az is figyelmet érdemel, hogy bar az 6roklés az elsé csoportban kissé gyakoribb, sze-
repe egyik esetben sem tul jelentds. Hasonld kdvetkeztetést vonhatunk le a csaladi tamo-
gatasok szerepérdl: a jelenlegi lakas megszerzéséhez ugyanolyan aranyban kaptak csaladi
segitséget mindkét csoport haztartasai (11, illetve 10 szazalék), vagyis igen ritka, hogy a
jovedelemszintet meghaladod lakasszinvonal oOrdklés vagy nagyaranya vagyonatadas
eredménye lenne.

A lakaserték- és a jovedelem-szinvonal ellenkez6 iranyu eltérései bizonyos lakaspiaci
fesziiltséget hoznak 1étre, hiszen a jovedelmiikhoz képest értékes lakasban lakokat a kolt-
séges lakasfenntartas a lakaskinalaton beliil lefelé, mig a magas jovedelmiieket jobb lakas
iranti igényiik a felfelé mozdulasra 0sztonzi. Felvetddik a kérdés, hogyan tiikr6z6dnek
ezek a fesziiltségek abban, ahogy a haztartasok értékelik sajat lakaspiaci helyzetiiket, és
mindez milyen dontések meghozatalara készteti dket.

LAKASPIACI MAGATARTAS

A lakassal valé elégedettséget tudakolé kérdésre’ altaldban azok valaszoltak igennel,
akiknek lakasértéke a jovedelmiiknél magasabb. (Lasd a 16. tablat.) Akik koziiliik mégis
elégedetlenek, leggyakrabban a magas fenntartasi koltségekre és a nem megfeleld lako-
kornyezetre panaszkodtak. A magas fenntartasi koltségeket e haztartasok 11 szazaléka ki-
fogasolta, aminél bizonyara tobbeknek jelent gondot a lakasfenntartas, de a jelek szerint,
az esetek nagy részében ez nem veti fel a lakasvaltoztatas sziikségességeét.

Természetes, hogy sokkal elégedetlenebbek és ebbdl kovetkezéen hatarozottabban
megfogalmazzak lakasvaltoztatasi igényiiket azok, akiknél a lakas értéke elmarad a jove-
delmi szintt6l. A leggyakrabban el6forduld kifogasok a kdrnyékre vonatkoznak, de itt ta-
laljuk azokat is, akik magaval a lakassal is elégedetlenek, kifogasoljak méretét, allapotat,
vagy szeretnének csaladi hazba koltozni. Ugyanakkor itt is magas azoknak az aranya, akik
sokalljak lakasfenntartasi kiadasaikat, szamukra a jobb lakasba valé koltozés a gazdasa-
gos fenntartast is jelenti.

5 Erre a kérdésre nem csak a haztartasfs valaszolhatott, tehat példaul a sziilskkel egyiitt ¢16 felndtt gyermekek is megfogal-
mazhattak kifogasaikat, lakasvaltoztatasi szandékukat. A bérlakasban lakok mellett 6k is azok koz¢ tartoznak, akik megjeldlhet-
ték a ,,nincs 6nallé lakasa” valaszt.
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16. tabla
A lakassal valo elégedettség a jovedelem- és a lakdsérték-szinvonal viszonya szerint
(szazalék)
A jovedelemotod
legalabb két egy egy legalabb két .
Megnevezés ugyanaz, Osszesen
kategoriaval nagyobb, kategoriaval kisebb,
mint a lakasértékotod

Elégedett 59,6 71,2 76,7 80,6 83,8 74,6
Elégedetlen, ennek oka:

a kornyék 26,5 21,6 18,2 15,0 10,9 18,4

a lakas allapota 11,7 9,1 7,6 52 3,7 7,5

a lakas kicsi 17,9 7,6 3,8 1,2 0,5 6,0

a lakas tipusa 9,4 5,6 2,0 1,2 0,3 3,6

nincs 6nallo lakasa 2,8 1,4 1,3 0,6 0,6 1,3

draga a lakas fenntartasa 8,8 8,3 8,1 10,5 11,4 9,3

Megjegyzés. Minden megkérdezett haztartas harom okot nevezhetett meg. Az adatok ezek egyiittes eléfordulasat mutatjak.

Ami a lakasvaltoztatast tervezoket illeti, nem meglepd, hogy kozottiik azok vannak
tobbségben, akik magasabb 6todbe kertiltek jovedelmiik alapjan: atlagosan 20 szazalékuk
(mintegy 270 ezer haztartas) 6t éven beliil szeretne valtoztatni. Ez azt jelenti, hogy a be-
lathatoé id6n beliil lakast véltoztatd kozel 500 ezer csalad tobbsége (55 szazaléka) a je-
lenlegi jovedelmi szinvonaldanak megfeleldnél alacsonyabb értékii lakasban lakik, és innen
szeretne feljebb 1épni.

Mar az elézokben is lattuk, hogy a lakasérték legtobbszor ott haladja meg jelentdsen a
jovedelmet, ahol a haztartasfé nyugdijas. Az ebben a kdrben tapasztalhato alacsony la-
kasvaltoztatasi kedv elsésorban ezzel magyarazhato.

A jovedelmiiknél magasabb szinvonalu lakasban lakok mérsékelt lakasvaltoztatasi
kedvére tovabbi magyarazatul szolgal az altaluk megnevezett nehézségek, problémak
Osszegzése. A lakasvaltoztatastol idegenkedd haztartasokra valoszintileg kiilondsen igaz,
hogy egyetlen jelent6s vagyonuk a lakasuk, amit ha lehet, nem kockaztatnak. Ha eladjak la-
kasukat, a legkedvezobb ar érdekében akar évekig is varnak. Ezt bizonyitja a mind gyako-
ribb ,,arulja a lakasat, de nem tudja értéken eladni” valasz, ahogy a lakasérték szintje a jove-
delemé folé emelkedik. Leginkabb ezeket a haztartasokat tartja vissza a lakasvaltoztatastol
lakaspiaci tajékozatlansaguk €s a lakascserével jard jogi és technikai bizonytalansagok.

Azoknal, akiknél a jovedelem haladja meg a lakasértéket, ezek a problémak sokkal
kevésbé jellemzok, de a valaszolok a pénzhiany és a hitelhez jutas korlatait még fokozot-
tabban érzékelik. Fel kell hivni a figyelmet e helyzet viszonylagossagara, e nélkiil ugyanis
ellentmondasosnak latszik, hogy éppen a jobb jovedelmi helyzetliek panaszkodnak gyak-
rabban a pénzhianyra. Csak arrol van sz6, hogy sok esetben a jovedelemben mutatkozo
elény nem elegend6 ahhoz, hogy az alacsony aron eladhato lakasbol tovabblépjenek.

Valoszinti, hogy a lakaspiaci ligyletek biztonsaganak novelése, a jobb informacidéhoz
jutds a most még bizonytalan haztartdsokat is lakdsvaltoztatasra batoritand. Egyelore
azonban a jelek szerint, a jovedelmiikhoz képest magas lakasszinvonalon ¢él6k sokkal in-
kabb arra torekednek, hogy ha egyre nagyobb aldozatok aran is, de megérizz¢ék a korab
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ban elért lakasszintet. Kiilondsen a varosokban €16, sokszor egyediil allo iddések azok,
akik ennek érdekében tdmogatasra szorulnak. Ilyen segitségre egyrészt az dnkormanyzat-
oktol szamithatnak, masrészt azoktol a csaladtagoktol, akik majd 6roklik az ingatlant, és
mar csak ezért is érdekiik annak megtartasa. Ami az 6nkormanyzati tamogatasokat illeti, a
vizsgalatok szerint kiilondsen a nagyvarosokban és Budapesten az id6sek lakasfenntartasi
tamogatasai a szocialis segélyezésre fordithatd osszegek jelentds hanyadat kotik le.® En-
nek ellenére a lakasszektorban is megindult egyfajta lefelé mozgas. A megkérdezett haz-
tartasfok egyre gyakrabban érzik tigy, hogy a lakascserével romlottak lakaskoriilményeik.
A nyolcvanas évek masodik felében lakast valtoztatok 6 szazaléka nyilatkozott tigy, hogy
a koltozéssel rosszabb koriilmények kozé kertilt, a kilencvenes évek els6 felében koltdzok
kozott ezek aranya mar 9 szazalék, az évtized masodik felében lakast valtoztatok korében
pedig még magasabb, kdzel 15 szazalék volt.

17. tabla
Lakasvaltoztatasi tervek és akaddlyai a jovedelem- és a lakdsérték-szinvonal viszonya szerint
(szazalék)
A jovedelemotod
legalabb két egy egy legalabb két |
Megnevezés ugyanaz, Osszesen
kategoriaval nagyobb, kategoriaval kisebb,
mint a lakasértékotod
Lakasvaltoztatasi tervek
Nem akar elk6ltozni, valtoztatni 60,3 72,8 80,5 85,2 87,2 77,5
Igen, 1-2 éven beliil 14,1 9,6 7,6 58 4.8 8,3
Igen, 3-5 éven beliil 9,7 5,8 3,3 2,7 1,9 4,6
Egyelore nem, de majd késobb szeretne 14,6 10,5 7.4 4.8 4,6 8,3
Nincs valasz 1,3 1,2 1,2 1,5 1,4 1,3
Osszesen 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
A lakasvaltoztatas akadalyai
Semmi nem hatraltatja a megvaldsitasban 22,8 27,6 30,7 31,5 28,8 27,3
Lat akadalyt, mégpedig:*
nincs pénze 62,7 57,0 51,8 45,5 40,8 54,7
nincs hitel 9,9 10,2 8,8 3,9 6,6 8,7
nincs informécioja a lehetdségekrol 3,4 2,4 2,8 29 79 3,4
arulja a lakasat, de nem tudja értéken
eladni 3,8 3,9 6,4 7,2 15,8 6,0
fél a lebonyolitas nehézségeitol 49 5,7 6,6 8,0 9,8 6,3
fél a jogi kovetkezményektol, elveszti a
lakast 0,7 1,0 1,8 2,3 0,5 1,2
nem talal megfeleld lakast 12,3 11,4 7,6 11,3 11,2 10,8

* Harom lehetséges valasz egyiittes eléfordulasa.

Az aggalyok és nehézségek ellenére jelenleg a lakast valtoztatok tobbsége arra torek-
szik, hogy a lakéspiacon felfelé mozduljon, ami dsszességében a jobb mindségt lakasok

¢ Az 6nkormanyzati segélyezés és a segélyezett haztartasok életkoriilményei. Tarsadalomstatisztikai fiizetek 22. Kozponti
Statisztikai Hivatal. Budapest. 1999.
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iranti keresletet boviti, és egyuttal a koltségesen fenntarthato kdzepes vagy rosszabb laka-
sok folyamatos értékvesztését eredményezi.

*

A felvétel alapjan megallapithato, hogy az utdbbi évtized tarsadalmi polarizacioja, ha
késve és tompitva is, de a lakasszektorban is éreztette hatasat. Az eltérd jovedelmii haz-
tartadsok lakaspiaci helyzetének és viselkedésének attekintése utan kirajzolodnak azok a
fesziiltségek, melyek kikényszerithetik a lakasalloméanyon beliili atrendezddést. A feltart
egyenldtlenségek azonban csak részben mérhetdk a tarsadalmi hierarchia mentén. Jelen-
leg a haztartasok lakéspiaci helyzetében megmutatkozé kiilonbségek sokkal inkabb tertii-
leti természetliek. A kedvezotlen helyzeti tertileteken — a rendkiviil alacsony ingatlanpiaci
arszinvonal miatt — mindenfajta lakasberuhdzas veszteséges befektetés, gondoljunk akar
uj lakasok épitésére vagy a meglévd lakasallomany fejlesztésére, korszeriisitésére. Még
ha a lakossag magatartasat nem is iranyitja ilyenfajta befektetdi racionalitds a helyzet
hosszli tavon e teriiletek lakasallomanyanak fokozatos leromlasahoz vezet. A teriileti
aranytalansagok masik kovetkezménye, hogy lehetetlenné valik az itt él0k elmozdulasa a
lakasszektoron beliil, korlatozddik teriileti mobilitdsuk, mindez pedig tartdsitja a leszaka-
do teriiletek elmaradottsagat.

A lakéasallomany egészének piaci értékére vonatkoz6 megfigyeléseink arnyaltabba teszik
azt a képet, mely az ingatlanpiacokra vonatkoz6 informaciok alapjan eddig kialakulhatott a
szakemberekben. Az ingatlanfogalmi adatokban maguktol értetédden azok a teriiletek szere-
pelnek nagy sullyal, ahol jelentds ingatlanforgalom figyelheté meg, és ahol ennek kovetkez-
tében az arszinvonal is joval magasabb. A felmérés tapasztalatai mindenképpen dvatossagra
intenek az ingatlanpiaci tapasztalatok egész orszagra kiterjedd altalanositdsaval kapcsolat-
ban. Az utdbbi idében jelentds ingatlanpiaci fellendiilés képe rajzolodott ki, mikdzben elke-
riilte a figyelmet, hogy a lakasallomany szdmottevd része fekvése miatt mar eleve be sem
léphet a piacra, arszinvonala pedig régen elszakadt a nagyvarosokétol. A lakaspiac szem-
pontjabol leszakado teriiletek természetesen egybeesnek az orszag gazdaségilag is hatranyo-
sabb helyzetbe keriilt 6vezeteivel. A tapasztalhatd fellendiilés érintetleniil hagyja a leszaka-
do teriiletek lakasarainak szinvonalat, ezért helytallobb, ha a fellendiilésre vonatkoz6 meg-
allapitasokat csak egyes miikodo részpiacokra korlatozzuk.

FUGGELEK
A becslési eljarasok ismertetése

A lakasérték becslésének alapja a megkérdezettek altal megadott egy négyzetméterre vetitett érték. E
becslés eredményét vetitettiik az Osszes ingatlanra. A becslés sordn az ingatlanok legfontosabb paramétereit
(méret, tipus, ellatottsagi mutatok, elhelyezkedés, kornyék jellemz6i) figyelembe vettilk. Megkiilonboztettiink
négy piaci teriiletet, amelyek esetében eltéré modellt alkalmaztunk, mert tigy itéltiikk meg, hogy a bevont valto-
z0k hatasa egy-egy teriileten eltér, ami az Gsszesitett modellben nem vagy csak részlegesen érvényesiilhetett
volna. A valtozok kore az alapvetd sajatossagokat (Budapest esetében keriiletcsoportok és nem térségek meg-
kiilonboztetése) leszamitva, azonos a négy modell esetében. A valtozok azonossagara valo torekvés kovetkezté-
ben nem minden valtozo szignifikdns minden egyes modellben, de tekintettel arra, hogy nem elemzési, hanem
becslési céllal végeztiink regresszios elemzést, valamint azért, hogy az dsszevethetdség érvényesiiljon, a szoka-
sos szinteken nem szignifikans valtozokat is benntartottuk a modellben.

Linearis regresszios modellt alkalmaztunk, jollehet tisztaban vagyunk azzal, hogy a valtozok hatasa nem min-
den esetben linearis. Ennek korrigalasa érdekében bizonyos esetekben dichotom véltozokat alkalmaztunk. Azokat
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az Osszefiiggéseket, hatasokat igyekeztiink beépiteni a modellbe, hogy egy kis lakas értéke fajlagosan lehet na-
gyobb, mint a nagyobbaké, vagy egy iddsebb épiilet jellege stb. értékndveld tényezd lehet, annak ellenére, hogy egy
ujabb lakas altaldban dragabb, mint egy régebbi. A regresszios modszer sajatossaga, hogy a becsiilt érték akar ne-
gativ is lehet. Ugy dontottiink, hogy a minimalis lakasértéket 100 ezer forintban hatarozzuk meg.

F1. tabla
A b becsiilt regresszios egyiitthatok értéke teriiletenként
Valtozo Budapest Me%ﬁ::)iogu Varos Kozség
Emeletek szama 1,503 -0,215 0,957 8,690
5 emeletnél nagyobb épiilet (I/N) -7,427 -1,724 -11,842 -84,729
Szintek szama a lakasban 18,056 11,433 5,929 10,766
Epﬁlcttipus: csaladi haz 6,624 24,729 9,597 8,496
Epiilettipus: lakotelep jellegii -47,860 -11,395 -9,148 -33,180
Epﬁlcttipus: varosi bérhaz jellegii -26,899 -5,088 -8,305 17,462
1945 elétt épiilt -8,535 0,828 -0,416 -1,072
1990-es években épiilt 3,303 7,552 3,304 9,337
Volt felujitas, karbantartas (I/N) -1,786 -2,654 -1,966 -0,616
Alapteriilet -0,180 -0,158 -0,089 -0,211
40 négyzetméternél kisebb lakas 9,418 13,635 11,017 14,218
Félkomfortos és komfort nélkiili lakas -8,806 -4,629 -8,264 -6,731
Kozcsatorna -2,529 19,118 6,444 6,670
Vezetékes gaz -8,287 9,626 5,067 4,604
Egy vagy tobb lakas modern fiitése 16,538 3,514 2,984 6,699
Kornyék (1: rossz — 5: jo) 8,004 1,383 4,461 0,379
Lakok (1: elkdltoznek — 5: bekoltdznek) 1,444 2,648 0,650 2,868
Lakas (1: szaraz — 3: penészes) -6,466 -6,807 -6,250 -6,174
Zajartalom (0: nincs, 1: van) 4,733 -3,755 0,108 3,425
Légszennyezés (0: nincs, 1: van) -1,432 5,292 0,018 0,037
Betorés (0: nincs, 1: egy, 2: tobb) 3,557 0,104 2,513 1,811
I, 1L, V. vagy XII. keriilet -6,187
VI.-X. kertiletek 18,069
XV.—XVIIIL. és XX —XXIII. keriiletek -8,157
Pest megye 29,526 26,204
Ko6zép-Dunantal 5,631 8,415 14,355
Nyugat-Dunantul 15,407 37,049 11,392
Eszak—Magyarorszég -13,097 0,007 -0,084
Budapesti agglomeracio 28,208
5 legnagyobb varos agglomeracidja 9,930
A tobbi megyei jogl varos agglomeracioja 3,153
Balatoni agglomeracio 33,786
Konstans 83,865 27,433 19,240 17,018

Az alapteriilet hatdsa a lakasértékre az el6zetes szamitasok szerint mindenképpen meghatarozo, bar nagyon el-
tér6 volt a négy telepiiléstipus-csoportban. Végeredményben az elézetes modellek és a gyakorlati tapasztalat (az in-
gatlanarak képzése) egységesen indokolta, hogy a regresszios becslést a fajlagos értékre szamitsuk ki, és a kapott
eredményt a modellen kiviil szorozzuk fel a lakas alapteriiletével. A modellekbe ennek ellenére bevontuk az alapte-
riilet-valtozot, amelynek hatasa a fajlagos alapteriilettel szamold modellben is szignifikans volt. Figyelembe kellett
ugyanakkor venni azt a hatast, hogy a legkisebb ¢és a legnagyobb lakasok esetében masképpen érvényesiilhet a lakas
méretének a hatdsa, ezért ezeket a hatasokat dichotom valtozok segitségével vontuk be a modellekbe.

Az elézetes szamitasok teljes mértékben alatamasztottak azt a feltételezést is, hogy a lakas telepiilésének
tipusat nem elegendé valtozoként bevonni a regresszidés modellbe, hanem 6nallé modellekben kell kiszamitani
a lakas értékét az egyes telepiiléstipusokra. Négy telepiiléstipust kiilonitettiink el: /. a févarost, 2. a megyei jo-
gu vérosokat, 3. a tobbi varost, 4. a kozségeket. Az egyes csoportok elkiilonitését indokolja, hogy a szerepko-
rok és a méret egyértelmiien meghatarozhatok (a megyeszékhely szerinti elkiilonités esetében a masodik szem-
pont nem érvényesiilt volna maradéktalanul), ugyanakkor a telepiilésfejlodési folyamatok indokolhattak volna
példaul az agglomeraciok kiemelt kezelését. Tekintettel a becslés eredeti céljara és a varhato osszefiiggésekre,
az agglomeracios tényezot végiil részlegesen, valtozoként érvényesitettiik a becslési eljarasban.
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A valtozok az épiilet tipusarol, méretérél, korardl, komfortossagarol tartalmaznak informaciot. Az F1. tabla
a valtozok b becsiilt regresszios egyiitthatdit tartalmazza, az iires cella azt jelzi, hogy az adott modellbél az
adott valtoz6 kimaradt. Tobbvaltozos regressziordl 1évén szo, a tablaban szerepld értékek csak a modellbe be-
vont tobbi valtozoval osszefliggésben értelmezheték. Ennek megfelelden példaul a Budapest legdragabb kerii-
leteibe tartozast mérd valtozo b értéke lehet negativ, de az adott keriiletcsoportba tartozo lakasok atlagos értéke
ezzel egylitt is magasabb lesz minden mas tertileti egységbe tartozoénal. A tablaban nem kozoljiik a regresszids
szamitasok tovabbi eredményeit, azok, kiilon kérésre, a szerzonél megtekinthetok.

A jovedelem becsléssel torténd megallapitasara azért volt sziikség, mert a felvétel soran bevallott jovedel-
mek nagyon alacsonynak bizonyultak, kiilondsen a magas statust csoportok tagadtak meg a valaszt, vagy adtak
meg nagyon alacsony jovedelmet. A jovedelem becslésére azt az eljarast valasztottuk, amely a varhat6 legpon-
tosabb becslést nytjtotta: a KSH 1998-as haztartasvizsgalatanak adatai alapjan hataroztuk meg a jovedelmek
regresszios modelljét. A kovetkezdk szerint jartunk el.

Kiilon becsiiltiik a haztartasi és a személyi szintli jovedelmeket (a lakasvizsgalat eredetileg egyetlen Ossze-
vont haztartasi jovedelmet tartalmazott). Az el6bbit a haztartasi szintli adatfile-ban, mig az utobbit a személyi
szintli adatfile-ban végeztiik el. Haztartasi szintli jovedelmeknek azokat a jovedelmeket tekintettiik, amelyeket
a személyi adatokon nem tudtunk becsiilni. A személyes jovedelmek becslését a haztartastd aktivitdsa szerinti
harom csoportban (aktiv keresok, nyugdijasok, egyéb inaktivak) végeztiik el. A szétvalasztas oka, hogy egy-egy
csoport sajatossagai jobban érvényesiiljenek. A 14 év alattiakat kizartuk a jévedelembecslésbol.

Az F2. tabla az egyes regresszios modellek valtozoit és a hozzajuk tartozo b értékeket tartalmazza.

F2. tabla
Az egyes regresszios modellek valtozoi és a hozzajuk tartozo b értékek
Személyes jovedelmek , o
Valtozd Haztartasi jove-
aktiv népesség nyugdijasok egyeb inaktivak delmek
Konstans 243 955 147 906 295323 29270
Megyeszékhely 37908 30248 13110 =72 521
Egyéb véros 17 308 4959 8115 -27 899
Pest megye 62 383 24 205 11 893 -50 260
Eszak-Magyarorszig 17 128 17 052 -5814 -45 663
Kozép-Dunantul 47 569 32167 376 -54 820
Nyugat-Dunantal 21224 2326 1996 -47 321
Budapest elit kertiletek 96 370 72 989 20 586 -105 692
Budapest bels6 keriiletek 61 634 40 273 40 049 -124 311
Budapest atmeneti keriiletek 106 165 56 166 24207 -128 530
Budapest kiilsd keriiletek 62 557 54 668 32735 -126 493
Nem -95213 -51 490 -17 394
Kor 3125 1259 798
Befejezett alapfoku iskola 37515 13 058 11487
Szakmunkas, szakiskola 83 062 41 079 31238
Gimnazium 122702 81792 23993
Szakkozépiskola 127 604 85910 27253
Féiskolai diploma 200 946 160 401 45 160
Egyetemi diploma 378 544 201 332 31016
26 ¢v alatti =72 078
46 év feletti 12 5634
Fizikai dolgozo 50533
Vallalkozo 23919
Beosztottak szama 139 768
Also vezetd 28 6437
Fels6 vezetd 359934
Nyugdijtipus (1: korengedményes, rok-
kantsagi 2: 6regségi) 58 005
Munkanélkiili -155238
Gyes -143 897
Felnétt eltartott -204 915
Tanulo (kozépiskolas) -227 963
Tanul6 (felséfoki) -247 965
Egyéb inaktiv -202 593
20 év alatti eltartott 100 753
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Mind a négy modell esetében a valtozok kivalasztasat, illetve bontasuk finomsagat meghatarozta, hogy mi
all rendelkezésiinkre mindkét vizsgalat esetében azonos szerkezetben, azonos tartalommal. A legstlyosabb hia-
nyossag, hogy ezen oknal fogva nem lehetett figyelembe venni a munkaltato agazatat és tulajdonosanak tipusat
sem. Fontos lett volna az is, hogy a vallalkozokat is jobban differencialhassuk cégiik mérete, dgazata szerint.
Ezeket a problémakat kizarolag részlegesen, az iskolai végzettség finomabb bontasaval tudtuk megoldani.

A becslési eljaras a személyes jovedelmek kiilon becslése kovetkeztében viszonylag bonyolultta valt: el6szor
el kellett allitani a személyes jovedelmek becslését végzo regresszios modellt a haztartasi adatfelvétel személyi
file-jaban, majd el kellett végezni a haztartasi szintii jovedelmek becslését a haztartasi szintii adatokon. A harmadik
lépésben pedig a lakasvizsgalat személyi adatain le kellett futtatni a modellt, majd a harom modell eredményének
Osszevonasa utan az adatokat haztartasokra aggregéalva 4t kellett vinni a haztartasi szintli file-ba. Végiil el kellett
végezni a haztartasi szintli jovedelmek becslését, és ezeket hozza kellett adni az Osszesitett személyes jovedelmek-
hez. A regresszios eljaras soran keletkezd negativ jovedelmeket 0-ra korrigaltuk.

Miutan a lakasvizsgalat adatain eléallitottuk a becsiilt jovedelmeket, és elvégeztik a megfeleld ellendrzé-
seket, azt tapasztaltuk, hogy a vallalkozo6i haztartasok jovedelmei meglehetdsen alulbecsiiltek. Ez nem a becslé-
si eljaras kovetkezménye, hanem a kiinduld adatok sajatossaga. Ezért tovabbi korrekcio alkalmazasarol don-
tottiink: a haztartasi felmérés adatai szerint a haztartasok kiadésai és jovedelmei az esetek atlagaban kiegyenli-
tédtek. Ugyanakkor a vallalkozok, tarsas vallalkozasok tagjai esetében a kiadasok atlagosan 24 szazalékkal
meghaladtak a bevallott jovedelmeket. Azokban az esetekben tehat, ahol a haztartasfo vallalkozd, tarsas vallal-
kozas tagja, ennek megfelelden 1,24-es szorzoval korrigaltuk e haztartasok jovedelmét.

A tartos fogyasztasi cikkekkel valo ellatottsagot a jovedelem mellett a haztartas anyagi—vagyoni helyzete
mérészamanak tekinthetjiik. A felvétel soran 25 tartos fogyasztasi cikk, harom fajta gépjarmi, két ingatlan és
egy nagyértékli munkagép meglétére kérdeztiink ra. A haztartas vagyoni helyzetét jellemzé mutatd kialakitasa-
nal nem vettiik figyelembe azokat, amelyeknek léte vagy nem léte bizonyos értékvalasztas kérdése is, tehat nem
feltétleniil azért nincs a haztartas birtokdban, mert az ott éléknek nem telik rd, hanem mert nincs (is) ra sziik-
ség. E mellett nem vettiik figyelembe a gépjarmiivek és az ingatlanok meglétét sem, részben az el6zok, részben
az adatok bizonytalansagai miatt. fgy végiil 14 tartés fogyasztasi cikket vettiink figyelembe, amelyeknek relativ
sulya szolgalt egyfajta pontszamként. Ez azt jelenti, hogy a figyelembe vett tartos fogyasztasi cikkek stlya az
eléfordulasi arany 100 szazalékabol kivont érték lett. Vagyis minél ritkdbban fordul el az adott cikk, annal
nagyobb pontszamot kap. Az igy kialakitott pontszamok atlaga 168, maximuma 1012 volt, a median értéke
127, a moduszé 79.

SUMMARY

The Social Statistics Department of the HCSO accomplished a Survey of Housing Conditions in 1999
which (among many other housing issues) collected information on housing market processes and prices.

The first part of this paper describes the major factors influencing dwelling prices relying on the results of
the survey. It concludes that the greatest differences of price levels are observed among different regions and
settlements of the country. In contrast, the effects of building type and dwelling quality are of less importance.

The second part investigates the differences of housing value according to social groups and proves that
compared to income inequalities the distribution of housing value is much more balanced. As a result, the rela-
tive income level differs significantly from the housing value in the majority of households. The results pre-
sented in the paper demonstrate that the relationship between household income level and the value of the
dwelling determines flat market behaviour, flat mobility and inhabitant satisfaction.



