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A MAGYAR LAKASRENDSZERBEN
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A Kozponti Statisztikai Hivatalban 1982-ben volt legutobb olyan adatfelvétel, amely a
megkérdezett haztartasok ,,lakasutjardl” gytjtott informaciokat. Azota a lakasvaltoztatassal
kapcsolatban csak a csaladoknak a megkérdezés idején lakott lakasara vonatkozod kérdések
szerepeltek a kérdéiveken. A témanak kiilonds aktualitast ad, hogy a lakashoz jutast segitd
tamogatasi rendszer jelentés atalakulasokon megy keresztiil. A valtoztatasok egyik célja,
hogy emelkedjen a koztudomasuan alacsony mobilitds, és az egyes generaciok ,,lakasutju-
kon” képesek legyenek megtenni azokat a 1épéseket, amelyek segitik ket a csaladalapitas-
ban, a munkavégzéshez sziikséges otthon megteremtésében, illetve abban, hogy életiik soran
lehet6ségiik legyen a sziikséges ujabb lakasvaltoztatdsok megvaldsitasara. Az elemzés a
Kozponti Statisztikai Hivatal 1999-ben lebonyolitott Lakasviszonyok cimii felvétele alapjan
a jelenlegi helyzetet mutatja be. Remélhetden fontos bazisként szolgal majd az évtized koze-
pén és végén varhatdan megismétlddo felvételek eredményeinek értékelésekor.

TARGYSZO: Lakasmobilitas. Lakastt. Lakasviszonyok.

A lakasmobilitas a varos- és lakasszociologia egyik legfontosabb kérdése. A haté-
kony lakasrendszer viszonylag magas lakasmobilitast feltételez, mivel a haztartasok ilyen
koriilmények kozott képesek arra, hogy rugalmasan reagaljanak a demografiai, jovedelmi
helyzetiikben, valamint preferenciaikban bekovetkezett valtozasokra. Nyilvanvalo, hogy
amennyiben intézményes, jogi gatjai vannak a lakasvaltoztatasoknak, a tarsadalomnak
tobbet kell koltenie lakdsra, mint amennyi optimalis lenne. Az alacsony lakdsmobilitas
azt jelenti, hogy a csaladok nem képesek rugalmasan alkalmazkodni a lakasigények val-
tozasahoz, és lesznek haztartasok, amelyeknek a lakasfogyasztasa elmarad attdl a szint-
t6l, amelyet jovedelmeik és preferenciaik alapjan megengedhetnének maguknak, és for-
ditva: a lakaspiac merevsége miatt a haztartasok arra fognak torekedni, hogy mar egy ko-
rabbi életszakaszban magas lakasfogyasztasi szintet érjenek el, és ez tartos talfogyasztast
eredményez. Kovetkezésképpen magas lesz azoknak a héztartdsoknak a szama, akik vi-
szonylag hosszu ideig €lnek rosszabb vagy jobb lakéaskoriilmények kozott, mint amit pre-
ferenciaik, anyagi hatteriik és lakassziikségletiik indokolna. Ez makrogazdasagi szinten
tehat egyfajta pazarlashoz, folosleges tarsadalmi koltségekhez vezet.

A tarsadalmi—gazdasagi ,,...fejlodés nem is annyira att6l fligg, hogy adott er6forrasok
és termelési tényezok optimalis kombinacioit talaljuk meg, hanem inkabb attol, hogy ké-
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pesek vagyunk-e a fejlesztési torekvések szamara rejtett, szétszort vagy rosszul hasznosi-
tott forrasokat és képességeket felkutatni” (Hirschman; 1995, 20. old.). A lakésrendszer
ebben az értelemben jelentds mennyiségii tartalékot képes felemészteni. A lakaspiac me-
revségére a kozgazdasagi magyarazatok egyik valtozatat a tranzakcios koltségelmélet ad-
ja meg. A lakéashoz jutds intézményi szabalyozéasa kovetkeztében nagyon magas az egy
»tranzakcid koltsége”, az a koltség, amely egy-egy lakasvaltoztatassal egyiitt jar. Gondol-
junk itt az informaciok korlatozottsdga miatt felmeriild tobbletkdltségekre, a jogi bizony-
talansagokkal kapcsolatos kockazatokra, adokoltségekre stb.

Ennek a problémanak szdmos anekdotaszerli illusztracidja van az irodalomban. A
hetvenes és nyolcvanas években a masodik gazdasag térhoditasaval egyiitt megjelend
presztizsszert falusi csaladihdz-épitések — eltekintve egy-egy tilzott elemt6l, mint a , ke-
rités” szimbolikus elemei — racionalis dontések eredményei voltak.

1. abra A kivanatos lakdsfogyasztds a tranzakcios koltségek figyelembevételével

Lakasfogyasztas

A héztartas Fiatal haztartas Kozépkoru Idéskora
megalakuldsa haztartas haztartas

A — a lakasszolgaltatasok kivanatos mértéke, B — rugalmatlan alkalmazkodas, C — rugalmas alkalmazkodas

A szakirodalomban az ,.¢letciklusmodell” az egyik alapmegkdzelités, amely azt felté-
telezi, hogy a lakéasfogyasztasnak kdvetnie kell a csaladok életciklusanak valtozasait. Ezt
a folyamatot mutatja be az 1. abra, ahol a lakéasszolgaltatasok kivanatos mértékét (A gor-
be), a rugalmatlan (B gorbe) és a rugalmas alkalmazkodast (C gorbe) abrazoltuk az élet-
ciklus fliggvényében.

Az életciklus-modell azt hangstlyozza, hogy a lakasfogyasztasnak alkalmazkodnia
kell a csaladosszetételben, tagabb értelemben véve pedig a csalad életfeltételeiben beko-
vetkezett valtozasokhoz. Ez az alkalmazkodas azonban nemcsak lakasmobilitas Gtjan ko-
vetkezhet be, hanem egy adott lakason beliili valtozasokban is, mint példaul a lakasfelji-
tas, -bovités, -korszerlisités. A hazai szakirodalom régéta hangstlyozza, hogy a magyar
lakasrendszerben a lakas felujitasa, korszerisitése, bovitése nagyon jellemzé alkalmaz-
kodasi modszer, ami Osszefligg az alacsony mobilitassal, annak részben oka és részben
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pedig kovetkezménye (Farkas; 1995). Kérdéses, hogy akar a haztartasok szintjén, akar
makrogazdasagi szinten ennek a fajta alkalmazkodasnak milyen eldnyei vagy hatranyai
vannak. Nem egyszerl az elényok és hatranyok 6sszegzése.

Szinte kdzhelyszerti megallapitas, hogy a lakasmobilitdsnak fontos szerepe van a ha-
tékony lakasrendszerekben. Ugyanakkor az elmélet nem mond semmit arr6l, hogy ez
mekkora legyen. Valojaban egyaltalan nem biztos, hogy magasabb lakdsmobilitasi indi-
katorok hatékonyabb lakasrendszert jeleznek. Vannak olyan tdrsadalmi—fejlodési id6-
szakok, amelyek nagyobb (sokszor nem éppen Onkéntes, szabadon valasztott) migracio-
val jarnak. Tovabba a hazai lakasszocioldgiai irodalom ramutatott arra, hogy a tarsadalmi
szegregacids folyamatok sokkal erdteljesebben megjelennek azokban a lakasrendszerek-
ben, amelyek a haztartasi jovedelmek €s a lakdsfogyasztds kozott szorosabb kapcsolatot
teremtenek, egyfajta gazdasagi értelemben véve tehat hatékonyabbak. A magyar lakés-
rendszer példaul hosszu ideig nem kényszeritette ki a lefelé iranyuld filtraciot, mivel a
lakaskoltségek implicit timogatasa (azaz hatdsagi arrendszeren keresztiili alacsonyan tar-
tasa) kovetkeztében a relative alacsony jovedelmii hdztartdsok nem kényszeriiltek rosz-
szabb lakasba koltozni. Igy a kiilonbozé tarsadalmi csoportok térbeli elkiiloniilésének fo-
lyamata a rendszervaltas el6tti lakasrendszerekben nem valt meghatarozéva, még akkor
sem, ha a szociologusok allanddan felhivtak a figyelmet a szegregaciod veszélyeire. A ha-
tékony lakasrendszer tehat bizonyos feltételek mellett a tarsadalmi elkiiloniilés (szegre-
gacio) novekedéséhez vezethet.

A lakésrendszer normalis miikodése esetén a lakdsmobilitas egy indikatora annak,
hogy lakéasok megsztinnek, 0ijak épiilnek, és a csaladok valtoztatjak a helyiiket a lakés-
rendszerben.

A szakirodalomban filtracidnak nevezziik azt a folyamatot, amikor egy csalad vagy
lakasegység helyzete megvaltozik a lakasrendszeren beliil, akar a lakasmobilitas, akar a
lakéasrendszerben lejatsz6do egyéb valtozasok kovetkeztében. A filtracids folyamat soran
a magasabb jovedelmi csaladok kikoltoznek a régi lakasaikbdl a magas koltségii (draga)
Uj lakésokba. A lakasallomany igy megiiresedett része elérhetdvé valik a viszonylag ala-
csony jovedelmi csalddok szamara, akik kikoltoznek az el6z6nél rosszabb mindségi la-
kasaikbol, ahova a még alacsonyabb jovedelml csaladok is bekoltdozhetnek; és igy to-
vabb. A folyamat addig tart, amig el nem éri a legszegényebbeket, illetve a legrosszabb
lakéaskortilmények kozott éloket. Ismert a filtracio és a lakasmobilitds Osszefiiggése. A
lakaspolitikusok k6zott azonban éles vita dult, hogy vajon a lakéspolitikanak mennyiben
érdeke a filtraciés folyamatok tudatos felhasznalasa. Ezt a vitat nevezziik filtracids vita-
nak, amelynek az alapkérdése, hogy a lakaspolitikai tdmogatasokat kozvetlentil a raszoru-
loknak kell-e juttatni, vagy pedig érdemes a tarsadalom viszonylag jobb mddu csoportja-
inak tdmogatasaval a filtracios folyamatok kozvetett hatasara épiteni. Nyilvanvalo, hogy
ez utdbbi allasponthoz 4ll kdzel az a tamogatasi politika is, amely az altalanos célu (spe-
cialis tarsadalmi csoporthoz nem kothetd) lakdstdmogatasokat részesiti elényben, azt fel-
tételezve, hogy kozvetett mdodon is elérhetdk a lakaspolitika szocialpolitikai céljai
(Hegediis—Tosics; 1992). A kozvetett (a lakaspiac altal kozvetitett) szocidlpolitika hivei
tehat érveiket a filtracids elméletbdl vették, amely lényegében azt allitja, hogy a maga-
sabb jovedelmi tarsadalmi csoportok lakashoz jutdsa révén (kiilondsen, ha ezt kdzponti
eszkozokkel el is segitik) az alacsony jovedelmli csoportok hozzajuthatnak az eldbbi
csoportok altal felszabaditott lakasokhoz. A tdmegesen megiiresedett lakdsok arai pedig a
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kinalat novekedése miatt relative alacsonyak, az alacsony jovedelmiiek szamara elérhetdk
lesznek — szo6l az érvelés. Ily mdodon elvileg nagymértékben , kivalthaté” a kdzvetleniil
raszoruldk szamara torténd, koltséges allami lakdsépités, folytathatnank ezt a gondolat-
menetet. Az alacsonyabb mobilitds tehat olyan lakaspolitikat is jelenthet, ahol a raszoru-
lokat kozvetleniil, és nem tobb 1épcson keresztiil juttatjak lakashoz. Ebben az esetben a
mobilitasi index nagysaga nem jelzi egy lakasrendszer hatékonysagat, sokkal inkabb egy
technikai elemzési eszk6z, mint mindsit6 indikator.

A lakasmobilitas kérdése kozvetett modon fontos helyet foglal el az ,,atmeneti tarsa-
dalmak™ lakéasrendszerének vizsgalataiban is. Az egyik megkozelités szerint a
lakdsmobilitas hianya a gazdasagi struktiravaltas egyik fontos gatja. Egy lengyel gazda-
sdgra vonatkozo elemzés példaul kimutatta, hogy a munkanélkiiliség 20 szazaléka tulaj-
donithat6 a lakaspiac merevségének, a lakdsmobilitas hianyanak.

Egy masik feltevés pontosan a korabbi, merev lakasrendszer egyik (mas aspektusbol
karosnak tartott) kovetkezményében az atmenethez vald alkalmazkodas rejtett tartalékat
latja. Az orosz lakaspiac elemzése a kilencvenes évek elején kimutatta, hogy nincs korre-
lacié a haztartasjovedelmek és a lakasok piaci értéke kozott. Kovetkezésképpen a lakas-
érték komoly tartalékot jelenthet az atmenet idején azoknak a héaztartasoknak, amelyek
nem rendelkeznek jovedelemmel (Buckley—Gurenco; 1997).

MODSZERTANI PROBLEMAK

A lakasmobilitds vizsgalata mddszertanilag az egyik legnehezebb teriilete a lakasszo-
ciologianak. Lényegében harom modszert lehet megkiilonboztetni.

1. A panelvizsgalat: egy-egy haztartas ttjat képes tobb éven keresztiil kovetni, és igy
alkalmas arra, hogy mikroszinten is elemezze a lakaspiaci viselkedést. Elsésorban rovid
tava valtozdsok, alkalmazkodas elemzésére alkalmas, mint példdul a munkahely-
valtoztatas és a lakasvaltoztatas kapcsolatanak feltarasa.

2. A longitudinadlis elemzés: egy-egy korosztaly ,lakasutjat” képes kovetni, két ido-
pont kozotti 6sszehasonlitas segitségével, altaldban nagyobb idétavok €s nagyobb teriileti
egységek vonatkozasaban, altalaban nagyobb elemszamu adatbazisokat is takar.

3. A megiiresedési ,, lancvizsgalat”: az egymashoz kapcsolodo — altalaban az Gjonnan
épitett lakasokbol kiinduld — lakésvaltoztatasok sorozatat elemzi, és ennek révén mutatja
be a filtraciés folyamatokat.

Ebben a tanulméanyban egy negyedik moddszert vagyunk kénytelenek alkalmazni,
amikor az 1999. évi ,,Lakasviszonyok” cimii felvétel anyagat hasznaljuk. Ez a felvétel
ugyanis egy idopontra (1999. majus—junius) vizsgalja a lakashelyzetet, de a kérd6iv kie-
gésziilt egy lakasmobilitasi blokkal. Az elemzés erre a blokkra tamaszkodik. A
lakdsmobilitasi blokk a megkérdezett jelenlegi, megel6z6 és elsd (sziiloi) lakasara vonat-
kozoan tartalmaz informacidkat. Kovetkezésképpen a kérddéiv alapjan a mintaba keriiltek
lakasutjat csak részlegesen lehet rekonstrudlni.

A kérdések a haztartasfo lakasaira vonatkoztak. A megkérdezettek eddigi lakésaik
szama alapjan nagysagrendileg a kovetkezd csoportokba sorolhatok: mintegy 10 szazalé-
kuk nem koltozott el a sziil6i lakasbol, 30 szdzalékuknak egy lakasa volt a sziildi lakdson
kiviil, tovabbi 30 szazalé¢knak két lakasa, a maradék 30 szdzaléknak négy és tobb lakasa.
A kérdo6iv alapjan nem rendelkeziink az eddigi életiik soran négy vagy annal tobb lakas-
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ban ¢€l6k elsé és jelenlegit megelozd lakédsa kozé esd otthonokrdl szo6ld informéciokkal.
Az elemzésbdl igy kimaradt lakdsok szdma az Osszes tranzakcid 30 szazalékat teszi ki.
Ezt a kérdést illusztralja a 2. dbra.

2. abra. A lakasmobilitas folyamata

2 3 4 5 6 7 és tobb
lakésa volt
N=1013 N=3185 N=3152 N=1742 N=802 N=418 N=441

é | | | | | | Jelenlegi
lakas:
L o ] ] ] ) o

Sziilokkel ¢l

El6z6
| lakas:
6479

A vizsgalatba bekertilt tranzakciok 6

aranya 70 szazalék. Ebbol 30 szaza-

16k 1970 elétt jatszodott le. &

O sziil6i lakas
[ tovébbi lakasok (a sotét szin azokat a lakasokat jeloli, amelyekrol részletes adatokat gyiijtottek)

Megjegyzés. Itt és a tovabbiakban az ,,N” a megfigyelt esetek szamat jelenti.

El6szor a lakasmobilitas nagysagat elemezziik, majd a kiilonboz6 idészakok tranzak-
cioit hasonlitjuk Ossze, kihagyva azokat a lakasvaltoztatasokat, amelyek a hetvenes évek
el6tt jatszodtak le. Az 1970 elott lejatszodott tranzakciok aranya 30 szazaléka a mintaba
bekeriilt lakasvaltoztatasoknak.

A lakésmobilitas elemzése olyan kérdések alapjan torténik, amelyek a fenti dbraval il-
lusztralt folyamat egyes pontjaira vonatkoznak. Ezért az elemzés soran a minta elemsza-
ma mas és mas attol fiiggden, hogy a megfigyelt esemény a folyamat melyik elemére ér-
telmezhetd. A tipikus megfigyelési események a kovetkezok. A jelenlegi lakasra vonat-
kozo informaciok esetében a minta egésze 10 740. A jelenlegi lakasba koltozés
elemzésekor a mintanagysag 9727, mert nem szerepelnek azok, akik nem koltoztek el a
sziil6i lakasbol. Ebbdl a hetvenes, nyolcvanas és kilencvenes években lejatszodott kolto-
zések elemszama 7444. A hetvenes, nyolcvanas és kilencvenes években lejatszodott és
megfigyelt 6sszes tranzakciok szamanak kiszamitasakor az emlitett 7444-hez hozzaado-
dik az a 3824 eset, mely az Osszes jelenlegi lakasba koltozést megel6z6 lakastranzakcio-
bol (6479) ebben az iddszakban zajlott le. Eszerint a hetvenes évek ota lejatszodott lakas-
tranzakciok esetében az elemszam 11 268, ami a hianyz6 esetek miatt tovabb csokkenhet.
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A lakasmobilitas elemzése sordn fontos modszertani problémakkal keriiltiink szembe.
Onmagaban az a kérdés, hogy egy haztartas/csalad/személy hanyszor koltozott az élete
folyaman, vagy hogy hany éve lakik lakasaban, életkortdl fligg. Jogosan feltételezziik,
hogy a lakasok szama az életkor fiiggvényében valtozik, kovetkezésképpen a megkérde-
zettek életkora befolyasolja az eredményt.

A masik probléma az egy-egy lakasban eltoltott id6 és az adott lakas/haztartas para-
méterei kozotti Osszefiiggések elemzésekor meriil fel. Azt, hogy hany évig élt atlagosan
egy csalad egy lakasban, elvileg csak a korabbi lakasokra lehetne megkérdezni, a jelenle-
gi lakasra nem relevans, illetve helytelen kovetkeztetésre vezet, hiszen a megkérdezett
még nem koltozott el. A mi esetiinkben ez azt jelenti, hogy a mintaba keriilt lakasok 60
szazaléka nem vonhatd be az elemzésbe. Ennek kezelésére dolgoztak ki a ,,survival”
elemzés modszerét, amelynek 1ényege az, hogy kontrolldlja annak torzitd hatasat, hogy
egy esemény még ez idaig nem kovetkezett be, de még bekovetkezhet (Allison; 1984).

A harmadik probléma, amivel az elemzés soran szamolni kell, abbdl szarmazik, hogy
a hetvenes, nyolcvanas ¢és kilencvenes évek lakastranzakcioinak elemzésekor szamolnunk
kell azzal a torzitassal, hogy a hetvenes évek tranzakcidiban a ,fiatalabbak™ vesznek
részt, mivel az akkori id6sebb, a lakaspiacon fellép6 korosztaly egy része mar nem él, igy
nem keriilhetett be a mintaba.

Ezeket a modszertani korlatokat igyekeztiink figyelembe venni az elemzés soran, ami
sokszor arra korlatozodott, hogy allitasainkat inkabb hipotetikusan voltunk kénytelenek
megfogalmazni, nem pedig mint adatokkal alatdmasztott kovetkeztetést.

LAKASMOBILITAS, ELETUT ES A , LAKASREZSIMEK”

A ,életciklus-elmélet” szerint a lakasmobilitas alapvetéen a haztartas alkalmazkodasa
a haztartas- és csaladosszetételben bekovetkezett valtozdsokhoz. Ezt az alkalmazkodast
harom egymastdl elkiiloniilé szakaszra bonthatjuk:

1. az elsd 6nallo lakas megszerzése;
2. a lakaspiacon valdo mozgas (alkalmazkodas a megvaltozott feltételekhez);
3. az élethit végén a csaladosszetétel megvaltozasahoz valo alkalmazkodas.

Szocioldgiai értelemben azonban nemcsak és nem is elsGsorban a lakasmobilitas
nagysaga a fontos, hanem az a kérdés is, hogy vajon léteznek-e tipikus lakasutak (lakas-
ut-stratégiak), milyen tarsadalmi tényezOok befolyasoljak ezeket a tipusutakat, és milyen
tarsadalmi kdvetkezményekkel jarnak.

Az ¢életciklusmodell azonban csak az egyik megkozelités, hiszen a haztartasok alkal-
mazkodasat nem pusztan az életciklusban bekovetkezett valtozasok befolyasoljak, még ha
ezek is a legfontosabbak. A munkaerd-piaci helyzet példaul ugyancsak fontos tényez6 az
életciklus-valtozokon kiviil. Vannak foglalkozasok példaul, amelyek esetében az eléreme-
netel egyik feltétele a ,,mozgas”, itt ne csak olyan munkakdroket betoltékre gondoljunk,
mint példaul a katonatiszteké, hanem példaul a mezdgazdasagban vezetd beosztasu szak-
emberekre, akiknek az eldremenetel rendszerint lakasvaltoztatést is jelent. A munkanélkiili-
ség azonban erds fesziiltséget okoz, a tartds munkanélkiiliség pedig katasztrofa egy haztar-
tas torténetében, ami nagy valdsziniiséggel fékezGen jelenhet meg a lakasmobilitasban is.
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Tovabbi fontos tényez6 a haztartas jovedelmének pozitiv valtozasa, ami alapos moti-
vacidja lehet a lakasvaltoztatdsnak. A magasabb jovedelemmel jaré6 munkahely, nagyobb
felelosség, nagyobb tekintély, komoly ,,push” faktor, mig a magasabb tarsadalmi oszta-
lyok gyakran presztizs jellegli lakdsfogyasztasa pedig hizo tényezd. Vannak tovabba un.
véletlen (windfall) elemek is, példaul 6roklés, amelyek 0sztondznek a lakasvaltoztatasra.
A kilencvenes évek lakasprivatizacioja mintegy windfall-nyereségnek értelmezhetd, ez a
lakéasvaltoztatasok erés motivaciojava lépett eld.

A haztartasok motivacidjanak és torekvéseinek elemzésekor nem szabad megfeledkez-
niink az ,attitlid problémarol” sem, arrdl, hogy a lakas nem pusztan fogyasztasi eszkoz, ha-
nem befektetés is. Barmilyen adaz vita is van ebben a kérdésben, nem tagadhat6 az a tény,
hogy ennek nagy szerepe van. Vannak héztartasok, amelyek az ingatlanpiacot €s a lakasval-
toztatast akkumulécios technikanak tekintik, ebben az esetben nem az élethelyzet megval-
tozésa motivalja a lakasvaltoztatast, hanem forditva: a lakéspiacon elért eredmények azok,
amelyek a csaladi helyzetben vald valtozasokat motivaljak, munkahelyvaltdshoz és nem
ritkdn csaladok felbomlasdhoz vezetnek. A ,lakas mint befektetés” motivacié egyik kiter-
jesztése a portfolioelmélet, mely szerint a hdztartasok a lakast a haztartasi vagyon részeként
kezelik ugyantigy, mint a megtakaritasok barmely mas elemét (példaul készpénz, vagy a
masodik ingatlan), €s az adott feltételek mellett keresik a legjobb hasznositast.

Kovetkezésképpen, ha a magyar lakasrendszert jellemzd tipikus lakésstratégiakat
probaljuk elemezni, akkor az életciklusmodellen til a fenti magyarazé tényezoket is fi-
gyelembe kell venniink.

Az egyéni feltételeken kiviil figyelembe kell venni a makrofeltételeket is, amelyek
egy-egy generacio lehetoségeit befolyasoljak. A lakaspiac allapota, az adérendszer, a la-
kaspiac fobb szerepldi és azok motivacioi egy-egy korszakban nagyon eltértek egymas-
tol. Ezt az elemzok valamennyien érzékelik, de altaldban nem jutunk el arra a kdvetkezte-
tésre, hogy ezek az eltérések jol kortilirhato, elemeik Osszefiiggésében ,,egységes” felté-
telrendszert alkotnak. A lakasvaltoztatas, a lakaspiacon valé mozgas jellege egy adott
idészakban szdmos makroszociologiai, gazdasagi tényez6tdl fiigg, ilyenek a lakastamo-
gatasok és lakasjogszabalyok, a lakasrendszeren beliili intézményi szerkezet, a tipikus
szereplok (bankok, kivitelezok, tandcsok/Onkormanyzatok stb.) viselkedése. A szakiroda-
lomban ezt nevezik ,,lakasrezsimnek”, amellyel egy-egy hosszabb korszak lakaspiaci le-
hetéségeinek allanddsagara, meghatarozott rendszerére utalnak. A magyar lakaspolitika-
ban tobb jol elkiilonithetd korszak definidlhatd. Ezek a korszakok egymastol elkiilontil-
nek, de a koztiik 1évo ,tavolsdg” nem azonos: a rendszervaltds utdni korszak logikéja
egészen mas, mint a szocialista lakasrendszer egyes elemei. Ennek ellenére az egyéni
¢életutak szempontjabol a lakasrezsimek eltéré makrofeltételeket allitottak fel.

A magyar lakasrendszer mésodik vildghabortl utani torténetében négy lakasrezsimet
kiilonithetiink el (Hegediis—Tosics; 1994). Gyakorlatilag lehetetlen pontos hatarvonalat
huzni az egyes korszakok kozott. Lehetséges hatarvonal lehetne koztiik harom jelent6-
sebb lakasrendelet (1956., 1971. és az 1983. évi), am tisztaban kell lenni azzal, hogy bi-
zonyos folyamatok (szabalyozasok, pénziigyi feltételek mddositasa stb.) megeldzik egy
uj lakasrendelet megjelenését, mas folyamatok pedig csak megjelenésiiket kdvetden
évekkel kés6bb indulnak el.

A lakaspolitika valtozasai alapjan kialakitott periodizacié 1ényegében megfelel a gaz-
dasagi atalakulés kiilonboz6 szakaszainak is. Az els6 korszak az 6tvenes évek masodik
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fele és a hatvanas évek, amelyek a tervutasitdsos rendszer utolsd évei. A masodik perid-
dus mar az ,,uj gazdasdgi mechanizmus” (1968) kozvetettebb szabalyozasanak idejére
esik, illetve az 1973 és 1978 kozotti recentralizacids idoszakra. A harmadik periodus (a
hetvenes évek legvégétdl) a gazdasagi krizissel, illetve a lakaspolitikdban a piaci elemek
fokozottabb érvényre jutdsaval jellemezhetd. A negyedik korszak pedig a kilencvenes
évek atalakul6 gazdasaga.

Az dtvenes évek elso felében kialakul6 uj lakaspolitika a lakasellatast az allam felada-
taként deklaralja, vagyis az allami lakasszféranak szan dont6 (kizarolagos) szerepet. Eb-
ben az id6szakban a korabbi lakasrendszert jellemzd piaci lakasellatasi formak jelentds
részét megsziintetik, illetve kdzvetlen kontroll ala helyezik (maganbérlakasok allamosita-
sa, lakasok adasvétele a Fovarosi Ingatlankezeld Vallalaton keresztiil), de még a sajatla-
kas-épités is negativ politikai megitélés ala esik. Az 6tvenes évek masodik felétdl a hat-
vanas évek végéig tartd szakaszban az allami szféra mellett a fentiek ellenére a sajatla-
kas-épités jelentds szerepet jatszik, sot vidéken uralkodo lakasépitési formava valik, de
jelentds sulyt képvisel a varosokon beliil is. A lakaspolitika ebben az idészakban szdmos
moddon korlatozza (épitdanyag-, telekellatas, épitési szabalyozas stb.) a sajatlakas-épitést,
kiilonosen a varosi lakaspiacokon. A piaci szféra ebben a periddusban a lakéstermelésbol
kiszorul, szerepe az Ujraelosztasra, azaz az ingatlanpiacra sziikiil le.

A hetvenes évek elejétdl a varosi lakaspiacokon megerdsodik az allami lakasformak
szerepe, ez a kelet-eurdpai orszagokra ebben az iddszakban jellemz6 konjunktaraval fiigg
Ossze. Ezzel egy id6ben, eltéréen mas kelet-eurdpai szocialista orszagoktol, megerdsodik
a sajatlakas-épités is, elsdsorban a vidéki telepiiléseken (dinamikusan fejlédé falvakban
¢és kisvarosokban), ahol az épitett lakasok mindsége jelentdsen javul. Ez utobbi valtozas
azt jelzi, hogy — 0sszefiiggésben a gazdasagi mechanizmus 1968-as atalakitasaval — egy
uj forras keriil be a lakasépitésbe, mégpedig a masodik gazdasdg monetarizalt, illetve
nem monetarizalt szektoraiban létrehozott tobblet. A piaci szféra a lakossagi jovedelmek
emelkedése ellenére tovabbra is nagyon korlatozott marad, és elsdsorban tovéabbra is az
ujraclosztasban jatszik szerepet, bar bizonyos piaci elemek megjelennek az allami ¢és a
sajatlakas-épitési forman belill is.

A nyolcvanas évek elejétdl megfigyelhetd az allami szektor valsdga: mar a lakossagi
terhek novelésével sem finanszirozhatd tovabb az allami lakasépités a korabbi mérték-
ben. A lakaspolitika ezért egyre ndvekvd mértékben tdmogatja a magénszférat (példaul
korabban allami lakéasépités céljara lefoglalt teriiletek felszabaditasa, kozmiivesitése, tel-
kenkénti kiosztasa). A sajatlakds-épités ardnyanak novekedése mellett megfigyelhetd a
piaci szektor szerepének valtozasa is. Ugy tiinik, hogy ebben az idészakban mar a piaci
lakésépitési szféra is jelentés mértékben koti le a masodik gazdasdg monetaris szektorai-
ban keletkezett, illetve az allami szférabdl atszivargott tékéket. A nyolcvanas években a
lakasépités folyamatosan visszaesik és eléri a hatvanas évek eleji szintet.

A kilencvenes években, a rendszervaltozas utan a lakdsszektorban is egy piaci lakas-
rendszer iranyaba mutat6 radikalis valtozasok kovetkeztek be. Az ingatlanpiac gyors at-
alakulasa, a volt nagy épitdipari vallalatok felbomlésa, privatizalasa, az épitdanyag-
kereskedelem liberalizalodéasa, a tulajdonszerzési korlatok felszamolodésa, a jelentds
mértéki lakasprivatizacio, mind egy piaci lakdsmodell felé mutattak. A lakaspiac felté-
telei is gyoOkeresen megvaltoztak: a lakasépités visszaesett, a lakashitel gyakorlatilag
megsziint, a timogatasok csdkkentek, megindult a lakasprivatizacio.
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A lakasrezsimek és az egyéni lakasstratégiak kozotti osszefliggések feltarasa hosszabb
tavu feladat, amelynek kutatisara a ,,Lakéasviszonyok 1999” adatai kitlin6 lehetdséget nyu;j-
tanak.

TIPIKUS LAKASUTAK

Az empirikus adatok elemzése el6tt érdemes kisérletet tenni a lakasutak leegyszeriisi-
tett tipizalasara.' Teljes mértékben tisztaban vagyunk azzal, hogy ez nagyon leegyszerii-
sitett megkozelités, azonban ugy latjuk, hogy pontosan ebben lehet az elénye, hiszen a
bonyolultabb eseteket ennek alapjan lehet strukturalni, osztalyozni, értékelni stb. Az
alapeseteket a kdvetkezdképpen irhatjuk le.

A. A kiindulépont a sziilok lakasa, amely sok szempontbol meghatarozo a késobbi
mobilitasi Gtra. A megkérdezettek 10 szazalékara tehetd azoknak az aranya, akik a felvé-
tel idején még nem koltoztek el a sziiloi lakasbol. A sziiléi hatas azonban nem meriil ki a
gyermekkori lakasfeltételek biztositasaban, hiszen a lakasvaltoztatasok késébbi szakasza-
iban is gyakran lehet talalkozni a sziil6i segitséggel. Végsé soron maga az 6roklés is,
mint a lakasmobilitas egyik motivécioja, a sziil6i stratégia része.”

B. Az elsé lakas az 6nallo lakas megszerzése eldtti — tobbnyire dtmenetinek tartott —
allapot, ami lehet valamelyik sziilonek a lakasa, albérlet, szivességi lakashasznalat, kii-
16nb6z6 kisérletek eltartasi szerzddésre, szolgalati lakas stb. Ez az a kritikus életszakasz,
amikor vagy a sziilokkel egyiitt élnek a fiatalok, vagy 6nallosodnak és az albérletet, illet-
ve egy egész lakas bérlését valasztjak. Ez lehet akar 5-10 év is, az adatok nem tették lehe-
tové, hogy ezt az id6szakot haztartasszinten rekonstrualjuk. A bérleti szektor fontos sze-
repet jatszik ebben az iddszakban, de valosziniileg sokkal kisebbet, mint amekkorara
igény volna. A maganbérlakas-piacon jelentds a mobilitds. A Varoskutatas Kft. altal vég-
zett kérddives vizsgalat szerint a maganbérleti piacra belépd bérlok ezt ideiglenesnek,
atmenetinek tekintik: a bérlok 20 szazaléka tervezi, hogy egy éven beliil kilép a piacrdl és
lakast vasarol vagy épit maganak. Harom év mulva a mai bérléknek csak 27 szazaléka
marad a piacon, 5 év mulva pedig kevesebb mint 10 szazaléka (Hegediis; 1999).

C. A lakasut itt kettévalik: az egyik az els6 onallo lakas a magantulajdonu csaladi haz,
tarsashaz épitése. Hipotéziseink szerint ez hosszl idére lezarja a mobilitast. Innen a tobbla-
késos tipusba vald belépés altalaban telepiilésvaltast is jelentd6 munkahelyvaltassal, vagy
komolyabb csaladi valtozasok kovetkeztében torténik meg. A ,,szektoron” beliili mozgas
viszonylag ritka. A kdzségekben a haztartasok 75 szazalékanak egy lakasa volt egész életiik
folyamén és koriilbeliil 20 szazaléka mozgott a piacon. Altalaban nagyon kicsi annak a va-
l6szintisége, hogy aki belépett a csaladihazas piacra, késébb mozogni fog. A varosi
csaladihazas piac sokkal heterogénebb, ott nagyobb a valoszinlisége a tovabbmozdulasnak.
A felvétel eredményei alapjan, ha valaki a csaladihazas piacon kezdi a lakésutat, akkor ko-
riilbeliil 30 szazalék a valdsziniisége annak, hogy valamilyen oknél fogva tovabblép.

D. A masik ut a tobblakasos tanacsi/szolgalati/maganlakaspiacra belépd csaladoké. Itt
nagyobb mobilitasra lehet szamitani a szektoron beliil. Fontos kérdés, hogy egy 1épésben

"A lakasut-tipologiaban felhaszndltuk azt a ma mér tobb mint sziz esettanulméanyt, amelyeket a lakisszociologia-
kurzusokon részt vett didkok készitettek.

2 A ,lakas életjaradékért” program elterjedésének egyik akadilya az elemzések szerint az az elvaras volt, hogy a sziil§
hagyjon hatra ,,valamit” a gyermekeknek.
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1épik-e meg a lakasvaltast, vagy tobb aprobb 1épésben. A szektoron beliil nagyobb a mo-
bilitas, e tekintetben is nagy kiilonbségek vannak a tulajdoni szférak kozott. Ez a részpiac
relative mobil. Itt a belépdk tobb mint 50 szdzalékos valdsziniséggel tovabbmozognak,
nagyobbrészt a részpiacon beliil. Erdemes megjegyezni, hogy az énkorményzati bérla-
kasnal a mobilitasi rata joval magasabb, mint a tulajdoni szektorban. A haztartasok 38
szazaléka kivan elkoltozni, mig a lakotelepi tulajdoni szektorban a haztartasok 27 szaza-
léka foglalkozik azzal a gondolattal, hogy lakashelyzetén valtoztat. (A csalddi hazas
szektorban 17 szazalék.)

E. A tobblakasos szektorbdl attérés a csaladi hazas szektorba, altalaban az életciklus
egy késobbi szakaszaban. Ezen beliil is tobb megoldas rajzolodik ki, attol fiiggden, hogy
a lakéaspiac melyik szegmense felé iranyul a mozgas, a magas értékii szuburban teriiletek
vagy az alacsonyabb értéki kiils6 ovezetek felé.

3. abra A tipikus lakdasut sémdja

D

Tobblakasos hazak piaca, tipikus esetben
varosi lakotelep vagy bérhaz, magan-,
vagy tanacsi tulajdon. Tobblépcsos is lehet,

A B altalaban a valtozas lakasvaltoztatast jelen
Sziil6i lakas, Albérletek,
meghataroz6 szlilok
Iehet a lakasa,
tovabbi atmeneti
mobilitasi megoldasok
esélyekre C E
Csaladi hazas piac, tobbnyire A tobblakasos piacon
,.kalakas” lakasépités, a lakashelyzet akkumulalt téke befektetése
valtozasa korszerisitést, bovitést és a csaladihazas részpiac
jelent, ritkabban lakasvaltoztatast felé valo elmozdulas

Kiindul6 hipotézisiink tehat a lakasutaknak ez a sematikus rendszere. Els¢ allitasunk,
hogy a ma vizsgalt haztartasok elhelyezhetdk ebben a sémaban, és ennek a sémanak a
bontasaval juthatunk el részletesebb leirasokhoz, és allithatunk fel hipotéziseket.

Az 1999-es ,,Lakasviszonyok” felvétel csak kozvetett modon teszi lehetéveé, hogy a
haztartasokat a fenti modellben elhelyezziik.

A LAKASMOBILITAS NAGYSAGA

A lakasmobilitdas Magyarorszagon nagyon alacsony, ezt az 1999-es ,,Lakasviszonyok”
felvétel is alatamasztja. Magat a tényt nagyon sokan hangstlyozzak, am viszonylag kevés
tényszerl adattal, feldolgozassal lehet talalkozni. Miel6tt azonban néhany — az egyes
részmintakra vonatkoztathaté — dsszehasonlitast tesziink, érdemes idézniink egy-egy kiil-
foldi példat. Kiilfoldi tanulmanyok alapjan lathatjuk, hogy nem ritka a 10 szazalék feletti
mobilitasi rata, ami az adott mintan belill az egy évben lakasaba kolt6z6 haztartasok ara-
nyat jelenti. Az Egyesiilt Allamok varosi lakaspiacain kozismert a még ennél is maga-
sabb mobilitas: az 1970 és 1990 kozotti idoszakban a haztartasok 17-18 szazaléka kolto-
zott (Strassmann; 2000. 114. old.).
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A mobilitasi rata™® az egyes orszagokban

Orszag Rata Orszag Rata
Egyesiilt Allamok 26,5 Franciaorszag 8,0
Svédorszag 13,7 Magyarorszag 44
Nagy-Britannia 13,3 Csehorszag 34
Gorogorszag 12,0 Lengyelorszag 2,6
Ausztria 10,8

* Az egy év alatt lakast valtoztatd haztartdsok ardnya az dsszes haztartas szazalékaban.
Forras: The housing ... (1994).

A ,Lakasviszonyok 1999 felvétel szerint a nyolcvanas és kilencvenes években évi 2-
3 széazalék kozott mozogott a jelenlegi lakdsukba koltozott haztartdsok aranya.

4. abra. A kiilonbozd években jelenlegi lakasukba kéltozott haztartasok aranya
(N=9896)

Szazalék
5,0

45 -
4,0
3,5 1
3,0 -
2,5 -
2,0 -
1,5 -
1,0 -
0,5 -
0,0 -

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

Voltak kiugré évek, mint 1997 és 1998, amikor 4 szazalék felett volt a mobilitési in-
dex, vagy a rendszervaltas el6tti év: 1989. Osszehasonlitasképpen ellenériztiik mas — al-
talunk hozzaférhetd vizsgalatok — adatait, amelyekb6l nagysagrendileg azonos kdzvet-
keztetéseket vonhatunk le a lakdsmobilitas intenzitasardl. (Lasd az 1. tablat.)

Talan érdemes itt idézni egy szlovén vizsgalat eredményeit is, amely szerint 1990 és
1994 kozott évente a haztartasok 2,1-3,0 szdzaléka mozgott a lakaspiacon (Mandic;
2000. 63. old.). A lakasmobilitds mérésének masik indikatora a megkérdezettek lakasai-
nak szama. Nyilvanvalo, hogy az életkortol fiigg a lakasok szama, ezért ennek az infor-
macionak az elemzése csakis az életkorvaltozo kontrollalasaval értelmes. Az eredmé-
nyek® azt mutatjak, hogy 50 év felett a lakasok szama (amelyekben a megkérdezett 6 ho-

31tt fontos megjegyezni, hogy az 1999-es KSH-lakéasvizsgalat alacsonyabb mobilitast mutat, mint az 1982-ben végzett
KSH-MTA Szociologiai Intézet vizsgalata. Nagysagrendileg az 1982-es vizsgalat atlagosan 4,5 feletti lakast regisztralt. A kii-
16nbség abbol eredhet, hogy 1999-ben csak a hat honapnal hosszabb, mig 1982-ben valamennyi lakasvaltoztatast kérdezték.
Kor szerinti bontdsban azonban nagyon hasonl6 eredményt kaptunk, azaz a lakasvaltoztatasok 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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napnal hosszabb id6t toltott) a 3,3-3,5 kdzotti savban mozog, ami utal arra a tényre, hogy
otven ¢év felett az emberek mar nem nagyon valtoztatnak lakast.

A megkérdezettek egészére vonatkozdan azt mondhatjuk, hogy életiiket atlagosan
3,0-3,5 lakasban toltik el. (Lasd az 5. abrat.) Fontos lehet azonban, hogy mekkora a szo-
ras, és melyek azok a valtozok, amelyek befolyasoljak ennek nagysagat.

1. tabla
A mobilitasi rata néhany hazai vizsgalat alapjan
A vizsgalat el6tt
Vizsgalat 1 2 3 4 5
évvel korabban koltozott lakasaba
KSH-MTA Szociologiai Intézet (1982) 3,3 3,8 5,4 5,0 3,9
TARKI- haztartaspanel (1992) 3,6 3,8 5,0 4,4 3,6
Szolnok (1992) 2,6 2,6 2,7 24 2,5
Budapest VII. keriilet (1993) 4.5 5,5 43 5,5 4.5
Budapest VIII. keriilet (2000) 4,0 5,1 2,2 5,3 44
Csepel (2001) 2,5 2,8 4,9 33 2,6

Megjegyzés: Az 1982-es orszagos adat a KSH-MTA Szociologiai Intézet vizsgélatanak eredménye. Az 1992-es orszagos
adat forrasa a TARKI-haztartispanel elsé hullimanak lakasblokkja. A Szolnok, 1992, (N=487) varosi minta; a Budapest VII.
kertilet (N=507) varosrészminta. Ezek a Varoskutatas Kft. altal iranyitott vizsgalatok. A Varoskutatas Kft. és a VIII. keriilet
vizsgalata: REV Rt., (N=591) keriileti minta. Csepel, 2001, (N=610) keriileti minta.

5. abra. A megkérdezettek lakasainak atlagos szama korcsoportonként
(N=10754)

Atlagos
lakasszam
3,4 3,34 3,34
3,29 3,31

3,2
3,05
3,0
2,90

2,8

2,6 \
-29 30-39 40-49 50-59 60-69 70-79 80— éves

A lakésok szdma azonban nemcsak korcsoportonként, hanem telepiilésenként is val-
tozik. Ezt mutatja be a 6. dbra. Lathato, hogy jelent6s kiilonbség van a varosok és kozsé-
gek kozott. A kozségekben éloknek atlagosan 2,5 lakdsuk 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 élok ti-



946 HEGEDUS JOZSEF

pikusan 30 éves koruk el6tt tobbnyire hozzajutnak sajat lakasukhoz, és ezutan viszonylag
kis valosziniliséggel mozognak a lakaspiacon.

6. dbra. A megkérdezettek lakdsainak datlagos szama korcsoportonként és telepiiléskategorianként
(N=10754)

Atlagos
lakasszam

5,0

] I Budapest B Megyeszékhelyek LI Tobbi varos O Kozségek
4,0
3,5 4
3,0 4
2,5 4

2,0 1+ — — - — — — —

0,5 1 — — - — — — —

0,0
-29 30-39 4049 50-59 60-69 70-79 80—  éves

Erdekes megfigyelni a varosokon beliili kiilsnbségeket. Minél idésebb generaciot
vizsgalunk, annal nagyobb kiilonbségek jelennek meg a megyeszékhelyek, Budapest és
az egyéb varosok kozott. Mig 40 év alatt a kiilonbség viszonylag csekély, addig 40 év fe-
lett a kiilonbségek ndvekszenek. Ennek valoszini magyarazata a lakésrezsimek kiilonb-
ségében keresendd. A telepiilések kozotti mozgasok a hatvanas és hetvenes években vol-
tak a legintenzivebbek, a teriiletfejlesztési politika Budapest novekedésének fékezését,
elészor az 6t ,.ellenpolus” (Gy6r, Miskolc, Debrecen, Szeged és Pécs) novekedését, majd
a megyei lobbik er6sddésével altalaban a megyeszékhelyek fejlesztését tizte ki célul. A
lakotelepi lakasépitések ezeken a telepiiléseken voltak a legjelentdsebbek. A nyolcvanas
évek gazdasagi valsaga megjelent a lakaspolitikéban is, a magéanerds csaladi hazas lakas-
épitések elSretortek, amelyek mar kisebb mértékben jartak telepiilésvaltassal. Altalaban a
telepiilést valtd haztartasok lakéasainak a szama nagyobb, mint az egy-egy telepiilésen be-
lil mozgd csaladoké.

Osszefoglalva: a megyeszékhelyeken laké csaladok atlagosan 3,80 lakéasban laktak a
megkérdezés idopontjaban, a Budapesten €16 csaladok lakasainak atlagos szama pedig 3,56,
mig a varosokban altalaban 3,28 és végiil a falvakban €16k 2,60 lakassal rendelkeztek.

A LAKASVALTOZTATASOK JELLEMZOI

A lakasrezsim fel6li megkdzelités azt indokolja, hogy a lakashelyzetiiket megoldani
vagy6 csaladoknak korszakonként nagyon kiilonbozé feltételekkel kellett szembenézni-
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iik. A felvétel adatait abbol a szempontbol elemeztiik, hogy a kiillonbdzé idészakokban
megvalosult lakaspiaci mozgasokat mi jellemzi.* A kérd6iv lakéastorténeti blokkjaban az
elso, a jelenlegi €s a jelenlegit megel6z6 lakasrol alltak rendelkezésre informéaciok.

7. abra. Hany éves koraban koltozott el a sziileitél?
(N=7579)

Eves

28 27,5
27 26,3

26
25
24
23 4

24,7

Hetvenes évek Nyolcvanas évek Kilencvenes évek

A kiilonbozd évtizedek lakasmobilitasi tendencidinak Osszehasonlitdsdban az elsd
fontos megallapitas az, hogy egyre jobban kitolodik az az életkor, amikor a sziil6i lakast
elhagyjak a fiatalok. A hetvenes években a sziildi lakasbol valo elkoltozés atlagos életko-
ra 24,7 év volt, ez a nyolcvanas évekre 26,3-re, majd a kilencvenes évekre 27,5-re ndve-
kedett. Tobb lehetséges magyarazatat is adhatjuk ennek a folyamatnak. A hazassagkotés,
ami az els6dleges motivacidja a sziili lakas elhagyasanak, idoben kitolodott, a tanulma-
nyok elhuzdédnak, a lakashelyzet javulasa kovetkeztében a sziil6i lakas zsufoltsaga is
csokken idével.

De nemcsak az elsé lakashoz jutaskori életkor, hanem a lakaspiacon részt vevok at-
lagkora is eltolodik az évek folyaman. Mig a hetvenes években a lakastranzakciokban
részt vevok atlagos kora 32,1 év volt, addig a nyolcvanas évekre ez 34,3 évre nétt, s a ki-
lencvenes években mar 37,3 év volt.

A lakaspiaci esélyek kiilonbozosége elsésorban a lakaspolitikaval fiiggott ssze, amit
jol mutatott, hogy mig a hetvenes években a tranzakciok nagy részét (tobb mint 40 szaza-
1ékat) az allami elosztasti magan- és tanacsi lakasok uraltdk, addig a nyolcvanas évekre
az allam szerepe 35 szazalékra csokkent, a kilencvenes években pedig (az id6kdzben 6n-
kormanyzati tulajdonba keriilt lakasokat is ide szamitva) 20 szazalékra. Hasonléan egyér-
telmi tendencia a lakaspiaci szerkezetben a régi lakasok cseréjének és adasvételének no-
vekedése, ez egyuttal a filtracios folyamatok valdsziniiségét erdsiti. Az dsszes tranzakci-
on belill az 0jlakas-épités a kilencvenes évekre visszaesik 13 szdzalékra. Az adatok
egyértelmilen mutatjak, hogy a radikalis valtas a kilencvenes években kovetkezik be, de a
nyolcvanas évek is elmozdulast jelentenek a korabbi évtizedhez képest egy mobilabb la-
kasrendszer felé. A lakaspiac szerkezetvaltozasanak messzemend kovetkezményei van-
nak a generaciok lakaspiaci esélyeire. Amig a hetvenes és nyolcvanas évek viszonylag jo
esélyeket nyujtottak a lakastimogatasok akkumuldlasara és piacositasara, addig ezek a
lehetéségek a kilencvenes évek lakaspiacara belépd generacio szamara sokkal korlatozot-
tabban alltak rendelkezésre. Ezt az Gsszefiiggést erlsiti az a tény, hogy az allami tamoga-

4 Nem szabad ezuttal sem megfeledkezni arrol, hogy az adatok elemzésekor szamolnunk kell generacids torzitissal. A het-
venes évek tranzakcidibol nagy valdszinliséggel kimaradnak a hetvenes években az 50 éven feliili haztartasok, ennek korrigala-
sara alkalmazhatnank sulyozasi technikat, de ezt az elemzésnek ez a szintje egyeldre nem koveteli meg.
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tasok csokkennek a kilencvenes évekre, és a legnagyobb transzfer a privatizacio, amely-
nek elényeit a lakdspiacon mar pozicidban levok élvezik (Székely; 2000).

8. abra. A lakaspiaci tranzakciok dsszetétele az egyes évtizedekben

(N=9063)
Szazalék
70
60 +—— [EUj maganlakas BUj allami lakés -
[JRégi maganlakas OJRégi allami (6nkormanyzati)
50— MEgygh lakas lakds |
40
30
20
10 N
0 l
Hetvenes évek Nyolcvanas évek Kilencvenes évek

Megjegyzés. A lakaspiaci tranzakciokat két dimenzié mentén soroltuk tipusokba aszerint, hogy 0j lakés volt-e, és aszerint,
hogy maganpiaci vagy allami elosztasu tranzakcié volt. A magantulajdonba keriilt, de tanacsok (6nkormanyzatok) vagy
munkahely altal elosztott lakasok is az ,,allami” kategoriaba kertiltek.

A lakaspiaci szerkezetvaltozas a filtracios folyamatok felgyorsulasat valdszindsiti,
amit mas célvizsgalatok is bizonyitottak. JelentGsebb lesz a lakaspiacon valdé mozgas, és
kiilonésen — ismét visszatérve kiinduldé lakasmobilitasi sémankhoz — a D lakételepi
szektorban. A filtraci6 felgyorsulasat azonban nem csak ezekkel az adatokkal
mutathatjuk be.

A felvételben szerepelt az a kérdés, hogy mi tortént a korabbi lakassal. (Lasd a 9.
abrat.) A koltozési lancok esetében a folyamat megszakad, ha a lakas lakott marad, vagy
ha a lakast lebontottdk. Az elmutlt hadrom évtizedben egyértelmii tendencia, hogy a
kilencvenes évekre a lakdsmegsziinés aranya a 10 szazalék felettirdl 5 szazalék ala
csokkent, a ,lakott maradt” kategoria is visszaesik 48-rol 41 szazalékra. Ezek az adatok
szintén a lakasmobilitas novekedését jelzik, de kozel sem abban a mértékben, mint ahogy
azt a lakashoz jutds formainak valtozasaban tapasztaltuk. A lakashelyzet valtoztatasnak
még mindig nem a legfontosabb eleme a lakasmobilitas. A felvétel adatainak korabban
megjelent elemzése jol mutatta, hogy a kilencvenes években is a lakashelyzet javitasanak
meghataroz6 modja a korszer(sités és felujitas volt (Lakdsviszonyok I.; 2000).

A lakasmobilitast alapvetden a telepiilésen beliili valtoztatasok hatarozzak meg (lasd
a 10. abrat), ebben a tekintetben nem latunk lényeges elmozdulast az egyes idészakok la-
kaspiaci szerkezetében. A lakasukat valtoztatd haztartasok tobb mint a fele a telepiilésen
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beliil mozog, egyharmaduk pedig a kozeli telepiilésre koltozott, a kozeli varosba vagy
kozségbe.

9. abra. Mi tortént az el6zo lakdssal?
(N=4739)

Szazalék
60

M Piacra keriilt B Bérbe adtak [ Lakott maradt [ Lebontottak
50 A

40

30 1

20 1

10 1

Hetvenes évek Nyolcvanas évek Kilencvenes évek

Megjegyzés. Az elemszam (N) itt joval kisebb, mint a korabbi abran, mert csak a jelenlegi lakast megel6z6 lakasra
kérdezett ra a kérddiv. Nincs informaci6 a megel6z6 lakas el6tti lakasrol.

10. abra. A lakdasvaltoztatas teriileti jellemzdje
(N=11 209)

Szazalék
60

50

40 -

30

20 A

10 A

Hetvenes évek Nyolcvanas évek Kilencvenes évek

M Telepiilésen beliil B Kornyékrol O Tavolabbrol

A lakasmobilitasi folyamatokat jellemezhetjiik a kiilonb6z6 lakastipusok kdzotti 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 kiilon-
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boztettiink meg: varosi tobblakasos, lakotelepi lakas, csaladi haz/tarsashaz, és hagyoma-
nyos falusias csaladi haz. A mozgas irdnya a csaladi haz és a tarsashaz, az dsszes tranzakci-
ok 46 szazaléka csaladi hazba vagy tarsashazba koltdzeés. A varosi tobblakasos épiiletekbdl
¢s a lakotelepekrdl a csaladi hazak felé mozgés az 6sszes tranzakcid 15 szazalékat képvise-
li. A lakételepekre iranyuld mozgas a tranzakciok 31 szazalékat adja.’

2. tabla

A kiilonboz6 lakastipusok kozétti mozgdas az osszes 1970 utani kéltozés szazalékaban

(N=5272)
A jelenlegi lakas
Korabbi lakas . véros,i lakotelepi csaladi haz, falusias Osszesen
tobblakasos . . . P
e lakas tarsashaz csaladi haz
épiiletben van
Varosi tobblakasos
épiiletben van 9 7 5 0 21
Lakotelepi lakas 3 14 10 1 28
Csaladi haz, tarsashaz 3 9 21 1 34
Falusias csaladi haz 0 1 10 5 16
Osszesen 15 31 46 7 99

A korabbi idoszakok lakaspiaci elemzései egyértelmiien bebizonyitottdk, a kelet-
europai lakasrendszerek merevségének egyik kovetkezményét, miszerint a mobilitasi
utak elsdsorban felfelé mutatnak, a haztartisok, ha lassan is, de tipikusan, az értékesebb,
jobb mindségii lakasok felé mozognak.

11. abra. A lakaskoriilmények valtozasa a lakasvaltoztatas kovetkeztében
(N=7440)

Szazalék
90
80 1—
70—
60 1—
50—
40 A
30
20 A

S @ Javultak
H Romlottak
O Nem valtoztak

10 +— ‘ —
0 A I

Hetvenes évek Nyolcvanas évek Kilencvenes évek

T&bb oka is volt annak, hogy a lefelé zajlo mobilitas viszonylag alacsony volt, ezek
kozott is a legfontosabb a lakaskoltségek haztartasi kiadasokon beliili viszonylag ala-

* A lakastipusok kozotti mozgasok strukturdja a kiilonbozé idészakokban nem valtozik lényegesen, sot a koltozések szer-
kezetének aszerinti elemzése, hogy tortént-e telepiilésvaltas, sem mutat relevans kiilonbségeket. Ennek valoszinii oka, hogy a
lakastipusok nem fejezik ki az egyes lakasok lakaspiacon beliili statusat.
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csony ardnyaval magyarazhat6. A haztartasikoltségvetés-felvétel adatai szerint 1989-
ben a haztartasok jovedelmeik 10 szdzalékat koltotték lakasra, ez az ardny 1999-re 19
szazalékra novekedett; mas, a lakasfenntartasi koltségeket tdgabban értelmezd szamita-
sok szerint pedig ekkorra e kiadasok ardnya a 25 szazalékot is meghaladta (Lakdsvi-
szonyok IT; 2000). Uj, kedvezbdtlen jelenség a csaladok eladdsodottsaga és a koziizemi
hatralékok megjelenése, amely a lakasfelvétel adatai szerint a haztartasok 7 szazalékat
érinti. Mas felvételek ennél joval nagyobb ardnyokat sejtetnek (Hegediis—Erdosi;
1997). Mindenesetre ez a lefelé valé mobilitas valdszinliségét noveli, ami a lakasva-
gyonnak a folyo koltségek fedezésére vald felhaszndldsat jelenti. A kiilonboz6 id6-
szakok mobilitasi folyamatainak elemzése egyértelmiien megerdsiti ezeket a megallapi-
tasokat. A kilencvenes évekre a lefelé mobilitas érzékelhetd nagysagu lett, a felfelé
mobilitas 80-rol 60 szazalékra csokkent.

A lakasvaltoztatds motivacidinak elemzése is utal ezekre a valtozasokra, a demografi-
ai okok stabilan a lakasvaltoztatasok tobb mint 30 szazalékat magyarazzak. A lakashely-
zet javitasa mint ok szerepe csokkent, a jovedelemhez vald alkalmazkodasé nétt. A mun-
kahely stlya az okok kozott, a varakozassal szemben, nem ndtt radikalisan, hiszen azt
vartuk volna, hogy a munkanélkiiliség miatt egyre tobb csalad emiatt kényszertl telepii-
lésvaltoztatasra.

12. dbra. A lakasvaltoztatas oka az egyes idészakokban
(N=5351)

Szazalék
50
45 — —
40
35
30 A
25 1
20 A —
15 4

10+
5 A
0 J

Hetvenes évek Nyolcvanas évek Kilencvenes évek

B Demografiai [ Lakashelyzet javitasa [ Munkahely B Jovedelem-alkalmazkodas M Egyéb

A LAKASMOBILITAST MAGYARAZO TENYEZOK

A lakasrendszerek dinamizmusat azok az egyéni dontések hatarozzak meg, amelyek
soran a haztartasok, csaladok alkalmazkodnak az életciklus, a demografiai helyzet altal
meghatarozott lakasigényhez €s a csalad helyzetét befolyasold tarsadalmi és gazdasagi
feltételekhez. A lakasmobilitas azonban csak az egyik modja a fesziiltségek feloldasanak.

A lakasmobilitas mogott a lakashelyzettel valo elégedetlenség huzodik meg. A lakés-
felvétel szerint a haztartasoknak kozel 25 szazaléka volt elégedetlen lakashelyzetével, az
elégedetlenség (fesziiltség) legfontosabb oka az esetek felében a lakas mindségével fiig-
gott Ossze, kozel egynegyede a lakas magas fenntartasi koltségeivel, egyotdode pedig a
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kornyék mindségével. Ezeknek a fesziiltségeknek a felolddsa részben lakasvaltoztatassal,
részben pedig a lakas mindségének javitasaval, bovitéssel stb. érheto el.

A lakashelyzettel valo elégedetlenség okai

A harom lehetséges valasz koziil az els6 helyen emlitett Szazalék
A lakas kornyékével valo elégedetlenség 20,6
A lakassal val6 elégedetlenség oka a lakas
allapota 27,6
nagysaga 14,8
tipusa 5,5
Onall6 lakas hianya 1,4
Fenntartasi koltségek nagysaga 232
Egyéb 6,9
Osszesen 100,0

A lakaskoriilmények valtozasa két mddon torténhet: lakasvaltoztatassal vagy a jelen-
legi lakason beliil. A csaladok tobbsége (80%) lakasvaltoztatds révén kivan valtoztatni
helyzetén, mig hozzavetdlegesen 20 szazalék azoknak a csaladoknak az aranya, akik la-
kaskorszertsités, bovités stb. révén akarnak helyzetiikon valtoztatni. Valoszinii azonban,
hogy a lakasfelujitas és -korszertsités, -bovités nagyobb szerepet jatszik a tényleges la-
kaspiaci folyamatokban, mint arra a varakozasok és tervek alapjan kovetkeztethetiink, ha
a lakasépités és lakasmobilitas nagysagrendjeivel hasonlitjuk 6ssze. Evente koriilbeliil
130 ezren valtoztatnak lakast vagy koltoznek uj lakasba, 130 ezren korszertsitik a laka-
sukat, 30 ezren épitik at vagy bdvitették lakasukat, ami 0sszesen a héztartasoknak 6-7
szazalékat jelenti.

Ez a probléma szorosan 0sszefiigg azzal a modellel, amit a dolgozat elején felallitot-
tunk. A C alternativat valaszto csaladok tipikus lakashelyzet-valtoztatasa a korszerisités,
bovités stb., a D utat valasztdk azok, akik elsésorban a lakasvaltoztatast valasztjak.

A lakasmobilitasi utak sémaja tehat tobbé-kevésbé magyardzza a haztartdsok lakasut-
jat. Ami szocioldgiailag igazan érdekes, az inkabb az egyes lakasrezsimek kozotti eltérés,
mégpedig a kovetkezo teriileteken.

A sziil6i hattér szerepe az elso lakdshoz jutasban és a lakasmobilitas kiilonbozo
szakaszaiban

A sziil6i hattér valamennyi generacid esetében fontos szerepet jatszik, de azokban az
idészakokban, amikor a lakaspiacnak joval nagyobb részét uralta az allami beavatkozas,
a sziil6i hattér nem feltétleniil a kdzvetlen anyagi hozzajarulasban jelentkezett, hanem
sokszor a kapcsolatokban, €s akkor sem minden esetben kozvetleniil. A munkaerd-piaci
stratégia része lehetett és volt a lakasszerzés, sokkal inkébb, mint a késbbi iddszakban.
A sziil6i hattér ma is meghataroz6: azoknak, akik ma a sziiloktok valo elkdltozés ota elsd
lakasukban élnek, és a nyolcvanas évek oOta koltoztek lakasukba, 1011 szdzalékuk
jelezte, hogy csaladi kdlcsont kapott, a korabban koltozoknél ez kevesebb: 5-8 szazalék.
A sziil6i tAmogatas valodi nagysagara azonban a kérddives technikaval nagyon nehéz jo
becsléseket adni. A kaldkaszeri épités tipikus formaja volt a sziildi, rokoni hattér
érvényesiilésének.
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A kézbeeso lakasmobilitas szerepe

A D alternativa fontos eleme a lakaspiacra vald bejutas, kiilonosen ennek fokozatos
jellege. A hetvenes €s nyolcvanas években meghatarozé volt ennek a stratégianak a dota-
cidt/szubvenciot akkumulalo eleme. Ez mar a nyolcvanas évek elején lathatd volt, amit
akkor a kozvetett lakasmobilitdsi Gitnak neveztink egy tanulmanyban.® A kilencvenes
években, a lakastdmogatasi rendszer atalakulasa kdvetkeztében, megsziinik ennek a stra-
tégianak a t6keakkumulacios eleme, és ez sokkal inkabb mar fokozatos utat jelent. Ez te-
szi lehet6vé az E mobilitasi utat.

A portfoliodontés szerepe

A haztartas anyagi helyzetének valtozasa indukalhatja a lakashelyzet valtozasat. A
»Lakasviszonyok, 1999” felvétel demonstralta el6szor egyértelmilen a megndvekedett la-
kaskoltségek szerepét a lakassal valo elégedetlenségben, ami utal arra, hogy a haztartas
anyagi helyzete (bevételeinek és kiadasainak megromlott egyensulya) fontos elem. Egyre
tobben koltoznek rosszabb lakasba, feladva a nagyobb értékii, de sokszor felhalmozott
adossaggal terhelt lakéasaikat. A lakast a magyar haztartasok dontd tobbsége nemcsak
hasznalati cikként, hanem vagyonként is kezeli. Ha vératlan jovedelmekhez jut és tarto-
san be akarja fektetni, akkor még mindig az ingatlanra gondol elészor. Az 1990 és 1998
kozott lejatszodott redlarcsokkenés (Hegediis—Varhegyi; 1999) ellenére a lakas fontos be-
ruhazasi cél. A kilencvenes évek végének ingatlanar-emelkedése azt mutatja, hogy a la-
kas szerepe ujra ndvekedett a beruhazasi célok kozott. A magas jovedelmek (a felsd jo-
vedelmi tized), de akar a lakasprivatizacio kovetkeztében megjelent varatlan nyereség is
a lakasvaltoztatas egyik fontos motivacidja. Az esettanulmanyok egyértelmiien bizonyit-
jék, hogy a lakasvaltoztatasoknak sokszor oka az 6roklés, a varatlan bevétel megjelenése
és ennek ingatlanba fektetése.

A lakaspiaci tranzakciok osszetétele

A kilencvenes években az életciklus elején levo csaladok tipikus lakashoz jutasi mod-
ja a hasznalt lakas vasarlasa, mig a nyolcvanas évek vizsgalatai azt mutattak, hogy a la-
kasvasarlas inkabb az életpalya késobbi szakaszaban jelenik meg. A mai lakaspiacot az 4j
lakasok épitésének alacsony aranya jellemzi. A tipikus lakasmobilitasi utakat nemcsak az
egyes ¢életciklusokban megjelend igények, hanem az adott korszakban uralkodé lakasre-
zsim hatdrozza meg: igy a lakaspiacon az épités, vasarlas és a bérlet mas-mas szerepet
jatszik a kiilonbozo korszakokban.

A lakasmobilitas és az élett osszefliggéseinek kutatasa nagyon kezdetleges fazisban
van. Ugy tiinik, hogy a generaciok tipikus életutjainak és lakasutjainak sszehasonlitésa

lehet az elsd 1épés helyes hipotézisek megfogalmazasanak utjan.

% A lakotelepek tarsadalmi Gsszetételére vonatkozo vizsgalatok egyértelmiien bizonyitottak, hogy ide magasabb térsadal-
mi statust rétegek koltoztek. ... Ezek a lakasok azonban az igények novekedésével (amire a lakaspolitika nem reagalt rugalma-
san) egyre kevésbé feleltek meg ezeknek a tarsadalmi csoportoknak. ... A kimozdulas iranya alapvetéen a maganszféra (ide ért-
ve az allami lakasokon beliili magan jellegii tranzakciokat is) és a jobb lakasosztalyok felé mutatott, igy a tarsashazas dvezet és
a jobb mindségili belsé varosrészek felé. Hipotézisiink szerint ez a lakasosztaly ... a lakasosztalyok felé vezetd mobilitasi ut
szubvenciot akkumulalo lépcsdjének tekinthetd, ahonnan a magas jovedelmii csoportokba tartozok nagy valdszinliséggel tovabb
Iéphetnek.” (Hegediis—Tosics; 1982)
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SUMMARY

Relying on the data of the 1999 Housing Survey of the HCSO the paper analyses housing mobility in the
Hungarian housing system.

It starts with an overview of the possible approaches of housing mobility, considering not only its broader
contexts but the adjoining problems of the methodology. According to the ‘life-cycle theory’ housing consump-
tion has to be adjusted to the changes of families’ life-cycle. The paper applies this concept to the Hungarian
conditions and develops the model of typical housing strategies. The author pints out that there are more factors
that must be considered in these analyses, such as the attitude, the changes of income and the labour market po-
sition of families, as well as ‘portfolio” considerations or other ‘windfall’ elements.

Besides the conditions of the particular families the analysis of wider socio-economic background is also
necessary to have a better understanding of the possibilities of different generations. For this reason the concept
of housing regimes is also introduced and applied by the paper when the housing mobility trends of the last
decades are investigated.



