AZ ONKORMANYZATI BERLAKASSZEKTOR
PRIVATIZACIOJA

SZEKELY GABORNE

A rendszervéltozés 6ta a lakésszektor dtalakulasaban meghatdrozo szerepe volt a tanécsi,
késBbb onkorményzati tulajdond lakésok privatizaci6janak, melynek soran tobb mint félmil-
li6 lakés kerdit magénkézbe. Az elemzés a KSH 1999-es , Lakésviszonyok” c. felvételének
adataira tdmaszkodva vizsgélja e folyamatot. Bemutatja, milyen id6szakok kilonithetdk el a
lakésprivatizaci6 torténetében, hogyan alakult 4t mara az dnkorméanyzati bérlakéasokban laké
héztartdsok dsszetétele és hogy kik voltak azok, akik a bérlakés-privatizicié soran megvasa-
rolték a lakésukat. Emellett arra a kérdésre is valaszt keres, mi tortént a megvésérolt lakéa-
sokkal azota, kik laknak ma ezekben a lakdsokban és hogyan értékelik jelenlegi helyzetiiket.

E témék vizsgilatdban a hagyoményos tarsadalomstatisztikai informaciok mellett az
elemzés a lakdsok értékére vonatkozo ismeretekre is timaszkodik, melyek forrdsa szintén az
emlitett lakdsvizsgalat adatélloménya.

Végtl a szerzb roviden attekinti a bérlakés-privatizaci6 kapcsén eddig kialakult vitakat,
melyek mindegyike arra a kérdésre kereste a valaszt, kik a nyertesei az elmalt évtized é4tala-
kulésénak, és kik azok, akik hosszabb-rovidebb tavon az 4talakulas vesztesei lehetnek.

TARGYSZO0: Onkorményzati bérlakés. Privatizici.

Az elmiilt években lezajlott és méra lényegében befejez6ditt a rendszervaltozas
egyik, sok csalddot kdzvetlenill is érintd folyamata: az egykori szocialista bérlakasszektor
felszamoldsa. Ezzel lezirult a tdrténet, amely a habora utidn 1953-ban a bérhazak allamo-
sitasdval kezd6dott, majd a hetvenes évek nagy é4llami lakdsberuhazasaival teljesedett ki.

A felbomlés mdar joval a lakésprivatizicio elétt megkezdditt, egyrészt azzal, hogy a
nyolcvanas évektdl kezdve az 4llam fokozatosan kivonult a lakasszektorbdl, és az ezzel
kapcsolatos terheket 4tadta a maganszektornak; masrészt azzal, hogy mikdzben az 4llami
bérlakasépités csdkkent, a meglevé 4llomany is pusztuldsnak indult. A pusztulds nemcsak
a lakasok folyamatos leromlasét jelentette, hanem azt is, hogy az értékesebb, jobb alla-
poti vagy jobb helyen levd bérlakasok kezdtek kikeriilni az 4llami ellendrzés alél. Mind-
ezt azok a hallgatélagosan eltiirt technikak tették lehet6vé, melyek révén a lakdk igen-
csak széles korli bérleti joga lényegében piaci adasvétel targyat képezhette, és lehet6vé
tette, hogy a korabbi kedvezményezettek pénzzé tegyék a kapott tdimogatast, s igy tdvoz-
zanak az 4llami bérlakédsszektorbél. Becslések szerint a folyamat végén mar a bérldk 30—
40 sz4zaléka piaci tranzakci6 révén jutott a lakdshoz (Hegediis et al.; 1993). Emellett ke-
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véssé ismert, hogy a tanacsi bérlakdsok megvasarlasanak lehetdsége, ha korlatokkal is, de
mér 1969 6ta létezett. Raaddsul a bérleti jog lényegében 6rokslhetd is volt, mindez pedig
azt jelenti, hogy bar a tulajdonos még az allam (illetve 1990 utin az Snkorményzat) volt,
tulajdonosi jogit mar csak igen korldtozottan gyakorolta. Az immar dnkorményzati tulaj-
donu bérlakasallomany privatizécidja tehat csak felgyorsitotta és visszafordithatatlanna
tette a mar kordbban megindult felbomlési folyamatot.

A lakdsprivatizdcié folyamata

Az elmilt években szdmos publikacié jelent meg, koztilk tobb statisztikai hivatali
elemzés is, melyek a bérlakas-privatizacié tarsadalmi vonatkozésait vizsgaltik (4z on-
kormdnyzati ...; 1995, A lakdsdllomdny ...; 1998). Az elemz6k munkéjat mindvégig hat-
raltatta az adatok hidnya, hiszen a folyamatos statisztika csak az eladott lakasok szdmat,
becsillt értékét és tényleges eladasi drat vette szimba. A privatizici6 tarsadalmi hatdsaira
fgy — néhany kismintas felvételt6] eltekintve — csak abbdl lehetett kdvetkeztetni, ahogyan
a bérlakasok €s a bérlakédsban lakok dsszetétele dtalakult a privatizaci6 sorén. Ilyen elem-
zésre az 1990. évi népszamlalas és az 1996. évi mikrocenzus adatai voltak a leginkabb
alkalmasak, hiszen e két idpont kozott kelt el a lakdsok dont6 tébbsége. Ezek az elemzé-
sek azt mutattdk, hogy a privatizdciéval a jobb min6ségii, nagyobb, kedvez6bb helyen le-
v6 lakasok keriiltek ki az 6nkorményzatok tulajdonabdl, és a megmaradé alloméany mind
mindségét, mind lakoit tekintve lényegesen kedvezitlenebb Osszetételli. Nyilvanvalé
azonban, hogy szdmos kérdés van, amire a két idépont bérlakasallomanyéanak egyszerii
Osszehasonlitidsa nem adhat valaszt.

Eppen ezért a ,,Lakasviszonyok 1999” cimii felvételben arra torekedtiink, hogy e hid-
nyokat lehetéség szerint pétoljuk. fgy kérdéseket tettiink fel a privatizicié évére, a lakés-
hoz jutds médjéra, az érintett lakék lakésutjara vonatkozdéan. A felvétel sordn az orszig-
ban 10 750 teriiletardnyosan kivélasztott lakast kerestiink fel. Kozottiik dsszesen 1808
privatizalt lakést taldlunk, ezt teljeskoriisitve megéllapithatjuk, hogy a felvétel szerint
mintegy 640 ezer privatizalt lakdsr6l tudunk.

A felvétel eredményei alapjan el6szdr a privatizacié idobeli lezajlasat vizsgéljuk az
érintett lakasok piaci értékének figyelembevételével.

A megkérdezettek koziil tobb mint 400-an nem tudtak valaszolni a lakds megvétel-
ének évét tudakol6 kérdésiinkre. gy is kdzel 1400 eset 4ll rendelkezéstinkre ahhoz, hogy
a privatizcié folyamatat, annak idébeli lezajlasat vizsgaljuk.

A privatizalt lakdsok szdmanak alakuldsit természetesen a folyamatos statisztikai
adatkdzlésekbol is nyomon kovethetjilk, bar az 1990-et megel6z6 idészakban ilyen jelle-
gl megfigyeléseket még nem végeztek. Eszerint az 1990 6ta magéntulajdonba kerillt la-
kasok szdma kozel 560 ezer, ez 80 ezerrel marad el a ,,Laké4sviszonyok 1999” cimii fel-
vétel alapjan megdllapithat6 640 ezert6l. Az eltérés megegyezik azzal a nagysagrenddel,
amit még 1990 el6tt adtak el. Feltételezhetjitk ugyanis, hogy tobb olyan esetben, amikor a
privatizacié évét nem tudtdk megadni, 1990 el6tt privatizalt lakasokrél van sz6, vagyis a
80 ezer korilli adat helytallonak latszik.

A privatiziciénak ez a korai szakasza altaldban elkerilli az elemz6k figyelmét, nagy-
sagara vonatkozdan eddig becslések sem littak napvildgot, éppen ezért az altalunk be-
csiilt adatok aldtdmasztasa kiilonosen indokolt. Erre adédik is még egy lehet6ség.
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A privatizdlt lakdsok szdmdnak alakuldsa

A folyamatos i
Iddszak lakdsstatisztika felvétel
alapjan (ezer)

19801989 - 56
1990-1992 210 153
1993-1995 256 192
1996 6ta 90 83
A privatizécio éve ismeretlen - 155
Osszesen 356 639

A népszamlalasi adatok szerint 1990-re a lakott allami tulajdond lakdsok dllomanya
mintegy 30 ezerrel csokkent (869 ezerr6l 838 ezerre). Ugyanebben az id6szakban az al-
lami bérlakasok épitésének és megsziinésének egyenlege 75 ezer. Osszességében tehat
100 ezer korillire tehetd az 1990-ig az allami lakdsallomanybél ,.eltlint” lakdsok szdma,
ami megerésiti azt a feltevést, hogy mintegy 80-100 ezer allami lak4s mér a nyolcvanas
években magantulajdonba keriilt. A pontossag kedvéért meg kell jegyezni, hogy ezeknek
a lakdsoknak egy része nem a tanacsok kezelésében allt, hanem egyéb édllami véllalatok,
intézmények adtak bérbe. Ezek elkiilénitése azonban ma mér lehetetlen. Jellemz6 médon
még az 1980-as népszamlalasi adatkozlések sem tettek kiildnbséget az allami tulajdonon
belill a tanicsi és a véllalati lakdsok kozott. Ugyanez egyébként valdsziniileg a most
megkérdezett lakéstulajdonosoknak is gondot okozhatott, akik emlékezetében mar taldn
szintén dsszemosédik a két kategoria.

Bér ez a szdm semmiképpen sem tiilsdgosan jelentds a kdvetkezd évtized félmilliét
meghaladé szdmu eladott lakdsdhoz képest, a folyamat csak e korai, félig-meddig rejtett
privatizacidval egyiitt értékelhetd teljes egészében.

A lakéseladdsok iiteme e kezdeti id6szak utdn a rendszervaltaskor gyorsult fel, és
1994-1995-ben érte el maximumat. Ezutdn a privatizalt lakdsok szdma évrél évre roha-
mosan csdkkent. Lényegében ezzel megegyezok a Lakésviszonyok 1999 c. felvétel adatai
is, természetesen itt szdmolni kell azzal, hogy kiiléntsen a korabbi események idépontja-
nak felidézése egyre bizonytalanabb, ugyanezért az is valészin(i, hogy azoknak a lakéasel-
addsoknak a nagy része is a korabbi idGszakokra esik, amelyeknek tulajdonosai nem
tudtdk megadni a privatizici6 évét.

Mint a tovébbiakban latni fogjuk, a bérlakds megvételének id6zitése sokat elrul ab-
bél, ki mennyire volt tajékozott, hogyan tudta érdekeit érvényesiteni és hogyan tudott éIni
a lakédsprivatizacié lehetségével. 1990-ig a tanacsok, majd az azt kdvetd harom évben az
Onkorményzatok még befolyasolhatték valamennyire, mely lakdsokat kivanjak eladni. Az
1993-ig érvényes szabalyozas szerint a bérlakast akkor lehetett megvenni, ha az épiilet-
ben lakék meghatarozott aranya (30-70%) kinyilvanitotta vételi szandékat. Nem nehéz
belétni, hogy ilyen korillmények kdzott a soklakasos épilletek lakoi, a lakételepi és a bér-
hézi lakdsbérlok eleve nehezebb helyzetben voltak, ha meg akartak venni a lakést. 1993-
tol az 0j lakdsrendelet garantélta a bérlék jogat a lakdsok megvésarldsdra, 4m mint azt a
kovetkezé adatok mutatjak, ekkorra az értékesebb lakdsok mar elkeltek.
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1. dbra. A lakdsprivatizdcid évenkénti alakuldsa®
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*Az ismert idopontban eladott lakdsok szama alapjan (Lakasviszonyok 1999. c. felvétel).

A lakasok becsillt 4tlagara’ a lakésprivatizécié egymést kovetd id8szakaiban dsszes-
ségében csokken. A privatizélt lakasok mintegy fele Budapesten van (48%), amib6l ko-
vetkezik, hogy a privatizalt lakasok értékdsszetételére a Budapesten lezajlott folyamatok-
nak volt meghatdrozé szerepiik.

2. tébla
A privatizalt lakdsok piaci értéke, 1999
Budapest Megyesaékhely Toibbi viros Orszig Ssgresen
Idészak Atlagos | Relativ Attagos | Relathv Atlagos | Relativ Atlagos | Relativ
lnkisir szbris N lakdedr sbris N lnkisds szbris N adcksdr sxhrks N
(e forin)| (szdzalé [ o ez forin)| (szizalék ezer orinn)
Teljes lakisir
1980-1989 6724 50,9 35 1313 41,6 60 | 2801 438 35 | 4269 67,6 162
1990-1992 5195 448 205 | 2935 40,9 135 | 273 414 75 | 4006 54,1 415
1993-1995 4670 46,7 e | 2995 346 120 | 2727 92 129 | 3796 514 540
1996 éta 4134 49,5 17 | 3576 46,7 2 |25M 458 50 | 3633 51,8 234

A privatizicid éve ismeretlen | 5475 55,0 212 | 3239 428 95 | 3454 63,8 94 | 4371 62,7 437
Osszesen 5050 513 868 | 3116 41,7 469 | 2885 51,7 383 | 4006 578 | 1808

A lakisok négyzetméterira
19801989 91| 374 35 §53( 218 60 496 | 154 35 670 ( 489 162
1990-1992 836 | 303 | 205 532 | 253 | 135 508 | 18,0 75 672 385 435
19931995 823 | 95 279 558 | 282 120 51,5 183 129 684 | 376 340
1996 dta 68| 281 | 17 609 | 312 59 “r| 112 50 698 | 40,1 Fir]
A privatizicio éve ismeretlen 93,2 | 324 212 56,7 | 26,1 95 503 180 o 720 | 453 437
Osszesen 96| 326 | 888 626 | 320 | 469 523 | 196 | 383 599 | S35 | /808

' A Lakésviszonyok 1999 cimi felvételben arra kértitk a valaszadé lakastulajd kat, hogy becsiljék meg lakdsuk piaci
enﬂ:etAhpottkmlSMNMMMeIMMNMMMmeIWmMIWBir
a privatizilt Iahsokbmhkbkmbbmmt SDsﬂzﬂéh\illdkomalakisatehéwkbouiés&e jobbnak litjuk, ha a kovetke-

zdkben mindeniitt a reg i lé kapott lakasértéket vizsgaljuk. Azegyesoelhkbannnmugyakrmmﬂr
viszonylag alacsony elemszimmal kell dnlsnznuak ahol mar akér nélu!.uy tém egyéni értékbecslé |s lh
mdmény‘t Aszéudtﬁwklsmﬁdésétlisdahk&swmnwkll 1999 ¢. kiadvény (Térsadal i ﬁluu&iﬂﬁox—

ponti Statisztikai Hivatal. Budapest. 2000.)
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A 2. tébla adatai azt mutatjdk, hogy Budapesten végig nyomon kdvethetd a lakdsok
Osszértékének a cstkkenése, mikdzben a lakdsok egy négyzetméterre szamitott értéke
csak 1995-ig csokkent, utdna viszont ismét magasabb lett. Lathat6 az is, hogy mig a
fajlagos lakasérték szérdsa a vizsgdlt id6szakokban végig csokkent, a lakdsok Osszér-
tékének szérasa a privatizaciés folyamat vége felé nétt. A latszélag ellentétes véltoza-
sok magyardzatat a privatizalt lakdsok nagysdg szerinti Osszetételének alakuldsaban
taldljuk meg. Mikozben a vidéki varosokban még kissé nétt is az eladott lakdsok 4tla-
gos alapteriilete a kilencvenes évek mésodik felében, Budapesten ekkor mér igen nagy
aranyban keriiltek be a privatizalt lakdsok korébe kis alapterilletli lakdsok. (Lasd a 3.
tablat.) 1995 utan kdzel kétharmaduk nem érte el az 50 négyzetmétert, ez pedig mar az
a lakdsméret, ami alatt a fajlagos lakasérték magasabb, mint a nagyobb lakdsok eseté-
ben. Vagyis a kis lakasok el6fordulasianak megugrasaval a fajlagos lakasérték atlaga
még nétt is, mikdzben a lakdsok Osszértékének atlaga csvkkent, relativ szérdsa pedig
emelkedett.

3. tabla
A privatizédlt lakdsok dtlagos alapteriiletének alakuldsa
Budapest Virosok
Idbszak 50 m* alatti lakdsok | étlagos alapterilet | 50 m* alatti lakésok | 4tlagos alapterilet
arénya (szAzalék) (négyzetméter) ardnya (szézalék) (négyzetméter)
1980-1989 16,4 71 212 56
1990-1992 293 64 31,5 55
1993-1995 37,8 58 335 54
1996 6ta 62,4 49 243 59
A privatizacio éve ismeretlen 39,1 59 21,0 62
Osszesen 38,1 59 27,7 57

Vidéken sem a lakdsok méretének, sem 4tlagos drdnak figyelembevételével nem
allapithaté meg ilyen egyértelmii sorrend. A vidéki varosok adatainak alakuldsat nagy-
ban befolyasolja a helyi lakdspiacok 4rszinvonala. Ahhoz, hogy elddnthessiik, itt ho-
gyan véltozott az eladott lakasok dsszetétele, ki kell szlirniink a helyi lakdspiacok elté-
ré arszinvonaldnak hatdsat. Ezt ugy tehetjilk meg, ha régiénként, azon beliil telepiilés-
tipusonként® killén-kitlon soroljuk be a felvételben szerepld lakdsokat a lakasérték to-
deibe. Ekkor tehat minden régidban és azon belill minden telepiiléstipusban egyforman,
az ott taldlhaté lakdsok 20-20 sz4zaléka esik egy-egy lakédsértékotodbe, vagyis ese-
tiinkben a privatizalt lakasok &sszetételének romlasat azzal mérjiik, milyen irdnyban és
milyen mértékben tér el eléfordulasuk az alsé lakasértékotddben ettdl az atlagos 20
szazaléktol.

A 2. 4bra azt mutatja, hogy mig Budapesten gy is j6l lathat6 a legrosszabb lakasok
aranyanak emelkedése, vidéken a helyzet tovabbra sem ennyire egyértelmii, vagyis ott
szamos mdas korillmény, a helyi doéntések idbzitése is befolyasolhatta a privatizacié id6-
beli lezajlasat.

? Az itt alkalmazott telepiléstipusok a kovetkezdk voltak: Budapest, megyeszékhelyek, tobbi viros, kozség agglomerdcio-
ban, t10bbi kozség.
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2. dbra. Privatizdlt lakdsok ardnya az alsé lakdsértékotidben

Szazalék

.. 1 P — 4 H Budapest

B Tobbi viros

19801989 19901992 1993-1995 1996~ idészak

Nem véletlen, hogy az dbrdban a legrosszabb lakdsok szerepelnek, nem pedig a leg-
felsd értékotodbe tartozék. Azt tapasztaltuk ugyanis, hogy mig Budapesten a legdragéabb
lakdsok ardnyédnak alakuldsa is értelmezheté (hasonl6é eredménnyel, az egymast kovetd
id6szakokban a privatizalt lakdsok kozill a felsd 6tddbe esik rendre 20, 9, 6, illetve 3 szi-
zalék), addig a vidéki varosokban csak elvétve taldlunk olyan privatizalt lakast, amely a
helyi piacon a legértékesebbek kozé sorolhaté. Nemcsak arrél van tehét sz6, hogy a pri-
vatizaciés szelekci6 vidéken nem érvényesiilt annyira, mint a fovarosban, sokkal inkdbb
arrél, hogy ott az értékesebb privatizalt lakasok dsszességében is ritkdbbak, még tobb vi-
szont az olyan lakés, amelyet a helyi lakdspiac alacsonyra értékel.

4. tibla
Privatizdlt lakdsok helyzete a helyi lakdspiacon
(szhzalék)

Lakésértékatod Budapest Tobbi véros Orszég
5. 24,1 29,0 26,4
2. 24,1 30,1 26,8
3. 23,0 244 23,7
4. 20,1 12,6 16,3
5. 88 39 6,7
Osszesen 100,0 100,0 100,0

Mindez Osszefliigg azzal, hogy az dllami bérlakasallomany §sszetétele mér az indulés-
kor is mas volt Budapesten és mas vidéken. Budapest bérlakdsalloményaban a haboru
elott épililt, majd allamositott bérhazi lakasok aranya volt -meghatarozé, mig vidéken a
bérlakasok kétharmada 1960 utén épiilt, leginkdbb lakételepeken. Emiatt vidéken a bér-
lakasok 4llomanya joval egységesebb volt, kevesebb szélséséggel mind a legrosszabb,
mind a legjobb lakédsok tekintetében.

Tovabbmenve: az egyes lakastipusokat is eltér6 aranyban vették meg a lakdk a véros-
okban és Budapesten, ugyanakkor a legmagasabb megvésarlasi ardnyt mindkét esetben a
lakételepi lakasokndl tapasztaljuk.
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5. tabla

A tandcsi bérlakdsok f6bb csoportjai Budapesten és vidéken 1990-ben
(szazalék)

Epitési év Budapest Virosok
1960 elbtt épalt 72,7 35,7
1960 utén épalt 213 643
Ebb6l: panel 213 379
Osszesen 100,0 100,0

3. dbra. A privatizalt lakdsok ardnya az egyes épiilettipusokban
Szazalék
100 - —
90 +———
80
70 4—
60
50 4
40 +—
30 4
200 +—
10 4
0

@ Varosi bérhaz

B Panellakotelep
[0 Nem panellakotelep

[0 Mas tobblakasos épiilet

M Egyéb épiilet

Budapest Viarosok

A fenti kilonbségek hozzajarulnak ahhoz, hogy a privatizalt lakdsok érték-
dsszetételében is eltéréseket tapasztalunk. Vidéken a kozepes arszinvonal flott merede-
ken csokken a lakasok szdma, 1ényegében ennek felel meg a privatizélt lakésok eloszlédsa
is. Budapesten a nagyaranyt csdkkenés csak a legfelsé stodben kovetkezik be.

4. dbra. Privatizdlt és nkormdnyzati tulajdonban maradt bérlakdsok szima a lakdsérték otodeiben

Budapest Virasok
Ezer lakis Ezer lakis
100 - 100 |
—e 90 4
::i e e, B Onkorményzati 80 I
0 — [ Privatizal 70 =
60 +- 60
50 - e 50
409 40
30 - 30 == [_ — =)
20 1 —I— 20 =
I i
0 ! 0 N =
1. 2, 3. 4, 5. L 2. 3. " 5

Azért foglalkozunk kissé részletesebben Budapest és a tobbi varos kiilonbségeivel,
mert gy latjuk: az nkorméanyzati lakasélloméany egykori szerepe €és késébbi privatizaci-
6ja is sok tekintetben més volt a févarosban és vidéken, ezt a killdnbséget pedig az orsza-
gos adatok elfedik.
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Ezenkivill az is hibas kdvetkeztetésekre vezethet, ha a budapesti tapasztalatokat alta-
lanositjuk az orszag egészére. Az atlagosnal jobb (a 4. és az 5. értékotddbe tartozo) laka-
sok kétharmadat Budapesten vasaroltak meg. Ezek az esetek kdnnyen azt a benyomast
keltik, hogy gyakran jutottak nagy privatizaciés nyereséghez a lakdst megvasérlé haztar-
tasok, pedig ez vidéken — mér csak az alacsonyabb arszinvonal miatt is — csak igen elvét-
ve fordulhatott el6.

A 4. dbran ugyanakkor az is lathat6, hogy a kiilonbség, ami a lakasok érték szerinti
Osszetételében megmutatkozott, a privatizacioval eltiint, és a megmaradé lakéasalloméany
eloszlasa — legaldbbis értékét tekintve — mar lényegében mindeniitt azonos, a lakasok fele
becsiilt értéke szerint az alsé Stddbe esik Budapesten és a vidéki varosokban egyarént.’

Kik vdsdroltdk meg a lakdsokat?

Ahhoz, hogy a kérdésre valaszt kapjunk, figyelembe kell venni, hogy a lakast megva-
sarlé bérlok egy része azéta mar nem lakik a lakasban. Vagyis a véasarl6kat részben azok
kozott talaljuk, akik a lakds megvétele 6ta nem koltztek el a lakdsbdl, mésrészt (mivel a
felvételben a jelenlegit megel6z6 lakasukrdl is beszdmoltak a vélaszadék) azokat kell ki-
emelniink, akiknek korabbi lakdsa 6nkorményzati bérlakds volt, melyet a kikdltdzéskor
eladtak. Osszesen 1600 esetrél tudunk (teljeskoriisitve 570 ezer), ami valamivel keve-
sebb, mint a privatizilt lakdsok szdma, mivel a tobbszori lakdsvéltoztatdsokat mar nem
tudjuk nyomon kdvetni.

Amikor tehat az eredeti lakasvéasarlok korét probaljuk koriilhatarolni, egyuttal arra is
valaszt keresiink, milyen ardnyu lehet a privatizalt lakdsok tovabbértékesitése. Ez a kér-
dés tiinik taldn a leginkdbb bizonytalannak, nem véletlen, hogy az eddig megjelent elem-
zések sem vallalkoztak a tovabbadott lakdsok ardnyanak becslésére.

Ha kiemeljitk azokat, akik megvéséroltak, majd eladték a bérlakast, akkor 70-80 ezer-
re tehetjlik a tovabbadott lakdsok szdmat. Ennél nyilvanvaléan tobb lakasrél lehet sz6 a
mar emlitett t&bbszori tulajdonosvaltdsok miatt. Szintén ismeretlen a nem piaci tranzak-
ciok szdma, mivel a feltett kérdések alapjan az példdul nem deriil ki, ha a lakést privati-
zaltak, majd a csaladon belill dtengedték vagy orokolték. Az tehat biztos, hogy az id6-
kozben 0j tulajdonos kezébe keriilt lakdsok szdma tobb mint 80 ezer.

Masfel6l kozelitve, ha a privatizicié évét vetjilk dssze a bekoltozés idejével, azt lat-
juk, hogy koriilbeliil 80 ezer haztartds a privatizicié ideje 6ta koltozott a lakasba. Ezt a
becslést az teszi bizonytalannd, hogy sok esetben a privatizici6 évét nem tudtik megadni.
Azokroél, akik nem tudtak vélaszolni, tudjuk, hogy koziiliikk 60 ezren a kilencvenes évek
folyamén koltoztek be lakdsukba, és tudni vélik, hogy az kordbban valamikor 4llami vagy
dnkormanyzati tulajdonban volt. fgy 8sszesen 140 ezer korili eredményre jutunk, vagyis
a privatizalt lakdsok 18-20 szdzalékarol feltehetjilk, hogy megvasarlasuk 6ta a lakok ki-
cserélodtek. (Ez sem jelenti azt, hogy valamennyi lakds meg is jelent a piacon, hiszen azt
példaul drokolhették is az Gj lakok.)

A bérlakds megvésarlasat tobb megfontolds is dsztondzhette. A lakds megvésérlasa a
legtdbb érintett csalddnak jo befektetésnek igérkezett, de ilyen megfontolas lehetett a bi-
zonytalansagtél, a lakbéremelésektdl valé félelem, az orokolhetdség vagy az a vérhat6

* Az onl bérlakasok értékbecslésekor csak a lakds fizikai paramétereit vettik figyelembe, vagyis az adott bérla-
kas értékét azonosnak tekintettilk a hasonlé mindségi, fekvésii stb. magantulajdoni lakdséval.
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piaci nyereség is, melyet az alacsony vételar és a piaci ar kdzotti killonbség tett elérhetd-
vé, ha a lakést tovabbértékesitik. Az utébbi varakozéasok, tigy tiinik, kevéssé véltak valo-
ra. Az utébbi tiz évben a magyarorszagi lakdsok tébb mint negyedében legalabb egyszer
kicserél6dtek a lakék. Még ha el is fogadjuk, hogy az eladott lakdsok szdma az éltalunk
becsiiltnél kissé magasabb, akkor sem til magasak a fenti tovabbadasi ardnyok, vagyis
eddig a privatizélt lakdsok tdmeges eladdsa nem kdvetkezett be,

Azt, hogy miként rendez6dott 4t a bérlakasban lakok sszetétele a privatizicié soran,
mar tébb eddig megjelent elemzés bemutatta. A 6. tdbla adatai igazoljak, hogy a tarsadal-
mi hierarchidban magasabban 4ll6k joval gyakrabban vették meg a lakast, és a lakas to-
vabbadésa tekintetében nincs szimottevd kiilonbség e csoportok kdzitt.

6. tabla
A lakdst megvdsdrlé hdztartdsok ardnya a hdztartdsfé munkajellegcsoportja szerint®
Lakisat megvésirolta, Eredetileg bérlakds-
Bérlé maradt N

g majd tovabbadta most is ott lakik ban lakott, 8sszesen
Vezetd 103 81,3 84 100,0 126
Ertelmiségi 10,6 74,0 15,4 100,0 271
Egyéb szellemi 11,8 67,0 21,2 100,0 422
Iparos, kereskedd 16,9 57,8 253 100,0 62
Szakmunkas 10,6 60,3 29,1 100,0 643
Betanitott munk4s 82 57,4 344 100,0 259
Segédmunkas 59 49,8 443 100,0 287

*A mezdgazdasagi fizikai foglalkozisiak és ondllok, valamint az eltartott hiztartasfok, alacsony eléforduldsuk miatt, a
tabliban nem szerepelnek.

Ha a lakésvasarlok kor szerinti sszetételét figyeljitk meg, amellett, hogy szimszerii-
sithetd az iddsebb korosztalyok egyre nagyobb arényu részvétele a privatizacidban, azt is
lathatjuk, hogy a fiatal haztartasfok gyakrabban koltoztek el idokdzben, mig az id6seb-
bek, érthetd médon, inkabb a lakdsban maradtak.

7. tébla
A lakdst privatizdlé hdztartdsok ardnya a hdztartdsfé kora szerint
—— Lakését megvésarolta, Eredetileg bér-
: . : Bérlo maradt | lakésban lakott, N
csoportja (6¥) | majd tovébb adta | most is ott lakik Aearham

29 ¢és fiatalabb 7.4 335 59,1 100,0 95
30-34 13,7 444 41,9 100,0 115
35-39 19,7 43,6 36,8 100,0 129
4049 13,7 56,3 30,1 100,0 415
50-59 10,9 62,8 26,3 100,0 417
6069 9.6 71,5 18,8 100,0 410
70 és id6sebb 48 72,4 28 100,0 559

A fenti adatok csak az egyes korcsoportok belsd megoszlasat mutatjak. Ismert azon-
ban a lakdst privatizdlé haztartisok kdzott az idésebbek tilsilya: 1999-ben mér minden
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masodik héztartasfé tal volt hatvanadik évén. Szdmukra elsbdleges szempont lehetett,
hogy megteremtsék anyagi biztonsdgukat, ne legyenek kiszolgaltatva a varhat6 lakbér-
emeléseknek és hogy a lakés oroklésének késébb ne legyen akadalya.

A bérlakasépités visszaesésével parhuzamosan az egymdst kovetd generacidk egyre
inkabb kiszorultak a tanacsi lakdselosztasbél. (A hetvenes években még 170 ezer tandcsi
bérlakds épiilt, a nyolcvanas években 70 ezer, majd a kilencvenes évekre gyakorlatilag
megsziint a bérlakasépités.) Emellett méra a bérlakasban lakok kordsszetétele dtrendez6-
dott, a nyugdijkorhatar koriili generdcié nagyrészt tdvozott, a maradok tébbségét a ko-
zépkortak és a 70 évesnél idosebbek teszik ki. A privatizilt lakdsban lakok tobbsége
nyugdijas, vagy hamarosan nyugdijas lesz.

Felvetodik a kérdés, hogy azok, akik a privatizalt lakdsban maradtak, hogyan értéke-
lik helyzetiiket, néhdny évvel a vasarlas utian. Kozel haromnegyediik elégedett jelenlegi
lakdshelyzetével, ami lényegében az 0sszes hdztartds dtlaganak megfelelé arany. Annal
nagyobb a kiilonbség a bérlakdsban maradékhoz képest, ahol csak a lakék fele elégedett
lakésdval (illetve veszi tudomasul a helyzetét).

Amit a lakast megvasarlok esetleg mégis kifogasolnak, az leginkabb a kdmyék és a
lakasfenntartas koltségei. Akik maradtak lakasbérl6k, szintén leginkabb a lak6kornyezet-
re panaszkodnak, ezt a lakas méretével és dllapotaval kapcsolatos panaszok kévetik.

A lakdssal valé elégedetlenség okai*

A héztartés az dltala megvésérolt A héztartas bérlakasban
bérlakasban lakik lakik
1. Rossz a kormyék 16,6 1. Rossz a kornyék 23,0
2. Draga a fenntartisa 72 2. A lakas dllapota 15,1
3. A lakés kicsi 6,1 3. A lakés kicsi 10,1
4. A lakés tipusa 53 4, Dréga a fenntartasa 94
5. A lakas 4llapota 42 5. A lakis tipusa 45

* A megkérdezetteknek 20 megadott ok kozill kellett legfeljebb hirmat megjeloiniak. A rangsor a hérom lehetséges valasz
egyilttes eldforduldsa (szazalék).

Erdekes médon a lakésukat megvasarlok mintha kevésbé lennének érzékenyek a la-
kasfenntartasi kdltségek emelkedésére: noha a bérlokhdz képest lakasfenntartasi kiada-
saik atlaga® 3,5 ezer forinttal magasabb (25, illetve 21,5 ezer forint), ez pedig a kiadésok
jovedelmilkhdz viszonyitott ardnyaban is mutatkozik, mindez azonban esetiikben ritkan
fejezédik ki a lakdssal val6 elégedetlenségben. (A héztartdsi jovedelem 30 szézalékat
meghalad6 a lakasfenntartési kiaddsok arédnya a privatizalt lakdsok 47, az 6nkorményzati
lakdsoknak pedig 41 szdzalékaban.)

Masképpen, de ugyancsak a megvasarolt bérlakassal kapcsolatos kifogasokra mutat-
nak ra azok a valaszok, melyeket a privatizalt bérlakdsukbél id6kozben elkdltdzott lakok
adtak arra a kérdésre, miért koltoztek el a lakdsbél. Itt természetesen személyes, csalddi
okok is felmeriilnek, el6forduldsuk azonban ritkdbb, mint més, lakast valtoztaté csalddok
esetében (19 sz4zalék, szemben az atlagos 28 sz4zalékkal). Altaliban gyakoribbak tehat a

* A lakasfenntartasi kiadasok a lakbér, a kozos koltség és a koziizemi dijak mellett a telefon dijat és a lakéssal kapcsolatos
hiteltorlesztéseket is tartalmazza A hirtartisi jovedelem a KSH 1998-as Héztartasi koltségvetés-felvétel eredményei alapjan
becsiilt érték. (Részletesebben lasd: Lakdsvi. k 11., 2000.)
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lakéssal kapcsolatos indokok. Kozbttilk, ha mas sorrendben is, a mar ismert kifogésokat
latjuk viszont, egy kivétellel: itt emlitik eldszor a koltdzés okaként, hogy a lakas tul nagy
lett. (Természetesen ilyen valaszlehetbség az imént idézett kérdéseknél is adva volt.) A
megvésarlas utan a kedvezObb értékesitési lehetéség mar nyilvan az ilyen esetekben is
jobban 8szténdzte a lakokat a valtoztatasra.

A privatizalt lakdsbél elkéltozék lakdsvaltoztatdsdnak indoka*

1. A lakas tal kicsi lett 245
2. A lakas kornyezete nem volt megfeleld 14,6
3. A lakas éllapota nem volt megfeleld 8,6
4. A lakas tal nagy lett 6,5
5. Fenntartisa dréga volt 6,5

* Lasd a magyardzatot az el6z6 oldali adatoknal.

Ellentétben a lakésprivatizaci6 folyamatdval, a privatizalt lakdsok tulajdonosviltisa
még koréntsem fejez6dott be. Ezekben a lak4sokban 4ltaldban viszonylag magas a lakas-
véltoztatast tervezk ardnya, 6t éven belill j lakasba szeretne koltdzni a lakok 14 szaza-
1éka, szemben az atlagos 8 szdzalékkal. Lényeges killonbség tovabba, hogy a véltoztatdst
tervez6k 80 szazaléka kivanja eladni a lakést, ami 20 szdzalékponttal haladja meg a la-
kasviltoztat6 haztartasok egészének atlagat. A privatizalt lakdsoknak tehat még tobb mint
tizedét belathaté idon belill el szeretnék adni. Ezeknek a lakdsoknak a tébbsége Buda-
pesten, véarosi bérhazban vagy panelhdzak alkotta lakGtelepen van (42, illetve 41 szaza-
1€k), a vidéki varosokban pedig lakételepeken (47 szizalék panel-, 21 szazalék nem pa-
nelépilletben). Az természetesen még kérdéses, hogyan sikerill értékesiteniiik a lakdsokat,
milyen arényq lesz az az értékrés, amihez a piacon elérhetd 4r és a privatizaciékor kifi-
zetett vételar kiillsnbségeként majd hozzajutnak. Az elmult években voltak olyan varako-
zasok, hogy a lakasprivatizacié kvetkeztében piacra keriil6, tobbségében alacsony mi-
noségii lakasok megndvekedett kindlata lenyomja majd a piaci 4rakat. Az elérhetd adatok
ezt nem igazoljak: Budapesten az elmult években olyan keriiletekben is tapasztaltunk vi-
szonylag magas lakasar-emelkedést, ahol jellemz6en sok bérlakést privatizéltak.® Val6-
szinli, hogy a nagyvérosi lakdsarakat alakité mas tényezOk mellett a privatizalt lakasok
megjelend kindlata nem meghatirozo.

Nyertesek és vesztesek

Az egész privatizaci6 folyamatat végigkisérték a vitdk, melyek arra a kérdésre keres-
ték a valaszt: ki jart j6” a lakasok eladdsival. Ez nem is véletlen, hiszen nagyardnyt
vagyonatadasrol volt szé, melyben viszonylag kevés haztartis vett részt. Az egyik felfo-
gés szerint a privatizalt lakas egyfajta tranziciés ajandék a vérosi lakossdgnak (Ddniel,
1996, 1998). Eszerint a privatiziciés ajandék szocioldgiai értelemben pénzben kifejez-
hetd dsszeg, a kérdés statisztikai része pedig csak az: milyen megoszldsban jutottak hoz-
z4 a megajandékozottak. Ha azonban az dnkorményzatok oldalardl vizsgéljuk a kérdést,
ugy tlinik, nekik is elényds volt a lakdsok eladasa.

* Az Ingatlanadattar adatai szerint 1997-1999 kozott példaul a fovaros VI-VII. keriletében a lakasarak emelkedése
megkdzelitette a belsd és az elit kerilletekben tapasztalt dmbvekedé




966 SZEKELY GABORNE

A 8. tébla az 8nkormanyzatok lakbérbevételét és a bérlakéasokra forditott kiadésait 4l-
litja szembe egymassal.

8. tabla
Az énkormdnyzatok bérlakdsokkal kapesolatos bevételei és kiaddsai orszdgosan
(folyé dron)
Ev i Lakohdzjavitdsra Lakbérbevétel Kiadésok a lakbérbevétel

forditott dsszeg (millié forint) (milli6 forint) ardnyiban (szdzalék)
1985 10014 4120 243
1986 10 549 4590 230
1987 12633 5068 249
1988 15 689 5537 283
1989 14 147 5751 246

Forrds: Lakasstatisztikai évkonyvek, 1985-1999.

L4thaté, hogy a nagyaranyu privatizéciét megeldzd években az Snkormanyzatok 4l-
taldban bevételeik kizel két és félszeresét forditottak a bérlakdsok fenntartiséra.

Tették mindezt 1gy, hogy kozben, mint azt a bevezetdben emlitettiik, a
bérlakasallomény, amire koltottek, mér sok tekintetben csak formélisan volt a tulajdonuk.
A bentlaké bérlok jogainak drasztikus korlatozasa nélkiil lehetetlennek latszott a miikodo
szocidlis lakasgazdalkod4s kialakitdsa. Tulajdonképpen még a jelentds lakbéremelés is
igen kockazatos lépésnek tiint, sokat arthatott a helyi onkormanyzati képviselbtestiiletek
népszeriiségének. Ismerve a bérlok szocidlis dsszetételét, a lakbéremelés raadasul gazda-
ségi szempontb6l is értelmetlennek igérkezett, mert azonnal nétt volna a segélyre szoru-
16k szdma és az erre forditott kiadasok dsszege.

Ilyen koriilmények kozott a bérldk jogainak korlatozdsa hosszii tivon is elképzelhe-
tetlennek tiint. Bar gyakran elhangzik az az érv, hogy a bérlakasok elad4saval lehetetlen-
né valt a szocidlis lak4selosztas kialakitisa, erre a kilencvenes évek elején még a lakdsok
birtok4ban sem l4thattak redlis esélyt az Snkormanyzatok. Ebben a helyzetben minden-
képpen raciondlis volt az dénkorményzatoknak az a térekvése, hogy megszabaduljanak
ettdl a tehertdl, kiilondsen, ha az elérhetd privatizacios bevételeket is mérlegelték.

Arra a valdsziniitlen eredményre jutottunk tehat, hogy mind az &nkormanyzatok,
mind a lakast megvéasarl6 bérlok jol jartak, és tulajdonképpen csak az ajandékosztésbol
kimaradt csaladok lettek vesztesek.

Ami azonban csak részben és csak formalisan volt az 8nkormanyzatok tulajdona, az,
ha informélisan is, legalabb annyira méar egyfajta tulajdon volt a bérlék szdméra. Mindezt
j6l mutatja, hogy a rendszervaltas elétt a bérlakasok bérleti jogénak piaci értéke volt, ami
durva becsléssel koriilbeliil a hasonlé lakés piaci ardnak a felével volt egyenld. A bérla-
kéasok privatizdci6ja sordn megéllapitott igen alacsony vételarral hallgatolagosan el is is-
merték ezt a helyzetet. Altalaban a lakés becsillt értékének harmadat tette ki a lakés el-
adasi 4ra. Egy 0sszegben ennek is csak 10 szazalékit kellett kifizetni a vételkor, s a hat-
ralevd rész torlesztéséhez még igen kedvezd részletfizetési lehetdségek is jarultak.

Ha arra vagyunk kivancsiak, mekkora privatiziciés ajandékhoz jutottak ezek a csa-
ladok, reédlisabb, ha a lakaspiaci 4r feléhez viszonyitjuk a ténylegesen kifizetett vétel-
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arat, hiszen elvileg feltehet6, hogy a lakds drdnak feléhez privatizacié nélkiil is hozza-
juthattak volna. Ugy is értelmezhetjiik, hogy amikor az énkormanyzatnak kifizették a
bérldk a vételdrat, ezzel a gyakorlatban mér részben gyis meglévé tulajdonosi jogaikat
legalizaltdk és tették teljessé. Mindez azt jelenti, hogy bar még mindig feltehetd, hogy
a bérlakdst megvasarlé csalddok nyertek, nyereségiik mar korantsem akkora, mint elsé
latasra feltételezhettilk volna. Arrél sem szabad ugyanakkor elfeledkezni, hogy abban a
pillanatban, amikor a lakasok tulajdonosai lettek, lemondtak mindazokrdl a timogata-
sokrol, melyek bérlokként megillették dket (a 8. tdbla adatai szerint atlagosan a befi-
zetett lakbérilk kozel kétszerese, ha csak a lakéhazak fenntartdsara forditott kiaddsokat
vesszilk figyelembe).

Ugy gondoljuk, hogy ma mér ezeknek az eldnySknek és hatranyoknak a szimszerii-
sitése lényegében lehetetlen. Kiilondsen igaz ez, ha mindezen problémékhoz még az el-
maradt feltjitdsok kérdését is felsorakoztatjuk. 1999-es drakon szdmolva a privatizilt la-
késallomany értéke 2600, a megmaradt Snkorményzati tulajdonii lakdsoké pedig 700-800
millidrd forint. Ehhez képest sem tlinnek tilzottnak azok a becslések, melyek tobb szaz
millidrdos nagységrendii elmaradt karbantartast és feldjitast emlitettek mar évekkel ez-
el6tt (Hegediis—Tosics; 1995). A lakék megitélése szerint ugyanis a privatizélt lakdsok 40
szazalékaban az épiilet tatarozisra, tobb mint negyedilk esetében pedig szigetelésre,
kozmiicserére szorul vagy a tetdzete hibas. Mint a 9. tdblaban lathat6, az 6nkorméanyzati
tulajdonban maradt lakdsok helyzete ennél is rosszabb.

9. tibla
Privatizdlt és dnkormdnyzati tulajdonban maradt lakdsok épiiletének jellemzGi

Az épolet Allapotnal Privatizalt lakdsok | Onkorminyzati bérlaksok
jellemzéje szizalékiban
Aladuacolt 1,2 73
Kozmiiveket cserélni kell 233 38,1
Szigetelésre szorul 28,8 483
Tatarozésra szorul 41,2 63,2
Tetbzete hibés 284 403
Fiitési rendszere elavult 17,1 328
Fodémcserére szorul 12,6 27,8
Egyéb miiszaki probléma 15,5 29,7

Forrds: Lakdsviszonyok 1999. c. felvétel.

Jelenleg gy tiinik, mindezen elkeriilhetetlen feltjitasok koltségeit elébb-utébb az 1j
tulajdonosoknak kell 4llniuk, ami a lakds értékéhez — és jovedelmilkhdz is — viszonyftva
aranytalanul nagy teher lesz. Ezek utdn mér csak az latszik egyértelmiien, hogy az, aki jol
karbantartott épiiletben vehette meg a lakast, a val6szinli nyertesek k&zé kerill, mint
ahogy azok is, akik mér eladtak privatizalt lakdsukat, és ezt a jovOben vérhat6 kiadast igy
tovabbharitottak. Vitathatatlanul nyertes tovabbéa az dllam, mely a tulajdonnal egyiitt a
feljitas terheitdl is megszabadult.

Ugy latszik azonban, hogy az tij tulajdonosok sajat erejitkbs] nem képesek eredményt
elémi ezen a téren. A privatizélt lakdsokban az utdbbi tiz évben alig volt szamottevd be-
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ruhdzds. A privatizdcié 6ta altalaban csak kisebb felujitisokat végeztek a lakdk: mérd-
orakat, kaputelefont szereltettek fel (Lakdsviszonyok I; 2000). Az utébbi tiz évben elvég-
zett munkék értékét a lakok (jelen értéken) atlagosan 200 000 forintra becsiilték, ami még
a (jobb éllapoti) magantulajdoni lakésalloméanyra forditott 6sszegnek is csak alig tobb
mint fele (58%). Tekintve, hogy a lakok legnagyobb része nyugdijas, ez a helyzet nagy-
aranyu allami beavatkozas nélkill az elkdvetkez6 években sem valtozik.

Mindezek alapjan ugy latjuk, hogy bar felfoghaté ajandékozasként az, ami a volt
bérlakasokkal az elmiilt tiz év alatt tortént, latni kell, hogy a rendszervaltisig az allami
bérlakasszektor miikodtetése csak egyik eleme volt azoknak a rendkiviil szovevényes és
attekinthetetlen tdmogatasoknak, melyek az allamszocializmus lényegi jellemz6i voltak.
Csak a lakasszektorban is szdmos més tAmogatasi forma létezett az elmult évtizedekben,
ezek nagysaga és a hozzéjutds médjai pedig id6érdl idére véltoztak. Elég, ha csak a lakis-
hitelezés kiilonbdzd formaira gondolunk, melyek mind a kedvezményezettek korét, mind
a nytjtott tamogatisok nagysagat tekintve mindig méasok és masok voltak. Mar csak
ezeknek a tamogatasoknak az sszehasonlitdsa és felbecsiilése is reménytelen feladat
lenne, és akkor még mindig figyelmen kivill hagyjuk azokat a kedvezményeket, melyeket
a haztartasok a torz arrendszeren keresztiil példdul a mesterségesen alacsonyan tartott la-
kasfenntartési koltségek révén igénybe vettek.

Ily médon a bérlakasillomédny maginkézbe addsa volt az 4ra annak, hogy a
bérlakasszektornak nyujtott timogatdsok felszamolhatok legyenek. A lakék szempontja-
bol Ggy is fogalmazhatunk, hogy a tovabbi tdmogatasokrol valé lemondés fejében meg-
kaptak a lakast, amelyben bizonyos értelemben mar addig is gyakoroltak tulajdonosi jo-
gokat.

A kiildnféle tamogatasokhoz valé hozzijutds vagy hozza nem jutis kdvetkeztében a
rendszervaltasig kialakult egyenl6tlenségeket a rendszervaltds éta ijabbak tetézték. Ezért
egyre siirgetdbb feladat ezeknek az egyenlétlenségeknek a kezelése fuiggetlenill attdl,
honnan szarmaznak, milyen eredetiiek. Eppen ebben lehetne fontos szerepe egy miikddd
bérlakasszektornak és az ehhez kapcsolddé hatékony szocialis timogatdsoknak. Az Gjon-
nan létrejévé bérlakasszektor egyuttal a lakdsprivatizacié utan igencsak eltorzult tulajdo-
nosi szerkezet kiigazitasat és egészségesebbé tételét is jelenthetné.
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SUMMARY

Since the beginning of the socio-economic transition the privatisation of tenement flats has had a funda-
mental role in the transformation of the Hungarian housing system. As a result, more than 500 thousand tene-
ments were sold out to the sitting tenants all over the country. Relying on the data of the 1999 Housing Survey
of the HCSO, the paper gives an overview of the whole process and its consequences on the residents. Besides
traditional social statistical indicators, the estimated market value of dwellings is also considered in the paper in
order to analyse and compare the situation of the families who did and who did not buy their apartments.

The paper also attempts to describe the events that followed privatisation: provides an estimation on the
share of resold dwellings and investigates the rearrangement and the present situation of households in priva-
tised dwellings.

Finally, the author reviews the debates accompanying privatisation since the beginning which usually re-
ferred to the same question: who were the losers and who were the winners of this process.



