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LAKASHELYZET AZ 1990-ES EVEKBEN

1. A GAZDASAG ES A LAKASHELYZET

A tarsadalomtudomany a lakaskérdést a kelet-eurdpai orszagok tobb-
ségében az elmult évtizedek kiemelt szocialis problémajaként tartotta sza-
mon. A lakashelyzet volt (és sok szempontbol az ma is) az életszinvonal
legalapvetobb eleme, és ennélfogva a gazdasagfejlédési modell sikeressé-
gének is egyik indikatora. Az 1950-es évek végétdl a lakaskérdést, annak
,,megoldasat” valamennyi kelet-europai orszag (beleértve az akkori Szov-
jetuniot) elsédleges prioritasként kezelte. Bar a kelet-eurdpai lakasrendszerek
strukturalis jellemzGiben alapvetden megmaradtak a kozds vondsok
(elsésorban az allam kontrollja a lakéasszektor felett), addig az eredmények
tekintetében jelentdsebb kiilonbségek alakultak ki, elsésorban a 80-as évek
eltéré gazdasagfejlesztési stratégiai kovetkeztében (Hegediis—Tosics, 1993).
A magyar lakasrendszer letérése a ,,f6 iranyrél” ekkor gyorsul fel, aminek
egyik eredménye, hogy a lakasberuhazasok lényegesen megndvekednek nem
csak az allam oldalarol, hanem lakossagi oldalrdl is. A lakas lett az az aru,
amelynek fogyasztasat bizonyos korlatok kozott a politika megengedte, igy
csapolvan le a plusz jovedelmeket, nem engedve sokat a produktiv szféraba
visszakeriilni. Felvethet6 az a hipotézis, hogy az éallami és magan
lakasberuhdzasok egyiittesen meghaladjak a gazdasagi fejlettség akkori
szintjét, aminek elméleti jelentdségét az adja meg, hogy ezzel a lakas aru
vonatkozasaban érvényét veszitette az Erlich—Janosi féle hipotézis', miszerint
a kelet-europai modellekben az infrastruktura fejlesztése a gaz-
dasagfejlesztési prioritdsok kozott hattérbe szorul (Partos, 1989). Bar a
szakirodalom nem foglalt ebben a kérdésben egyértelmien allast, megkoc-
kaztathatd az a hipotézis, hogy a 80-as évek kdzepéig Magyarorszagon egy-
fajta ,,lakastulfogyasztas” volt jellemz6, ami egy ideig a lakaskiadasoknak
GDP-hez mért relative magas aranyaban mutatkozik meg és a gazdasagi
fejlettséghez képest relative jo lakokornyezetben csapddik le (hasonloképpen
érvel Farkas — Vajda — Vita 1994-es tanulményaban és lényegében Partos
Gyula munkai is ezt latszanak alatdmasztani). Mindez azonban a tarsadalmi

' Lasd ezek 6sszefoglalasat Csernok—Erlich-Szilagyi (1975)
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egyenlotlenségek novekvd mértékével, a gazdasag és a lakasrendszer torz
kapcsolatrendszerével, valamint egy nagyon draga, szocialis kritériumoknak
nem megfeleld és a kovetkezd generacidkat stjtd tdmogatdsi rendszer
eredményeképpen alakult ki. Roviden: sokat koltott az orszdg a
lakéasszektorra, de ezt a pénzt pazarldan ¢€s tarsadalmilag igazsagtalan
elosztasi logika szerint.(lasd Daniel, 1982 ; Hegediis—Tosics, 1993). A mai
lakashelyzet és a rendszervaltas ota bekovetkezett valtozasok magyarazata
ebbdl a hipotézisbdl indul ki.

1. sz. tablazat

A HAZAI LAKASALLOMANY MUTATOI?

KSH (1990)  MHP (1993)

Adagos lakasnagysag (m2) 68,3 74,5
Atlagos szobaszam (szobal] 2,0 2,3
Zsufoltsag

alapteriilet alapjan (m%/f6) 24,5 26,2
szobaszam alapjan (f6/szoba) 1,4 1,3

egy lakott lakasra es6 haztartasok szama
a.) lakott lakasokra (haztartas/lakas) 1,8 1,04
b.) 0sszes lakasra (haztartas/lakas) 1,6 -

Forras: Lakasstatisztika 1992, KSH 1993; Magyar Haztartas Panel 1993

2 A két adatsor kozotti kiilonbség nem magyarzhaté egyszeriien azzal a harom évvel, amely a
két felvétel kozott eltelt: a Magyar Haztartas Panel adatai jobb allapotinak mutatjak a
magyar lakdsallomanyt, mint a KSH altal kozoltek. A kiilonbséget valosziniileg a
mintavételi okokra lehet visszavezetni.
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2. sz. tablazat

KIFOGASOLHATO MINOSEGU LAKASOK ARANYA

Kifogésolhaté mindségii lakas A mindségileg kifogasolt lakasok aranya (%)
jellemz6i 1992 1993
nincs melegviz 17,0 16,5
nincs WC 20,8 20,6
nincs furddszoba 16,0 15,5
leromlott vizhalézat® 21,8 -
elavult elektromos héalozat® 10,3 -
lakés dohos, vizes, gombas 3,7 3,1
hullik a vakolat 14,8 14,1
zajos, rossz levegdjii kornyék 33 2,7
egyéb probléma’ 2,4 2,1
mindségileg kifogasolt lakas:

a.) mind egylitt 48,8 -
b.) csak a ’93-ban is feltett kérdések alapjan 32,5 31,8

Forras: Magyar Haztartas Panel 1992-1993

A magyarorszagi lakasadllomany nemzetkozi Osszehasonlitisban nem
mondhatd rossznak. Bar szinte minden paraméterét tekintve elmarad a
nyugat-eurdpai szinvonaltol, mégis a kelet-europai orszdgok élvonalaba
tartozik. Az egykori Csehszlovakidban a k6zolt nemzetkozi statisztikai mu-
tatok tekintetében kozel azonos, Lengyelorszdgban viszont rosszabb a la-
kasellatottsag, mint Magyarorszagon.

Ausztriaban® és Franciaorszagban 80 m’ felett van a lakasok atlagos
alapteriilete, Bulgariaban 59, Lengyelorszigban 60 m’ Magyarorszagon
pedig 68 m? (a KSH adatai alapjan, és 75 m®> a Magyar Haztartis Panel
szerint). Mig Nyugat-Europaban a vezetéket vizzel nem rendelkezd lakasok
aranya 0—1% koriil mozog, Magyarorszagon 8,6%, Lengyelorszagban pedig

3 Leromlott: ha az elmilt 12 hénapban volt nagyobb beazas, csétorés a lakasban, vagy a WC
tobbszor vagy hosszabb idére hasznalhatatlanna valt.

* Elavult: ha az elmalt 12 hoénapban a villamos halézat tobbszor vagy hosszabb idére
hasznalhatatlanna valt, a teljes lakohaz legalabb 24 6rara aramellatas nélkiil maradt.

5 Nincs kiilon bejérata a lakasnak, aladucolt stb.

¢ A nemzetkozi statisztikai adatok a Lakésstatisztika 1992, KSH 1993. kétetbél szarmaznak
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15% ez az arany. A lakdsok mennyiségének aranya a népesség szamahoz
viszonyitva hasonlé képet mutat. Franciaorszagban 1000 lakosra 464 lakas
jut, Ausztridban €s az egykori Csehszlovakidban kb. 380, Magyarorszagon
371, Lengyelorszagban pedig 291.

Az 1000 lakosra jutd lakasok szama csak komoly fenntartasokkal alkal-
mazhato a lakashiany mérésére. Sokkal tobbet mutathat a lakasok és haz-
tartasok szamanak Osszevetése, azonban a ,haztartds” jelentésének pontos
meghatarozasa, az egységes fogalomhasznalat kialakitasa nehézségekbe
litkdzik. A lakasprobléma Magyarorszagon hosszi ideig a lakashiany szi-
nonimaja volt, ami alatt azt értette a szakma, hogy a haztartdsok szama
meghaladta a lakdsok szamat és ezért a haztartasok kényszer(i egyiittlétre,
albérletek és maganlakas bérbevételére kényszeriiltek. A MHP adatai alapjan
a haztartasok mintegy 5%-a ¢l egy lakasban egy masik haztartassal, ennek
egy része onkéntesen vélasztott, mas része pedig kényszerhelyzet.” A mai
lakasprobléma természetének bemutatasakor kitériink arra, hogy a magyar
lakésallomanyban meglévo egyenlétlenségek és a tarsadalomban meglévo
egyenl6tlenségek milyen mértékig kumulalodnak, mennyire érintik egyszerre
hatranyosan (vagy éppen elénydsen) ugyanazokat a rétegeket. Megprobalunk
minél atfogdbb képet adni a magyarorszagi lakasallomanyrol és allapotardl, a
mai magyar lakasrendszerrdl €s tarsadalmi vonatkozasairol, a lakashoz jutas
Utjainak valtozasarol ¢és anyagi feltételeir6l, valamint a lakashelyzet
javitasanak egyik nagyon fontos mddjarél: a lakasok lakossagi feltjitasarol,
¢és ennek hatasarol a lakasallomanyra.

2. TARSADALMI-TERBELI EGYENLOTLENSEGEK ES A
LAKASHELYZET

A tarsadalmi egyenlOtlenségek, amit a tarsadalmi javakhoz (tadgabb ér-
telemben vett fogyasztasi javakhoz) vald hozzajutas esélyeinek kiilonbsé-
geként definialhatunk, megjelentek a lakashelyzetben 1évé kiilonbségekben,
masképpen fogalmazva a lakashelyzetben 1évé kiilonbségek a tarsadalmi
egyenldtlenségek egyik, talan legfontosabb indikatoraként foghatok fel. A
lakas sajatos fogyasztasi cikk, aminek a szocioldgiai és gazdasagi je-

7 A haztartas felvételek altaldban nem alkalmasak arra, hogy az albérléket, egész lakasbérloket
megfeleld mértékben reprezentaljak, aminek az az oka, hogy a magéan lakaskiadas tipikus
esetben a ,;sziirke gazdasag” része.
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lent6ségét egyértelmiien bizonyitja, hogy a haztartasi vagyon legfontosabb
eleme, az életmod (lasd ,,Jakdsmod™), a tarsadalmi kapcsolatok egyik meg-
hatarozdja, a tarsadalmi megbecsiilés (presztizs) hordozoéja. Az elsé empi-
rikus kérdés tehat az, hogy a tarsadalmi egyenl6tlenségek milyen mddon és
mértékben jelennek meg a lakashelyzetben, az az milyen erds kapcsolat van a
tarsadalmi poziciot kifejezd és a lakashelyzetet kifejez6 indikatorok kozott.
Mar érezhetéek annak a napjainkban zajlo tarsadalmi-gazdasagi at-
alakuldsnak a jelei, amelynek keretében a tarsadalmi egyenldtlenségeket
létrehozo és reprodukalé mechanizmusokon beliil az allam kozvetlen szerepe
visszaszorul és a piaci mechanizmusok keriilnek el6térbe: e folyamat
eredményeképpen pedig sziikségszerlien 4atalakulnak mind maguk az
egyenldtlenségi rendszerek, mind pedig e rendszerek kapcsolatai. Osszes-
ségében tehat a jelen dolgozat az atalakuloban 1évé magyar lakasrendszer
minél teljesebb képét kivanja nyujtani, abban a tdrsadalmi kornyezetben,
amely az elmult néhany év valtozasai kovetkeztében kialakult, de korantsem
szilardult meg.

2.1 Egyenlétlenségek a lakdsrendszerben

A kelet-eurdpai lakasmodellek egyik legvitatottabb kérdése volt a tarsada-
Imi egyenlétlenségekre gyakorolt hatasuk, vagyis az, hogy a lakasrendszer
mennyiben erdsitette a tarsadalmi-jovedelmi egyenl6tlenségeket. A mai
helyzet természetesen tobb évtized hatasat tiikrozi, hiszen a lakasvagyon tobb
generacio felhalmozasanak eredménye. Mig az elmult négy év radikalis
valtozasokat eredményezett a lakasok tulajdoni jelleg szerinti megoszlasaban,
addig a lakashelyzetbeni egyenl6tlenségek szerkezete csak hosszabb
folyamat eredményeképpen valtozik meg.

A foglalkozasi kategériak alapjan felallitott tarsadalmi statuszcsoportok
Iényegesen kiilonbdznek egymastol a haztartas 6sszes jovedelme, az egy fore
jutd jovedelme, és vagyoni helyzetiik tekintetéhen. A felsébb tarsadalmi
csoportok javara szisztematikus kiilonbségek mutatkoznak: a lak-
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as értékében* és az egy fore jutd éves jovedelemben kétszeres, a haztartas
Osszes jovedelmében haromszoros és az ingatlanvagyonban nyolcszoros a
kiilonbség.

*A lakas értékének meghatarozasat lasd a modszertani mellékletben
3. sz. tablazat

A TARSADALMI CSOPORTOK FONTOSABB JELLEMZOI

Haztartas Egy fére Ingatlan-

Tarsadalmi o7 Lakas Esetek

csoportok8 v Juto eves Vagyo? értéke” szama
jovedelme  jovedelem értéke ”

Felso 734 252 812 2815 150

fels6-kozép 460 162 363 2278 645

Als6-kozép 370 128 154 1885 468

Also 244 114 91 1407 627

Forras: Magyar Haztartas Panel (1993)

Nagyon nehéz megitélni ezeknek az Osszefiiggéseknek valodi szociolo-
giai jelentdségét. A tarsadalmi csoportok kozotti kiilonbségek ,,természetes”
velejaroi a komplex tarsadalmi berendezkedésnek. A kérdés sokkal inkabb
az, hogy mi tekinthetd a tarsadalmi egyenldtlenség elfogadhatod szintjének,
ami nem vezet kezelhetetlen tarsadalmi konfliktusokhoz és a tarsadalmi
struktira megmerevedéséhez. Az mindenesetre megallapithatd, hogy a
tarsadalmi csoportok kozotti egyenldtlenségek a lakasfogyasztiasban

8 A tarsadalmi csoportokat alapvetéen a haztartasfé foglalkozaskategoriaja alapjan allitottuk
Ossze. A felsé ,osztidlyba” soroltuk a vezetd beosztasuakat, a nyugdijas egyetemi
végzettséglieket, az onallokat és a beosztott értelmiségiek koziil a magas jovedelmiieket, a
felsé kozéposztalyba a szellemi munkat végzé alkalmazottakat soroltuk, a nyugdijasok
koziil a kozépiskola és felséfoku technikumi végzettséglicket; az alsé kozéposztalyba a
fizikai szakképzetteket, a nyugdijasok koziil a szakképzettséggel rendelkezdket; mig az alsd
,,0sztalyba” keriiltek a betanitott munkasok és a segédmunkasok, alkalmi munkasok és a
munkanélkiiliek. Egy-egy haztartdst a hdztartason beliil a ,legmagasabb” statusszal
rendelkezd tag reprezentalt.

° Lakéasukon kiviili lakoingatlan, mezégazdasagi ingatlan (zartkert), épitési telek, nyarald
megkérdezett altal megbecsiilt értéke.
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tompitottan jelennek meg (¢ jelenség sok szempontbdl a kelet-eurdpai
lakasmodell kovetkezménye, lasd Daniel,1982). Ezt az allitast erdsiti meg a
lakéashelyzet-mutatok részletesebb elemzése is: mig a legfelso lakasarotodbe
tartozd lakasok kozel 7,5-szer annyit érnek, mint a legolcsobb 6tdodbe
tartozok, addig a legfels6 jovedelmi 6todbe tartozok lakasainak értéke csupan
1,7-szerese a legalsd jovedelmi oOtddbe tartozokénak. Ennek ellenére a
magasabb tarsadalmi statuszi csoportok lakasfogyasztasa, lakasellatottsaga
lényegesen jobb, mint az alsé osztalyoké. A laksliriség-mutatd esetében
azonban mas a helyzet, hiszen a fiatalabb dinamikus csoportok elhagyjak a
szlil6i hazat, ahol a tobbnyire mar nyugdijas sziilok egyediil maradnak. Az
also csoportba sorolt haztartasoknak majdnem a fele kdzségekben él, ahol a
kisebb lakasokba koltdzésre nincs igazi kényszeritd erd és gazdasagi
racionalitasa is kérdéses (nem ilyen egyértelmli a varosi nyugdijas
haztartasok helyzetének a megitélése). A két kdzépsd csoport lakashelyzete
kozott nem mutathatd ki szignifikdns kiilonbség a lakashelyzet alapvetd
paramétereinek tekintetében. A statuszkiilonbségek inkabb a nem kifejezetten
lakasmutatokban, mint telefonellatottsag, fiitési mod jelentkeznek.

4. sz. tablazat

A FOBB TARSADALMI CSOPORTOK
LAKASHELYZETENEK MUTATOIL: MERET, MINOSEG

Haztartas altal hasznalt Lakstirtiség Leromlott
Tarsadalmi lakés nagysaga allapotu lakéasok
csoportok Alapteriilet  Szoba- Egy fére Egy aranya'’(%)
m?) szam juté (m?)  szobara
jutd
személy
fels6 85,0 2,7 31,8 1,2 9
fels6-kozép 74,5 2,3 28,5 1,4 11
Also-kozép 73,6 2,2 28,4 1,4 10
Also 65,2 1,9 36,6 1,3 20

Forras: Magyar Héztartas Panel (1993)

' Aladucolt hazak, kiils6 vagy belsé vakolat salyos hidnyosségai.
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5. sz. tablazat

A FOBB TARSADALMI CSOPORTOK LAKASHELYZETENEK
MUTATOIL: ELLATOTTSAGI MUTATOK

Tarsadalmi Korszerti''  Telefonnal ~ Vérosi WC-vel Esetek
csoportok flitésti rendelkez6 lakasok rendelkezd szama
lakasok lakasok aranya (%) lakasok
ardnya (%)  aranya (%) aranya (%)
fels 92,4 58,3 83,3 97,9 144
fels6-kozép 83,9 343 73,9 94,1 625
als6-kozép 69,9 15,0 67,8 82,1 458
also 44,1 6,9 48,4 58,7 639

Forras: Magyar Haztartas Panel (1993)
2.2 A tarsadalmilag nem elfogadhato mindségii (substandard) lakdsok

A masik fontos tarsadalmi kérdés, hogy miként jelentkeznek a tarsadalmi
leszakadas jelei. A lakéasszociologia egyik fontos tétele, hogy a lakashelyzet
nem pusztdn kovetkezménye a tarsadalmi kiilonbségeknek, hanem
magyarazd valtozdja is, azaz a lakashelyzet fontos eleme a tarsadalmi
egyenldtlenségek reprodukciojanak, amit a szociologiai elmélet a lakas-
osztaly fogalom alkalmazasaval kisérelt meg tobb-kevesebb sikerrel kon-
ceptualizalni. Empirikus kérdésiink tehat, hogy mekkora a substandard la-
kasallomany, és milyen tarsadalmi és teriileti meghatarozottsaggal rendel-
kezik.

A substandard lakéasallomanyt harom kritérium mentén definialtuk:

A. az alapvetd komfortelemek (folyo viz, fiirddszoba, lakason beliili WC)
koziil legalabb egynek a hianya

B. a haz vagy lakds leromlott allapota (kérdezdbiztosok altal
legrosszabbnak mindsitett vagy aldducolt, hianyos vakolata lakasok keriiltek
ebbe a kategoriaba)

" Tavfiités, kozponti fiités, vagy modern egyedi fiités.
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C. zsufoltan lakott lakas (az egy fore juto lakoteriilet és az egy szobara

jutd lakoé mutato alapjan a legals6 hatodba es6 haztartasok keriiltek a sub-

standard kategoridba).

A haztartasoknak kozel a fele lakik olyan lakasban, amely a fenti krité-
riumok koziil legalabb egy alapjan substandardnek mindsiil (6. sz. tablazat).

6. sz. tablazat ) ) ) ) )
A SUBSTANDARD LAKASOKBAN LAKO HAZTARTASOK ES
FOBB JELLEMZOIK

A substandard Haztar- Egy fére  haztartds A hdz- A haz- A haz-
lakas tasok  jutd éves  éves tartasf0 tartastag - tartas
definicidja aranya  jovedelem jovedelme haz létszama lakassal
kapcso-

latos

kiadasai

A B C  %-ban ezer Ft-ban év f6 Ft/hé
1.+ + + 3,4 73 275 44 4,1 3200
2.+ + 0 4.7 120 174 50 1,6 2900
3.+ 0 + 5,8 110 365 48 3,6 4800
4.+ 0 0 12,6 131 265 49 2,0 3900
5.0 + + 2,0 118 454 44 4,0 5200
6.0 + 0 49 192 370 46 2,0 5400
7.0 0 + 16,0 124 494 42 4,1 7000
8.U 0 0 50,6 161 408 52 2,6 6300

Forras Magyar Haztartas Panel (1993)

Megjegyzések:
1.) A +jel a megfelel6 definici6 kritériumainak meglétére utal, a 0 a hianyara.
2.) A: substandard — komfort nélkiili; B: substandard — leromlott; C: zstfolt lakas

A substandard lakasok problémaja a definiciotol fliggéen mas és mas
tipust haztartasokat érint, ennek megfeleléen a megoldasi modozatokban is
kiilonbdzd alternativakat kell felallitani. A zsufoltsag (C definicio) a haz-
tartasoknak kb. egyo6todénél jelenik meg, és tipikus esetben fiatal, gyerekes,
az atlagnal nagyobb 0Osszjovedelml haztartasokat érint. E probléma
megoldasa e haztartasok nagyobb lakasok felé valéo elmozdulasanak
elésegitése lehet. E csoport helyzete nem kilatastalan, hiszen jelentds része
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fizet6képes is lehetne, amennyiben megfeleld finanszirozasi alternativak
(hitelkonstrukciok) allnanak rendelkezésre.

Az alapvet6 komfort nélkiili lakdsok (az A. definicid szerinti substandard)
az alacsony jovedelmii, idGsebb (tobbnyire nyugdijas) haztartasokat
jellemzik, akik a tarsadalmi-gazdasagi helyzetiik alapjan sajat er6bol valo-
szinlileg nem tudnak kikeriilni innen. A komfort nélkiili lakasokban él a
haztartasoknak tobb mint a negyede.12 E lakasok képviselik a ,,rossz”, de
olcsd (alacsony fenntartasi koltségii) lakasokat. Altaldban is elmondhato,
hogy a lakaskiadasok az atlagosnal alacsonyabbak a substandard lakasok
esetében: a komfort nélkiili lakasokban lakok atlagosan 3800 Ft-ot fizetnek
havonta, a leromlott lakasokban lakok pedig 4400 Ft-ot. Az utobbi évek
lakaspolitikai irodalmaban komoly vita bontakozott ki, mert a szociolégusok
egy része a hajléktalanok szamanak novekedése €és az alacsony szinvonalu
(,,olcs6”)  lakasdllomany felszamoldsa  kozott szoros — ok-okozati
Osszefiiggéseket véltek felfedezni. Ezeket az adatokat vizsgalva is felvetdd-
het, hogy mi az a minimalis komfortszint, amit a tdrsadalom megengedhet
maganak és allampolgari jogon, lakdstimogatas vagy mas cimen finanszi-
rozni képes. A mi allaspontunk szerint a 25% azonban tal magas, ennek
radikalis csokkentése fontos lakaspolitikai cél.

Jelent6s, 15% koriili a leromlott (B definicid) lakasallomany is, ame-
lyeknek a tipikus haztartasa az atlagnal alacsonyabb haztartasjovedelemmel,
de magasabb egy félre jutd jovedelemmel rendelkezik, az atlagnal kisebb
taglétszam®, de valamivel fiatalabb. Hipotéziseink szerint ennek az
allomanynak a leromlasat nagyrészt a k6zosségi lakaskezelés okozta.

2.3 A lakdssal kapcsolatos haztartds kiaddasok

A kelet-eurdpai lakasrendszerek kozos jellemzdje volt, hogy a lakasfo-
gyasztas folyamatos koltségeit (lakbérek, koziizemi dijak, hiteltorlesztés) a
haztartasi koltségvetés atlagosan alacsony hanyadat képviselte. Ezzel
szemben a nagy terheket a lakashoz jutas jelentette, ami részben a ,,sorban
allas” koltségei (allami elosztas) vagy a maganszektor jelentds terhei jelen-
tették. A rendszervaltds ota ezen a teriileten kdvetkezett be a legnagyobb
valtozas: a lakasfogyasztas folyamatos kdltségei 1ényegesen megndttek és a
tarsadalmi egyenl6tlenségek fontos forrasava valtak. (Ezzel parhuzamosan

12 Ez az arany egyébként tulzottnak tiinik, és arra utal, hogy a mintiban ez a tipust lakas feliil
van reprezentalva.
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azonban még nem beszélhetiink arrdl, hogy a lakashoz jutas kozvetlen terhei
csokkentek volna.)

Az 1980-as évek haztartas statisztikai szerint a lakaskiaddsok a haztartasi
kiadasok 10—15%-at érték el. (KSH, 1989) A Magyar Haztartas Panel adatai
szerint a haztartdsok a jovedelmeik 26%-at koltik lakéssal kapcsolatos
koltségeik fedezésére."® A haztartisoknak egyharmada a héztartisjovedelem
30%-anal tobbet kolt a lakassal kapcsolatos kiadasokra.'™

Bér a nagyobb lakasokban lakok tobbet koltenek rezsire: az 50 m’-es
vagy annél kisebb lakasban lakok 3975 Ft-t, mig a 100 m>nél nagyobb
lakasokban lakok 7451 Ft-t, ugyanakkor az 1 m*re esé fajlagos lakaskdltség
a kisebb lakasokban nagyobb (140 Ft/m’, illetve 74 Ft/m” a hitellel és
lakbérrel megnovelt lakaskoltség).

7. sz. tablazat ) '
A LAKASKIADASOK A KULONBOZO NAGYSAGU LAKASOKBAN

lakas (lakrész) rezsi rezsi és rezsi, Osszes rezsi  esetszam
mérete (m?) lakbér lakbér és m’-re
torlesztés es aranya
(Ft/ho) (Ft/ho) (Ft/ho)
=50 3975 4455 5060 139 456
51-60 5746 6,161 7035 127 376
61-75 5533 5719 6806 100 309
76-100 5743 5849 7051 78 528
101- 7.451 7620 9149 74 215
mintaatlag .5436 5715 6718 105 1923

Forras: Magyar Haztartas Panel (1993)

" Ez figyelemreméltd novekedés, még akkor is ha a kovetkeztetés levonasaban szamitasba
vessziik a felvételek modszertani kiilonbségeibdl adodo hibat.

'* Ez nem jelenti azt, hogy a lakdstimogatasi rendszer bevezetése estén a haztartasoknak 30%-a
valoban igénybe venné ezt. Szolnoki tdmogatasi rendszer esetén, amit egy reprezentativ
haztartas adatfelvétel elézott meg, a tényleges részvétel a minta alapjan becsiilt varhato
részvétel 40-45%-a volt, aminek az egyik oka valosziniisithetéen a jovedelmek alul-, a
kiadasok feliilbecslése volt.
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A lakaskiadasok és életkor kozott jellegzetes kapcsolat van az irodalom
szerint. Az életciklus elsd szakaszaban alacsonyak a kiadasok, majd a la-
kasszerzés idején és kozvetlen utdna megndnek, és az életpalya végén pedig
csokkennek. Ezek az Osszefliggések tetten érhetéek a MHP adatain is, de a
vartnal sokkal kisebb mértékben. A lakéaskiadasok 85%-a az un. rezsi ki-
adasok, és ebben nincs szisztematikus eltérés a korosztalyok kozott. A fia-
talabb (25 éves korig) haztartasfével rendelkezé haztartasok kb. 4600 Ft-ot
koltenek havonta rezsire, vagyis villanyra, gazra, fitésre stb. Ez az 0sszeg
nagyjabol megegyezik az 55 év feletti haztartasfével rendelkez6 csaladok
koltségeivel, mig a 35 és 55 év kozottiek atlagosan havi 6000 Ft feletti
Osszeget fizetnek ki. A hiteltorlesztést (épitési, vasarlasi vagy felyjitasi) is
tartalmazo szélesebb értelemben vett lakaskiadasokat figyelembe véve, azt
tapasztaljuk, hogy a legfiatalabb korosztalyok atlagosan 7000 Ft/hé koriili
kiadésai a kozépkoruak esetében 8300 Ft/hé-ra nonek. Az idésebb korosz-
talyok, ismét kevesebbet, 5100 Ft-ot adnak ki havonta a tagabb értelembe
vett lakaskiadasokra. Erdemes megjegyezni, hogy a jévedelemhez viszonyi-
tott terhelés alig csokken az évek soran: 35 éves korig 28-29%, az idésebb
haztartasok esetében 26% koriil mozog, ami azt jelenti, hogy a lakaskiadasok
és a jovedelmek életciklus szerint tobbé-kevésbé parhuzamosan valtoznak.

Ezek az Osszefiiggések a magyar lakasrendszernek olyan fontos jellem-
z61, amelyek a kozeljovében szintén valtozni fognak. A hiteltdrlesztés kolt-
sége az 1989 elbtti felvett hitelek esetében sokkal alacsonyabb, mint az a
1989 utani hitelek esetében. Ezt az 6sszefliggést mutatja be a 8. sz. tabla. A
lakasfinanszirozasi rendszer logikajabol kovetkezden, még az 1989 utan
felvett hitelek esetében is a torlesztés realértéke gyorsan csokken, igy alta-
laban a hiteltorlesztés egyre kisebb hanyadat jelenti a haztartasjovedelemnek.
Vagyis ma még jelent0s Osszeg az 1989 utan felvett hitelek torlesztorészlete,
de par év mulva az inflacié elértékteleniti, és a haztartas jovedelmének mind
kisebb hanyadat fogja jelenteni. (Az 1994-ben bevezetett halasztott
torlesztésii konstrukcio elterjedése modosithatja ezt az Gsszefliggést.)
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8. sz. tablazat 3 )
A LAKASHITELEK HAVI TERHE A KULONBOZO PERIO-
DUSOKBAN LAKASUKBA KOLTOZO HAZTARTASOK ESE-
TEBEN

Lakasba Havi torlesztés aranya
koltozés Havi torlesztés Ft-ban a Esetek szama (N)
ideje haztartasjovedelemben
1970-1979 1938 6,5% 58
1980-1989 1959 10,5% 170
1990— 5302 18,5% 61

Forras: Magyar Haztartas Panel (1993)

A lakéskiaddsok természetesen a legalsd jovedelmi csoportba tartozo
csaladoknak jelentenek csak igazan jelentds problémat. Bar a jobb jovedelmi
pozicidban 1évé haztartasok kétszer annyi rezsit fizetnek, mint a rosszabb
helyzetiiek, de ez igy is (hiteltorlesztéssel egyiitt) a jovedelmiiknek csupan
15%-4at teszi ki.® A legalacsonyabb jovedelemi csoportba tartozok
jovedelmiik 42%-at koltik el lakasukkal kapcsolatban.

A megkérdezett haztartdsok 12%-anal fordult eld, hogy nem tudtak
idoben fizetni a lakas rezsijét. Ennek a csoportnak az atlagos lakaskia-
das/jovedelem hanyadosa 38% volt, a havi rezsi pedig atlagosan 7700 Ft.
Lényegesen tobb, a haztartasok 30%-a nem fiitdtte a lakdsuk egészét, ami
nem feltétleniil a szegénység jele, hanem a koltségekkel valod racionalis gaz-
dalkodas kovetkezménye.

A nagyobb haztartasok kiadasait egyszerre noveli az, hogy tobb ,,fo-
gyaszto” ¢él egyiitt, amennyiben erre a fogyasztast mérd rendszer érzékeny.,
illetve az, hogy tobb embernek nagyobb lakasra van sziiksége. A nagyobb
haztartasoknak a lakashitelbdl eredé adossdga is nagyobb; az egy f6s haz-
tartasok esetében atlagosan 250 Ft az addssag, mig az 5 fés és annal nagyobb
haztartasok 2000Ft-ot torlesztenek havonta.

'S Az 1993-as Szocialis torvény az énkorméanyzatok részére kotelezGvé teszi a lakastamogatésok
bevezetését, ugyanakkor nem oldja meg ennek technikdjat (helyesebben az
o6nkormanyzatokra bizza), ¢s nem gondoskodik ennek pénziigyi fedezetérdl.
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9. sz. tablazat

A LAKASKIADASOK DEMOGRAFIAI ES JOVEDELMI CSO-

PORTOK SZERINT
I. 1I. I11. I1I. esetszam
rezsi rezsi és rezsi, aranya
lakbér lakbér és a jovede-
torlesztés lembél
(Ft/ho) (Ft/ho) (Ft/ho)
mintaatlag 5.436 5.715 6.718 26,3% 1923
jovedelem- 1 3.340 3.689 4.086 42,3% 383
6todok
2 4.753 4.998 5.718 30,0% 384
3 5.349 5.727 6.742 24,7% 383
4 6.234 6.418 7.702 20,3% 384
5 7.588 7.834 9.447 15,1 % 383
a haztartasfo kora
-25év 4.607 5.401 7.064 28,1% 61
26-35 év 5.660 6.139 8.288 29,0% 280
36-45 év 6.257 6.493 8.069 26,4% 425
46-55 év 6.444 6.732 7.769 25,4% 327
56 év— 4.637 4832 5.094 2.5,9% 824
haztartas 1étszama
1 3314 3.629 3.887 35,3% 367
2 4.966 5.199 5.679 25,1% 548
3 5.879 6.180 7.341 25,3% 390
4 6.808 7.084 8.781 22,9% 396
5 és tobb 7.067 7.381 9.445 23,5% 216

Forras: Magyar Haztartas Panel (1993)

A jelenlegi magyar (allami) 6nkormanyzati rendszer még gyakorlatilag
érintetleniil viseli magén az elmult iddszak lakas-, bérlakas-politikajanak
nyomait. Ennek megfeleléen nem tesz kiilonbséget, példaul raszorultsagi
alapon, a bérlék kozott, st egy szocialis alapon mikddéd bérlakasrendszerrel
ellentétben azok a haztartasok fizetik a legtobb lakbért, amelyeknél legtdbb a
18 éven aluli gyermek, illetve ahol legalacsonyabb az egy fbre jutd
haztartasjovedelem (10. sz. tablazat). Az egyetlen olyan (szocialis) szempont,
amelyre a jelenleg is hatalyos rendszer tekintettel van, az a nyugdijas
korosztaly mérsékeltebb terhelhetésége. Ugyanakkor a jelenlegi szabalyozas
egy tisztan piaci rendszer kritériumainak sem felel meg, hiszen a mai lakbér
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nem mutat egyenes iranyi kapcsolatot sem a lakas piaci értékével, sem a
lakas méretével (11. sz. tablazat).

Azt kell tehat megallapitanunk, hogy a jelenlegi lakbérrendszer megle-
hetésen kaotikus, ha tetszik: atmeneti allapotokr6l tantiskodik. Adataink
alapjan tgy tiinik, hogy nem érvényesiil benne semmiféle atfogd rendezési
elv: sem a szocialis-redisztributiv, sem a piaci.

A Magyar Haztartas Panel adatai alapjan az 6nkormanyzati szféran kiviil
mikodé magan-bérlakas szektorrol inkabb csak létezésének tényét lehet
megallapitani, nem utolsésorban e szektor adozasi helyzete miatt.

10. sz. tabla

AZ ATLAGOS LAKBER A HAZTARTASFO KORA ES A
HAZTARTAS 18 EV ALATTI TAGJAINAK SZAMA SZERINT AZ
ONKORMANYZATI BERLAKASOKBAN ES A SZOLGALATI
LAKASOKBAN

héztartasfo kora szerint 18 év alatti gyerekek szama szerint
év lakbér esetszam lakbér  esetszam
-25 1230 11 nincs 940 174
26-35 1337 45 1 1532 62
36-45 1179 69 2 1185 39
46-55 1759 50 3 és tobb 2051 16
56— 815 116

Forras: Magyar Haztartas Panel (1993)
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11. sz. tablazat

AZ ATLAGOS LAKBER A LAKAS MERETE ES ERTEKE
SZERINT AZ ONKORMANYZATI BERLAKASOKBAN ES A
SZOLGALATI LAKASOKBAN

A lakas alaptertilete szerint lakasértékotodok szerint

m’ lakbér esetszdm lakbér esetszam
=50 858 136 1 1184 80
51-60 1287 84 2 1136 55
61-75 1261 38 3 931 56
76-100 2355 20 4 967 45
101- 1553 10 5 1778 45

Forras: Magyar Haztartas Panel (1993)

3. LAKASHOZ JUTAS, LAKASPIAC, LAKASFELUJITAS

3.1 A lakdshoz jutas modja

Jelenlegi lakasaba a haztartasok 34%-a koltozott 1970 eldtt, 2%-a a 70-es
években, 34%-uk pedig a 80-as években. A megkérdezettek 10%-a foglalta el
jelenlegi otthonat az utobbi harom évben. A lakaspiacon a magéantranzakciok
dominanciaja a jellemz6: a lakaspiaci tranzakcioknak kétharmada jatszodik le
kozvetlen intézményi kontrolltol fiiggetlentil.

A piaci lakasvésarlasok aranyanak novekedésébdl, a lakasépitéstol fiig-
getlen lakaspiaci mozgasok jelentdségének novekedésére lehet kovetkeztetni.

A 80-as évek lakéspiaca gyokeresen eltér a hagyomanyos ,,szocialista”
modelltdl:

— a lakést épiték mar nem a szegényebb csaladokbol keriilnek ki. Mind az
épitett lakas értéke, mind pedig a lakasépiték haztartasanak jovedelme
tekintetében megel6zik a tobbi lakashoz jutasi format.
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— A legszegényebbek a masodlagos lakaspiacokon (hasznalt lakasok adas-
vétele és cseréje) jelennek meg, és igy jutnak hozza a kevésbé értékes
lakdsokhoz.'’

— Nem lehet szoros kapcsolatot kimutatni a lakashoz jutas modja és a
lakéaskiadasoknak a haztartas koltségvetésén beliili aranya kdzott.

12. sz. tablazat

A LAKASHOZ JUTAS MODJA A KULONBOZO PERIODU-
SOKBAN

1970 elétt ~ 1970-1979  1980-1989  1990-1993

Epitette 36 45 32 10
Vasarolta — piac 16 16 24 33
Vasarolta — OTP;

onkormanyzat 17 13 19 21 8

Tanacsi kiutalas 10 12 15 22
Csere (bérlakas) 3 3 4 16
Egyéb 23 S 5 11
Osszesen (%) 100 100 100 100
Esetek szama 614 402 630 184
Megoszlasa (%) 34 22 34 10

Forras: Magyar Haztartas Panel (1993)

' A lakas értéke a bérlakasok esetében a mindséget és nem a piacon erre ténylegesen
megszerezhetd értéket jelenti.

'7 Az énkormanyzattdl vasarolt lakas gyakorlatilag csak 1989-t81 létezé forma.
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13. .sz. tablazat

LAKASHOZ JUTASI MODOK JELLEMZOI (1980-AS EVEK)

Héztartas éves Lakas értéke a Lakaskiadasok
jovedelme jovedelem
(milli6 Ft) szazalékaban
(ezer Ft)

Epitette 406 2,3 27
Vasarolta — piac 339 1,6 25
Vasarolta — OTP,
énkormanyzat18 477 1,9 24
Tanacsi kiutalas 349 1,6 30
Csere (bérlakas) 344 1,9 31
Egyéb 338 1,7 23

Forras: Magyar Haztartas Panel (1993)
3.2 Bérlakds privatizdcio

Az elmult négy évben radikalis valtozas kovetkezett be a lakasallomany
tulajdoni szerkezetében, aminek elsésorban a privatizacié az oka. Mig az
1990-es népszamlalas 20%-os mintaja (KSH, 1993) szerint a haztartasok
23,4%-a ¢€lt fobérleti jogcimen, addig 1993-ban csupan 13,5%. A bérlakas-
privatizacio folyamata tovabb tart, és nagy valdsziniiséggel az onkormanyzati
bérlakasokban €16 haztartasok szama a 10% ala fog siillyedni. A bérlakasukat
eddig elsésorban azok vasaroltak meg, akik magasabb értéki, jobb mindségi
lakassal rendelkeztek. Nehéz kovetkeztetni a minta alapjan, hogy a
bérlakasszektor elpauperizalodasa milyen erds, az adataink alapjan Ggy tiinik,
hogy nem zarhat6 ki egy ilyen tendencia.

'8 Az 6nkormanyzattdl vasarolt lakas — gyakorlatilag csak 1939-t61 1étez6 forma.
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14. sz. tablazat

A  BERLAKAS-PRIVATIZACIO SZEMPONTJA ALAPJAN
KEPZETT HAROM CSOPORT NEHANY INDIKATORA

Csoportok A A haztartas A lakas Az
haztartasfo értéke esetek
atlagéletkora atlagos évi (millio Ft) szama
(év) jovedelme N)
(o
1. Bérlakasban é16,
eladasra nem kijelolt 50 330 000 1,8 174
2. Bérlakasban €16,
eladasra kijelslt' 48 400 000 1,7 60
3. Korabban
Onkorményzati 39 470 000 22 12
bérlakas

Forras: Magyar Haztartas Panel (1993)

A bérlakas-privatizacioé hatdsai azonban még sokaig vita targyai lesznek
(Daniel, 1984), mindenesetre az eddigi vizsgalatok azt erdsitik meg, hogy
leggyorsabban a privilegizalt rétegek hagytak el ezt a szektort.”® Kérdéses,
hogy miként fog a lakaspolitika (kormanyzati és Onkormanyzati) reagalni
erre a jelenségre (pl. lakasépitési program), és hogy a magan bérlakasszektor
képes lesz-e megjelenni a lakasrendszerben. A MHP vizsgélat mintajaba
lakasukat maganszemélytdl bérlé haztartasok nem keriiltek bele, ugyanakkor
a haztartasoknak 8%-a rendelkezik lakdingatlannal, lakas vagy szo-
bakiadasbol valo bevétellel pedig pusztan 1%. Valoszinisithetd, hogy a
magan-bérlakasszektor boviil, bar ennek mértéke nagyban fiigg majd a la-
kaskiadas jogi biztonsagatol és a tamogatasi rendszer szektorsemlegességétol.

' Ez az adat még az 1994. aprilis 1. elétti allapotot tiikrdzi. Azota a tilalmi listan szerepld
lakasok kivételével kotelezd az eladas, ha a csalad meg akarja venni a lakésat.

2 Ezek az adatok megerdsitik az e targyban végzett célvizsgalatok eredményeit. (Lasd Hegediis—
Mark-Tosics, 1993)
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3.3 Lakasfelujitas

Az 1923 megkérdezett haztartas 36%-a szamolt be kisebb-nagyobb, a
lakasban elvégzett feltjitasi, karbantartasi stb. munkalatokrol (15. sz. tab-
lazat). Ugyanakkor 347 haztartas, az Osszes haztartas 18%-a, a felujitast
végzok fele hazilag vagy ismerdsok ingyenes segitségével végezte el a feluji-
tast, ennek megfelelden a 35% esetében 0 Ft koltségrél szamoltak be és 48%
esetében nem érte el az 50 ezer forintot az elvégzett munkak Osszkoltsége.
Komolyabb (50 ezer forintos kdltséget meghalado) felujitasi, korszertisitési
munkékat tehat, 1993-ban a haztartasok 6%-aban végeztek (vagyis a munkak
17%-éban) és 13 esetben, a haztartasok 4%-anal haladtdk meg a felujitasi
kiadasok a 100 ezer forintot.

A fenti szamok mindenképpen azt mutatjak, hogy a haztartasok jelent6s
hanyada valasztja lakaskoriilményei javitasanak e modjat. A haztartdsok
atlagosan 16,5 ezer forintot koltottek kiilonbdzé nagysagrendi karbantartasi
korszeriisitési munkakra, ami orszagosan évente tobb milliard forintot jelent.
Bar a pontos 0Osszeget szinte lehetetlen megbecsiilni, a nagysagrend
O6nmagaban is mutatja a probléma jelentségeét.

15. sz. tablazat
A LAKASFELUJITASRA KOLTOTT OSSZEGEK MEGOSZLASA

megoszlas
teljes minta, felujitast végzok, esetszam
(%) (%)

nem volt munka 64 - 1230
0 13 35 241

1-10.000 9 24 167
10-50.000 9 24 167
50-100.000 2 5 35
100-500.000 4 10 72
500.000— 1 2 11

Forras: Magyar Haztartas Panel (1993)

Maganal a pontos Osszegnél talan csak e tevékenység tényleges hatdsa
becsiilheté nehezebben. Az mindenesetre vizsgalatunk alapjan vilagosan
latszik, hogy a lakossag altal ily modon a lakasszektorba beruhazott forintok
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nem els6sorban a legrosszabb, legalacsonyabb arfekvésii lakasokra
forditddnak, hanem sokkal inkdbb a kozepes, az atlagoshoz kozelitéekre. Az
utébbiakban lakok nagyobb koltségeket képesek vallalni (v6. 16. sz.
tablazat).

Bar az alacsonyabb jovedelmi csoportokba tartozok, annak ellenére, hogy
lakasaik mind komfort, mind mindség tekintetében sokkal rosszabbak
(kétszer olyan gyakran fordulnak el6 kifogasolhatdo mindségii, komfortossagu
lakasok) kevesebb pénzt tudtak felgjitasra, korszerisitésre aldozni,
jovedelmiikhdz képest azonban igy is kétszer akkora terhet vallalnak, mint
barmely mas, jobb anyagi helyzetii tarsadalmi csoport.

16. sz. tablazat

A LAKASFELUJITASOK ES -KORSZERUSITESEK KORCSO-
PORTOK, VALAMINT JOVEDELMI ES LAKASAROTODOK
SZERINT

Feluji-  Lakasfeluji substandard lakasok

tas tas/ aranya .
(ezer lakasok esctszam
Ft) jovedelem komfort leromlott
nélkiili
lakasértékotodok
1 9 7% 64% 32% 370
2 14 4% 33% 13% 371
3 22 6% 16% 12% 372
4 18 5% 7% 8% 372
5 17 6% 6% 9% 369
jovedelemotodok
1 11 11% 47% 28% 383
2 13 6% 33% 15% 384
3 16 5% 23% 13% 383
4 14 3% 17% 10% 384
5 29 4% 11% 9% 383
haztartasfo kora
—25¢év 7 2% 33% 15% 61

26-35 ¢év 17 7% 19% 13% 280
36-45 év 24 6% 19% 15% 425
46-55 év 19 5% 22% 14% 327
56 év— 12 6% 34% 16% 824

Forras: Magyar Haztartas Panel (1993)
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3.4 Lakasarak és jovedelmek

A lakasrendszer egyik legelterjedtebben (és sokszor a legkiilonbozébb
értelemben) hasznalt indikatora a lakasar/jovedelem hanyados. Ez a mutatd
azt fejezi ki, hogy hany éves jovedelem sziikséges egy atlagos lakas meg-
vasarlasahoz. A hazai lakéspolitika is elszeretettel hasznalja ezt a mutatot,
meglehetdsen onkényesen, a legkiilonfélébb modokon definidlva a lakésarat
¢és a jovedelmet. UN/Vilagbank Lakasindikator projectje (HIP, 1993) a teljes
lakasallomany értékének medianjaval (kozépsé értékével), és az éves nettd
haztartasjovedelemmel javasolja kifejezni. A MHP mint4ja alkalmas ennek a
mutatonak a kiszamitasara és elemzésére.

3.4.1 Lakasar/jévedelem teljes haztartas minta

A lakésarak és a jovedelmek medidnjainak hanyadosa 6,0 (17. sz. tabla-
zat). Ez az érték magasabb a fejlett orszagok tobbségét jellemzd értéknél
(2,54,5), viszont alacsonyabb olyan szintén fejlett allamok lakasar/jovede-
lem hanyadosanal mint Japan vagy Dél-Korea.

A legfelsd jovedelmi 6tddbe tartozok esetében egy kozepes értéki lakas
ara jovedelmiiknek csupan 2,8-szerese, mig a legalsd jovedelmi 6tddben
15,7-szerese, vagyis az als6 jovedelmi csoportba tartozoknak fit és félszer
annyi idére lenne sziikségiik egy ilyen lakas megvasarlasdhoz, mint a legfelsd
jovedelmi csoportba tartozoknak.

A legals6 jovedelmi 6todbe tartozoknak a telepiiléstipusonkénti lakas-
kozépérték és haztartasjovedelem hanyadosa szerint Budapesten 24 évnyi
jovedelmiikre lenne sziikségiik, mig a kozségekben példaul ennek minddssze
harmadara, 7 éves jovedelemre. A budapesti lakasarak még a masodik
legszegényebb jovedelmi csoport szamara is komoly terhet jelentenek: 13
évnyi jovedelmiikre lenne sziikségiik jelenlegi lakasuk megvasarlasahoz. A
felsdbb jovedelmi 6todokben minimalis a telepiiléstipusok szerinti eltérés,
atlagosan 3,8 évnyi jovedelem egy lakas ara.
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17. sz. tablazat

A MAGANTULAJDONU LAKASOK TELEPULESTIPUSON-
KENTI ERTEKENEK ES A HAZTARTASJOVEDELEM ME-
DIANJAINAK HANYADOSA JOVEDELEMOTODONKENT

Jovedelemo6todok — Budapest Megye Varos Kozség Osszesen
székhely
1. 24,1 12,4 17,2 13,5 15,7
2. 13,8 6,9 8,7 7,4 8.6
3. 9,4 4,6 6,3 5,2 6,0
4, 6,7 32 4,7 3,8 43
5. 4,0 2,2 3,0 2,5 2,8
Osszesen 7.8 4,7 6,2 5,5 6,0

Forras: Magyar Héztartas Panel (1993)

3.4.2 Lakasar/jovedelem hanyados a lakaspiacon megjelend haztartasok
szimulalt mintajan

A lakasar/jovedelem hanyados fontosabb informaciot tartalmaz, ha csak
azokra a haztartasokra nézziik, akik tipikus szerepléi a lakaspiacnak. A
megfizethetoség ebben az értelemben tehat a lakaspiacon potencidlisan
megjelend népesség vasarloerejének (éves haztartasjovedelmének) és a la-
kasallomany arainak héanyadosat jelenti. A lakasarak ebben az esetben a
lakasalloméany érték szerinti hierarchiajanak kiilonb6z6 szintjein 1évo la-
kasok. El6szor a mediannal szamolunk, majd utana vessziik az egyes 6to-
doket képviselo atlagos értékeket.

A legalsé jovedelmi csoportba tartozok szamara a legalsé arcsoportba
tartozo lakasok megszerzése kozel azonos terhet jelent, mint a legfelsé jo-
vedelmi csoportba tartozok szamara a legdragabb arkategoriaba tartozo la-
kasok megszerzése (4,0-4,3 éves jovedelem). Extrém esetben a legszegé-
nyebbeknek 30 éves teljes jovedelmiikre van sziikségiik a legdragabb lakasok
megszerzéséhez, mig a leggazdagabbak 1/2 éves jovedelmiikbdl megkapjak a
legolcsobb lakasokat. A legszegényebbek szamdra gyakorlatilag csak a
legolcsobb lakasok elérhetéek, hiszen mar a masodik legalacsonyabb
lakasartodbe tartozokhoz is 8,2 éves teljes jovedelmiikre lenne sziikségiik.
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Problémat jelent e megkdzelitésben, hogy nincs tekintettel arra. hogy a lakésarak
nagy mértékben fiiggnek a telepiiléstdl, ahol megtalalhatok.

18. sz. tablazat

HANY EVNYI TELJES JOVEDELMERE VAN SZUKSEGE EGY LAKAS
MEGVASARLASAHOZ?
A LAKASPIAC RESZTVEVOINEK JOVEDELMEI (JOVEDELMI
OTODOK ES A LAKAS ARAK (LAKASAROTODOK) SZERINTI
MEDIANJAI ALAPJAN?!

lakasar alapjan kialakitott
6t5ddk a csoport L. 2. 3. 4. 5.

Atlagértéke(ezer FY) 484 1210 1845 2502 3.611
jovedelem- atlagérték

6todok (ezer Ft)

1. 121 400 1000 1525 20,68 29.84
2. 233 2,08 5.19 7.92 1074 15,50
3. 321 1,51 3,77 5.75 779 1125
4 442 1,10 274 417 566 8,17
5. 815 0,59 148 226 3.07 443

Forras: Magyar Haztartas Panel (1993)

2! Az eseteket a lakaspiac szereplSinek korcsoportjai alapjan stlyoztuk. Ezeket a korcsoportokat
az 1992 , Lakasmegiiresedési lancok” vizsgalat korcsoportjai szerint hataroztunk meg.
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3.4.34 lakasarak és jovedelem kozotti kapcsolat

A lakasar és jovedelem, a lakasmindség és jovedelem kapcsolat azt a
képet keltheti a fenti mutatok alapjan, hogy teljesen egyértelmii a megfelelés:
a nagyobb jovedelemmel rendelkezdk jobb, dragdbb lakasokban laknak.
Valdjaban a lakasar és a jovedelem korrelacios egyiitthatoja 0,38, ami
szignifikans, de nem utal er6s Osszefiiggésre, fentebb azt is lathattuk, hogy a
legalsé és a legfelsd jovedelmi 6todbe tatozok lakasarai kozott is viszonylag
kicsi az eltérés. E probléma valdsziniileg 0sszefliggésben van azzal, hogy a
lakasarak sokkal jobban kotédnek a telepiiléstipusokhoz (a kisebb
telepiiléseken altalaban olcsobbak a lakasok mint a nagyobbakon), mint a
jovedelmek. Egy masik teriilete a két egyenl6tlenségi rendszer kozotti kii-
lonbségnek példaul a nyugdijasok helyzete, akik jovedelmiik szerint
rosszabb, lakasukat tekintve pedig jobb helyzetii csoportok kdzé tartoznak.

4. MODSZERTANI MEGJEGYZESEK

4.1 A lakas értékének regresszios becslése

A lakashelyzet bemutatasanak kvalitativ valtozoin kiviil nagyon nagy
szerepet szantunk az elemzésben egy szintetikus mutatonak, ami a lakas piaci
értékét probalja megkozeliteni. A Haztartas kérddivben a megkérdezett
megbecsiilte az altala lakott lakads piaci értékét. Erre a kérdésre a meg-
kérdezettek 90%-a valaszolt. A lakas jellemzdi (telepiiléstipus, lakdsnagysag
és -mindség stb.) és a lakas megkérdezett altal megadott értéke kozotti
regresszio alapjan megbecsiiltik a mintdba keriilt haztartasok lakasainak
értékeét.

A becsléfiiggvényben lényegében harom tipust valtozo keriilt:

— Telepiilés tipusa: Budapest, varosok és kozségek egyfajta hierarchiat
képviselnek, ami a telepiilések infrastrukturalis ellatottsaganak kiilonbségeit
fejezik ki.

— A lakas nagysaga és komfortja.

— A lakas elhelyezkedése és tipusa (csaladi haz vagy lakas stb.).

—A haz/lakas allapota valtozoi.

A regresszios elemzésnek nem az volt a feladata, hogy a lakas bentlaké altal
becsiilt értékét meghatarozd tényezodket feltarja, hanem az, hogy a lakas
értékére vonatkozoan egy hasznalhato becslést adjunk, amit mds
elemzésekben fel tudunk hasznalni. Ennek megfeleléen kompromisszumos
megoldasra torekedtiink: konceptualisan értelmezhetd, ugyanakkor viszonylag je-
lent6s magyarazo erdvel bird valtozokat vontunk be az elemzésbe.
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19. sz. tablazat

A LAKASERTEKRE VONATKOZO REGRESSZIOS BECSLES
MODELLJE (N=1677, R2=0,314)

Valtozo Megnevezés B paraméter T statisztika

TEL1 Budapest =1, egyéb =0 2158767 13,3

TEL2 Megyeszékhely = 1, egyéb =0 726505 4,7

TEL3 Egyéb varos = 1, egyéb =0 688376 6,2

LTER Lakas alaptertilete (m?) 22395 13,4

WwC Van-e WC, a lakéason beliil (igen=1, 630387 49
nem=0)

TEL Van-e telefon a lakasban (igen=1, 498890 4.4
nem=0)

HALL A haz allapota (5-6s skala, legjobb 268206 5,4
5, legrosszabb 1)

KONSTANS -2543231 -12,0

A szamitasoknal a becsiilt értékek 0-nal kisebb értéket is felvehettek, ezeket a
rossz min6ségii lakasokat egységesen 50 ezer Ft-ban hataroztuk meg.

4.2 A lakdspiacon résztvevod hdztartasok dsszetételének szimuldlasa

A lakésar/jovedelem hanyados elemzésénél kivancsiak voltunk, hogy miként
alakul ez az érték a lakaspiacon megjelend haztartasok esetében. Ezt a feltételezett
populacidt ugy allitottuk eld, hogy a mintat Gjrastlyoztuk annak megfeleléen, hogy mi
a valosziniisége az egyes korcsoportoknak a lakas tranzakciokban valo részvételre. Az
1992-es ,Lakasindikatorok —Lakasmegiiresedési lancok” vizsgalat alapjan, a
kovetkez tablazatban megfigyelheté korcsoportok szerint meghataroztuk a
lakéspiacon az egyes korcsoportok aranyat (els6 szamoszlop), majd
Osszehasonlitottuk a Haztartds Panel vizsgéalat ugyanezen korcsoportok megoszlasaval
¢és meghataroztuk az egyes korcsoportok stlyértékeit (legutols6é szamoszlop).
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20. sz. tablazat

A LAKASPIACON MEGJELEN(") 'HAZTARTASOK SZIMULALASA
KORCSOPORTONKENTI UJRA SULYOZASSAL.

Lakaspiacon Haztartas '93
megjelend esetszam megoszlas,% suly
haztartasok
megoszlas,%
=25 20,41 64 3,3 6,18
26-35 38,66 280 14,6 2,65
36-45 18,34 425 22,1 0,83
46-55 11,42 329 17,1 0,67
56— 1,22 825 42,9 0,03

Hegediis Jozsef-Kovdcs Robert—Tosics Ivian
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