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PRIVATIZACIOS DILEMMA A BUDAPESTI
BERLAKASSZEKTORBAN

Bevezetés

Az allami bérlakasoknak a teljes lakasallomanyhoz viszonyitott aranya Budapesten
1990 elején pontosan 50 szazalék volt. Ez az arany magasabb a legtébb eurdpai nagy-
varosban tapasztalhatonal. Ha azonban szamitasba vessziik, hogy Magyarorszagon
nincs maganbérlakas-szektor, nem tekinthetd talzottan magasnak.

A magyar bérlakasszektor jellemz8ikéntl réviden a kovetkez6ket sorolhatjuk fel:
alacsony lakbérek:

a lakbérek a kelet-eurdpai lakasrendszerekben koztudottan alacsonyak, a mi ada-
taink szerint is a haztartasok kiadasainak csak 5-7 szazalékat teszik ki;
elmaradés a karbantartasban:

abérlakasallomany fenntartasi raforditasai szisztematikusan alatta maradtak a sziik-
séges nagysagrendnek — szakemberek és politikusok ma mar tébb szaz milliardos
elmaradt feltjitasrdl beszélnek;
a bérlék tulajdonosijogai:

1983-t6l a tanacsok a hasznalatbavételi dij tobbszosérdséért vasaroltak vissza a
bérlakasokat, ami mintegy legalizalta a bérlék tulajdonosi jogait.2

Az &llami bérlakésszektor atalakuldsa joval az 1989-1990-es politikai valtozasok
elétt megkezd6dott. A privatizacio jogi értelemben mar 1969-ben lehetségessé valt.
Az els6 igazi valtozasok azonban csak az 1980-as évek elején kovetkeztek be a lakbérek
lassi emelkedésével és a nagyobb éplletek privatizacidjat korlatozo el§irasok fokoza-
tos enyhitésével. Ez a valtozas nagymértékben megfelelt annak az 1980-as évek elején
hozott politikai déntésnek, amely megengedte a maganvallalkozoi szektor fejl6dését.
A személyi tulajdonu lakasszektor kibGvitése politikailag kevésbé érzékeny terilet volt,
ennek ellenére a lakasprivatizacioban a nyolcvanas évek végéig nem tal sok tértént.

A tanulmanyunk alapjaul szolgalé empirikus kutatds mint4jat az 1990 januarban
budapesti allami bérlakasban é16 haztartasok képezték. A mintavalasztas3 ideje egy-
beesik a privatizacié nagymértékd felgyorsulasaval: 1988-1989-ben a lakasallomany
minddssze két szazalékat vésaroltak meg a bérldk, ezzel szemben 1990. januar 1. és
1992. januéar 1 kozo6tt az allomany 20 szazalékat vették meg a bennlakd bérlék (ennek
kevesebb mint 10%-at adtak ki vagy adtak el Ujrad). Az alloméany tovabbi 5-7 szazalé-
kénak eladasa 1992 januarjaban folyamatban volt, ami az jelenti, hogy a budapesti
allami bérlakasallomany tébb mint 25 szazaléka hamarosan magantulajdonban lesz.

A bérl6k vasarlasi igénye f6leg azért nagy, mert a bérlakasszektor jovéje bizonytalan
és a vétel anyagi feltételei nagyon kedvezdek. A bérlakasszektor feltételeinek Ujrasza-
balyozasat — példaul a bérlék szamara ma nagyon kedvez6 lakbérszinvonalat, a bérlet
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biztonsagat — a lakastdrvény fogja tartalmazni, ennek megsziiletése azonban 1991
januérja 6ta késik. A bérlakashelyzet jov6jének bizonytalansagdban koézrejatszanak a
vételre motival6 er6s anyagi 6sztonzék is: a legtébb bérlakast a piaci érték 15 szaza-
lékaért adjak el (amennyiben nagyobb felUjitast az elmult 15 évben nem végeztek rajta),
és készpénzfizetés esetén ennek is csak 60 szazalékat kell kifizetni, vagy 10 szazalékot
készpénzben és a fennmaradd dsszeget 15 év alatt évi 3 szazalékos rogzitett kamat mel-
lett). llyen feltételek mellett a bérl6knek kevesebb mint 30 szazaléka utasitja vissza a
vasarlas otletét, 30 szazalékuk mérlegeli, 20 szazalékuk kész az azonnali vételre, és
majdnem 20 szazalékuk mar meg is vette a lakasat.5 Mindezek alapjan vilagos, hogy a
budapesti bérlakasallomany térténetében forduléponthoz érkeztiink, amely a varos
lakéaspolitikdjanak jov6beni alakulasat alapvetéen befolyasolni fogja: az eladasi felté-
telekt6l, a lakbérektdl és a bérl6k jogaitdl fliggben a bérlakasallomany részesedése,
amely jelenleg az 6sszes lakas mintegy 40-42 szazaléka, néhany éven bellil 20 szazalék
ali eshet. Kérdés, hogy szukséges és elkertlhetetlen-e egy ilyen aranyu valtozas, és,
hogy milyen kdvetkezményei lesznek ennek a kilonbdz6 tarsadalmi csoportok életle-
het6ségeire és a tarsadalmi egyenl6tlenségekre. Ebben a dolgozatban a jelenlegi pri-
vatizacios stratégia hatékonysagaval és az esélyegyenléségre gyakorolt hatasaval
foglalkozunk.

A helyi énkorméanyzatok és a haztartdsok motivacioi. Hipotézisek

A dolgozat els6 részében megkiséreljik felvazolni a helyi énkormanyzatok és a haztar-
tasok el6tt allo alternativakat. El6szoér a helyi 6nkormanyzatok viselkedését, majd a
haztartasok privatizacioval kapcsolatos motivacioit és viselkedését vizsgaljuk.

A budapesti helyi énkormanyzat és a kdz6sségi bérlakasszektor

Az 1990-es dnkormanyzati torvény megvaltoztatta a korméanyzaton bellli politikai
viszonyokat. A helyileg megvélasztott 6nkorményzati testillet autonémidja lépett az
erésen centralizalt dontéshozatali rendszer helyébe. Az 1990-ben megtartott helyi
valasztasok soran tobb hatalom kerilt az ellenzéki partok kezébe, aminek kovetkezté-
ben a kdzigazgatas helyi és kozponti szintje kdzotti konfliktus politikai jelent&séglivé
Valt.

Budapest esetében a helyzet még bonyolultabb, mivel a 22 kerileti szintl énkor-
manyzat mindegyike majdnem olyan fok( autondémiat élvez, mint mas varosok. Ez
konfliktus forrasa a budapesti énkormanyzat és a kerileti énkormanyzatok kozott,
mivel a lakéstulajdont érintd legfontosabb déntések a kertleti 6nkorményzatok kezé-
ben vannak.

A tulajdonatadasi torvény az allami bérlakasallomany (1990-ben 400 ezer lakas, a
teljes allomany 50%-a) tulajdonjogéat atruhéazta a helyi 6nkorményzatokra, Budapest
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esetében a kertleti onkormanyzatokra. Ennek a vagyonnak az értéke (1990 elején)
becslésiink szerint 625 milliard forint, évi 4,6 millard forintnyi bevétel szarmazott
bel6le, mig a mdkddtetés és az alapvetd karbantartds koltségei mintegy 7 milliard
forintot emésztettek fel. A jelenlegi szabalyozas szerint a helyi 6nkorméanyzatok a
privatizacié csaknem minden vonatkozasarol szabadon donthetnek (kivéve avégletesen
alacsony kamatok mellett megszabott részletfizetés feltételeit), vitatott azonban, hogy
a lakbérek nagysagat az onkormanyzatok szabadon megéllapithatjak-e? Ezért — a
koltségek, az alacsony lakbérek, a lakossagi politikai nyomas miatt — ennek a vagyon-
nak a helyi énkormanyzatok szamara negativ értéke van.

A nyomaszt6 privatizacios probléma megoldasara a keruleti 6nkormanyzatok két
stratégia k6zott valaszthatnak:

1) a lakasalloméany nagy részét eladjak (ez a jelenlegi privatizacios sratégia)

2) adminisztrativ 1épéssel leéllitjak, vagy az arak emelésével lelassitjdk a jelenlegi
eladésokat.

A helyi 6nkormanyzatok valasztasat anyagi és politikai tényezék befolyasoljak.

Politikai nyereségek és veszteségek

Az alacsony aron valé privatizalas ,,kedvezmény” a kerileti lakosoknak, kivéltja a helyi
lakossag politikai tamogatasat, amire a helyi tisztségvisel6knek és képvisel6knek nagy
szukségik van. Ugyanakkor azonban az alacsony aron val6 privatizalas egy jov6ébeli
lakéaspolitika ellen dolgozik, mert a) k6zdsségi lakasallomany nélkil a szocialis lakas-
politika lehet6ségei csokkennek, és b) a kozdsségi lakasallomany megmaradd része
erdsen szegregalt lesz amiatt, hogy a legszegényebb csaladok fognak benne lakni, és
fenntartasara nem lesz elegendd pénz. Ezek a megfontolasok valtjak egymast a keruleti
onkormanyzatokban attdl fiigg6en, hogy milyen 6sszetétell a keruleti lakasallomany.

Az elmaradt felUjitas valoszin(ileg még a privatizalt lakasok esetében is politikai
probléma marad, mert feltehet6leg sok csaldd nem lesz képes fedezni az Gjonnan vallalt
fenntartasi feladatok mellett a magas felGjitasi koltségeket is. A csalddok — talan még
a régi beidegz6désnek megfeleléen — nagyon biznak abban, hogy a felGjitasi koltsé-
geknek legaldbb egy részét az 6nkormanyzatok atvallaljak. A megkérdezettek 94 sza-
zaléka ugy nyilatkozott, hogy a kormanyzatnak a kéltségek egy részét vallalnia kell,
egyharmaduk szerint a nagyobb felGjitas a privatizacio utan is a kormany feladata kell
maradjon. Ugyanakkor a bérlakasallomany eladasaval Budapest mar nem tudja a
kdzponti koltségvetéstdl lekérni az elmaradt karbantartas mintegy 100 milliard forint-
nyi koltségét, és kérdés, hogy a keriletek és a csaladok elégséges politikai nyomast
tudnak-e gyakorolni annak érdekében, hogy ezt az 6sszeget a kéltségvetést6l megsze-
rezzék.
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Pénzlgyi inditékok

A jelenlegi feltételek mellett ennek a bérlakasvagyonnak negativ hozadéka van, mivel
a lakbérek nem fedezik a raforditasokat. Ezt a veszteséget ma a nem lakas céljara
szolgald egységek bérbevételébdl és a privatizacios bevételekbdl fedezik. Csak néhany
kerileti 6nkormanyzat tervez lakbéremelést, amit még akkor is nehéz lesz bevezetni,
ha a népesség legszegényebb rétegeit védd lakadstamogatasi program beinditasaval jar
egyltt. Az a hit, hogy — akar jogi, akar politikai okokbdl — tovabbra sem lehet majd
a lakbéreket a karbantartasi koltségek fedezéséhez sziikséges szintre emelni, minden
bizonnyal hozzajarul ahhoz, hogy a kerileti 6nkorméanyzatok igyekeznek eladni laka-
sallomanyukat, amilyen gyorsan csak lehetséges.

Ha a lakasok privatizalasat valasztja, készpénz bevételekhez jut a keruleti koltség-
vetés (akar nagy t6keveszteség mellett is)— bar becsléseink szerint egyes esetekben a
privatizacios tranzakcio bevételei épphogy fedezik a kéltségeket.7

A lakbérekkel kapcsolatos varakozasok

A helyi 6nkormanyzatok privatizacios dontésének kulcseleme, hogy milyenek lesznek
ajov6beni lakbérek. Ez egyrészt attol fiigg, hogy a lakastérvény miként rendelkezik a
lakbérekrdl és a bérl6k jogairdl, masrészt hogy maga a kerileti 6nkormanyzat hogyan
jar el. Mivel a lakbérek elképzelt jovObeli szintje is szerepet jatszik a bérl6k vételi
szandékanak alakuldsiban, a kerilet lakbérpolitikaja sajat privatizacids dontéseit is
befolyasolni fogja azéltal, hogy a rd nehezedd lakossagi nyomas mértékét meghatarozza.
Réadasul az elképzelt magasabb jov6beli lakbérszint hozzajarulhat ahhoz, hogy az
emberek hajlandok lesznek megfizetni egy magasabb vételi arat is.

Osszefoglalva a keriiletek dontése a kovetkezd tényez6k mérlegelésétdl figg: anyagi
megfontoldsok (az emelt lakbérekbdl szdrmaz6 bevétel és a koltségek kulonbsége az
egyik oldalon, az eladasbol szarmazo bevétel a méasikon); lakaspolitikai megfontolasok
(lakas a legszegényebbeknek, forrasok szerzése a kbzponti kormanytél, az 6nkormany-
zati és a magan lakasallomany megfelelé szinvonall fenntartasanak és rehabilitacio-
janak biztositasa); a lakossag részérdl tapasztalhatd politikai nyoméas (amely ismét a
feltételezett lakbérekkel és koltségekkel fligg 6ssze).

A haztartasok viselkedése

A bérlakasvizsgalat soran a lakasvasarlasi tervekrol és a jovével kapcsolatos elvarasok-
rél szerzett informéacionk alapjan avolt és jelenlegi bérlék az alabbi csoportokra voltak
oszthatdk: azok, akik mar megvették a lakédsukat, akiknek szandékaban all megvenni,
és végul, akik egyaltalan nem akarjak megvenni. Elméletileg ezt a déntést ,,normalis”
fogyasztdi dontésnek tekinthetjik, amelyet f6leg anyagi megfontolasok befolyasolnak,
de ezek mellettvan néhany ,,puhabb” tényezd is, ami példaul az életmdd és az elvarasok.
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A jelenlegi magyarorszagi (és kelet-eurdpai) helyzetben azonban a privatizacié
mellett vagy ellen hatd motivaciok nem olyan egyszerGek. A haztartasok déntése a
legtdbb esetben racionalis valasztas, de .addntések racionalitdsa nemcsak a megszokott
tényez6kon alapszik, hanem jelentés mértékben a privatizaciés politika feltételeinek
és a bérlakas szektor szabalyozasanak bizonytalansagan. Ez azt jelenti, hogy sok csalad
belekényszeriti magat a vasarlasba (tulértékeli avasarlas mellett sz616 érveket azellene
sz6lokkal szemben), mert attél tart, hogy a jelenlegi kedvezd feltételek hamarosan
megvaltoznak. A legkénnyebben az ar és az eladas anyagi feltételei valtozhatnak meg,
ez hamarabb varhatd, mint az &ltalanos lakbérpolitika megvaltozasa (lakbéremelés
vagy a bérlék tulajdonosi jogainak visszavonasa).

Hipotézisink szerint a jelenlegi helyzetben a kovetkezd harom tényezdcsoport
befolyasolja a vételi dontést:

Anyagi megfontoldsok A bérlakds megvasarlaséval a tulajdonos hozzajut az un.
értékréshez (a bérlakas és az droklakas értéke kozotti kilonbség) és ezt bizonyos
feltételek mellett t6késitheti. Emellett megvétel esetén biztosithato, hogy a lakéas értéke
lépést tartson az inflacidval, és a lakasvagyon 6roklése biztonsagosabba és egyszeribbé
valjon. E tényezd6k kozll csak az értékrést tudtuk megbecstilni: a lakas piaci értékének
fele és a lakasért fizetendd vételarel8leg kiilénbsége minusz az elmaradt feldjitas értéke.

A lakésbérlet biztonsaga. Az elmult negyven évben a bérl6k hozzaszoktak, hogy a
bérlet biztos, élvezték az alacsony béreket, az inflacio alatti, vagy azzal éppen csak
1épést tartd lakbéreket. Most nyilvan attél tartanak, hogy emelkedhetnek a lakbérek,
és szlikilhetnek tulajdonosi jogaik (pl. bérleti jogok cseréje, 6roklés). A csalad lak-
béremeléssel kapcsolatos varakozdsa — akar alatta marad az az inflacio mértékének,
akar meghaladja azt — jelzi ennek a tényez6nek a hatasat. Ha kemény lakbéremelésre
szamitanak, ez a lakas megvételére indithatja a csaladot abban a reményben, hogy
tulajdonosként biztonsagosabb helyzetben lesz.

A karbantartas feletti ellen6rzés. Az 6nkormanyzati lakasok bérl6inek altalanos
panasza az IKV-k alacsony teljesitménye. A csalddok szeretnék megszerezni a karban-
tartas feletti dontéshozatal jogat, beleértve azt is, hogy 6k valaszthassak meg a kezel6
szervet, ellendrizhessék a koltségeket, és olcsébb megoldasokat alkalmazhassanak. Az
e tényez6 fontossaganak mérésére szolgald potencialis valtozok kozeé tartozik az, hogy
a lak6 mennyire elégedett a lakds karbantartasaval, és milyen mértékben hajlando
tébbet fizetni jobb szolgaltatasért. Az a tény, hogy a privatizalt hazak 2/3-a mas kezel6t
valasztott, szintén a kezelés javitasanak igényét jelzi. El6zetes megfigyelésiink szerint
a lakasukat megvasarlok tébb mint 25 szazaléka elégedettségét fejezte ki a kezeléssel
kapcsolatban, 35 szazalékuk volt elégedetlen, mig a bérlakasukat megvenni szandékozé
lakék kozott az elégedettek aranya 7, az elégedetleneké 77 szazalék.

Empirikus informaciok alapjan tesztelhetjik, hogy ezek a tényez6k kozil melyik
jatssza a legfontosabb szerepet az egyes csaladok déntéseiben.
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1. tablazat
Milyen érvek szdlnak a lakasok megvasarlasa mellett? (Azok korében, akik mar megvasaroltak
vagy szeretnék megvenni lakasukat.)

1 ok 2. ok
anyagi természet{d" 52,2 191
biztonsag® 41,8 65,0
lakasfenntartas feletti kontroll™* 6,0 15,9
Osszesen 100,0 100,0
(N) (588) (320)

aatorokithetd, vagyont lehet szerezni, alacsony 4r, sth.
bvédelmet nydjt az inflacié ellen, kivédhet6 a lakbéremelés, nem lehet kitenni a csaladot a lakasbdl stb.
¢ megszabadulnak az IKV-tél, jobban karbantarthaté az épiilet.

A lakaseladasok okai és kévetkezményei
(Empirikus eredmények)

A privatizacio meghatarozoi. Logisztikus regressziés modell

A privatizacio folyamatéat a bérlé kezdeményezi, azzal, hogy kérvényt ad be az IKV-hoz,
amely azt tovabb kildi az 6nkormanyzathoz, amennyiben a kérelmez6k aranya az
épuleten belil elér egy adott minimumot (ez keriletenként valtozik, rendszerint 35 és
75% kozott van). Elvben a bérlének vételi joga van, de kulénbdz6 technikai és politikai
okok miatt egyes helyi 6nkormanyzatok leallitottak vagy erésen fékezik ezt a folyama-
tot.8 A tényleges privatizaciét, azt, hogy ténylegesen melyik csalad veszi meg a lakéasat,
szamos tényez6 befolyasolja, mind a haztartas, mind az 6nkormanyzat oldalardl.

El6szor is azokat a tényez8ket vizsgéljuk, amelyek meghatarozzak, milyen lak&sokat
adnak el, illetve mely csaladok veszik meg a lakasaikat. Az eredmények a 2-3. tabla-
zatokban lathatdk, ahol a lakasok és a csaladok jellemz6it mutatjuk be. A tendencia
vilagos: minél jobbak a megvasarolt lakasok, annal magasabb a vasarlok és a vasarolni
szandékozok jovedelmi és képzettségi szintje. De az egydimenzids leirds kdnnyen
félrevezetd lehet, ha nem ellen6rizziik az egymassal Osszefgggé valtozok hataséat. Lo-
gisztikus regresszio segitségével két hipotézist vizsgaltunk.

1. hipotézis. A legmagasabb értékréssel rendelkez6 lakasokban él6 haztartasok
szeretnék leginkdbb megvasarolni a lakéasukat, és 6k fejtik ki a legtdbb erdéfeszitést is
e cél elérése érdekében.

2. hipotézis. Azok a haztartasok kivanjak leginkdbb megvenni a lakasukat, amelyek
a legnagyobb lakbéremelésre szamitanak. Ezt az arra a kérdésre adott valasszal mértuk,
hogy a csalad az atlagos aremelkedésnél magasabb lakbéremelésre szamit-e. A hata-
rozott ,,igen” kapott 1l-es kodot, a tébbi valasz 0-t.

Mindkét modellben a fliggetlen valtoz6 PRIV, aminek 1 az értéke, ha a lakéast
privatizaltakl0, és 0, ha nem adtak el (lasd 2. tablazat).
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2. tablazat

Becslés a bérlakas megvasarlasi valészinliségét meghatarozé valtozék paramétereire

1-2 hipotézis

Hattérvaltozok
A lakas jellemz6i

A haztartas jellemzgi

Valtozo

Konstans

ERES
BVAR

ERESxBVAR

ATER
FUT
FSZO
W.C.
LALL
HALL
KERA
KERB

JOov
UDU
FOGY
ISK1
ISK2
TESZ
kh2

Szabadsagfok
Esetek szama

1. Modell

-2.0673
(193.6)

1.87E-06
(51.41)

6.02E-07
(5.21)

84,867
2
968,00

2. Modell 3. Modell
-4.5260 -2.0353
(107.65) (78.01)
0.0145
(18.61)
*
*
0.3363
17.76)
0.4650
(17.15)
1.0479
(35.38)
1.55E-05
(8.22)
0.6737
(8.13)
*
*
114,655 23,508
4 2
985,00 901,00

*Avéltoz6 nem szerepel a fliggvényben, mert a paraméter nem szignifikans.

4. Modell

-2.388
(168.02)

1.79E-06
(44.31)

0,4768
£8.053)

0,9604
(26.51)

95,594
883,00
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3. tAblazat
Becslés a bérlakas megvasarlasi szandéktol valo elallas valoszinliségét meghatarozé valtozok
paramétereire

Valtozé 1 Modell 2. Modell 3. Modell 4. Modell
Konstans -0.1345 1.6864 0.6449 1.808
(1.373) (20.86) (11.62) (25.54)
1-2 hipotézis o N
ERES -2.2E-06
) (70.6) «
BVAR
- - P * *
ERESxXxBVAR
Hattérvaltozok
A lakas jellemz6i "
ATER -0.0117
i (7172 *
FUT
FSzO -0.7366 -0.8676
(12.25) (1759)
WC
- *
LALL 0.3204
i (7.68)
HALL -0.2779 -0.4563
(5-95) (17.18)
KERA
KERB 0.4987 0.3648
(10.17) (4.61)
A haztartas jellemz6i
Jov -45E-05 -3.9E-05
o (28.09) (20.98)
ubDU -0.6067
(5.91)
FOGY 0.8356 -0.4924
(20.18) (5.79)
ISK1
ISK2 * ¢
* *
TLSZ
kh2 82,110 118,101 96,471 139,100
Szabadsagfok 1 5 3 5
Esetek szama 968,00 985,00 901,00 883,00

* A véltoz6 nem szerepel a fliggvényben, mert a paraméter nem szignifikans.
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Megjegyzések a 2. és a 3. tablazathoz:
Regresszids elemzés: valtozok bevonasaval (forward step algorithm) Ward koefficiens a zarojelben

PRIV (FUGGO valtozo) egyenlé 1-gyel, ha megvették, egyébként 0

ERES piaci érték minusz az eladasi ar

BVAR lakbér-varakozas, egyenld 1-gyel, ha a vart lakbéremelkedés
nagyobb, mint az inflacio

ERESxBVAR az ERES és a BVAR kozétti interakcids valtoz6

ATER alaptertlet m2-ben

FUT kozponti flités 1, egyébként 0

WwC WC a lakason belul 1, egyébként 0

FSZO flrd6szoba a lakasban 1, egyébként 0

LALL lakas &llapota 1-5 skalan

HALL haz allapota 1-5 skalan

KERA budai keriiletek

KERB pesti keruletek

ubuU tidulétulajdon 1, egyébként 0

JOv jovedelem

FOGY tartds fogyasztasi cikk birtoklasa 1, egyébként 0

ISK1 egyetem 1, egyébként 0

ISK2 kozépiskola 1, egyébként 0

TESZ héztartas taglétszama

ElGszor felallitottunk egy modellt (1. modell) a két hipotézis egyuttes ellen6rzésére. Az
eredmények kétségtelenil azt igazoljak, hogy az értékrésnek fontos szerepe van a vétel
valoszin(iségének meghatarozasaban. A vart lakbéremelés mértékének dnmagaban
viszont nincs szignifikans hatadsa. Ha azonban egy interaktiv valtozot hozunk létre,
amelyben mind a vart lakbéremelés, mind az értékrés szerepel, akkor szignifikans
valtozohoz jutunk, ami javitja a modellinket. Ez azt bizonyitja, hogy a feltételezett
lakbéremelés szerepet jatszik az értékrés ndvelésében, azaz a vasarlasi hajlam aranyos
a feltételezett lakbér és az értékrés egyuttes hatasaval (szorzataval).

A 2. modellben a lakas tulajdonsagainak hatasat vizsgaltuk. Az eredmények azt
mutatjak, hogy a legfontosabb valtozo a hely: azaz ajobb keriletekben (budai keriletek
és a belvaros) laké csaladok nagyobb valdszinlséggel vasaroljak meg lakasukat. A lakas
méretének és a fliggd valtozoéknak szignifikans hatasa volt a modellben. (Ez nem
meglepd, mivel ezek a valtozok korreldlnak a lakas értékével.)

A 3. modellben a csaladok jellemz6it vizsgaltuk. Ennek a modellnek kisebb a
magyarazo ereje, de a jovedelmi és fogyasztasi szintnek szignifikans hatasa van. Végil
a 4. modellben bevezettiink minden valtozot. A 1épésenkénti logisztikus regresszid
eredménye az, hogy a vasarlas valészinlségeét legjobban az értékrés, a lakbéremeléssel
kapcsolatos varakozasok és a lakas helye magyarazzak.

A modellépitésnek ugyanezt a logikajat kovetve megprobaljuk megmagyarazni a
vételi lehetdséget elutasitd dontésll valészinliségét (lasd 3. tdblazatot). A valtozok a
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kulénb6z6 modellekben (az 1. modelltdl a 3. modellig) ugyanugy viselkednek, bar
természetesen negativ eléjellel. Erdekes eredménye az elemzésnek, hogy a szocialis
tényezO6k szignifikansabbak a vétel ellen hozott déntés esetén, mint a vétel melletti
dontéskor. Avégs6é modellben azonban a lakashelyzet és aszocialis tényez6 (jovedelem)
fontosabb szerepet jatszik, mint az értékreés és a jovébeli lakbérre vonatkozé becslések,
ez utobbiak hozzajarulasa a modellhez nem szignifikans.

Az elemzés eredménye az, hogy — miként azt eredetileg feltételeztik — a vétel
legfontosabb meghatarozoi az értékrés és a lakbérvarakozasok, mig a lakéas helye a
tovabbi vasarlas valdszinliségét néveld tényez6. A folyamat szocidlis meghatarozoi
kevésbé kulcsfontossaguak, de természetesen pozitiv korrelécié van a tarsadalmi status
és az értékrés kozott. Az elemzés masik eredménye az, hogy a privatizacioval kapcso-
latos negativ attitidot kevésbé befolyasolja az értékrés, mint a tarsadalmi helyzet
(jovedelem, fogyasztas) és az igazan rossz lakdsmindség.

A lakastamogatéas hatasa a tarsadalmi egyenl6tlenségekre

A helyi 6nkormanyzatok privatizacios stratégiaja tobb értelemben is dontést igényel
két lakastdmogatasi formaval, a lakbértamogatassal és az értékréssel kapcsolatban:
valasztani kell, hogy melyik tAmogatas milyen mérték( legyen és kinek a javat szolgélja.
Most ennek a dontésnek a kulénbdzé tarsadalmi csoportokra gyakorolt hatasat fogjuk
megvizsgalni.

A felvételre alapozott becsléseink alapjan abudapesti kozuleti lakdsallomany (1990.
januar 1-jén) a kovetkez6 adatokkal jellemezhet6:

a lakasok szama 400 000

az allomany piaci értéke 625 milliard forint
az elmaradt karbantartas értéke 95,5 milliard forint
a teljes lakbérbevétel 4,6 milliard forint
lakbértamogatés 21,3 milliard forint
értékrés 168,8 milliard forint

A két lakastdmogatasi forma nagysaganak érzékeltetésére alljon ittaz, hogy 1989-1991-
ben a kézponti kéltségvetésbdl fizetett kamattdmogatas becsléseink szerint elérte 200
milliard forintot. Fontos megjegyezni, hogy az értékrés egyedil Budapesten majdnem
ugyanilyen nagy 6sszeget tesz ki — bar természetesen az értékrés nem készpénz-tamo-
gatés, hanem tulajdonatruhazas.

A kelet-europai kozosségi bérlakasallomany hatékonysagat és szocialis funkcioit
tébben (Szelényi 1983; Déaniel 1985) megkérddjelezték. Azzal érvelnek, hogy a k6z8s-
ségi bérlakasokhoz jutas lehet6sége egyenl6tlenil oszlott el a kilonbdz6 tarsadalmi
és jovedelmi csoportok kozott, és a gazdagabb csaladok élvezték a lakastdmogatas
nagyobb részét. Méas lakaskutatasok ezt az elméletet modositottak azzal, hogy kimu-
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tattak, nem a k6z0zosségi szektor élvezi a lakastdmogatas nagy részétlz, és nem kiza-
rélag az allamilag ellenérzoétt elosztas szabta meg a bérlakashoz jutastl3.

A jelenlegi bérl6k azonban lakashoz jutottak, és igy tekintélyes tdmogatasban
részestilnek. A kozileti bérlakasszektorban kétfajta timogatéasi format kiilénboztetiink
meg: (1) koltségvetési és koltségvetésen kivili, ténylegesen a lakasallomanyra koltott
forrasok (1990-ben ennek becstlt értéke 6 milliard forint volt), és (2) a lakbértamo-
gatas, mint a potencialis piaci lakbér és a ténylegesen fizetett lakbér kiilonbsége.

Dolgozatunkban ahéaztartasok szempontjabol relevans masodik tamogatéasi formara
koncentralunk. Ezt operacionalizalni nem egyszer(i feladat, mivel csak nagyon sz(ik
bérlakas-maganpiac van, amelyet f6leg magas jovedelemmel rendelkezd kulféldi bér-
16k uralnak. Becsléslinket az ,,igazsagos lakbér” koncepciéra alapoztuk: mekkora lenne
az egyensulyi lakbér, ha a piacon nem lenne nagy hiany.14 Ennek a tamogatasnak az
elosztasa regressziv, azaz a magasabb jovedelmd csoport élvezi a tamogatas nagyobb
részét.15 Felvétellink adatai szerint a (75 percentilis feletti jovedelemmel rendelkez6)
felsé jovedelmi csoport kapja a lakbértdmogatads 32 szazalékat, mig az alacsonyabb
jovedelm{( (a jovedelmi skéla legalacsonyabb 25 %-0s savjaban elhelyezkedd) csoport
kapja a lakbértamogatés 21,6 szazalékat — ez kevesebb, mint a csoport 6sszlakossagon
beltili aranya. A kérdés az, hogy a privatizacié hogyan modositja a lakadstamogatasok
regressziv jellegl eloszlasat a bérlakasszektoron belil, és hogy milyen hatasa van az
értékrésnek. Az alacsony ar melletti privatizacié nagy egyenl6tlenségeket okoz a piaci
érték és az engedményes eladasi ar kilénbsége vonatkozdsaban. Ez amolyan ,,egyszer
az életben” tipust tamogatas (vagy segély), és az egyenl6tlenségek t6késitéseként
foghatd fel.

Felvételiink adatai alapjan a privatizacid tényleges és feltételezett szakaszai a ko-
vetkez6k:

A id6pont: az 1990. januar 1-i helyzet,

B id6pont: az 1992. januar 1-i helyzet,

Cid6pont: 1992-1995, minden olyan haztartas megveszi a lakasat, amely ajelenlegi fel-
tételek mellett meg akarja venni,

D id6pont: 1996-1998, minden olyan haztartads megveszi a lakasat, amely csak a mainal
kedvez6bb feltételek mellett akarja megvenni,

E id6pont: minden haztartds megvasarolja a lakasat.

A C-E stadiumok természetesen feltételezettek, olyan alternativakat képviselnek,
amelyek elképzelhet6k ajelenlegi privatizacios politika folytatddéasa esetén. Kérdésiink
az, hogy az esélyegyenl6séget ezeknek a hipotetikus eseményeknek a bekévetkezése
hogyan befolyasolja. Az elemzés eredményei a 4. tablazatban lathaték. A tablazatban
kiemeltiik az alacsony jovedelm(i (als6 25 %), és a magas jovedelm( csoportokat (a
héztartasok fels6 25%-a), és megvizsgaltuk, hogy az implicit lakbértdmogatés és a
privatizacio soran fellép6 értékrés mekkora, és hogyan oszlik meg az als6 és fels6
jovedelmi csoportok koézott. Az A id6pontban (1990. januar 1.) mindenki bérlakasban
lakott, mivel ez volt a mintavétel alapja. A B id6pontban (vizsgalat id6pontja) a
bérlakasallomany 18 szazalékat eladtak a benn lakd bérlének. Ekkor tehat csékken a
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lakbértdmogatés (21,3 md Ft-r6l 16,5 md-ra), de megjenik az értékrés (43,8 md Ft).
Elemzéstink segitségével azt vizsgaljuk, hogy a privatizacié folyamatdban hogyan val-
tozik a lakbértamogatas és az értékrés eloszlasa az alacsony jovedelm( és a magas
jovedelm{( csoportok kozott.

Az A-B szakaszban az értékrést még a lakbértamogatdsnél is egyenlétlenebbul
osztottak szét — ez abbol a ténybdl kdvetkezik, hogy el6szér a legjobb allapotban
levd lakasokat vasaroltak meg. A teljes értékrés 40 szazaléka (becslésiink szerint
mintegy 40 milliard forint) a fels§ jovedelmi csoportnak jutott, mikézben az alacsony
jovedelmiiek csoportja az értékrés 17 szdzalékahoz jutott hozza. Mas szavakkal, az
alacsony jovedelm(i csoport atlagos értékrése 32 szazalékkal alacsonyabb volt, mint a
magasabb jovedelmiek csoportjaé. A privatizacié elmalt két éve igy csak a lakbérta-
mogatas elosztasi mintajat koveti, és még annal is sokkal nagyobb egyenlétlenségeket
teremt.

A privatizaciés folyamat elérehaladtaval az alacsony és a magas jovedelmd bérlé
kozotti szakadék csokken: a magas jovedelm( bérlé elhagyta a bérlakasszektort, és
ezért Kkisebb mértkében részestl a lakbértamogatasbél. A C-D szakaszban termé-
szetesen a lakbértdmogatéas teljes 6sszege is csokken 20 milliard forintrél 5 milliard
forintra. Ennek az alacsonyabb szint( egyenlétlenségnek az ara az a 140 milliard forint
érték( értékrés, amelyet a bérld regressziv modon kap meg (lasd a 4. tablazatot).

Két modszer hasznalhat6 a lakbértdmogatas és az értékrés disztribuciéja reg-
resszivitdsanak csokkentésére: az egyik a lakbérek emelése lakastdmogatasi program
egyidejli bevezetése mellett, a masik az eladasi ar emelése olyan magas szintre, amelyen
az értékrés nulla.
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4. tablazat

A privatizacio és a tarsadalmi egyenléségek alakulasa a budapesti bérlakasszektorban

Alacsony
jovedelm
héztartasok
als6 negyed

Magas
jovedelma
héaztartasok
fels6 negyed

Teljes
szektor

egy lakéasra

juté (Ft)
Osszesen

(md Ft-ban)

a teljes allomany
%-ban

lakasok szama
minta elemszama
egv lakasra juté (Ft)
0sszesen

(md Ft-ban)

a teljes allomany
%-ban

lakasok szama
minta elemszama
egy lakasra

juté (Ft)
Osszesen

(md Ft-ban)

a teljes allomany
%-ban

lakasok szama
minta elemszama
bérlakasok/eladott
lakasok %-a

A id6pont

Lakbér-
tdmogatas

46200
4.6
21.6
99432
219
66048
6.7
317
102157
225
53208
21.3
100
400000
881

100.0

B id6pont
Lakbér- Ertékrés
tdmogatas
44244 483955
3.7 7.3
22.7 16.5
84449 14983
186 33
63312 707509
4.9 17.7
29.6 40.3
77185 24972
170 55
50496 596138
16.5 43.8
100 100
326447 73553
719 162
81.6 184

C id6pont*
Lakbér- Ertékrés
tdmogatas
41868 454988
29 132
25.3 15.6
70375 29058
155 64
61956 642079
3.0 344
25.8 40.5
48581 53575
107 118
47904 542250
11.7 84.9
100 100
243360 156640
536 345
60.8 39.2

D idépont*
Lakbér- Ertékrés
tamogatas
37572 364785
15 215
31.3 15.6
40409 59024
89 130
63672 600472
0.8 53.7
16.7 38.9
12713 89444
28 197
43728 477073
4.8 138.0
100 100
110783 289217
244 637
27.7 72.3

E id6pont*
Ertékrés

283637
28.2
16.7

99432
219

587753
60.0
35.6

102157
225

421980

168.8
100

400000

881

100.0



A ,privatizaciés jatszma”: a helyi énkorméanyzatok és a héztartdsok
opcidi kdzotti interakcid

Minden helyi 6nkormanyzatnak dontenie kell egy privatizacios stratégia mellett, pon-
tosabban el kell déntenie, hogy a lakasok privatizaciojat tovabbra is a jelenlegi eladéasi
feltételekkel folytatja-e, vagy megemeli az eladési arat. Ez a stratégia a bérleti feltételek
véltoztatdsaval egyutt fontos, tartés hatdst fog gyakorolni a lakasszektorra. A helyi
onkormanyzatok privatizaciés dontése az aktudlis bérleti feltételek kontextusaban
vizsgalando. Vilagos, hogy a lakbérek folyamatos alacsony szinten tartasa és a bérlék
tulsagosan kiterjedt jogainak csorbitatlanul hagyasa, illetve piaci lakbérek bevezetése
és a nem fizet§ bérlék kilakoltatdsdnak lehet6sége mas és més modon befolyasolja a
privatizacios stratégia eredményeit. Négy lehetséges politikat elemeztink:

1. Privatizacios feltételek: A alacsony arak
B magasabb arak

2. Bérleti feltételek: C nyomott lakbérek (jelenlegi szabalyozas)
D piaci lakbérek (lakastdmogatasi programmal)

A négy lehetséges valasztas matrix formaban abrazolhat6, amint azt az 5. tablazat
mutatja:

5. tablazat
A privatizacios stratégia alternativai (A kozosségi bérlakasok valészin(sithet6 aranya a teljes
lak&sallomany szazalékaban)

C Ellenérzott alacsony lakbérek D Piaci lakbérek tamogatassal
A Alacsony eladasi arak 1. (15-20%) 11.(10-15%)
B Magasabb eladéasi arak 111. (30-35%) 1V. (15-25%)

A négy alternativa néhany jellemzdje és értékelésik

1 Az egyes valasztasokfuggetlensége. A helyi Snkorméanyzatok nem fiiggetlenek egymas-
tol, ugyanakkor kis mérték( koordinéacié van kézoéttiik. Minden egyes helyi 6nkormany-
zat csak az allomany egy részét birtokolja, és nem uralja a piacot, azaz egyetlen helyi
onkormanyzat sem dénthet a lakasallomany egészének jovéjérdl.

2. Inkédbb folyamatos, mint diszkrét valasztasok. A matrix cellai csak a ,tipikus
kimeneteket abrazoljak, azaz a lehet6ségek kdzott nincsenek szigoru hatarok, mind-
egyik dontés és mindegyik eredmény egy kontinuumon helyezhetd el. Példaul az ar-
emelés lehet szerény, vagy lehet nagyon drasztikus. Hasonléképpen a 1étrejove értékrés
nagysaga is valtozhat.
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3. Idézités. Fontos, hogy az intézkedéseket (az eladasi ar novelése és a lakbér
emelése) milyen sorrendben hozzak meg. A lakbéremelésnek hatasa van a vételi kész-
ségre, és az eladasi arak emelése csokkenti a privatizaciot és befolyasolja a lakbéreme-
lési stratégiakat.

4. Hatékonysag és a lakasfinanszirozasi rendszer. A helyi szinten hozott déntések
hatasa kulcsfontossagu az egész lakaspiacra nézve. A szektor lényeges eleme egy
mikodd bérlakasszektor, ezért a lakaspolitikanak arra kell térekednie, hogy egészséges
bérlakasszektort hozzon létre, tekintet nélkil arra, hogy a bérlakasok kozileti vagy
magantulajdonban vannak-e. A piaci lakbérek felé mozdulas azt jelenti, hogy olyan
rendszer jén létre, amelyben a szektor koltségeit a lakbéreknek és a tdmogatasnak
fedeznie kell, feltéve, hogy a tdmogatasi rendszert a kézponti és a helyi koltségvetés
fedezi. Ha megvan a koltségek adekvat fedezésére szolgald 6sszeg, akkor kénnyen
hozza lehet jutni bérlakashoz (azaz nem lesz nagy hiany), mert a lakasfinanszirozasi
rendszer javitasanak fontos feltétele rendelkezésre all a kényszerkisajatitasi probléma
megolddédasaval. Ugyanakkor a bérlakasszektorban eszkdz6lt beruhazasok ezaltal pro-
fitabilisak lesznek.

5. Lakastamogatas. A lakbéremelés feltételezi egy lakdstdmogatasi rendszer parhu-
zamos bevezetését. Jelenleg a lakbér/jovedelem arany 5-6 szazalék, de a kdzlzemi
koltségekkel eléri a 27 szazalékot. Emiatt a lakbéremelés nagyon bonyolult politikai-
lag.16 A felvétel adatai szerint 100 szazalékos lakbéremelésnél a bérl6k 32 szdzaléka
kerul nehéz helyzetbe, mig a bérlék tovabbi 13 szazaléka kényszeriil arra, hogy a helyi
onkormanyzathoz fordulna segitségért. 200 szazalékos lakbéremelés esetén a bérlék
36 szazaléka kerililne nehéz helyzetbe, és tovabbi 36 szazalékuk folyamodna segitségért.
Ez azt mutatja, hogy a lakbéremelés sziikségessé teszi megfelel6 lakastdmogatési prog-
ram bevezetését.

6. A kozosségi bérlakasallomany nagysaga. A szektor jov6ébeli nagysagat a kiilonb6z6
kimenetek természetesen befolyasoljak. Az elemzés azt mutatta, hogy a haztartasok
motivaciojat nagymertékben befolyasoltak a makrodkonomiai elvarasok (pl. az inflacio
és a lakbéremelés). Az elmult két év bizonytalansaga ezt a folyamatot erdésiti. A felvétel
adatainak alapjan megbecsiltiik a szektor lehetséges nagysagat a budapesti lakasallo-
many szazalékaban mind a négy valtozatra (lasd a 6. tablazatot). A Il. valtozat a
legkisebb bérlakasszektort eredményezi (becsilt 10-15%-0t) mivel a magasabb lakbé-
rek és az alacsonyabb eladasi arak a szektorbdl valé tavozasra 6szténdznek. Ennek
megfelel6en a Ill. opci6 a legnagyobb szektort fogja eredményezni (30-35%), mivel a
magas eladasi arak és a tamogatott lakbérek elveszik a bérlé kedvét a lakasvasarlastol.
A kozéps6 helyzetben levé | és IV. valtozat eredménye 15-25 szazalék, viszonylagos
helyzetilk az ar- és lakbéremelés viszonylagos nagysagatdl fiigg, és mindkét hatas
erdsségétol.
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Ezekutan dsszesitve értékeljuk a mar leirt kdvetkeztetéseket. Elséként a kiilonb6z6
tdmogatasok financialis és esélyegyenl6ségi kovetkezményeit szem elétt tartva a tamo-
gatéds nagysaga szerint rangsoroltuk a négy valtozatot:

Alternativa Ertékrés Lakbértamogatas
l. 2 2
1. 1 4
1. 4 1
V. 3 3

1=legnagyobb, 4 =legkisebb

Az |. kimenetel egyértelmien a legnagyobb kombindlt tdmogatast eredményezi, a
legtdébb anyagi raforditast igényli, és val6szindleg a legigazsagtalanabb kdvetkezmé-
nyekkel jar. llyen értelemben ez a legkevésbé kivanatos a négy lehet8ség kozil. A 1V.
eredményezi a legkisebb tdmogatést, és ezért a legkivanatosabb.

A 1L és a lll. kimenetel kdzott dontés gondos mérlegelést igényel. A 1l. kimenetel
esetében, amikor az alacsony aru privatizaciot piaci lakbérekkel kombindljak, az ér-
tékrés nagy, amit csokkentett lakbértamogatassal kell ellentételezni, és az eladasbdl
szarmazoé bevételek alacsonyak, amit magasabb lakbérbevételekkel kell ellenstlyozni.
Ezt a két kritériumcsoportot azonban nem kdénny(i 6sszehasonlitani. Nemcsak a nagy-
sagrendeket nehéz megbecsilni, a két szektor sem fliggetlen egymastol, a lakbérszin-
vonal befolyasolja az eladést is.

De egyéb kritériumokat is be kell vonni az értékelésbe. Kett6t mar emlitettiink. Az
egyik a hatékonysagi elem, amit a bérlakasszektor javulasa okoz a lakasfinanszirozasi
rendszerben. Ez torténik a Il. és IV. esetben. A masik a bérlakasallomany nagysaga,
amelynek hatésa lesz a kerileti lakaspolitikara és arra, hogy a helyi énkormanyzat
milyen mérték(i kozponti kéltségvetési tdmogatasra szorul. Amint mar emlitettik, a
szektor nagysaga a négy kimenetelben szamottevéen kulénbdézik.

Végs6 és lényeges tényez6 a politikai Kivitelezhet8ség. Bar a IV. kimenetelnek
szamos pozitiv vonasa van, a helyi 6nkormanyzattdl két, politikailag feltehet6en nép-
szer(tlen dontést igényel: a lakbérek és az eladasi arak emelését. Minden helyi 6nkor-
manyzatnak gondosan fel kell mérnie, hogy mekkora politikai téke all rendelkezésére,
mennyi és milyen nehéz akciét vallalhat, és hogyan hasznalhatja fel politikdjanak
id6zitését arra, hogy egy értelmes stratégiat politikailag elfogadhatéva tegyen.

A budapesti helyi énkorméanyzatok el6tt allo két valasztasi lehet6ség és ezek
kockazata

A privatizcios kérdés értékelésekor figyelembe kell venniink, hogy a folyamat mar

javaban tart, torténete van, amely a régi rendszerben kezd6doétt. Budapesten mar
eladtak szazezer lakast, az allomany legjobb min6ségi részét, és mintegy szazezer lakas
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(a legrosszabb mindségliek) valoszin(ileg tartésan a keriletek tulajdondban maradnak
(megoszlasuk a keriletek kdzott egyenl6tlen). A dolgozat els6 részében megfogalma-
zott valasztasi lehet6ségek értékelésekor tulajdonképpen a két emlitett kategorian
kivilesd, mintegy kétszazezres 4llomanyrél beszélink.

Milyen politikailag Kivitelezhet6 valasztasi lehet6ségek allnak a helyi 6nkormany-
zatok rendelkezésére?

Az V. jelli valasztéasi lehet6ség: az eladasi arak novelése és a lakbérek emelése

A helyi 6nkorméanyzatok felemelhetik a lakasok arat, és egy specialis program beveze-
tésével ajovbbeli vevl veszteségét részben kompenzalnak ezzel a lakasallomanyba valo
beruh&zéssal. llyen alternativa lehet8ségét vazolja fel egy nemrég készilt javaslatls,
amelynek a révén a szektor tobb mint 24 milliard forint bevételhez juthat. Ennek
egyharmada az elkdvetkez6 10-15 év soran visszakerilne a vev6kh6z, mint rehabilita-
cios alap.

Ez az &rndvekedés el fogja tériteni a még dontés el6tt allo bérlbket vételi szandé-
kuktol, ami viszont azt eredményezi, hogy évi 11 milliard forint tdmogatast kell majd
kifizetni (ennyit tesz ki az ,,igazsagos” lakbér és a tényleges lakbér kulénbsége). A
szektor tal nagy marad ahhoz, hogy rehabilitacio nélkil fenn tudné tartani a tdmoga-
tasnak ezt a szintjét, igy a helyi 6nkorméanyzatoknak meg kellene emelnitk a lakbéreket
és novelnilk a beruhazasaikat a szektorban. A lakbéremelés miatt a lakossagnak egy
nagy része tdmogatasra szorul, be kell tehat vezetni a lakastdmogatasi programot a
tulajdonosi jogok fokozatos megvaltoztatasaval egyitt.

Ez a program négy moédon veti fel az igazsagossag kérdését. Egyrészt a program
igazsagosabb, mert (1) pontosabban célozza meg azt a csoportot, amely raszorul a
tdmogatasra, (2) mivel az értékrés csokken, ennek az altalaban minden feltétel nélkdl
adott tAmogatasnak az igazsagtalansaga csokken. Masrészt viszont a program reg-
ressziv, mert (3) a privatizacio csokkenése az alacsony jovedelm{ haztartasok terhére
torténik, mivel 6k fognak elallni a vételt6l, és (4) a magasabb eladasi arak igazsagta-
lanabbak a jelenlegi, feltételezhet6en a korabbiaknal szegényebb vevékdrrel szemben,
mert akinek volt pénze, az gyorsan, el6nydsebb feltételek mellett tudta megvenni a
lakdsat. Nem szabad elfelejtenlink azonban, hogy a vevéknek ez a csoportja kompen-
zacidban részesul majd azéltal, hogy az Gjonnan privatizalt lakasokba Ujra befektetik
abevétel egy részét. Ezeket az ellentmondasos eredményeket gondosan kell mérlegelni,
de az valodszin(Gsithetd, hogy a lakbér- és az értékréstamogatds pontosabb odaitélése,
a jobb bérleti feltételek bevezetésének hatasaval egyitt, ellensulyozni fogjak az igaz-
sagtalansagokat.

Szamolni kell a IV. valasztasi lehetéséghez tarsuld kockazati tényez6kkel is. Ez a
stratégia azon az elven alapul, hogy jobb egy folyamatot leallitani, haaz egyenl&tlenségi
problémakat és nagy torzuldsokat idéz el arendszerben. Ez természetesen igazsagtalan
azokkal a tarsadalmi csoportokkal szemben, amelyek a kdvetkezé haszonélvezéi lettek
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volna ennek a stratégianak. A rendszer leallitasanak tarsadalmi haszna azonban nagy-
mértékben fligg az id6tényez6tdl, és ezért fontos meghatarozni, hogy mely idépontban
érdemes még ledllitani a folyamatot.

Az ,,id6tényez6” az els6 kockazati faktor: minél kés6bb all be a fordulat, annal
kisebb a haszon, és annal magasabbak a kéltségek. Van egy pont, amelyen tul mar késé
ledllitani a folyamatot, amikor avéaltozdsok mar tébbe kertlnek, mint amennyi hasznot
hajtanak.

A masodik kockéazat egy rugalmas keresleti gorbe: a megnovekedett eladasi ar (azaz
a csokkent kedvezmény) miatt egyes csaladok elallhatnak a vasarlastél, el6fordulhat,
hogy a privatizacid teljesen leall. A kdzosségi bérlakasszektor jelentds sulya esetén a
csaladok bevethetik politikai befolyasukat, hogy megakadalyozzak a helyi 6nkormany-
zatnak a lakbérek emelésére és a lakbértdmogatasi rendszer bevezetésére iranyuld
kisérleteit. Ezt a kockazatot, elGszor is, csokkentheti valamelyest, ha a lakbéremelést
agy Utemezik, hogy idében a lehetd legkdzelebb essen az eladési feltételek megvalto-
zasahoz. Masodszor pedig val6szindsithetd, hogy ameddig az értékrés nem nulla, a
privatizacio folytatddik.

A 11. jell valasztasi lehet8ség: ajelenlegi privatizacios stratégia piacorientalt bérlakas
szektor mellett

A masik valasztési lehetdség az, hogy alapvetfen ajelenlegi feltételek mellett folytatjdk
a privatizaciot (bizonyos kénnyen bevezethetd valtoztatasok mellett, mint példaul a
részletekre fizetend6 kamat ndvelése), és kdzben a lakbéreket folyamatosan emelik,
egyidejlleg a legszegényebb csaladoknak szant lakbértamogatasi program bevezetésé-
vel. Ekkor a magas jovedelm(iek és a jobb lakaskorilmények kozott €16 csaladok
kénytelenek lesznek elhagyni a szocialis bérlakasszektort, és felgyorsitjak a privatizaci-
0s folyamatot. A folyamat végul relative Kis (becsléseink szerint szazezer lakasnyi)
szocidalis bérlakasszektort eredményez.

Ennek a valasztasi lehet6ségnek a hatranya a hatalmas értékrésveszteség. Ezzel a
megoldassal nemcsak az a baj, hogy hatéasa erésen regressziv (azaz a magas jovedelm(iek
kapjak meg az értékrés nagy részét). Tovabbi negativ kdvetkezménye az, hogy a bér-
lakasalloméany ingatlan-értékének aranytalanul nagy hanyada talalhat6 az alloméanynak
jelenleg eladas alatt all6 részén. Ha az eladasi arak nagyon alacsonyak, ezeknek a
lakasoknak a vevdi hatalmas értékréshez jutnak, azaz a helyi 6nkormanyzat gyakorla-
tilag elkotyavetyéli a lakasallomany legjobb részét, éppen azt, amelynek eladasabol
némi jovedelemhez juthatott volna, a rosszabb min6ségd lakasallomany felljitasara.

A magasabb jovedelmiek tavozasa a bérlakasszektorbdl csékkenti egy lakastamo-
gatési rendszer kivitelezhet6ségének esélyeit. Ezaltal lehetetlenné valhat a rendszer
onfinanszirozasa, s6t, bizonyos kiszob folott csak akkor érdemes a tamogatasi rend-
szert beinditani, ha abban a maganbérlakésok is szerepelnek, mivel a kdzlleti bérla-
kasszektoron beltl nagyon alacsony lesz a jévedelemszint.
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Masreészt a magasabb lakbérszinvonal indirekt hatdsanak eredménye a hatékonysag
novekedésében megmutatkoz6 nyereség és a maganbérlakéas-szektor esetleges kiala-
kulésa. Feltételezve, hogy a 300 ezer privatizalt lakasnak minimum 10 szazalékat Ujra
eladjak vagy kiadjak a maganpiacon, legalabb 50-100 ezer magan bérlakéassal szamol-
hatunk, ha a lakastulajdonosok tulajdonjogai megerésédnek. Ennek feltétele egy igaz-
sagos lakaspolitika a kozlleti bérlakasszektorban és egy gondosan megtervezett
lakastamogatasi rendszer, amely a maganbérlakasok bérléire is vonatkozik. Ennek az
alternativanak az ara tehat a nagy értékrésveszteség, viszont a lakasrendszer hatékony-
sagi oldalan nyereség mutatkozik.

A 1l valasztasi lehetdséghez kapcsolédo legfontosabb kockazati tényez6 az, hogy
ha a lakbérrendszert és a tulajdonosi jogokat nem lehet megvaltoztatni, a szocialis
szektor nagyobb és vegyes lesz, azaz a jelenlegi rendszer reprodukalodik gy, hogy
kdzben a maganszféra nagyobb lesz. Az allomany rehabilitacioja leallhat, mert a je-
lenlegi szab&lyozas mellett semmilyen pénzigyi eszkdzt nem lehet bevezetni.
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Metodologiai fliggelék
Az elemzés kulcsvaltozdinak meghatarozasa

Piaci érték

A piaci értékre vonatkozo becslést arra alapoztuk, hogy a megkérdezettek hogyan
értékelték sajat lakdsukat. A felvételben szerepl6k 40 szazaléka valaszolt arra a kérdés-
re, hogy mennyi pénzt kapnanak a lakasukért, ha az éroklakas volna. Ezt az adatot
hasznalva OLS regresszi6 analizist végeztiink, hogy meghatarozzuk a fiiggvény parameé-
tereit. Ennek az elemzésnek az volt acélja, hogy avalddi piaci értéket jol megbecsulj Uk.

Az els6 lépésben kivalasztottuk és Kiejtettiik a kirivé eseteket (outliers), azokat,
amelyekben a piaci érték 50 millié forint felett volt. Tettlk ezt azon az alapon, hogy
ez az érték a hivatali helyiségek iranti keresletet tlikrozi, és ha belevennénk a lakasok
értékének meghatarozasédba, az eltorzitana az eredményeket.

A masodik lépésben OLS regresszids modellt futtattunk le az dsszes valtozoval
(kivéve természetesen a kontraszt valtozokat), 1épésenként, és meghataroztuk a fligg-
vény elsd becslését. Ezutdn megint kiejtettiik a kiugré értékkel biré eseteket (38
outliers). Majd Ujralefuttattuk a regresszids modellt, de mar csak azokkal avaltozokkal,
amelyek a korabbi regresszios modellben szignifikansnak bizonyultak. Az eredmények
a 2. és az 3. tablazaton lathatok.

A privatizalt lakasokrol szerzett informaciok kozott szerepel az IKV altal készitett
arbecslés is, ezt a becsilt piaci araink érvényességének ellendrzésére hasznaltuk.
Ugyanazt az OLS regressziot futtattuk le, 1épésenként a fliggvény paramétereinek
becslésére. Szoros 0Osszefiiggést talaltunk a piaci értékkel. Egy korabbi tanul-
manyunkban a piaci értéket mas modszerrel becsiultik meg, olyan képlet alapjan,
amelyben a paramétereket ingatlantigynokok becsilték meg (lasd Heged(is— Struyk—
Tosics 1991). Ezt az egyszerldbb megoldast is felhasznaltuk szdmitasaink ellen6rzésére.

Olykor a piaci érték negativ volt vagy irredlisan alacsony (50 ezer forint alatt).
Ezekben az esetekben az IKV és az ingatlanpiaci becslés kozil az alacsonyabbikat
vettik szamitésba.

Elmaradtfeldjitas

Az elmaradt felUjitas koltségeit szakértbk ,,felGjitasra, koltségekre vonatkozé becslé-
sei” alapjan szamoltuk ki. Kiszamoltuk a minta teljes elmaradt karbantartasi és feldji-
tasi koltségeit, és megbecsultik ezt az 6sszeget Budapestre vonatkoztatva. Tudtuk, hogy
az egész bérlakasszektortvéve alapul az elmaradt karbantartasok kéltségét 200 milliard
forintra becsulik, az aranyositott budapesti szamhoz képest az elmaradt budapesti
karbantartés teljes 6sszegét 100 milliard forintra becsultik. Ennek a hipotézisnek az
alapjan modositottuk az elmaradt feltjitas fuggvényt.
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Ertékrés

Az értékrést a jelenlegi privatizacios gyakorlat alapjan szamitottuk ki a tulajdonjogi
kérdések és az elmaradt feldjitas figyelembevételével. A piaci érték 50 szazalékabdl
kivontuk az elmaradt felGjitas becsilt koltségeit, és annak az eladasi arnak a 10
szazalékat, amelyet a fent leirt 1KV regressziés fliggvény alapjan becstltink meg. (A
10% a lakasvasarlasnal befizetendd el6leg.)

Amikor az értékrés negativ lett (ez az esetek 16 %-ban fordult el6), az értéket
nullaval helyettesitettik. (Ez az elmaradt fel(jitas koltségeinek talbecslése miatt ko-
vetkezhetett be.)

Piaci lakbér

A piaci lakbérre vonatkoz6 becsléseket arra a kérdésre alapoztuk, amelyben avalaszo-
loknak becslést kellett adni arra, hogy mennyi lenne a lakasuk lakbére, ha egy magan-
személynek adndk ki. (A megkérdezettek 34%-a valaszolt.)

Az els6 lépésben ,kisimitottuk™ a fels6 Kiugré értékeket, de nem hagytuk ki 6ket
a szamitasokbol, hogy ne csokkentsik az esetszamot. (Ha a lakbér 30 000 forintnal
magasabb volt, az afeletti résznek csak az 50 %o-atvettiik figyelembe.)

A masodik Iépésben lefuttattuk az OSL modellt, ennek eredményei a 6. tablazatban
lathatok. A piaci lakbérekre vonatkoz6 becslésekkel kapcsolatban az a probléma, hogy
Budapesten nagyon sz(ik a maganbérlakas-szektor, a kindlat nagyon korlatozott. A
lakbérek szinvonalat a magasabb jovedelm( csoportok keresete szabja meg, amelyek
altalaban a legjobb helyeken levé lakdsokat keresik.

A valaszolok altal (s6t, 1990-ben az ingatlanigynokok altal is, lasd Heged(is—
Struyk—Tosics 1991) megadott lakbér szintje sokkal magasabb volt annal, mint amit
a csalad ki tudott volna fizetni. A lakbértdmogatas nagysaganak operacionalizalasa
azonban nem egyszerd, mert nagyon sz(lk maganpiac van, amelyet a magas jovedelm(
kalfoldiek uralnak. Becslésiinket a ,,tisztességes lakbér” elképzelésre alapoztuk: milyen
lenne az egyensulyi lakbér, ha nem lenne nagy hiany a piacon. Feltételeztik, hogy a
csaladok jovedelmének 20-25 szazaléka kolthet6 lakbérre, ezért a teljes csaladi jove-
delem 25 szazalékat vettik alapul. Az atlagos lakbérszint az ,,igazsagos lakbér” elkép-
zelés alapjan a képzett piaci lakbér 38,1 szazaléka volt. A piaci lakbért regresszios
egyenlettel szamitottuk Kki.

Lakbértamogatas

Ellen6rzott lakbért szamoltunk a szektor egészére, annak ellenére, hogy a felvétel
id6pontjaban a lakasok 20 szazaléka mar magantulajdonban volt. Egyszerd képletet
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hasznaltunk arra, hogy megbecsiljik a mar eladott lakasok ellenérzott lakbérét. A
lakbértdmogatast a piaci lakbér és az ellendrzott lakbér kilénbségeként értelmeztik.

6. tablazat
Az OLS regressziés modell szerint meghatarozottpiaci arak és piaci lakbérek
Valtozd Piaci lakésarak Eladasi ar Piaci lakbér
Konstans -1063610 -127712 -8004
) (0.5905) (-0.781) (-3.58)
A lakés mérete ALAPTERULET 21536 20423 170
SZOBASZA Sane 292) (649
ZOBASZAM
(2.9)
Komfortfokozat o . * *
FUTES 1
FUTES 2 . .
FUTES 3 . .
FURDOSZOBA 1 351257
. P * (c219) *
FURDOSZOBA 2
* * *
e * : :
BURKOLAT N * N
TELEFON 204725
(2.40)
KOMFORT 1 * *
KOMFORT 2
) KOMFORT 3 .
Allapot KOMFORTFOK 194207 2391
o (4.18) (3.58)
HAZ ALLAPOTA 154980 * 1416
) (3.32) £2.34)
TONKREMENT 1 . N
TONKREMENT 2 3362*
) (2.62)
TONKREMENT 3 N *
TONKREMENT4 . . .
TONKREMENT5S . . .
Helyzet, tipus BERHAZ * x
LAKOTELEP -172061
L (2.37
HAZTIPUS 1 * *
HAZTIPUS 2
KERULET 1 376623 264704 5320
B } (4.92) (3.25) (4.73)
BELSO KERULET
KERULET 2
Mas HONAP * *
R 0.76843 0.79583 0.5843
R2 0.5905 0.6333 0.3415
F Statisztika 88.16 66.50 33.90
Szignifikancia 0.0000 0.0000 0.0000
Esetek szdma 985.00 985.00 901.00

‘Valtoz6é nem szerepel a fiiggvényben, mert a paraméter nem szignifikéans.
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ALAPTERULET
SZOBASZAM
FOTES 1
FUTES 2
FURDOSZOBA 1
FURDOSZOBA 2
wcC 1

WC 2
BURKOLAT
TELEFON
KOMFORT 1
KOMFORT 2

KOMFORT 3

KOMFORT 4
KOMFORTFOK
HAZ ALLAPOTA
TONKREMENT 1
TONKREMENT 2
TONKREMENT 3
TONKREMENT4
TONKREMENT5
BERHAZ
LAKOTELEP
KERULET 1
BELSO KERULETEK

HONAP

Jegyzetek

a lakas alapterilete mz-ben

szobak szama

kozponti f(ités 1, egyébként 0

egyedi, lakasonkénti flités 1, egyébként 0

flrd@szoba a lakasban 1, egyébként 0

tusolé van a lakasban 1, egyébként 0

2 db WC a lakason belil 1, egyébként 0

WC a lakason belul 1, egyébként 0

a padloburkolat anyaga a lakasban, ha parketta 1, egyébként 0
ha van a lakasban 1, egyébként 0

flrddszoba és kozponti f(ités 1, egyébként 0

flrddszoba van, kdzponti fltés nincs, melegvizellatas van 1,
egyébként 0

furddszoba van, kdzponti flités és melegvizellatas nincs 1,
egyébkeént 0

nincs furddszoba

a lakas allapota fokozatok szerint 1-5-ig

a haz allapota fokozatok szerint 1-5-ig

elromlott WC, ha igen,l, ha nem, 0

elromlott &ramszolgaltatas: ha igen, 1, ha nem, 0

elromlott villanyvezetékek a lakason beldl: ha igen,l, ha nem, 0
beazas, ha igen,l, ha nem, 0

elromlott vizvezetékek: haigen, 1, ha nem, 0

ha bérhazban van a lakéas 1, kiilonben 0

ha lakotelepen van a lakas 1, kiilénben 0

jobb keruletek mint, I. . V. XL XII.: haigen, 1, hanem, 0
belsd keriletek, mint VI. VII. VIIL IX. XIII. XIV: haigen, 1,
ha nem, 0

a privatizacio megkezdése dta eltelt id6 hdnapokban

1 Részletesebb lefrasat lasd: Hegedlis—Tosics 19906

A vizsgélat adatai szerint 30-40 sz&zaléka a bérl6knek ,,piaci” tranzakcid révén jutott lakésahoz.

3 Avizsgalatot a Varoskutatas Kft a USAID segitségével készitetted a Vilagbank/UNCHS Housing Indicator
Project keretében.

4 Nem telt még el elég id6 ahhoz, hogy tiszta és megbizhaté képet kapjunk arrél, hogy mi tértént vagy fog
torténni a privatizalt lakdsokkal. Az alabbi adatok a piaci folyamatok beinduldsanak csak a kezdetét jelzik.
Avizsgalatban szerepl§ privatizalt lakasok jelenlegi hasznélata a kdvetkez6k szerint oszlik meg: a tulajdonos
lakik benne - 184; a tulajdonos bérbe adta - 7; a tulajdonos elkdltézétt - 4; irodanak hasznéljak - 5.

5 Ezeket az adatokat a kérd6ives vizsgalat soran feltett, a lakdk terveire vonatkoz6 kérdésekre adott valaszokra
alapozzuk. Meg kell jegyezziik, hogy a ,,meg kivanja vasarolni” 20 szazalékaban benne vannak azok is, akik
maér elkezdték a privatizaciés folyamatot és azok is, akik tervezik, hogy ,.,amilyen hamar csak lehet” megveszik
a lakast.
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6 A lakastdmogatasi rendszer bevezetését a févaros lakdsprogramjanak elsé valtozata elutasitotta (lasd
Budapest Szabaddemokrata Polgarmesterének Programjavaslatai, 5. 1991.), de egy Ujabb
kezdeményezésben a Szocidlis és Lakasiigyi Bizottsdg mar javasolja ezt a rendszert.

7 A legolcsébb lakasok esetében a fizetendd készpénzhanyad éppen fedezi az atirasi dijat, az értékbecslés
koltségeit és az eladassal kapcsolatos jogi kiadasokat.

8 Példaul minden keriiletben van egy tilalmi lista, amelyet kiilonb6z6 politikai megfontolasok alapjan allitanak
0ssze, és amely aldl eseti alapon felmentést lehet kapni.

9 Nem vizsgaltuk azonban a harmadik hipotézist— mely szerint azok akartak leginkabb megvenni a lakasukat,
akik leginkabb szerették volna az épiilet fenntartasa és karbantartasa folotti ellenérzést atvenni —, mert
ezt a valtozot nem tudtuk mérni.

10Ide tartoznak azok az esetek is, amelyekben a privatizaciés folyamat megkezd6détt, de még nem irtak ald a
szerzédést.

n Ez nem teljesen komplementer eset, hiszen jelentds azoknaka haztartasoknak az aranya, amelyek nem vették
még meg, de szeretnék megvenni.

12A  bérlakasrendszeren alapul6é allamszocialista lakasrendszerrel kapcsolatban hiba lenne altalanos
kovetkeztetéseket levonni, mert a legtdbb tdmogatast a ,maganszektor” kapta az allamilag épitett és
elosztott droklakasokon keresztil, és még Magyarorszagon is a teljes timogatasi rendszer a maganpiac
legfelsd részét favorizalta (Hegedlis—Tosics, 1990i>; egy Viladgbank-tanulmany szerint (R. Buckley et al.
1991) az elismert kdltségvetési timogatasnak csak 25 szazaléka ment a bérlakésszektorba.

13Egy korabbi dolgozatban az 1982-es orszagos haztartas-survey (Eletat-Lakésit vizsgalat) alapjan becslést
végeztiink: a csaladok 30 szazaléka lakott akkor allami bérlakasban (Heged(is—Tosics, 1990a). Felvételiink
adatai szerint az 1952 utan bek6lt6z6 csaladok 35 szazaléka ,,piaci” Gton jutott allami bérlakashoz (ami a
minta 87%-at jelentette). Azaz lakasukat a ,,sziirke piacon” vették. A csaladok masik 58 szazaléka allami
csatornakon jutott lakasahoz, mig 7 szazalékuk egyéb médon (6rokolte, hazastarsahoz koltdzott stb.) Ez a
tény gyakorlatilag megkérdéjelezi azoknak a tanulméanyoknak a kutatasi médszerét, amelyek a kozileti
lakasok bérlginek szocialis dsszetételét kdzvetlenill az allami politika eredményének tulajdonitja. Raadasul
mivel sok allami-lakés bérl a piacon keresztiil jutott lakashoz Alexeev (1988) szerint a tdmogatés
tulajdonképpen annak az arnak az ellentételezése, amit a bérl6 azért fizetett, hogy bejusson a szektorba.

14Feltételeztik, hogy a csalad jovedelmének 20-25 szazalékat lehet lakbérre kolteni, igyhogy a teljes csaladi
jovedelem 25 szazalékat tekintettiik maximalis lakbérkiadasnak (fels6 hatart vettiik, mert feltételezhet6 volt,
hogy a tényleges jovedelmek valamivel magasabbak, mint amit a kérdezettek jelentettek). Ez a 21 733
forintos havi csaladi jovedelem alapjan 5 430 forintot adott ki.

15A tdmogatas elosztas egyenl6tlenségét két 1épcsében kell vizsgalni: el6szor a szektorba ker(ilés lehet6ségét,
aztdn a tdmogatashoz jutas lehetdségét. Most a masodik kérdésre Osszpontositunk, arra, hogy a
lakbértamogatés hogyan oszlott el a kiillonbéz6 jévedelmi csoportok kdzott.(Daniel 1985; Déniel-Semjén,
1987; Heged(is—Struyk—Tosics, 1991).

16Ez a helyi és a kozponti kormanyzat kdzotti jatszma része: a koziizemi dijakat emelték miel6tt torvényes

lehet&ség lett volna a lakbérek kiigazitasara, igy most kevesebb ,,hely” marad a helyi énkormanyzatoknak a
lakbéremelésre.

17Struyk—Heged(is—Heller—Mark—Tosics. Inner City Privatization, MRI-UI. 1992.
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