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BEVEZETES

Ez a kandidatusi dolgozat egy oOsszefoglalo jellegli munka, amelyben a
lakaspolitika szociologiai és kozgazdasagi szemponti elemzése terén az
utobbi évtizedben végzett munkdinkat Osszegezzikk. Az egyes fejezetek
hattéranyagot  szolgaltatnak a lakasrendszer kiilonb6z6  szférainak
elemzéséhez ¢és ezzel parhuzamosan kiindulopontot jelenthetnek a
lakasrendszer megvaltoztatasara iranyuld koncepciok kidolgozasahoz is.

A tanulmany 6t részbdl all, amelyek atfogjak a lakasprobléma legfontosabb
aspektusait: a kelet-eurdpai lakasmodell kialakulasa(l. Rész), a lakasrendszer
legfontosabb szerkezeti elemei és azok szociologiai problémai (II. Rész), a
lakasmobilitas problematikaja (IIL. Rész), a teriileti-regionalis politika hatasa
a lakasrendszerre (IV. Rész), és végiil a lakaspolitika reformjéra tett javaslat
(V. Rész). Az egyes fejezetek tanulmanyai kivétel nélkiil eredeti kutatsi
eredményeket tartalmaznak, melyek bizonyos elemei természetesen
megjelentek mar egy-egy részbeszamoloban, konferencia anyagokban, angol

nyelvii publikaciokban.



A kandidatusi dolgozatot képez6 tanulmanyok tilnyomorészt kozos
munkank k6zOsen megirt anyagai. Vannak azonban olyan tanulmanyok,
amelyek jobban kotheték a szerzétarsak egyikéhez. igy a II/B és 1I/C foleg
Hegediis Jozsef, mig a II/A és a IV/C f6leg Tosics Ivan munkaja. Az utolso,
V. rész pedig Partos Gyulaval kézosen irt anyag.

A kutatas két nagyobb empirikus bazisra épiilt. Az elsé az MTA Szociologiai
Kutaté Intézet Ertékszociologiai Mithelyének a KSH-val kozosen "Eletit-
értékrendszer", illetve "Lakasit" cimmell982-ben készitett két szakaszos
kérddives vizsgalatal. Ez az orszagosan reprezentativ vizsgalat megfeleld
informacios bazisa a lakasrendszer mikodésének feltarasara iranyulo
elemzéseknek. Dolgozatunkban ezen az adatbazison kiviil felhasznaljuk az
EGSZI és az Empiria GM altal 1982-1986 kozott végzett
kutatassorozat2empirikus ~ adatait. Ez utobbi adatbazis (amelyre a
tovabbiakban 'Lancvizsgalatok' megjeldléssel hivatkozunk) - szemben az
elébbi, Osszes haztartast és csaladot reprezentdld mintaval - csak a
kivalasztott telepiiléseken3 lakast valtoztatd csaladokat oleli fel, ezekre, és a
lakasmobilitasi 'lancba’ tartozo tobbi csaladra vonatkozdéan azonban részletes

informaciokat tartalmaz.

Kandidatusi dolgozatunkban végiilis Osszefoglaljuk elméleti és empirikus
jellegli munkaink f6bb eredményeit. Ezek a munkdk a politikai
rendszervaltas tényleges lezajlasa utan, 1990 &szén alapjaul szolgaltak annak,
hogy allast tudjunk foglalni a lakaspolitika legfontosabb kérdéseiben4, illetve
hogy szakmai elemzéseket tudjunk végezni a lakaspolitika egyes
részkérdéseit illetén (igy példaul a bérlakasrendszer problémainak megoldasa
szempontjabol kulcsfontossagu lakbértamogatasi rendszer kidolgozasara).

Budapest, 1990 december 20.

Hegediis Jozsef és Tosics Ivan

1. A vizsgalatot az Intézetben Hankiss Elemes iranyitotta, munkatarsak:
Fistos Laszlo, Hegedus Jozsef, Kertesi Gabor, ManchinRobert.2. A
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I. RESZ: A LAKASRENDSZER
ALTALANOS KERDESEI

1. FEJEZET: LAKASSZOCIOLOGIA ES A LAKASKERDES

A lakéskérdéssel foglalkozo tarsadalomkutatonak eldszor is allast kell foglalnia abban
a kérdésben, hogy miért tekinti tarsadalmi problémanak a lakaskérdést. A
lakaspolitikai koncepciok és javaslatok kozotti kiilonbség is a legtobb esetben
visszavezethet6 arra, hogy a szerzék milyen allaspontot foglaltak ebben a kérdésben. a
kérdés két megkozelitését kiilonboztethetjiik meg: (a) az egyik egy szocioldgiai
kérdésfeltevés, ami a probléma tarsadalmi természetét igyekszik tisztazni; (b) a masik
inkabb kozgazdasagi megkozelités, ami a kérdéskor kozgazdasagi Osszefiiggéseinek
feltarasara torekszik.

1. A szociologiai megkozelités

Valamennyi lakaspolitikai koncepcio, elképzelés kiindulopontja a lakasprobléma
definidlasa. A lakasszociologiai és lakaspolitikai irodalomban két alapvetd — egymast
nem feltétleniil kizaré — lakasprobléma felfogas valik el egymastol: a lakashiany és
egyenlbtlenség lakasprobléma értelmezés.

1. Normativ lakashiany

A lakashidny megszokott ¢és altalanosabb értelemben az un. mennyiségi lakashianyt
jelenti, amikor a csaladok (illetve haztartasok) és a lakasegységek szamat vetik egybe. A
hianyrodl akkor beszéliink, ha a csaladok/haztartasok szama feliilmulja a lakasegységek
szamat. Nincs arrdl sz6, hogy a hidny automatikusan hajléktalan haztartasokat jelent,
hanem sokkal ink&bb olyan lakastalan haztartasokat, akik kényszerbdl élnek egyiitt mas
haztartasokkal, ideiglenes szallashelyeken laknak (albérlet, munkasszallas) stb. Fontos
hatarozzuk meg a lakasegységeket. Itt emlitheté meg a substandard lakasok problémaja,
amelyek alatt valamilyen altalanosan elfogadott normanak nem megfelel6 lakasokat
szokas érteni (igy pl. WC-vel, korszer(i flitéssel stb. el nem latott lakasokat). Ezek a
lakasok fizikailag lakottak, de tarsadalmi normaknak megfeleléen lakasra
alkalmatlanok.

Mennyiségi tipusu lakashiany, substandard ¢és zsufolt lakasallomany minden
lakasrendszerben létezik, ez gyakorlatilag definicio kérdése. Az, hogy egy adott
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lakasrendszerben mit tekintenek substandardnak vagy zsufolt lakasnak, torténeti-
kulturalis, gazdasagi ¢és nem utolsésorban politikai tényezdk fluggvénye. A
lakasprobléma mennyiségi értelmezésében fontos elem a substandard lakasok
definialasa, hiszen a szamitasok erre a definiciora is épiilnek. Ha tal alacsonyan htzzak
meg a hatart, azaz még nagyon rossz és zstufolt lakasokat is elfogadhatonak itélnek meg,
akkor a normativ hiany kisebb lesz, ha pedig magasan, akkor a hiany mértéke nagyon
nagy lesz. A substandard és a zsufolt lakasok fogalma kulcskérdéssé valik az olyan
lakaspolitikai koncepciokban is, amelyben a szubvenciokat csak egy atlagos szint
eléréséig adja a tarsadalom, afeletti lakasokat ("luxus lakas") pedig nem tamogatja. Ha
tul magasan keriil meghatarozasra ez a szint, akkor gyakorlatilag a tarsadalom tobbsége
jogusult lesz a szubvenciora, ami politikai ¢és tarsadalmi kontroll hianyaban a
szubvenciok igazsagtalan elosztasahoz vezet.

A normativ lakashiany mindségi értelmezése szerint a lakasban lako személyek (esetleg
csaladok) szamat a lakas nagysagaval (a szobak szamaval vagy a lakas alapteriiletével)
veti Ossze. Ritkabban, adott csaladtipusok esetén a lakas beépitési modja, elhelyezkedése
alapjan is fel lehet allitani normativ, mindségi kritériumokat. A mindségi lakashiany —
ami a 70-es évek lakaspolitikai irodalmanak fontos terminusa volt — értelmezés a
tarsadalmilag megfelel6 lakas fogalmatol fiigg. A normativ lakashiany felfogas fontos
eleme, hogy nem a haztartasok értékelésébdl vagy viselkedésébdl indul ki, hanem az
egyéni haztartasoktol fiiggetlen, kiils6 kritériumok (megfelelé lakas) alapjan, azaz

normativ modon hatdrozza meg a hidnyt, illetve annak mértékét.

A normativ lakashiany szamitas természetesen fontos — mondhatjuk technikai — eleme a
lakaspolitikai koncepcioknak, amibdl korantsem koévetkezik az az allaspont, hogy a
lakasprobléma gyokere a lakashiany. A lakaspiac feltételeihez alkalmazkodd
hianyszamitasra a habort el6tti hazai lakasirodalomban a Budapestre készitett elemzés
(Bene, 1944).

2. Egyenlétlenség tipusu értelmezések

A tarsadalmi csoportok lakashelyzetében meglévé tarsadalmi egyenlStlenségek
értelmezésére tobbfajta lehetéség adodik.

a) Az egyik allaspont (teherviselési egyenlétlenségek) szerint a
lakasproblémat az jelenti, hogy ugyanolyan lakashoz a tarsadalom kiil6nb6z6
tagjai nagyon kiilonboz6 Osszegekért juthatnak hozza, illetve ugyanolyan
mindségii lakds fenntartasi koltségei a tarsadalom kiilonbozo tagjai szamara
nagyon eltéroek — ez az értelmezés tehat a teherviselési egyenlétlenségeket
hangsilyozza (de csak a lakossagi csoportokon beliil, ami nem keverendd
Ossze az allami— maganszféra reldcioban megfogalmazott teherviselés

problémajaval).
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b) A masik allaspont (tarsadalmi egyenlétlenség) szerint a
lakasfogyasztasban meglévé egyenldtlenségek jelentik a problémat, azaz az a
tény, hogy bizonyos tarsadalmi csoportok monopolizaljak a jobb lakasokat
(vagy lakasosztalyokat), mas tarsadalmi csoportok pedig belekényszeriilnek a
substandard és zsufolt lakasokba. A piaci gazdasagi kornyezetben ez abban
jelentkezik, hogy nincs elegendd olcsé lakas, vagy — ami ugyanazt jelenti —
"draga a lakas", azaz az elfogadhato lakdsok megfizethetetlenck az
alacsonyabb jovedelmi tarsadalmi csoportok szamara.

A két felfogasban a tarsadalmi csoportok kozvetleniil, Gigy is mondhatnank "abszolut
értelemben” keriilnek Osszehasonlitasra. Az elsd értelmezés azt helyteleniti, hogy egy és
ugyanazon lakasért eltérd arat kérhetnek; a masodik értelmezés viszont azt kifogéasolja,
hogy a kiilonbozé tarsadalmi rétegek szisztematikusan jobb vagy rosszabb
lakashelyzetben vannak (az artol eltekintve is).

Az egyenldtlenségi tipusu lakasprobléma-értelmezések kozott sajatos helyet foglal el a
teherviselési egyenlétlenségek érve. Ez az érv a hazai irodalomban elsésorban a piaci
lakasrendszert siirgeté koncepciokban foglal el fontos szerepet (Liska, 1969; Daniel,
1981). Teherviselési egyenldtlenség (tehat az, hogy ugyanolyan mindségli lakasért két
csaladnak egészen kiilonboz6 terheket kell viselnie) tipikus esetben szubvencionalt
lakaspolitika esetén fordul eld. A szubvenciok megsziintetése, tiszta piaci feltételek
bevezetése egy csapasra megsziintetné ezt a problémat: azonos min6ségii lakasért azonos
terheket kellene vallalni. (Bar ez az érv altalaban a piaci viszonyokat siirgetd
koncepciokban jatszik nagy szerepet, de nem feltétleniil kovetkezik beléle piaci
orientacio: enyhébb valtozatdban a lakdshoz jutdsi csatorndk pénziigyi feltételeinek a
kozeledése is elegendd.)

Tiszta piaci viszonyok esetében ez az egyenl6tlenség nem létezhetne (akkor mindenki a
piaci koltségeknek, illetve az arnak megfelelden jutna lakashoz és tartand azt fenn); ez
azonban nem jelenti azt, hogy ez a fajta egyenlStlenség piaci tipusu lakasrendszer
esetében mindenképpen megsziinik.

Jo példa erre az USA, ahol az elemzések kimutatjdk, hogy négereknek ugyanazért a
lakasért nagyobb bért kell fizetniiik, mert a piac diszkriminalja 6ket. (Tokéletes piacnal ez
nem lehetne, mert minden fogyasztd elvileg azonos a klasszikus kdzgazdasagtan
feltételezése szerint.) Ehhez hasonld példat hazankban is taldlhatnank: igy példaul a
ciganyokkal szembeni elditéletek €s itéletek abba az iranyba befolyasoljak a hatosagokat,
hogy az adott hatarok kozott a legrosszabb lakasokat utaljak ki szamukra. De ugyanezzel a
jelenséggel allunk szemben (ellenkezd eldjellel) azoknak a hirdetéseknek az esetében,
amelyek diplomara stb. hivatkozva kivannak konnyebben és olcsobban albérlethez jutni.
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(Itt nyilvan a diplomahoz fiiz6d6 pozitiv elditéleteknek pozitiv iranya diszkriminacioja

érvényestil.)

A két egyenlbtlenségi tipusi érv altalaban egymast kizarjak, ritkan vetddnek fel egy
koncepcioban. Pusztan logikailag a teherviselési egyenl6tlenségek megsziintetése,
szigortian piaci alapokon miikodd lakasrendszer automatikusan hoz Iétre tarsadalmi
egyenl6tlenségeket a lakasfogyasztisban. Es forditva, a tarsadalmi csoportok
lakashelyzetében levd szisztematikus kiillonbségek megsziintetése a hatranyos helyzetben
levo rétegek tamogatasat igényli: egy szubvencids rendszer kialakitasat. Elképzelhetd
azonban olyan eset, amikor a két érv dsszekapcsoldodik, €s ennek feltarasa volt az ujdonsag
a hatvanas évek végi lakaspiaci elemzésekben (Szelényi—-Konrad, 1969). Ekkor ugyanis a
hatranyos helyzetben levd csoportoknak, akik a rosszabb lakasokban laktak, tobbet kellett
fizetniiik (nagyobb terhet kellett vallalniuk) lakashelyzetiik javitasaért, mint a magasabb
statuszu tarsadalmi csoportoknak. Ebben az esetben tehat a szubvencios rendszer pontosan
a jobb helyzetben levd tarsadalmi csoportokat tamogatja, és igy a piaci viszonyok
kiterjesztése, az antiszocidlisan miikddé szubvencids rendszer megsziintetése inkabb az

egyenldtlenségek csokkentése, mint novelése iranyaba hat.

Sajatos modon a 80-as évek lakaspolitikai irodalmabol a tarsadalmi egyenldtlenségek érve
kikopott. Ez ad6dik abbdl, hogy a tarsadalom szerkezetvaltozasa (a masodlagos gazdasag
megjelenése és a jovedelem elosztasban jatszott novekvd szerepe) miatt kevésbé lehet
(statisztikai értelemben) egyértelmiien definidlni a hatranyos helyzetii rétegeket a
munkaerdpiacon. Masrészt pedig abbol, hogy a piaci tipusu lakaspolitikai koncepcidk
elfogadtatasahoz ez az érv nem jo ajanlo, igy nem véletlen, hogy e koncepcidkat inkabb a
hatékonysagukkal  "reklamozzak", semmint a  szocidlis problémékra  vald
érzékenységiikkel. A rendszervaltds azonban — ugy tlinik — tjra a tarsadalmi
egyenlétlenség érvnek fog helyet adni.

2. A kozgazdasagi megkozelités

Egy tarsadalom lakasviszonyai vizsgalhatok abbol a szempontbol, hogy mi a
lakasagazatnak a gazdasag egészében betdltott szerepe. A lakasszektor két ok miatt is
kulcsszerepet jatszik a gazdasagban:

. egyrészt a lakds a fogyasztdas kiemelked6en fontos, alapvetd
sziikségletet jelentd és egyuttal nagyon draga Osszetevéje, és mint
ilyen, alapvetéen befolyasolja az emberek fogyasztasanak Gsszes tobbi
elemét, de még az emberek gazdasagi viselkedésének motivumait is;
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. masrészt a lakas az ipari termelés egy szektoranak terméke; az épitdipar
termelékenysége, jovedelmezdsége pedig nagy hatassal van a tobbi

gazdasagi agra is.

Két, egymasnak ¢lesen ellentmond6 felfogas kiilonithetd el a lakasszektor és a gazdasag

tobbi 4ga kapcsolatdban, melyek azonban részletkérdések megitélésében gyakran

keverednek egymassal. Lényegében két fajta gondolkodasi modrol van sz, amely nem

kidolgozott tételek formajaban létezik, hanem sokkal inkabb egy—egy kérdés (pl.

lak4stdmogatasi rendszer, stb.) megitélésének kiilonbségébdl fejthetdek fel ezek a

szemléleti kiilonbségek. A két felfogast a kdvetkezoképpen lehetne dsszegezni:

a.

Az egyik szemlélet abbol indul ki, hogy adott id6ben (vagy idészakban) a
tarsadalomnak meghatarozott mennyiségii és Osszetételii eréforrasok allnak
rendelkezésére a lakashelyzet javitasara, amelyek nagysagrendje a kdzponti
tervezd szervek altal meghatarozott. A gazdasag realfolyamatait a pénziigyi
folyamatok (finanszirozasi technikak) nem befolyasoljak: attol, hogy a
teherviselési aranyokat megvaltoztatjuk, a lakasépitésre fordithaté anyagi és
termel$ kapacitasok nem valtoznak meg, kévetkezésképpen a lakashelyzet
javitasanak lehetéségei ez utobbiaktol fliggenek és nem az elébbiektél. Ebbol
kovetkezik, hogy a lakasszektor kapcsolata a gazdasag tobbi agaval statikus
jellegli, mert kizarélag a koltségvetési kiadasok felosztasa (input) hatarozza
meg, a lakasszektor miikddése tehat nem hat vissza a tobbi szektorra. A
lakasszektor belsd viszonyai e felfogds szerint a dontéselméletbdl vett
fogalom segitségével a zérus Osszegli jatek logikajat kovetik. A
legegyszeriibb megfogalmazasok szerint a lakasépitésre fordithatdo Osszeg
adott, a kérdés csak az, hogy a jaték szerepldi hogyan osztjak el ennek terheit
egymas kozott (a kozdsségi terhek csokkentéséhez a lakossagi pénzeszk6zok
fokozott bevonasa sziikséges, és forditva). Hangstlyozni kell, hogy ezzel a
szemlélettel nemcsak a tervgazdasagokban lehet taldlkozni, a piaci logikan
beliil a tokéletes verseny feltételeinek hidnya (monopolszituacio, tokéletlen
alkalmazkodasi képesség stb.) hasonl6 szemlélet kialakulasahoz vezethet.

A masik szemlélet abbdl indul ki, hogy a lakasszektor a gazdasig szerves
része, amelynek dinamizmusa vagy stagnaldsa visszahat a gazdasagra és
forditva. A lakasszektoron beliili érdekeltségi viszonyok potlolagos
eréforrasokat vonhatnak be a lakasszektorba, olyanokat, amelyek — esetleg
— nem lettek volna mashol felhasznalhatoak; ezzel szemben egy rossz
érdekeltségi rendszer "veszteségeket" okoz. Ennek a szemléletnek az
érvrendszere altalaban a klasszikus gazdasagtan analitikus eszkozeire
tamaszkodik, de nem jelenti minden esetben a piaci viszonyok

abszolutizalasat. Lényege, hogy a finanszirozasi eljarasok, aralakulas
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szabalyozasa stb. befolyasoljak a realfolyamatokat, kiilonosen hosszabb
tavon. Ez a szituacio a dontéselméletbdl vett "nem zérusdsszegll" jaték
logikajat koveti, ahol a szereplok viselkedése, dontései és az altaluk betdltott
szerep befolyasolja az elosztasra keriilé forrasokat is. Tipikusnak tekinthetd
itt az a — konzervativnak besorolhato — gondolatmenet, hogy az allami
beavatkozasok, konkrétan az allami szubvenciok visszavonasa a magantéke
érdekeltségét fokozza, méghozza gyorsabban, mint ahogy az allami toke
kivonul, végs6é soron tehat a lakasszektorban felhasznalt téke Osszege
novekszik.

A lakossagi fogyasztassal kapcsolatban fontos Osszefiiggés az, hogy a lakasra forditott
kiadasok sziikségképpen megjelennek a haztartdsok koltségvetésében; barmely
lakasrendszerben gondolkodva ezek a kiaddsok mas joszagok eldl veszik el a
fizetoképes keresletet. Makrogazdasagi szempontbol ez egyfajta korlatot szab a
héztartadsok megterhelésének. Mind a statikus, mind a dinamikus felfogas abbol indul ki,
hogy egy adott id6pontban meghatarozottak a lakasadgazatra fordithatd kozponti
eréforrasok. A kérdés az, hogy miként osztjuk fel ezeket az allam és a maganszektor
kozott. A statikus felfogéas szerint ennek a felosztdsnak egy kritériumnak kell csupan
eleget tennie, mégpedig biztositani kell a gazdasagon beliili — lényegében naturalis
értelemben vett — egyensulyt: azaz a maganszektor (haztartasok) terheinek ndvelése
esetén szamolni kell azzal, hogy a fogyasztasi szerkezet megvaltozik (pl. kevesebb
iparcikket vaséarolnak); illetve az dllami terhek novelésekor szdmolni kell azzal, hogy a
gazdasag mas szférainak fejlesztésére (pl. iparcikk gyartas) kevesebb jut. Ha a
pénzeszkozok és az arukinalat kozotti naturdlis egyensulyt lehet biztositani, akkor a
lakasagazat terheinek az allam és a maganszektor k6z6tti megosztasat mas kiilso elvek
hatarozhatjak meg. A dinamikus felfogas szerint ezzel szemben a terheknek az elosztasa
befolyasolja a rendszer szerepldinek a viselkedését, ami hosszabb tavon a forrasok
mennyiségét is befolyasolja, igy nem egy—egy adott idépontra, hanem hosszu tavra kell
biztositani az egyensulyt.

A dinamikus felfogas elfogaddsa nem feltétleniil jelenti az allami beavatkozas
megsziintetését. Az allami beavatkozasok ellen sz616 érvek koziil kiilondsen fontosnak
tiinik itt az, hogy az arak eltéritése a piaci araktol a fogyasztoi szuverenitds megsértését
jelenti, és hogy a szubvencionalt lakasok léte tilzott lakasfogyasztast eredményez.
Erdemes megjegyezni, hogy — sajatos médon — hasonlé kiindulésbol ellenkezd (az
allami beavatkozasok melletti) konkliziora is lehet jutni: a talzott lakasfogyasztas
kedvezének is tekinthetd, mert a lakas tartds fogyasztasi cikk, amely nemcsak ma,
hanem a jovében is ki kell elégitse a sziikségleteket. (Ezt szocialis érvekkel is meg lehet
erésiteni.) Tehat a fizet6képesség oldalarol behatarolt lakaskereslet tarsadalmilag
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elfogadhatatlanul alacsony lakasfogyasztast eredményezne, aminek kovetkezményeit a
dinamikus felfogasok hiveinek is kalkulalniuk kell.

A lakasrendszer és a gazdasag kozotti kapcsolat fontos pontja a haztartasok
(munkavallalok) teljesitményei és a lakdsrendszer belsé szerkezete kozotti dsszefiiggés.
A statikus szemléleten beliil ez a probléma nem vetddik fel, vagy csak olyan altalanos
szinten, hogy a munkateljesitményeket befolyasoljak a lakdskoriilmények. A dinamikus
szemlélet azonban sokkal szorosabb kapcsolatokat feltételez, igy ezen beliil keriil
megfogalmazasra az a kdvetelmény, hogy a lakasrendszeren beliil olyan feltételeket kell
kialakitani, amelyek motivaljak a népesség minél nagyobb hanyadat a nagyobb
munkateljesitményekre, mert csak ez lehet az alapja egy dinamikusabb gazdasagi
rendszernek. A masik, ugyanerre az osszefliggésre utald érvelés abbdl indul ki, hogy a
gazdasag dinamikus szférait kell tagitani (pl. haztaji mezdgazdasag), mert csak igy
keletkezhetnek olyan lakossagi jovedelmek, amelyek dinamizalhatjk a lakasépitést is.

A dinamikus szemléletben a hatékonysag versus szocidlis (igazsagos) lakaselosztas
dilemmaja kulcsponti kérdés, mivel a finanszirozasi eljarasok a teherviselést és a
rendszer hatékonysagat egyidejiileg hatdrozzak meg, amelyek kozott lehet
egyensulyozni, de ez a dilemmat nem oldja fel 6nmagéaban. A naturalis felfogasban ez a
dilemma nem vetédik fel ilyen élesen. Ha a finanszirozasi megoldasok nem
befolyasoljak a realfolyamatokat, akkor a teherviselési probléma arra a kérdésre
sziikithetd le, hogy ki mennyit képes vallalni, illetve hogy hogyan igazsagos elosztani
ezeket a terheket. A hatékonysag, ha felvetddik, nem ebben az 9sszefiiggésben vetddik
fel, hanem mint technikai hatékonysag: hogyan lehet olcsobban termelni, hogy lehet
azonos koltségekkel jobb lakasokat épiteni.

A piaci koncepciok teljesitményndveld elvarasaival szemben masik alapvet6 ellenérv az,
hogy ezek az elvardsok nem teljesiilhetnek egy olyan gazdasagrendszerben, ahol a
dolgozok jelentds része nem rendelkezik rugalmas jovedelemndvel6 lehetdségekkel. S
ha nincs meg a jovedelemndvelés lehetdsége, akkor a novekedd lakasarak nem a
teljesitmények fokozodasat, hanem a lakasfogyasztis szintjének visszaesését fogjak
eredményezni. A hatékonysaghoz sorolhatd be az a gondolatmenet, mely szerint a sajat
tulajdonti lakas sajat és csaladi-rokoni munkaerével torténd felépitése olyan
koltségesokkenté  hatast  eredményez, amely  egyébként  elmaradna, és
jovedelemndveléssel is nehezen ellenstilyozhatd. Ennek ellenérveként az hozhato fel,
hogy az épitési piac (és altalaban a munkaerdpiac) kiegyenstlyozatlansagat csak tovabb
mélyitenénk, még nagyobb mértékben elismernénk azt az irracionalis tényt, hogy az
épitkez6k tobbsége szamara a maga altal végzett szakszeriitlen épitipari munka
gazdasagosabb, mint az ugyanannyi id6t igénylé munka a sajat szakmajaban.
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A lakastermelés oldalar6l fontos szempont, hogy az épitGanyag-ipar és épitdipar
alternativ  felhasznalasi lehetdségekkel rendelkeznek, amelyekb6l a lakasépités
részesedése a naturalis szemléletben a gazdasagpolitikai prioritasok alapjan dél el, mig a
dinamikus szemlélet ezeknek az aranyoknak a kialakitasat inkabb a piaci gazdasag
szerkezeti rendszerének allokacios szerepére hagyja.

Tipikusan a naturalis szemléletli logikaban dolt el a hazgyarakkal kapcsolatos
vita a hatvanas évek kozepén, amikor a probléma és a feladat naturalis
szemléletben fogalmazodott meg, és a dontésben a gazdasagossagi érvek
ehhez a logikahoz képest hattérbe szorultak. A gazdasag mai nehézségei
kozepette is lényegében ehhez a szemlélethez kapcsolhatd az az érvelés,
miszerint a beruhazasok visszafogasa kapacitasokat szabadit fel a lakasépités
szamara (a probléma csupan az, hogy ezek nagyon koltséges kapacitasok).
Erre a naturdlis logikéra épiil az az érv is, amelyik az lidiildépitéseket tekinti
a lakasépitési kapacitasok egyik fontos "fogyasztdjanak", és igy ennek
korlatozasaban latja a lakasépités javitasanak feltételeit. A dinamikus tipusa
felfogasok szerint viszont az allami beavatkozasok csokkentése, az épitési
formahoz kapcsolodd szubvencidk megsziintetése a kereslet gyokeres
atalakulasdhoz vezet, amelyet az épitdipar strukturalis valtasa, a nagy
szervezetek leépiilése kell kovessen.

A lakasrendszer és a gazdasag kozotti kapcsolat sokkal altalanosabb dsszefliggésekben
is értelmezhet6, de ez elsésorban a dinamikus szemléleten beliil meriil fel. Az érvelések
itt nem a rendszer egyes elemei kozotti kozvetlen kapcsolatra utalnak, hanem a kozvetett
Osszefuggésekre.

A nagy valsag utani New Deal gazdasagpolitika egyik fontos vonasa volt az
allami (koltségvetési) eszkozokkel tamogatott infrastrukturalis beruhazasok
beinditasa. A gazdasagpolitikusok ettdl a beavatkozastol remélték a
valsagbol valo gyorsabb kikeriilést, elsGsorban a belsé piacon indukalt
kereslet révén. A lakasépitkezések tamogatasa tehat ekkor még nem
kozvetlen célként szerepelt, legalabbis nem akkora sullyal, mint a habora
utani idészakban.

Magyarorszagon ugyancsak megtalalhat6 az a — piaci logikat koveté — érvelés, hogy a
lakasfogyasztas  kisebb  importtartalma miatt elonyosebb a  népgazdasagi
(kiilkereskedelmi) egyensuly szempontjabol, mint a magasabb importtartalmu
fogyasztoi piac bovitése, a gazdasagi valsag mérséklésére tehat jelentés kozosségi
infrastruktira-fejlesztési programokat kell beinditani. Ezzel ellentétes iranyt, de hasonld
logikan alapul az a — hatvanas évek végi magyar anyagokban felmeriilt — érv, hogy a
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maganszektor fokozottabb megterhelése (pl. a lakbérek novelése) a fogyasztasi cikkek
piacatol vonja el a keresletet, fékezve ezaltal a bels6 piac dinamizmusat.

A 70-es évek végétdl jelentkezd gazdasagi valsag egyértelmiivé tette a lakastamogatasi
rendszer belsé ellentmondasait. Vilagossa valt, hogy az adott szabalyozas mellett
"veszteséges" agazatrdl van szo, amely nagy koltségvetési tamogatasokat hasznal fel
megfeleld tarsadalmi eredmények biztositdsa nélkiil. Ugyanakkor a lakésszektor,
szemben a legtobb agazattal, nem szanalhatd. Nyilvanvald, hogy a lakasprobléma
nagyon nagy mértékben gazdasagpolitikai kérdés, és hogy radikalis gazdasagi reform
nélkiil nem lehetséges a radikalis lakasreform végrehajtasa, hiszen akarmelyik iranyba is
megy el a lakaspolitika (a piacibb vagy a szocialisabb modell fel¢), nem szakadhat el a
gazdasagi rendszert6l. Hanyatlo, vagy stagnaldé gazdasagi szituacioban csak széleskori
lakossagi tamogatas mellett lehet és/vagy érdemes bevezetni uj lakasreformot.

3. A lakaskérdés megkozelitésének és felfogasanak valtozasai (dsszefoglalas)

A 60-as évek lakaspolitikdjanak alapaxiomaja a lakashiany, amib6l egyenesen
kovetkezett, hogy nincs elegendd lakas, és ezért lakast kell épiteni. A feladat a megfeleld
kapacitast biztositd kivitelez6i hattér megteremtéseként volt definidlva. A kritikai
szociologia és kozgazdasagtan volt az, amelyik megkérddjelezte ezt a felfogast elsésorban
azon az alapon, hogy a lakasprobléma lényegében az elosztassal fligg Ossze. Szelényi
(1973) az elosztasi rendszerrel Osszefliggd tarsadalmi egyenldtlenségként, Liska (1969)
pedig az  elosztasi/allokdciés  mechanizmussal — Osszefliggd ~ "teherviselési"
egyenldtlenségként definialta a lakasproblémat. A hivatalos lakaspolitika a 70-es években
a lakashiany lekiizdését és az ehhez sziikséges ipari kapacitasok kiépitését tekintette
alapvetének. Ezzel parhuzamosan a lakaspolitika statikus gazdasagi szemléletben
helyezddott el, aminek a kovetkezménye volt a lakaskérdés és a gazdasag egészének
elvalasztasa. Az 1968-as gazdasagi mechanizmus koncepcidja is a lakast alapvetden a
szocialis szektor részeként fogja fel, és ez a kritikai szocioldgidra is jellemzd volt.
Szelényi lakaspolitikai javaslata is 1ényegében a piaci mechanizmusok nagyon sziik korre
valo korlatozasat jelentette volna. Talan a Liska féle széls6séges piacfelfogas volt, ami a
lakast is a piac részének képzelte, de ennek a megkdzelitésnek a komolysagat
csokkentette, hogy a kivétel nélkiil valamennyi kozjoszag biztositasat piaci keretek kozott
képzelte el..

A 80-as évek elejére vilagossa valt, hogy a lakasszektor az allam szamara veszteséges €s
ezek nagysagrendje akkora, hogy veszélyeztethetik az egyensulyt. A hivatalos
lakaspolitika szamara a lakasépitési koltségek emelkedése jelenti a lakdsrendszer
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legkritikusabb pontjat. Ebbol logikusan kovetkezik a koltségek visszafogasanak vagy
atharitasanak a stratégiaja. A probléma eredete az allami épitdipar termelési valsagara
vezethet® vissza, arra, hogy az adott gazdasagi feltételek mellett ez az iparag eladhatatlan
termékeket gyart. Kérdéses, hogy miért éppen ekkor vetddik fel ez a probléma, amikor a
hazgyarak mar a 60-as évek végétdl léteznek és azdta lényegében ugyanazt a termékeket
gyartottak. A 70-es évek gazdasagpolitikaja elrejtette és egyuttal fel is gyorsitotta azt a
folyamatot, amikoris a lakastermelés novekvd koltségvetési terheket kot le. Igy
Iényegében csak 1980 koriil valt egyértelmiivé, hogy az épitdipar veszteséges termékeket
allit eld. Ekkor a valsag elkertilése, illetve elhalasztasa a lakossagi terhek novelésével volt
csak elérhetd.

A 80-as évek masodik felére a tarsadalmi egyenl6tlenségek érve is jelentds
modosulasokon ment keresztiil, ami tobbek kozott abban is megmutatkozott, hogy
alarendelodott a koltségvetés helyzetének javitasat €s a piaci viszonyok erdsodését
tamogatd koncepcioknak. Az igazsagosabb vagy szocialisabb lakaselosztasi rendszer
ideaja csak akkor nyer hivatalos elfogadast, ha koltségvetés-kiméld alternativat ajanl,
vagyis az egyenldtlenségeket igy mérsékli, hogy a kedvezébb helyzet tarsadalmi csoport
terheit noveli. fgy a bérlakasillomanyon beliili tarsadalmi egyenlétlenségek (amelyek
Iényege, hogy a jo lakashelyzetben 1évé magas jovedelmii rétegek jelentds
lakbérszubvenciot ¢élveznek) kimutatdsa megindokolhat egy lakbéremelést; vagy a
bérlakasok és az OTP lakdsok terhei kozotti kiilonbség megindokolhatja a bérlakasok
aranak novelését vagy aranyanak csokkentését. A magantulajdont lakasépités esetében is
hasonlo érvvel élt a politika, amikor az allitva, hogy az 0 tulajdoni lakasok tul sok
tamogatast kaptak, és tulajdonképpen az egyenldtlenségi érvvel indokolta a
kamatszubvencio csokkentését. A gazdasagpolitika szemlélet azonban nem mozdul el egy
dinamikus szemlélet irdnyaba, tovdbbra is a koltségvetési érdekek allnak a hivatalos
lakaspolitika mogott, és az 1989-es lakasreform javaslatokban is sokkal inkabb
szorvanyosan jelentek meg a lakasrendszer és a gazdasagi rendszer dsszekapcsolasanak
igénye.

Osszefoglalva megallapithatjuk, hogy a lakdsprobléma tjradefinialasa a 80-as évek végén
valojaban a gazdasagi rendszer csokkend teljesitGképességével fliggott Ossze, azaz a
gazdasagi valsagot fejezi ki. Az az érv pedig, hogy az allam (¢és a lakossag) altal az elmult
masfél évtizedben tett eréfeszitések nem jelennek meg kellképpen a lakossag szubjektiv
értékelésében, a 70-es évek elhibazott lakaspolitikdjanak a beismerése, amikor mind az
allami, mind pedig a magéan eréforrasokat korlatozo és 6szténzd szabalyozok segitségével
egy alapvetéen igénytelen, a lakdsépitési szamok maximalizalasaban érdekelt lakasépitési

politikanak allitottak szolgalataba.
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Fiiggelék az 1. fejezethez: Lakasszociolégia Magyarorszagon az elmilt négy
évtizedben (Osszefoglalé attekintés)

A II. vilaghdbord utdn Magyarorszagon a szociologia szisztematikusan mivelt
tudomanyként csak a 60-as évek elején—kozepén jelenik meg, kapcsolodva a magyar
politika akkori ideologiai enyhiiléséhez, a gazdasagi reformelképzelések térnyeréséhez.
Ebben az els6 id6szakban, egészen a hetvenes évek kdzepéig a kutatasok és publikaciok
tulmutatnak a sziik szakmai teriileteken, végsé soron majdnem mindig altalanosabb
politikai—kulturalis kérdéseket feszegetnek. A 70-es évek végétdl (egy politikai okok
altal motivalt, reformellenes iddszakot kdvetden) figyelhetd meg az a valtozas, hogy a
szociologia Ujboli térnyerésekor fokozatosan elveszti politikai szerepét és betagozodik a
szaktudomanyok korébe. Az altalanos, politikai jellegli kérdésfelvetések helyét egyre
inkdbb egy—egy szakteriilet 4talakitdsanak konkrét szakmai problémaihoz kapcsolodd
megbizasok veszik at, és ettdl kezdve mar csak egy—egy kiemelked6 teljesitmény, vagy
kiilondsen éles kritikai hang kap nagyobb figyelmet.

A hazai lakasszociologiai ¢és a lakasproblémahoz kapcsolodé véarosszociologiai irodalom
attekintésekor is figyelembe kell venni a szociologia politikai koriilményeinek és
tarsadalmi  szerepének modosulasat. Ez els6é, ¢és mindmaig meghatirozo
lakasszociologiai kutatasok Szelényi Ivan és Konrad Gyorgy nevéhez fiizddnek, akik a
60-as évek masodik felétd] kezdve az empirikus szocioldgia modszerével elemezték a
lakaselosztasi rendszert és az Uj lakotelepek szocioldgiai problémait. Szelényi korabbi
publikaciéi (Szelényi, 1965; Szelényi-Nemes, 1966) tantsitottak, hogy az akkori
modern szakirodalom, els6sorban az amerikai varosszociologia ismeretében kezdett
empirikus kutatasaiba, igy kutatasi eredményeit mar kezdett6l fogva kapcsolni tudta a
tudomanyag altal felvetett kérdésekhez. Késébb pedig szamos teriileten (lakasrendszer,
kelet-eurdpai varos, telepiilésosztalyok) j elméleteket dolgozott ki, elsdsorban a varos-
¢és telepiilésszociologia f6bb elméleti tételeinek a kelet-eurdpai tarsadalomfejlédésbdl
kiindulé ujragondolasa alapjan.

Az igéretesen induld, mondhatni az akkori eurdpai élmezénybe tartozd lakas- és
varosszociologiai kutatasokban nemcsak Szelényi kényszerli tavozasa (1975), hanem
tagabb értelemben az 1973-t60l feler6sodé reform-ellenes ideoldgia is komoly torést
okozott. A szociologiai kutatasok politikai feltételeinek ujboli javulasa pedig idében
egybeesik az orszag gazdasagi helyzetének romlasaval. Az egykori nagy survey-jellegii
felvételek helyét egyre inkabb empirikus célvizsgalatokra és lakaspolitikai dilemmakhoz
fiiz6d6 tanulmanyirasokra sz0l6 megbizasok veszik at.
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1. A lakasrendszer szociologiaja, a lakaselosztas tarsadalmi konfliktusai

A szocialista lakasrendszer kialakitasdnak kezdeti idGszakaban a szociologiai
megkozelitéssel, de altalanosabban, a tarsadalmi problémak nem kozvetleniil ideologiai
szempontu felvetésével nemigen lehet talalkozni. Jo illusztracid e tételre a Budapest
varosépitészeti kérdéseivel foglalkozo 1953-as ankét anyaga (Preisich, 1954), amelyben
sokoldalian megvizsgaltak Budapest fejlesztésének problémakorét, de a tarsadalmi
szempontok egyaltalan nem szerepelnek az anyagban. Tiz évvel kés6bb sem valtozik
sokat a helyzet: a budapesti lakasviszonyokkal foglalkoz6 1964-es anyag (BVTV, 1964) a
lakossagi adatok koziil csak a demografiai jellegiickkel foglalkozik, a lakashelyzet
elemzését pedig lesziikiti alapvetd ellatottsagi adatok keriileti szintii 6sszehasonlitasara. A
60-as évek kozepéig Budapesten és az orszag egyéb részein a szocioldgiai szemponti
elemzéseket még az is lehetetlenné tette, hogy egyaltalan nem késziiltek a kiilonb6z6
tarsadalmi csoportok illetve varosrészek, teriilleti egységek lakashelyzetét feltarod
empirikus kutatasok. (Ez alol a talan egyetlen kivételt a Keresztari, 1958 anyag jelentette,
amely 1958-ban ¢érintette az 1 lakotelepi lakasok elosztasanak tarsadalmi
egyenl6tlenségeket noveld hatasat.)

A rendszeres hazai lakasszociologia kezdetét a 60-as évek kdzepén beinditott empirikus
lakasszociologiai kutatasokhoz kothetjikk, amelyek egyrészt a kiilonb6z6 budapesti
varosrészek, masrészt az Uj lakotelepek tarsadalmi—demogréafiai viszonyainak, az
egyenldtlenségek feltarasanak igényével késziiltek. Mindkét kutatasi project Szelényi Ivan
nevéhez flizddik, az elsét Nemes Ferenccel és Sziics Istvannal, a masodikat pedig Konrad
Gyorggyel kdzdsen inditotta be.

A publikaciok tekintetében az alapmunkat Szelényi—Konrad (1969) lakotelep kdnyve
jelentette, amely messze tulmutatott a lakotelepek szocioldgiai problémainak vizsgélatain,
¢és altalaban a szocialista lakasrendszer elosztdsi problémadit vetette fel a tarsadalmi
szerkezettel (és befolyassal, hatalommal) Osszefliggésben. Az itt felvetett és késébbi
publikaciokban (Szelényi 1972, 1978, 1983) tovabbfejlesztett elméletet ma mar a
szociologiai tankdnyvek is tanitjak. Az elméleti probléma az "allam" és a "piac" szerepe a
lakasok elosztasi folyamataban, azaz milyen mechanizmusok hozzdk létre a tarsadalmi
egyenlétlenségeket. Szelényi kiindulé hipotézise erre a kérdésre (Szelényi, 1972; 1983) az
volt, hogy a kelet-europai szocialista orszagokban az egyenlétlenségeket az 4llami
elosztasi mechanizmusok hozzak létre, a piac pedig kompenzalo szerepet tolt be. Ez a
koncepcid némiképpen modosult a 80-as évek elején (Szelényi—Manchin, 1986), de az
alapgondolat végiil is valtozatlan maradt: az allami redisztribucié képtelen az
egyenlétlenségek mérséklésére, mindaddig, amig dominans elosztasi mechanizmus marad.
A 80-as években végrehajtott empirikus elemzések alapjan mi arra az allaspontra

jutottunk, hogy az allam egyarant okozza és mérsékli is az egyenl6tlenségeket, és
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hasonloképpen, a piacnak sincsen egyértelmiien csak szocidlis vagy csak
egyenldtlenségeket noveld funkcidja.(Hegediis—Tosics, 1988) Ezen eredmények alapjan a
szerzOk felvetik azt az elméleti problémat, hogy az 'allam-piac' dichotomia tulzott
egyszeriisitést tartalmaz, ehelyett a piaci szféra szerepének elemzésénél a kalaka tipust
lakasépitést le kell valasztani a valoban piaci tipust vallalkozasoktol.

A 80-as évek kozepén—végén a lakasszociologiai elemzések legnagyobbrészt az allam-
piac problémahoz kapcsolodnak: egyes irasok vitatjak a Szelényi féle elméletet, masok
pedig empirikusan probaljak igazolni annak bizonyos pontjait. (Elméleti és ideoldgiai
alapon 1ép fel Ferge, 1986, és Tosics, 1986, empirikus elemzésekkel is kiegésziilve
Daniel, 1981a, 1982, 1984, Hegediis, 1986).

2. A lakaspolitikahoz kapcsol6do szociologiai kutatasok

A hazai lakaspolitikaval foglalkozo irdsok az 1971-es lakasreformot kozvetleniil
megel6z6 néhany év 'boomja' utan csak a 70-es évek végétdl sziiletnek nagyobb
szamban. A lakaspolitikai elemzéseknek a 70-es években a minimalisra vald
visszaesése.! természetesen Osszefliggésben volt az 1973-as tudomanypolitikai
koncepcioval, amely a kritikai irasokat eleve nagyfokt bizalmatlansaggal kezelte és az
lakaspolitikai irasok tOobbsége az elméleti problémak hattérbeszoritasaval az allami
szabalyozas kiilonb6z6 teriiletein 1épnek fel kritikai javaslatokkal. Ez a megkozelités az
esetek tobbségében (kiilondsen a 89-as években sziiletett elemzésekben) eléggé konfuz
javaslatokat eredményezett, viszonylag csekély értékii szociologia megallapitasokkal.

A lakaspolitika alapvetd kérdéseit (mint pl. az allam szerepe, a bérlakasok aranya, a
lakbérek nagysaga) tudomanyos igényességgel €s némi kritikai éllel a II. vilaghabort
utdn elészor Kacsenydk (1959) veti fel, javasolva a maganlakasépités szerepének
nagyobbfokt elismerését €s az ideoldgiai alapon allo lakbér~rendszer kozgazdasagi
alapokra helyezését. Utdbbi leghatasosabban egy késobbi publikacioban, Liska (1969)
bérlakaskoncepciojaban keriil felvetésre, amelynek még — természetesen némi
modositdsokkal — ma is van aktualitisa. A szocialis lakéaspolitika torténeti
aspektusainak jelentségére hivja fel a figyelmet Berei (1987) munkaja.

A lakaspolitikai irodalom a 70-es évek végétél kap 10j lendiiletet (kissé mintha

helyettesitve is az altalanositd kritikai szocioldgiai irodalmat), amikor a tarsadalmi

1A lakaspolitikai témajt publikaciok szima a Valésag folyéiratban a kovetkezéképpen alakult: 1969-70-
ben 3, 1971-76 kozott 0, 1977-79-ben 4, 1980-81-ben 14.
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egyenldtlenségek feltarasara és mérséklésére iranyuld kritikai megkdzelitést (ami
egyértelmiien  jellemezte  Szelényi munkait) felvaltottak a  "teherviselési
egyenldtlenségek" megsziintetését célul kitlizé javaslatok. Ez utdbbi, 'piacorientalt'
megkozelités a lakaspolitikai szabalyozas piaci jellegli tényezdinek kiterjesztését és az
allami beavatkozasok visszaszoritasat hangsulyozzak. Déaniel Zsuzsa munkai
emelkednek ki ebbdl az irodalombdl (Daniel 1980, 1981b), de érdemes megemliteni
Mihalyi Péter (1981) "bérl6bdl tulajdonos" koncepcidjat, ami ma hivatalos szinten is
népszerliséget élvez. A problémakor pénziigyi—koltségvetési elemeit hangsulyozzak
Breitner (1976), Bokros—Suranyi (1981) tanulmanyai.

A lakaspolitikai irdsok egy masik része nem annyira az allami beavatkozas csokkentését,
hanem iranyanak, jellegének megvaltoztatasat tiizte ki célul. Ilyen tipusii empirikus
vizsgalatokat folytattunk a magyar vidéki varosok lakéaspiaci mozgasainak empirikus
megfigyelésébdl kiindulva. Az un. filtracios elmélet alapvetd allitasainak tesztelésébol
arra kovetkeztettiink, hogy az 0j lakdsépités egyes formainak kiemelt (‘mély')
szubvencionalasat — azon tulmenden, hogy az elosztasi politikatol fiiggden noveli a
tarsadalmi egyenldtlenségeket — a megiiresedd lakasok elosztasan keresztiili kozvetett
szocialis hatasok érvével sem lehet legitimdlni, az ilyen hatasok stlya ugyanis csekély.
(Hegediis—Tosics, 1988).

3. A lakas, mint a haztartas fogyasztasanak része

A lakasszociologiai fontos kérdése lehet, hogy a csaladok életmddjat hogyan alakitja a
lakdsmegszerzésének modja. Lényegében ezt a megkdzelitést alkalmazza Kenézné
(1978), aki ramutatott a haztartastipus (munkavégzéképesség), lakasszikségletek és a
lakasépités modja kozotti Osszefuggésekre. Ide sorolhatd még Hoffmanné (1981)
a haztartasok jellemz6it. A Kemény Istvan altal vezetett ciganykutatasnak, és az ebbdl
kinové szegénység kutatasnak voltak lakas- és telepiilésszociologiai relevanciaval bird
eredményei. (PL. Solt, 1974, Juhész, 1976, vagy az Gjabb kutat6éi generacié esetében
Gy®ri (1985).

A teoretikus munkak kozott David Janos (1980) tanulmanyat érdemes kiemelni, amely a
lakasszerzésre iranyul6 haztartasi stratégiakra dolgozott ki tipologiat. Megkiilonboztette
a lakasépité haztartasok jovedelemmegtakarito, jovedelempotldo és jovedelemndveld
magatartasat. Ez a megkozelités, ha mas fogalmakkal is, de a kaldka intézményének a
problémajat érinti, amely Sik (1988) vetett fel altalanos szinten, és Hegediis (1988) a
lakasprobléma kapcsan. A maganlakasépités szociografiai leirasai kozott kiemelkedd
iras Kenedy (1981) konyve, amely jelentés nemzetkozi figyelmet is kapott.
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4. A lakas, mint élettér

A Dbelsé tér és életmod kozotti Osszefliggések vizsgalataira — talan azért, mert ez kisebb
politikai relevanciaval biré téma — mar koran, a 60-as évek elején megindultak kutatasok.
Ezek kozott kell megemliteni Preisich Ildiko (1972,1974) kutatasait, ami azonban nem
tudott elméleti altalanositasokkal szolgalni. A felmérések foglalkoznak a lakasok
funkcionalis értékelésével, és biraljak az egyoldala szakmai sztereotipidkat, mint a pl. a
haztartasi funkciok intézményesitése ¢s a lakas-alaptertiletek iranti igény Osszefliggései. A
kaltarszociologidhoz all kozelebb, és elméletileg megalapozottabbak S. Nagy Katalin
kutatasai (1982, 1987). Hoffmanné (1981) empirikus kutatasai a lakofunkciok elemzésére
is kiterjednek.
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2. FEJEZET: A KELET-EUROPAI LAKASMODELL FELBOMLASA
(1950-1989)

Ez a tanulmany? a kelet-eurdpai szocialista lakasmodell leirasabdl indul ki, és attekinti a
magyar lakasrendszer tOrténeti valtozasait az elmult négy évtizedben. Az alapvetd
lakasellatasi szférak definidlasa utan attekintjiik a lakasrendszer atalakulasanak fobb
jellemzo6it az egymastol elkiilonitheté periddusokat kiilon-kiilon targyalva, majd hipotetikus
magyarazatot adunk az egyes periodusok kozotti atmenetekre.

1. A lakasrendszer alapvet6 szférai (definicios kisérlet)

A kelet-eurdpai lakasrendszerekben harom alapvetd lakasszféra kiilonboztetheté meg: az
allami szféra, a sajat lakasépitési és piaci szféra. Az utobbi két szféra tartozik a
maganszektorhoz, és all szemben az allami szféraval. Az alapvet6 lakasszférak kozotti
leglényegesebb kiilonbség a lakossagi keresletnek a kinalatra valo visszacsatolasaban
mutathatd ki. Az allami szféraban a visszacsatolas kozvetett politikai mechanizmusokon
keresztiil torténhet csak; a sajat lakasépités esetében a nem-monetaris kapcsolatokon
keresztiil3, mig a piaci szféraban a fizetoképes kereslet kozvetitésével.

Elméletileg a lakasrendszeren beliili 0sszes mozgas leirhatdo ezeknek az alapszféraknak a
segitségével (az 10 lakasépités ugyaniugy, mint a mar létez6 lakasallomanyon beliili
mozgasok), bar hatér és vegyes esetek kialakulhatnak.

Magyarorszagon az elmult harom évtizedben sokféle lakasforma alakult ki, ezek iddben és
tartalmukban is elég gyorsan valtoztak. Az alabbiakban megkiséreljiik a lakashozjutas
kiilonbozé formadit egy altalanos tipoldgia szerint rendszerezni. A tipologia kialakitdsanal
szamitasba vett fobb valtozok: a lakasépités beruhdzasi/finanszirozasi koriilményei az
elosztasban szerepet jatszo intézmények, a lakas tulajdoni jellege, a konkrét épitési folyamat
lefolyasa.

2 A tanulmanyt 1988-ban irtuk egy Dubrovnikban tartott konferenciara, az angol nyelvii publikicidja
folyamatban van (Hegediis - Tosics, 1994).

3A masodik gazdasag monetaris és nem-monetéris szférai kozotti kiilonbségre eldszér a Hegediis-Partos-Tosics,
1988 tanulmanyban hivtuk fel a figyelmet.
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1.1 Az allam altal kontrollalt lakasszféra

Az allami lakasszféra lényege az, hogy a lakasépités egész folyamatat dllami intézmények
irdnyitjak. Az allami adminisztracié valamelyik intézménye jeldli ki az adott lakas bérlgjét,
tulajdonosat. Nincs kozvetlen visszacsatolds, azaz az idetartozd lakasformak szama,
mindsége, elosztasa kozvetleniil nem fiigg a fizetoképes kereslettél. Ez a szféra két
alcsoportra bonthat6: bérlakasok, illetve magantulajdonba keriilé (utobbiakon beliill a
szovetkezeti tulajdon(*) lakasok épitése. Fontos megjegyezni, hogy a szocialista orszagokban
a bérlakasok fogalma nem sziikségszeriien jelenti ugyanazt, mint a nyugati lakasrendszerek
lakéasbérlete.>

a. A Dbérlakasokat tipikus esetben kdzponti koltségvetési forrasbol a helyi tanacsok
épittetik és osztjak el. Korabban (az 1960-as évek kozepéig) nagy szerepet
jatszottak az olyan allami tulajdont bérlakasok (szolgalati lakasok), amelyek feletti

rendelkezési jog nem a helyi tanacsoké, hanem vallalatoké vagy minisztériumoké.

b. A magantulajdonba keriil6 allami épitésti lakasoknak sokféle formaja alakult ki, attol
fliggben, hogy milyen tipusu szervezet jatszik szerepet a beruhazasban, elosztasban:
(1) allami koltségvetésbol finanszirozott, a 60-as évek kozepéig vallalatok, késobb
tanacsok altal elosztott lakasok (szovetkezeti, ill. tanacsi értékesitésti lakasok); (2)
OTP beruhédzasban épiild lakasok, amelyek elosztasa torténhet a tanacson vagy az
OTP-n keresztiil; (3) Vallalati és szovetkezeti lakasok, amelyek esetében a tanacs,

ill. a vallalat kontrollalja az épités és elosztas folyamatat.

1.2 A maganszektor: a piaci és a sajat-lakasépitési szféra

A maganszféra (sajatlakasépités ill. piaci tipus) lényege az, hogy a lakasépités és elosztas
folyamataban az egyéni kezdeményezés dontd szerepet jatszik. Az allami intézmények (a
telekellatdson, anyagellatason, tamogatott hitel nyajtasan stb. keresztiil) csak kozvetett
befolyast gyakorolnak ezekre a formakra.

a. A sajat lakasépités — kalaka — a vidéki telepiilések tipikus épitkezési formaja
(varosokban sem ritka). E formanal a piaci tényezdk sz€ls6 esetben szinte teljesen
kikiiszobolhetok. Legtobbszor azonban a reciprokativ tipusu tényezok keverednek
a piaci tipusuakkal (Hegediis, 1992).

4Egyes kelet-curépai orszagokban (Cschszlovakia, Lengyelorszag) a szovetkezeti szektor jelentds nagysagot ért
el, és olyan jegyeket vett fel, melynek alapjan esetleg 6nallo kategoriaként értelmezhetd.

5A nyugati és kelet-eurdpai tipusa bérleti rendszerekrél lasd Lowe-Tosics, 1988.
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amikor az épitési folyamat legtobb tényezdjét piaci feltételek hatarozzak meg
(szabadpiaci telekvasarlas, kisiparos kivitelezd, stb.). Ide soroland6 a vallalkozoi
lakasépités is, amely azonban egészen a 80-as évek végéig minimalis mértéki volt.
Végiil ide tartozik a lakasok szabad ingatlanpiaci forgalma is.

A harom alapvet6 lakéasszféranak a lakasrendszeren beliili stlya és egyuttal tartalma az egyes
idészakokban moddosulhat. Ez azt jelenti, hogy politikai és gazdasagi tényezOk hatasara
megvaltozhat az egyes lakasformak tarsadalmi-szociologiai jelentése (az egyenl6tlenségek és
a hatalmi viszonyok jratermelésében jatszott szerepe), ami abban nyilvanul meg, hogy az
alapvet6 lakasszférak mas és mas tarsadalmi csoportok lakashoz jutasaban valnak fontossa.

Az alapvet6 lakasszférak kereteit egyrészt politikai, masrészt gazdasagi folyamatok jelolik ki.
A szocialista orszagokban az allami szféran kiviilesé formak is politikai kontroll alatt alltak.
Ennek a kontrollnak az eredete a meglévé lakasallomany 50-es évekbeli nagymértéki
allamositasahoz nyulik vissza. A maganszféra szerepének valtozasa feltételezte a politikai-
ideologiai elditéleteknek a fokozatos enyhiilését. A maganszféra kontrollja csak a legutobbi
id6szakban szlint meg teljesen (lasd a tulajdonszerzési korlatozas 1989 nyari feloldasat), amit
figyelembe kell venni a piaci szféra értékelésénél. A kontroll a sajatlakasépitéssel szemben
oldodott; a piaci lakasépitési formaknak a nyugati lakasrendszerekben szokasos esetei
(spekulacios épitések, magan-bérlakasok) azonban egészen a legutdbbi évekig jogszabalyilag
ki voltak zarva.

Masrészrdl azonban a nem-allami szférak kialakulasa, boviilése makrogazdasagi folyamatok
fliggvénye. A kelet-eurdpai gazdasagok miikodésébol (hianygazdalkodas) kovetkezik, hogy
olyan tobbletjovedelmek keletkeztek a gazdasagban, amelyek kialakitottdk a maganszféra
bizonyos lakasformait (sajat lakasépités, lakasok piaci adas-vétele). Ezeknek a formaknak
jelentdsebb dinamizmust azonban az informalis, masodlagos gazdasag kialakuldsa, az ebbdl
szarmazo6 lakossagi jovedelmek novekedése ad (Hegedds, 1992 ).

2. "Repedések" a szocialista lakasmodellben

A kelet-eurdpai lakasrendszerek kozos kiinduldpontja egy olyan gazdasagfejlédési modell,
amely a bérekbe nem épiti bele a lakasépités és altalaban az infrastruktira koltségeit. A
deklaralt célok szerint a lakasrol (és egyéb infrastrukturalis ellatasrol) az allamnak kell
gondoskodnia a nemzeti jovedelem koltségvetésen keresztiili ujraclosztasa révén. A gazdasagi
novekedés felgyorsitasat célul kittizo gazdasagpolitika lakasfejlesztési elképzelései elsdsorban
a varosi és dinamikusan fejlédé (pl. banyaszat, alapanyag-kitermelés) falusi térségekre
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koncentralnak, hiszen a korai elképzelések szerint a lakassziikségletek dontden ezekben a
térségekben jelentkeznek. A gyorsitott iparositas és a dinamikus urbanizacio kovetkeztében
dontéen a varosokban, illetve ipari térségekben kell az allamnak a lakaskérdésrol
gondoskodnia; a falvakban a feltételezések szerint az (eleve korlatozott) piac magatol
megoldja a lakésellatasto.

Az igy felépiilo lakaspolitikat nevezziik 'kelet-europai lakasmodellnek', amely ebben a
formajaban nem létezett, de mint mikodési logika befolyasolta a 40-es évek végétdl a kelet-
eurdpai orszagok lakaspolitikajanak alakulasat. E logikabol kiindulva lehet megérteni a kelet-
eurdpai lakasrendszerek valtozasait.

A kelet-eurdpai lakasmodellben a lakossagnak gyakorlatilag nincs beleszolasa abba, hogy a
tarsadalom mennyit kolt lakasépitésre (a lakasberuhazasok koltségvetésen beliili aranyarol a
politikai vezetés dont a gazdasagpolitikai prioritasoknak megfeleléen), és arra sincs lehetdség,
hogy a pénz elkoltésének modjat befolyasolja: a "negativ visszacsatolas", a piac arszabalyozo
szerepe kikapcsolddik, illetve nagyon kozvetetté valik. Idealtipikus esetben maganlakéasépités
a modellben besziikiil, a lemarado falusi térségekre, illetve csak a fenntartasra korlatozodik.

E roviden kdrvonalazott lakasrendszer-modell miikodésének szigoru elvi feltételei vannak (az
allamnak nagymeértéki beruhazasokat kell végrehajtania a varosi lakasépitésben, a varosokba
aramlast korlatok kozott kell tartania, a varosi lakaspiacokat domindld é&llami lakdsokat
meghatarozott elvek szerint kell elosztania, stb.). A modell mikodéképességét az e
tarsadalmak fejloddésében jelentkezd strukturalis fesziiltségek teszik kérdésessé.

Magyarorszagon a makrogazdasagi feltételeket tekintve (kiilondsen az 50-es években, de
lényegében egészen a 80-as évekig) az jellemzd, hogy a gazdasagnovekedés felgyorsitasat
célul kitiizé6 gazdasagpolitika kovetkeztében az infrastrukturalis beruhdzasok a
gazdasagfejlesztési prioritasok kozott hattérbe szorulnak. Ez a gyakorlatban az allami
lakasberuhazasok, az allami lakaskinalat egyfajta minimalizalasat jelenti. A vérosi lakasok
iranti kereslet ugyanakkor dinamikusan névekedik. Az erdltetett iparositas fokoz6do varosi
lakashianyhoz vezet, mégpedig elsdsorban az iparilag leginkabb fejlesztett térségekben, ahova
az Onall6 egzisztenciajuktol (parasztsag és kisipar) megfosztott emberek tomegei koltoznek
(Konrad-Szelényi, 1971).

Ez a lakasmodell tehat mar a kezdetben fesziiltségeket hordoz magaban, hiszen hianyoznak
mitkodésének minimalis feltételei. Az atmeneti infrastrukturalis tartalékok felemésztése utan a

6Ez lényegében az "agrarolld" beépitése a lakdsmodellbe: a falusi népesség a mezégazdasagi keresok eleve ki
vannak zarva az ujracloszthaté nemzeti jovedelembdl, szemben az ipari keresdkkel, akik — mégha az igényektdl
jelentésen elmaradva , de — részesiilnek ezekbdl a kozponti eréforrasokbol.
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fokozodo fesziiltségek kovetkeztében a lakdspiacnak mind a keresleti, mind pedig a kinalati
oldalan’ "repedések" keletkeznek.

Repedések jelentkeznek a lakaspiac keresleti oldalan.

1. A kelet-eurépai gazdasagok hianygazdasagok (Kornai, 1980), ahol a
"kényszertakarékossag" szisztematikus eleme a gazdasagi rendszernek. Ezt
lényegében mint egy tobblet keresletet foghatjuk fel, amely jelentds részben
(éppen a lakasrendszerben fellépé fokozott hianyszituaciéo miatt) a lakasok iranti
keresletben csapodik les.

2. Az éllami szféran beliil megjelenik egy sziik magasfizetésti réteg (mivészek,
orvosok stb), amely tobblet jovedelmét hajlandé lakassziikségletének gyorsabb,
esetleg preferenciainak jobban megfeleld kielégitésére felhasznalni.

3. Az 1968-as gazdasagi reform Ota fokozatosan novekvd jelent6ségii "masodik
gazdasagon" keresztiil allamilag nem kontrollalt jovedelmek keletkeznek, illetve
egy masodlagos jovedelemelosztas megy végbe, amelynek motivacidja és egyuttal
célja a lakas megszerzése®.

4. A masodik gazdasag "terjedésének" egy késobbi fazisaban az allami szubvenciok
(ingatlanpiacon keresztiili) értékesitése fontos forrasava valik a "repedéseket"
tovabb tagitd maganlakasépitésnek.

Hasonloan repedések jelentkeznek a kinlati oldalon is.

1. A meglévé lakasallomanyon beliil demografiai folyamatok kovetkeztében

felszabadul bizonyos mennyiségli lakasallomany, amely megjelenhet (kelld

fizet6képes kereslet esetében) a piacon, és ha korlatozott mennyiségben is, de
kialakithat egy sziik "piaci szférat".

7 A lakaspiac, kereslet, kinalat fogalmakat nem szigorti kozgazdasagi értelemben hasznaljuk, mivel a kereslet-
kinalat-ar Osszefliggés a vizsgalt rendszerekben nem jelenti az elmélet altal feltételezett Onszabalyzo
mechanizmus miikodését.

8 Hivatalos lakaspolitikai dokumentumok alapjan allithatd, hogy a maganerés lakasépités allami tamogatasanak
(helyesebben "nem-tiltasanak") egyik fontos kozgazdasagi érve az, hogy fizet6képes keresletet kot le. Ez az érv
kiiléndsen a 60-as években vélik jelentdssé, amikor a késznyermegtakaritasok ndvekedése aggodalommal
toltotte el a korszak gazdasagpolitikusait.

9 Motivéacidja a lakashiny miatt, de egylttal cél is, mivel a lakasberuhdzés az egyik legbiztosabb
értékmeg6rzonek is szamitott, mas (pl. termelési céla) beruhazasra nem volt lehetéség.
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2. Az allami lakasépitésen beliil 1étrejohet egy sziik "piacra" termelés, ami inkabb
realis koltségeket jobban kozelitd értékesitési politikanak felel meg!©.

3. A sajatlakasépités, amely egy minimalis szinten minden ez ellen hatd allami
kontroll ellenében létrejohet.

4. A masodik gazdasagra épiilé maganlakasépités, amely alapvetéen az épitdipari
agazatban foglalkoztatott munkaeré "masodik miiszakjara" épit, illetve a régi
kisipar maradvanyaira.

Ezeket a "repedéseket", a kiinduld lakdsmodelltSl valo eltéréseket az allam (a kozponti
politikai apparatus) elvileg kontrolldlhatja. Mind a kindlati, mind a keresleti oldalon a
"repedések” betdomhetdk, a rések stabilizalhatok (szigori jovedelempolitika, munkaerd-
politika, adminisztrativ/politikai kontroll) révén. Nyilvanvalé azonban, hogy ennek 'ara’, a
lakasrendszeren messze tilmutato koltségei vannak. A lakasellatasi modellt leginkabb erodalo
masodik gazdasag teljesitményét pl. csokkenteni (vagy megsziintetni) kell, ami ellatasi
fesziiltségekhez, a gazdasag teljesitményének csokkenéséhez vezet.

A kelet-europai orszagok lakaspolitikdi aszerint is csoportosithatéak, hogy (a) milyen
mértékben kell szembenézniiik a tervgazdasag kereteit bomlasztd "repedésekkel”; és hogy (b)
milyen stratégia szerint probaltak kezelni ezeket a repedéseket. Ez utdbbi tekintetben elvileg
két megoldas képzelheté el: 1. a gazdasagban keletkezd tobbletkeresletet megprobalja az
allami szektoron keresztiil levezetni; 2. lehet6vé teszi, hogy a magéanszektoron keresztiil
csapodjanak le ezek a tobbletjovedelmek.

Az altalanos gazdasagpolitikai feltételek és az ehhez kapcsolodo lakaspolitika alapjan négy
kombinacié képzelhetd el. (Lasd Error! Bookmark not defined.. tablazat.) SzigorGian
kézben tartott gazdasag esetében is elképzelhetd a maganszektor felé nyitott lakaspolitika (B
tipus), habar ez sokkal inkabb egyfajta politikai kompromisszum jele, a kelet-eurdpai
lakasrendszerek torténetében ritkan el6forduld eset.!! Sokkal tipikusabb a szigora
gazdasagpolitika és az allami szektor dominanciaja (A tipus). Ebbe az iranyba fejlodott a
lakasrendszer a hatvanas években, és ezen a masodik gazdasag fokozatos bdviilése
valtoztatott a harmadik tipus felé¢ vald elmozdulast eredményezve. A nyolcvanas évek pedig

10 Bz a fejlemény a lakaselosztisban szerepet jatszé intézmények konfliktusainak az eredménye. Az OTP — a
lakaspolitika talan maig meghatarozé tényezdje — kiharcolta, hogy sajat elosztd szerepe legyen. Az OTP un
"szabadkeret"-be tartozd lakasai a koltségekhez jobban igazodd, de a piaci artdl leszakadd, annal lényegesen
alacsonyabb arszinten keriiltek a lakasok értékesitésre. Mennyiségiik eleinte nem szamottevd, de novekvo
tendenciat mutatott.

1Az dtvenes évek lakasrendszere mutat ehhez a tipushoz hasonlésigot, aminek az a magyarizata, hogy a
rendszer a gazdasagpolitikai hangstlyokat a kulcsigazatokra helyezte, amihez a lakasszektor nem tartozott
hozza. Ezért lehetett, hogy a maganszektornak a sulya mind az épités, mind a tranzakciok tekintetében
jelentésebb volt, mint az allami szektornak. A korszak politikai 1égkore azonban a maganszférara ranyomta a
bélyegét.
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mar a negyedik tipus irdnyadba tett elmozdulasként értelmezhetd. Ez a tipologia elsé
megkozelitésben alkalmas a kelet-eurdpai lakasrendszerek 0sszehasonlitasara is.

1. tabla A Kelet-euro6pai lakaspolitikak tipusai A bérlakasszektor politikai kontrollja

A lakaspolitika nem engedi, A lakaspolitika igyekszik a
hogy tobbletkeresletek/tobblet | tobbletkeresleteket/
kinalat a magéanszektoron /tobbletkinalatokat a
keresztiil lecsapodjon maganszektoron keresztiil
lecsapolni
A tervgazdasagban a keresleti
és kinalati oldalon keletkez6 i ;
tobbletjovedelmek nem A tlpllS B tlp us
jelent6sek
A gazdasagban a "repedések"
jelentdsek fesziiltségek i ;
keletkeznek (altaldban nagy a C tipus D tlpllS
masodik gazdasag szerepe)

3. A magyar lakasrendszer torténeti valtozasai

A magyar lakasrendszer II. vilaghabort utani torténetében!? négy periodust kiilonithetiink el.
Nehéz pontos hatarvonalat huzni az egyes periodusok kozott, talan harom nagyobb
lakasrendelet (1956, 1971, 1983) lehetne az elvalasztod; de tisztaban kell lenni azzal, hogy
bizonyos folyamatok (szabalyozasok, pénziigyi feltételek modositasa stb.) megel6zik az 1j
lakasrendelet megjelenését, mas folyamatok pedig csak évekkel késobb indulnak be.

A lakaspolitika valtozasai alapjan kialakitott periodizacié lényegében megfelel a gazdasag
atalakulasa kiilonbozo szakaszainak is. Az altalunk elsdnek targyalt periodus (az 50-es évek
masodik fele és a 60-as évek) a tervutasitdsos rendszer utolso éveit jelenti. A madsodik
periodus mar az "Uj gazdasagi mechanizmus" (1968) kozvetettebb szabalyozasanak idejére
esik, illetve az 1973-1978 kozotti "recentralizacios" iddszakra. A harmadik periodus (a 70-es
évek legvégétol) a gazdasagi krizissel illetve a lakaspolitikdban a piaci elemek fokozottabb
érvényre jutasaval jellemezhetd.

12 Ebben a dolgozatban nem foglalkozunk részletesebben az 50-es évekkel kozepéig tartd idészakkal, lasd
Hegediis-Tosics, 1982, 1985.
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3.1 A 6 lakasszférak szerepének méodosulasa a lakaselosztasban

Az 50-es évek elsé felében kialakuld uj lakaspolitika a lakasellatast az allam feladataként
deklaralja, vagyis az allami lakasszféranak szan dontd (szinte kizarolagos) szerepet. Ebben az
idészakban a korabbi lakasrendszert jellemzd piaci lakasellatasi formak jelentds része
megsziintetésre, illetve kozvetlen kontroll ala keriilnek (magan-bérlakasok allamositasa,
lakasok adas-vétele a FIK-en keresztiil), de még a sajatlakasépités is negativ politikai
megitélés ala esik.

a. Az altalunk vizsgalt elsé periodusban (amely az 50-es évek masodik felétdl a 60-as
évek végéig tart) az allami szféra mellett a sajatlakasépités jatszik jelentds
szerepet, amely vidéken uralkodd lakasépitési formava valik, de jelentds sulyt
képvisel a varosokon beliil is. A lakaspolitika ebben az idészakban szamos modon
korlatozza (épitdanyag, telekellatas, épitési szabalyozas stb) a sajatlakasépitést,
kiilonosen a varosi lakaspiacokon. A piaci szféra ebben a periddusban a
lakastermelésbdl kiszorul, szerepe az Ujraelosztasra, azaz az ingatlanpiacra sziikiil
le.

b. A 70-es évek elejétdl a varosi lakaspiacokon meger6sodik az allami lakasformak
szerepe, ami a kelet-eurdpai orszagokra ebben az iddszakban jellemz6
konjunkturaval fiigg 0Ossze!3. Ezzel egyid6ben eltéréen mas kelet-eurdpai
szocialista orszagoktol meger6sodik a sajatlakasépités is, elsdsorban a vidéki
telepiiléseken (dinamikusan fejléd6 falvakban és kisvarosokban), ahol az épitett
lakdsok mindsége javul jelentésen. Ez utobbi valtozas azt jelzi, hogy —
Osszefliggésben a gazdasagi mechanizmus 1968-as atalakitasaval — egy 0j forras
kertil be a lakasépitésbe, mégpedig a masodik gazdasag monetarizalt illetve nem-
monetarizalt szektoraiban 1étrehozott jovedelmi tobblet. A piaci szféra a lakossagi
jovedelmek emelkedése ellenére tovabbra is nagyon korlatozott marad, és
elsGsorban tovabbra is az ujraclosztasban jatszik szerepet, bar bizonyos piaci
elemek megjelennek az allami és a sajatlakasépitési forman beliil is.

13 Az emelkedd allami beruhazasokon beliill a lakasszektor koltségvetési tamogatisanak novekedés is
megfigyelhetd: a nemzeti jovedelembdl az allami lakasépitésre forditott hanyad 1955-1970 kozott 1,8-1,9 %
volt, mig az 1971-75-6s idészakban mar 2,6 % (Kertész, 1979).
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c. A 80-as évek elejétél megfigyelhetd az allami szektor valsaga: mar a lakossagi
terhek novelésével sem finanszirozhatd tovabb az allami lakasépités a korabbi
mértékben. A lakaspolitika ezért egyre novekvé mértékben tamogatja a
maganszférat, (pl. korabban allami lakasépités céljara lefoglalt teriiletek
felszabaditasa, kozmiivesitése, telkenkénti kiosztasa). A sajatlakasépités aranyanak
novekedése mellett megfigyelheté a piaci szektor szerepének valtozasa is. Ugy
tlinik, hogy ebben az idészakban mar a piaci lakasépitési szféra is jelentds
mértékben koti le a masodik gazdasag monetaris szektoraiban keletkezett, illetve
az allami szférabol atszivargott tokéket. A lakasépités Osszetételének strukturalis
valtozasa egylitt jar azzal, hogy a 80-as években a lakasépités folyamatosan
visszaesik, és eléri a 60-as évek eleji szintet.

2. tabla Lakasépités kiilonbozé épitési formak szerint (1961-1990)

Allami | Tandcsi | Tandesi | Tandesi | Lakdsé- | Csaladi, | Ossze- | Ossze-sen (N)
lakds bérlakas | értékesi- | értékesi- pité tarsas- | sen (%)

tésii tésii szdvet- haz

szdvet- orP kezeti

kezeti

1961-65 9.8 14.4 9.4 1.8 0.0 64.7 100.0 283.643

1966-70 8.5 14.7 9.5 5.4 0.0 62.0 100.0 22.487

1971-75 4.5 17.1 12.8 12.5 1.6 51.5 100.0 439.604

1976-80 4.1 20.1 10.9 15.3 4.5 45.1 100.0 441.345

1981-85 2.7 13.1 6.2 24.6 4.5 49.1 100.0 371.761

1986-87 2.9 9.8 0.0 25.6 3.4 58.4 100.0 121.255
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3.2 A lakasfinanszirozasi és timogatasi rendszer

A lakasfinanszirozasi rendszer a kelet-europai lakasmodellben a tamogatasi rendszer
részét képezte ¢s a kozponti forrasallokacionak volt aldrendelve. Az egyes lakdsformak
kozotti  kiilonbség a tamogatasok modjaban és a finanszirozasai eszk6zokhoz valo
hozzaférhetéségben volt. Altalaban jellemzé volt, hogy az allami szektor koncentralta és
osztotta Ujra ezeket az eszkozoket, mig a maganszektorban fellépd haztartasok a
tamogatasokhoz és a lakasfinanszirozasi eszk6zokhoz is csak korlatozottan fértek hozza.
Mivel ez a finanszirozasi/tamogatasi politika egylitt jart egy szisztematikus hiannyal, a
lakasrendszeren beliil kialakult egy kettds piac, aholis a maganszektor — lényegében
szabadpiaci — arai tobbszorose lett az allami szektor kontrollalt arainak. A finanszirozasi
rendszer a reformok ellenére nem valt el a tAmogatasi rendszertdl, ami azt jelenti, hogy még a
legutolso id6szakban sem voltak megtalalhatok a lakasfinanszirozasi rendszer valoban piaci

elemei.

A kelet-eurdpai lakasmodell fontos kovetkezménye volt, hogy a lakasok fenntartisaval és
tizemeltetésével kapcsolatos koltségek (lakbér, hiteltorlesztés, rezsi, lakédsfenntartas stb)
aranya a haztartasjovedelmeken beliil alacsony volt, mig a lakasmegszerzésének koltségei a
piaci és a kozepesen tamogatott formakban nagyon magas volt. Ez az ellentmondas a
finanszirozasi  rendszer  kovetkezménye, hiszen a  hitelszféra  gyakorlatilag
(tarsadalompolitikai, lakaspolitikai, teleptiléspolitikai stb alapokon) tdmogatasokat nytjtott, és
nem piaci alapt finanszirozasi eszkozoket.

a. Az els6 id6szak, az 1960-as évek finanszirozasi rendszere az allami lakasformakra
koncentralja a koltségvetési eszkozoket. A hitelezést, de ezen tulmenden a
lakasépitési folyamat Gsszes tobbi tényezGjét is a sajatlakasépités és a piaci forma
diszkriminaciodja jellemzi. Az allami szféran beliill az ingyenesen juttatott allami
tulajdonu lakasok a jellemzoek, a sajat lakasépitési ill. piaci lakasvasarlasi formak
az allami szubvenciokbol szinte egyaltalan nem részesiilnek.

b. A masodik iddszak kezdetén, az 0j gazdasagi mechanizmus logikajanak megfeleld
szabalyozas 1971-es bevezetésekor ugyan tovabbra is az allami lakasformak
kapjak a koltségvetési tamogatasok jelentdsebb részét, de (a) az allami szféran
beliili egyes lakashozjutasi konstrukciok differencialtan részesiilnek ezekbdl, és (b)
megnd a sajatlakasépités és a piaci lakasépités hiteltdmogatdsa. Az 1971-es
lakasreform megsziinteti a bérlakasok kiutalasanak ingyenességét, bevezetik a
lakas-hasznalatbavételi dijat, amely csokkenti a koltségvetés, noveli a lakossag
terheit (de nincs keresletcsokkentd hatasa). A lakbéreket, Iényegében els6 izben a
szocialista lakasrendszer kialakitasa ota felemelik (1971). Az allami épitési,
maganszemélyek szamara értékesitett lakdsok esetében novekszik azoknak a
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finanszirozasi konstrukcioknak az aranya, ahol nagyobb a lakossagi hozzajarulas.
Ezek irdnt az idszak végén jelentdsen lecsokken a kereslet, ami azonban nem a
hidny megsziinését jelenti, csak a fizetOképes kereslet korlatait és a lakossag
elégedetlenségét az allami épitésii lakasokkal. Mindezek a valtozasok az allami
szféra mikodésének a logikajat (visszacsatolasos mechanizmus) nem érintik. Az
1973-78-as években kapcsolodéan a gazdasagi reform visszafogasdhoz, a
recentralizacidhoz, az allami tamogatasok ujra, még a korabbinal is nagyobb
mértékben az allami lakasszférara, ezen belil a kiemelt lakdsformakra
koncentralodnak!4.

c. A harmadik iddszakban, a 80-as ¢években Iényegében megsziinik a sajat
lakasépitési illetve a piaci formak diszkriminaciéja. Az egyes allami
lakasformakhoz adott kiemelt szubvenciok eltorlésével a kiilonboz6 lakasformak
lakossagi terhei kozelitenek egymashoz, de egy egységesen magasabb szinten. A
gyorsuld inflacidé miatt a kozvetlen dotaciok (pl. lakbértamogatas) mellett a
kamatszubvenci6 valik jelentGssé.

3. tabla A Kiilonb6z6 lakasépitési formakhoz sziikséges készpénz és sajat munka
mennyisége 1971 és 1985 kozott (ezer Forintban)

Tanacsi .., .. ... | Maganlakasépités
Tandacsi értékesitési ) .
értékesitésii OTP (csaladi haz és Atlag
szovetkezeti tarsash.)
1971-1975 25.4 76.4 157.4 115.6
1976-1980 28.9 92.9 263.1 178.7
1981-1985 54.5 192.0 321.0 252.8

Forras: OTP éves jelentések 1968-70.0TP jelentések 4., 5. és a 6. 6téves tervrol

3.3 A lakasformak helye a lakasrendszer hierarchidjaban

A lakasrendszer fontos jellemzdje, hogy a kiilonb6zd tarsadalmi rétegek milyen mindségit
lakasok kozott oszlanak meg. A tarsadalmi egyenlétlenségek megjelenése a lakasrendszerben
nagyon nagy részt fiigg attdl, hogy a lakasallomany mennyire heterogén vagy mennyire
homogén. A kelet-eurdpai lakasrendszerek jellemzdje volt, hogy a lakasépités tipikusan
homogén lakasallomany kialakuldsat eredményezte, annak ellenére, hogy az el6z6

14 Ezt a folyamatot korabbi tanulmanyainkban a mélyszubvenciés tamogatisi rendszer megerdsodéseként
jellemeztiik (Hegediis-Tosics, 1981).
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rendszerb6l meglehetésen heterogén lakdsallomany maradt meg, amelynek radikalis
ujraelosztasa jatszodik le az 50-es évek elejéig.

a. Az elsé periddusban az allami lakasok jelentik a legjobb lakésokat, mivel jo
okologiai elhelyezkedésii (belsé varosi) teriileteken jol felszerelt (flirdészobaval
ellatott) lakasok épiilnek. A sajatlakasépités a kezdeti id6szakban alacsony értékii:
e lakasok a varosok kiils teriiletein, kozmiivel (csatorna, gaz stb) rosszul ellatott
korzetekben létesiilnek és maguk a lakasok is viszonylag alacsony szinvonaltak. A
piaci tranzakciok inkabb a lakasallomany alacsonyabb arfekvésti részeire
koncentralodnak.

b. A masodik idészakban a sajatlakasépités helye a lakasallomany hierarchiajan beliil
alapvet6en megvaltozik: bar még mindig a kevésbé értékes teriileteken épiilnek, de
a hazak mar jol felszereltek és nagy alapteriiletiick. Az allami lakasépités
keretében létesiild lakasok szinvonala valtozatlan, vagy rosszabb a korabbinal,
mivel az alapteriilet szinte egyaltalan nem novekedik, ezzel szemben e lakasok
rosszabb oOkologiai pozicidkba (a varosok periférikus teriileteire) szorulnak és
tipikusan a lakossag altal egyre kevésbé kedvelt paneles lakotelepekre. (E tipikus
épitkezések mellett allami lakasépités jo teriileteken is folyik korlatozott
mértékben, illetve a sajatlakasépités "piacibb formai" megjelennek a jobb
okologiai teriileteken is.)

c. A harmadik iddszakban ezek a tendencidk tovabb folytatddnak azzal a
kiilonbséggel, hogy a véarosok jo okologiai teriiletein megjelennek, és e teriiletek
sziikosebbé valasaval egyre jelentdsebb aranyt képviselnek a piaci lakasépitési
formak. Ezek az ujonnan létesiilt lakasok mindkét el6nyds tulajdonsagaval

3.4 A lakaselosztas, a szocialis lakasprobléma

A kelet-eurdpai lakasrendszerekkel foglalkozo szociologiai irodalom egyik fontos kérdése
volt, hogy milyen hatasa van ennek a lakasmodellnek a tarsadalmi egyenl6tlenségek
tjratermelédéséhez, a tarsadalmi strukturara. Allaspontunk szerint a modell véltozik, és az
egyes szféraknak a szerepe is modosul.

A 60-as években az évtized kozepérél szarmazo kutatasok szerint (Konrad-
Szelényi, 1969; Szelényi, 1982) a leginkdbb szubvencionalt, ingyen juttatott allami
lakasok nagyobb hanyadat a magasabb statusza tarsadalmi csoportok szerzik meg. Ez
azt jelenti, hogy az alacsony jovedelmd, szocialisan raszoruld rétegek jelentds részben
kimaradnak az allami lakasellatasbol és az allami szubvenciokbol szinte egyaltalan
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nem részesiilo sajat lakasépitési ill. piaci lakasvasarlasi formakban kénytelenek
lakasmegoldast keresni.

A 70-es években bevezetett 0j lakaspolitika a korabbinal nagyobb hozzaférést enged
az alacsony statuszh, varosokban él6 rétegek szamara a szubvencionalt allami
lakasokhoz, ugyanakkor a magasabb jovedelmiiek tovabbra sincsenek kizarva e
szférabol. Az allami elosztas szocialis jellegének er6s6dését azonban az is
befolyasolja, hogy (1) e lakasok relative egyre kedvezodtlenebb varosszerkezeti
egységekben épiilnek, egyre kisebb szubvencidtartalmuak; (2) a varosi sajatlakas-
épitési és piaci

lakasvasarlasi formak terjedében vannak és az inflacidé gyorsulasaval pénzbefektetési
lehetéségnek is egyre jobbak. E két ok miatt a magasabb jovedelml rétegek
torekvései egyre inkabb a maganszféra felé iranyulnak. !5

A 80-as években az allami lakasépités visszaesik, de a filtraciés folyamatok
felgyorsitasaval ¢€s egyéb pénziigyi konstrukciokkal'6 a raszorulok részére
ujracloszthato lakasok szama csak a 80-as évek kozepétdl kezd jelentésen csokkeni. A
maganszféraban az épitési arak és a munkabérek kozotti tavolsag novekszik, egyre
nagyobb tarsadalmi csoportok ebbdl a szférabdl is kiszorulnak (hosszabb ideig
lakastalanok maradnak vagy albérletekben laknak, stb).

4. A magyar lakasrendszer strukturalis valtozasainak hipotetikus magyarazata

A kelet-eurdpai lakasrendszerek kozos jellemzdje, hogy az allam nem pusztan egy szférajat
adja a lakashoz jutési lehetéségeknek, hanem integrativ szerepet is jatszik, azaltal, hogy a
masik két alapforma miikodésének feltételeit alapvetden, a nyugati lakasrendszereknél sokkal
nagyobb mértékben meghatarozza. A kelet-europai lakasrendszereknek ez fontos
specifikuma, igy Onmagaban az egyes lakasformdk ardnya nem mindsiti ezeket a
lakasrendszereket.

A kelet-eurdpai orszagok lakaspolitikaja tipikusan két feladatot 1at el. Egyrészt egy olyan
lakasrendszer miikodtet, amely hozzjarul a hatalom az "allam" legitimitdsahoz (pl. azaltal,
hogy a lakasok egy részét szocialis elvek alapjan juttatja). Masrészt pedig biztositania kell

I5A hazai szakirodalomban alig taldlhato empirikus, statisztikailag megalapozott clemzés az egyenlétlenségek
mérésére. Ez alol Daniel Zsuzsa (1981,1982), Daniel-Temesi (1984), Daniel-Semjén (1985) munkai kivételek.

16p¢lda erre az allami bérlakasok leadasanak, kisebbre cserélésének pénziigyi dsztonzése.
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azokat a mechanizmusokat, amelyek révén a tarsadalom magasabb statuszu csoportjai a
hatalmi poziciénak megfeleld szinvonala lakashoz juthatnak.!”

A kezdeti idészakban kimutathaté az a térekvés, hogy az allam mindkét funkcidjat kizardlag
az allami lakasszférara alapozva teljesitse (a lakasrendszer totalis allami kontrolljanak
kisérlete). A magyar lakaspolitika azonban hamar feladja ezt a torekvést. Az elméleti kérdés
az, hogy melyek azok a tényezok, amelyek az allami lakaspolitika modosulasat, a periodusok
kozotti valtast kikényszeritették. Felfogasunk szerint ezek a valtasok az allami szféra és a
maganszféra kozotti alapkonfliktusra vezetheték vissza (Hegediis-Tosics, 1982b). Ennek a
konfliktusnak a kezelésére az allamnak kiilonb6z6 opcidi vannak. Az opcidk kozotti
"valasztas" egy nagyon bonyolult politikai-dontési folyamat eredménye, amelyben nagyon
ritkan fogalmazodnak meg tiszta forméban a tényleges valasztasi lehetdségek.

Az elsé forduldopont a 60-as évek végére tehetd. Ekkor a masodik gazdasag jelentGsége
megnovekszik, s ez valik a 70-es évekbeli a korabbinal joval magasabb szinvonall
sajatlakasépités forrasava. Ebben az értelemben az a gazdasagpolitika, amely a masodik
gazdasag teljesitményének novelésében érdekelt, kdzvetetten hozzajarul a lakaspolitika el6z6

pontokban leirt modosulasahoz.

Az 1971-es lakéasrendelet konjunkturalis feltételek, novekedd koltségvetési lakaskiadasok
mellett kisérlet a lakaspolitika korlatozott mértékii piacositdsara, a nem-allami szférak
szerepének novelésére. A korabbiakhoz képest a maganszféra hiteltimogatasa!8 megnd; a
tulajdonba keriilé

allami épitésii lakasok araban pedig érezhetd a torekvés a lakossagi terhek novelésére.

A lakasmodell valtozasainak folyamataban kitéroként értelmezheté a 70-es évek kozepe,
amikor a gazdasagi reform visszafogasa nagyon gyorsan érezteti hatasat a lakaspolitikaban is,
és recentralizacios valtozasokat indit be. Ezek az allami épitésti lakasok kozvetlen

tamogatasanak ijra megnovekedésében jelentkeznek.

A masodik fordulopont a 70-es évek végére datalhatd. 1975-t61 kezdve jelentsen felgyorsul
az inflaci6 a gazdasagban, ez az allami szféra koltségeiben érvényesiil (az allami épitdipar
érdekei miatt), értékesitési araiban azonban nem. Igy azonos volumenii lakasépitéshez egyre
nagyobb koltségvetési hozzajarulas sziikséges, ami a gazdasagi dekonjunktura és a novekvo
koltségvetési hiany idoszakaban egyre kevésbé elviselhetd. Ez a fesziiltség vezet az 1983-as
lakasrendelethez, amely valtozast hoz az allami szféran beliil: 1ényegesen csokkenti a

17 A kelet-eurépai gazdasigokban a jovedelemkiilonbségek altalidban mérsékeltek, ami azt jelenti, hogy a
természetbeni juttatdsok (lakas, oktatas, nyaralds, stb.) fontos szerepet jatszanak a hatalmon 1évé tarsadalmi
csoportok jutalmazasaban.

I8A hiteltamogatas szubvencié mert egyrészt alacsony kamat mellett nyujtjdk, masrészt pedig ebben az
id6szakban nincs alternativ legalis hitelforras (még magas kamat mellett sem).
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lakossag szamara olcson hozzaférhetd konstrukciok aranyat!® A lakasépitési piac
Osszeomlasanak elkeriilésére a relativ dragabb konstrukciok iranti fizetéképes keresletet 0j
tamogatasi formakkal (helyi tamogatas) kivanjak fenntartani.

E valtozasok ellenére az allami szféra finanszirozasi problémai tovabb nének, és a megoldast
egyre inkabb az allami lakastermelés csokkentésében, a lakasépitésnek a maganszektorra valod
atharitasaban latja a lakaspolitika. Annak érdekében, hogy az Osszlakastermelés ne
csokkenjen radikalisan, a lakaspolitika kiterjeszti a szubvenciokat a maganszektorra, ahol ez a
novekedés (parhuzamosan mas liberalizacios Iépésekkel) a piaci forma térhoditasat
eredményezi. A tamogatasok a lakassal mar rendelkezd, magasabb jovedelmil, a masodik
gazdasaggal kapcsolatban allo rétegek szamara lehet6vé teszi, hogy a piacibb formak révén
javitsak pozicidjukat a lakasrendszeren beliil (Hegediis-Tosics, 1988d). Ezzel a lakaspolitika
olyan, a szocialis és a hatékonysagi elvek konfliktusanak kiélezédéséhez vezet6 folyamatokat
indit el, amelyeknek a hatasat el6relatni nagyon nehéz.

A kelet-europai lakasrendszereknek fontos jellemzdje volt, hogy a lakaspiacon fellépd
intézmények, szervezetek (bar egymassal konfliktusos érdekeik voltak) az allami szféran
beliili lakasformakhoz kapcsolddtak, szerepiik a piaci és a sajatlakasépitési szféraban
korlatozasokra (bizonyos értelemben negativ funkciokra) épiilt. Az allami szervezetek
lakaspiaci viselkedését a kozponti eszkozok és szabalyozas befolyasolta, és nem mikodott
olyan visszacsatolasos mechanizmus, amely a lakossag fizetoképes keresletétol flggott volna.
Ez jellemzi az els6 két peridodust, amikor az intézmények kozotti konfliktus targya a
szubvenciok megszerzése €s elosztasa.

A 60-as évek lakasrendszerében a minisztériumok, nagyvallalatok, egyéb allami intézmények
jo poziciokkal rendelkeztek, szemben a helyi tandcsokkal, amelyek az eloszthatd lakdsok
toredékét kaptak csak meg. Az 1971-ben bevezetett rendszer alapvetéen modositotta a
kiilonbozé intézmények szubvencid megszerzési €s elosztasi esélyeit: a helyi tanacsok
lehetdségeit kitagitotta a vallalati szféra rovasara. A kitéroként értelmezett recentralizacios
idészakban az 1973-as intézkedések (pl. munkaslakasépitési akcid) ujra megerdsitették a
vallalatok pozicioit (Pickvance, 1988 ennek elméleti jelentdséget tulajdonit). Hasonldan
fontos szerepet jatszott az OTP, amelynek kozvetlen befolydsa a lakasok elosztasara
novekedett a 70-es években.

A 80-as években fokozatosan U elem jelenik meg az intézmények viselkedésében: aktiv
szerepet kezdenek vallalni a maganszféran beliil. Ennek példaja a vallalkozoi lakasépités (a
piaci szféran beliil), vagy a tanacsi telekkialakitas (a sajatlakasépités szamara). Egyfajta 'piaci'

19A tanacsi értékesitésii szovetkezeti-, valamint munkéslakas konstrukcié megsziinik, csokken az 1j lakésok
épitése.
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reagalasként foghato fel az is, hogy azok az intézmények, amelyek nem tudtak sikeresen
integralodni a piachoz (pl. hazgyarak) kezdték feladni korabbi pozicioikat.

A lakasrendszer valtozasaban fontos szerepet jatszanak a befolyasos lakossagi csoportok, a
visszacsatolasos mechanizmus kiilonb6z6 formain keresztil. E csoportok formalis és
informalis csatornakon kikényszerithetik az allami szféran belil az épitett lakasok
mindéségének a valtozasat, vagy specialis sajat helyzetiiket javito lakasformak létrehozasat. A
lakasrendszer strukturalis valtozasaiban nagy szerepet jatszik a 80-as években e csoportok
tagjainak tomeges kilépése az allami szférabol a piaci és sajatlakasépités szférajaba: ez
szorosan Osszefiigg a maganszféra politikai és gazdasagi elfogadtatasaval, szubvencidinak
megndvelésében.

Az elso két idészakban a maganszféraba bekeriilé tarsadalmi csoportok kozepes és alacsony
statusziak voltak, kevés politikai befolyassal rendelkeztek. A 70-es évektdl kezdve azonban
az e szféraban épitett lakasok szinvonala egyre magasabb volt, és kiilondsen varosi
teriileteken meghaladta az allami szféra lakasainak mindségi jellemzéit. Ez vonzast gyakorolt
az nagyobb befolyassal rendelkezé tarsadalmi csoportokra, akik egyre gyakrabban
valasztottak a maganszférat. A 80-as évek szabalyozasanak 0 vonasai (nyités a piac felé, a
szubvenciok atcsoportositasa) nem voltak fiiggetlenek ettdl a jelenségtol.
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3. FEJEZET: LAKASRENDSZER ES A TELEPULESHALOZAT

1. A teriiletfejlodési modell modosulasai

1.1 Az alulurbanizacios tézis

A kelet-europai  tarsadalmi  rendszerek kozos  kiindulopontjaként  értelmezhetd
gazdasagfejlodési modell néhany sajatossagat az eléz6 fejezetben mar érintettiik. Az
alapmodellnek természetesen megfeleltethetd egy teriileti logika is, amely a szocialista
iparositas sziikségleteinek megfeleld teriiletfejlesztést jelenti, azaz az ipari centrumok és a
nyersanyag—kitermeld bazisok infrastrukturalis ellatast hivatott biztositani. Kicsit
leegyszerlsitve, a korai szocializmus iddszakaban (50-es és 60-as évek) az infrastruktirara
fordithatd beruhazasok a varosokra (és ipari megyékre) koncentralodnak, a tobbi telepiilés
kimarad ezekb6l a beruhdzasokbol. Ezzel parhuzamosan azonban az infrastrukturalis
beruhazasok szintje a gazdasagpolitikai prioritasok miatt visszaesik az ipari beruhazasokhoz
képest, ami a varosi infrastrukturalis tartalékok felemésztése utan kronikus hianyszituaciot
eredményez a varosokban. Ennek a kovetkezménye az a paradox helyzet a 60-as évek végére,
hogy az infrastrukturalis elmaradottsag, hiany miatt jelentkez6 fesziiltségek a varosokban a
legnagyobb, éppen azokon a telepiiléseken, amelyek a koltségvetési eszkozokbdl a
legnagyobb mértékben részesedtek.

Ennek a szituacionak a legpregnasabb leirasat a Konrad—Szelényi (1971) féle alulurbanizacios
elmélet adja, amelynek vitaja a 70-es évek elejének egyik legfontosabb szakmai eseménye
volt. A szerzok elméletiik 1ényegét a kovetkezGképpen foglaljak dssze:

"Magyarorszagon — s tudomdsunk szerint a kelet-eurdpai szocialista orszdgokban
altaldban — az iparosodas iiteme elézi meg igen szembedtléen a varosodasét, a
varosokban létesiild munkahelyek szdma joval nagyobb iitemben ndvekszik, mint a
varosi lakasféréhelyekké, s az 01j munkavallalok nagyobb része ennek kovetkeztében
csak az ingazds vagy az albérletek, munkdasszallasok és ideiglenes hajlékok kozott
valaszthat... A kelet-eurdpai alulurbanizaciot az okozza, hogy a siettetett ipari fejlodés
az infrastruktira rovasara torténik. Az ipari beruhazasok ilyen magas aranyat csak ugy
lehetett biztositani, hogy az infrastruktira névekedését nem a fizetSképes kereslettol,
hanem az iparfejlesztd gazdasagpolitikatol tette a kozponti tervezés fliggévé, oly
modon, hogy a mesterségesen sziikdssé tett infrastrukturdlis termékeket kivonta a
piacrol, kialakitotta elosztasuknak hatosagi, juttatasszeri jellegét, s értékiiket a
munkabérbe nem épitette bele... Ennek megfelelden alakult a bérpolitika is: minthogy
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a lakas és az infrastrukturalis szolgaltatdsok nem mindsiiltek arunak, a szocialista
gazdalkodas kibontakozasakor a béreket és a fizetéseket a hozzank hasonlo fejlettségii
orszagok bérszinvonaldhoz képest lényegesen alacsonyabban lehetett megallapitani,
mivel azok eleve nem foglaltdk magukba az infrastrukturdlis termékek és
szolgaltatasok értékaranyos megvételének esélyét, hiszen elvileg ez utdbbiakat az
allam természetben, béren kiviili juttatasként adta volna a bérbdl és fizetésbol eléknek.
A termeld beruhdzasok talsagosan magas, illetden a fogyasztdi beruhazasok
tulsagosan alacsony részaranya miatt a varosokban allami er6forrasbol aranylag kevés
lakas épiilt, ezért az ij munkavallalok talnyomoérésze adminisztrativ uton lakashoz
nem juthatott, jovedelme viszont csekély volt ahhoz, hogy a hatosagi
lakasgazdalkodas mellett kialakuld korlatozott lakaspiacon maganak lakast
vasarolhasson. Azt a kérdést tehat, hogy az ij munkavallalok korabbi lakohelyiikrol
jarnak-e be dolgozni vagy uj munkahelyiik kozelébe koltozzenek-e, nem tette
fogyasztoi dontésiik targyava." (Konrad—Szelényi, 1971, 19-20.0.)

Az elmélet lényege tehat, hogy a korai szocializmus idészakanak megfeleltethetd egy
urbanizacios modell, az "alulurbanizacié". A késleltetett varosfejlodéssel jellemzett modellben
tehat a korlatok kozé szoritott magan lakasberuhazasok nagyrészt kiszorulnak a varosokbol és
az elmaradott térségekben és falvakban valosulnak meg.

1.2 A 70-es évek telepiiléspolitikaja

A 70-es évek kezdetén a teriiletfejlesztéssel kapcsolatosan két alapvetden fontos 1j
szabalyozas 1ép ¢€letbe: a tanacsi gazdalkodas 0j rendszere és az Orszagos Telepiiléshalozat-
fejlesztési Koncepcio (OTK).

A telepiiléshalozat fejlesztési koncepcid az alulurbanizacios fesziiltségeket a varosi térségek
expanzidjaval akarta felszamolni (a falusi térségek "urbanizacidjaval"), ami az adott
gazdasagi—politikai feltételek mellett illazionak mindsithetd. A 1étezd telepiiléshalozat
tehetetlensége és a centralizaloracionalizalo dontési mechanizmus csak tovabb mélyiti ezeket
az ellentmondasokat.

".. bels6-Budapest a kizarolagos helye mindazoknak a fejlesztéseknek, amelyeknek az
egész orszag képezi. Ez tobbszordsen, tobb ok miatt is kiélezi a kiilonbségeket.
Egyrészt a hierarchikusan magasabb szintli kozpontoknak azoknal a fejlesztéseknél is
természetes elsdbbsége van, amelyeket elszigetelt tomegiikkel a fliggeléktelepiilések is
igazolni tudnak éppen, de ha a sziikés anyagiak miatt ebbdl a fejlesztésbol a korzetnek
csak egyre telik, ezt nyilvan a kozpontban kell elhelyezni, ahol mindenki eléri.
Masrészt a kozpontban elhelyezett fejlesztések nemcsak igényt elégitenek ki, hanem
novelik a kdzpont tarsadalmi—gazdasagi tomegeét is, hiszen munkaer6t foglalkoztatnak,
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novelik a forgalmat, terhelik az infrastruktarat stb., tehat erésitik a kozpont fejlesztési
prioritasat. S a fejlesztések mas fejlesztéseknek teremtik meg az eldfeltételeit, illetve
sziikségességét. Végiil pedig vonzzadk a lakossagot, ezzel is tovabb novelve a
fejlesztési lehetdségét és sziikségességét. Vagyis sziinteleniil gerjesztett folyamatrol
van sz6. (Benyo, 1981, 93.0.)

A telepiilésfejlesztés nyilvanvaloan a varosi térségre koncentral, ahol az infrastrukturalis
hatranyok az expanziv ipar- és gazdasagfejlesztés akadalyava valik, ahogy ennek a
politikdnak a tdmogatdja fogalmaz:

Elemz6 tanulmanyok megallapitottak, hogy a valosagban az OTK eredeti koncepcidja
nem valosult meg, mivel a megyei teriiletfejlesztési tervek feladat lett az egyes
telepiilések besorolasa, és a megyei szinten egyértelmiien centralizacios tendenciak
érvényesiiltek ("az eréforrasok koncentralasa"). Igy a 60-as évek végén kozpontilag
fejleszteni tervezett 130 telepiilésbdl jelentdsebb mértékben csak 41-42 fejlédott.20

A 70-es évek lakas és telepiilésfejlesztési politikaja 1ényegében mint az "alulurbanizacios"
modell kiterjesztése értelmezhetd, mégpedig két tekintetben is: egyrészt az iparilag
fejletlenebb megyék varosai is bekeriilnek a kivaltsagos telepiilések kozé; masrészt pedig — az
évtized végefelé — kisérlet torténik a maganerd bekapcsolasara?! az allami kivitelezésli
lakasépités finanszirozasaba, vagyis a maganberuhazasoknak a centralizalt fejlesztési modell
logikajahoz illesztésére. Ennek a tovabbfejlesztett modellnek gyakorlatilag két alapvetd
fesziiltségpontja?? van:

. a modellen beliili kovetkezménye ennek a teriileti politikdnak, amikor a varosi
térségekben — a korabbiakhoz képest megnovekedett allami beruhazasok ellenére —
szisztematikus hiany keletkezik az infrastrukturalis eszk6zok irant;

. a modellen kiviili infrastrukturalis fesziiltség, aminek az oka az, hogy a
maganberuhazasok olyan teriileteken torténnek, ahova az allam nem ruhaz be (ezek
a maganberuhazasok esetenként egy (jfajta telepiilésfejlodési lehetdség
kialakulasahoz vezethetnek).

20 Kalnoki Kis Sandor hozzaszolasa, 1d. Telepiilésfejlesztés kérdéseirsl, 1980.

21A magénerdnek a varosi lakasépitésbe valé bekapcsolasa gyakorlatilag a tobbletkereslet lecsapolasat jelenti,
ebben az értelemben a lakasrendszer egyik "repedésére" valé tamaszkodast.

22 A lakaspolitika teriileti Gsszefiiggései jol megragadhatoak a lakdsmod fogalman keresztiil, ahol a lakas nem
pusztan fizikai joszagot, hanem az ahhoz kapcsolddé tarsadalmi viszonyokat (¢letmod, életlehetdségek stb.) is
jeloli. Ezek koziil érdemes a "kornyezeti értéket" kiemelni, amely nagyon nagy részben az infrastruktualis
beruhazasok fiiggvénye. Az igazi kérdés itt az, hogy a tulajdonképpeni lakasberuhdzasok teriiletileg hogyan
helyezkednek el. Nyilvanvalo, hogy itt a kulcsprobléma a maganerds és magankivitelezésti lakasépités, amely a
lakasépitések tobb mint a felét teszik ki.
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Ez a modell akkor jut valsdgba, amikor a vérosi teriiletek ellatasanak javitasat célzo expanzid
befullad, részben azért mert besziikiilnek a koltségvetési forrasok, részben azért mert a

maganeré nem hajlandé az adott fejlesztési stratégia finanszirozasahoz hozzajarulni.

1.3 Korrekciés folyamatok a 80-as években

A gazdasag helyzetének alapvet romlasa a 70-es évek legvégén valik nyilvanvalova, ekkortol
szamithatd a fejlesztési lehetdségek 1ényeges besziikiilésének maig is tartd idészaka. Az
infrastrukturalis agazatok az els6k kozott érezték meg a negativ tendencidk hatasait. A 80-as évek
elsé harmadaban—felében az allami dotaciok minél gyorsabb csokkentésére iranyuld kdzponti
torekvések még nem kapcsolodnak GOssze a megvaltozott koriilményeket manifesztté tevd )

fejlesztési koncepciok elfogadasaval.

A telepiilésrendszeren beliil a 80-as évekre 1 fesziiltségek keletkeznek, amelyek ennek a
teriiletfejlesztési modellnek a moddosuldsara utalnak. Ezen beliil két jelenségcsoportot kell
kiemelniink: az egyik a 70-es évektdl kezdve az agrarteriiletek egyfajta "felértékelodésének"”, a
masik pedig az ipari varosok "leértékelédésének"” a folyamata. Ezek a folyamatok

alapvetéen érintik a telepiilésosztalyok szerkezetét, mégpedig az alapmodell logik4javal
(intencioival) iitk6z6 médon. Nem egy generalis ujraértékelédésrél, hanem egy folyamatrol van

sz0, amelynek a végeredménye a jelenlegi teriileti modell felbomlasa.

A felbomlasi folyamat mértékének, elérehaladottsiganak mérésére a termelési szektorra és
infrastruktira-fejlesztésre — a redisztribuciés mechanizmusokon keresztiili —  allami
forrasallokacio és az adott térség ingatlanpiaci értékelése kozotti ollo alakulasat hasznalhatjuk (ez
a lakaspiaci elemzéseinkben kovetett dotacio—szubvencid Gsszehasonlitashoz hasonld elemzési
megkozelités). Az eredeti modell szerint a szabalyozas logikajabol az kovetkezne, hogy a
redisztribuciés forrasallokacio gorbéjét — bizonyos id6beli késéssel — az ingatlanpiaci értékelés
tilkorképszertien koveti, leképezi. A modell felbomléasat viszont az jelzi, hogy az ingatlanpiaci

érték gorbéje szisztematikusan eltér a redisztribucios elosztast reprezentald gorbétol.

Elméleti megkozelitésinkben ez azt jelenti, hogy az adott telepiilések helyzetét a
telepiilésrendszerben egyre kevésbé a kozponttdl megszerezhetd tamogatasok (dotaciok)
hatarozzak meg, hanem egyre inkabb "mas tényezok". Ezek koziil talan a legfontosabb a
mezogazdasag (masodik gazdasag) szerepének Ujraértékelodése, ami a falusi telepiilések
jovedelem-termeld képességének a novekedésével van Gsszefliggésben.

Az elmondottakat a telepiiléshierarchia aljan 1évé falusi telepiilések helyzetének modosulasaval
tudjuk illusztralni. Az alulurbanizaciés modell természetes kovetkezménye a fejlesztésbol
kimaradt falvak népességének csokkenése, de az elvandorlasok irdnya nem kizardlag a
teleptiléshierarchia magasabb szintjei felé mutatott. Valdjaban azonban a mezdgazdasagi
kisgazdasagok bekapcsolodasa jelentett valtozast, és alakitott ki sajatos mobilitasi utakat. Ezzel

39



fligg Ossze egy sz€lesebb értelemben vett atértékelodési folyamat, amely a lakossagi csoportok

elvarasait, torekvéseit is modositotta.

".. a falusi lakossag korében eltiinéfélben vannak a varosi élethez, a mas szervezettségii
munkahelyekhez, s a megtanult szakmahoz, az elvégzett iskolahoz fiiz6d6 illtziok
megjelent a falusi gazdasagi tér adta lehetéségek értékelése.... Ujraclosztja a falvak kozt a
lakossagot, mert a varosbol eljové és a varosba koltozésrdl lemondd emberek nem
elsésorban eredeti lakohelyiikhoz ragaszkodnak, hanem a munkaerGpiac és a masodik
gazdasag piacainak lehetdségeit értékelve valasztjak ki, hogy hol telepedjenck le. Két nagy
aramlasi rendszert tudunk elkiiloniteni: a képzett munkasok, tisztviselok és a gyermekeiket
tanittatd parasztpolgarok letelepedési helytik kivalasztasanal a szervezeti kozpontok, iskolak
elérhetéségére tigyelnek, valamint arra, hogy a masodik gazdasag szolgaltatdo szerepeibe
tudjanak keriilni. Ok tehat a periférikus helyzetii aprofalvakbol kdzvetleniil vagy valamilyen
atmeneti lakohelyen 4t varoskornyéki, foutvonalmenti vagy fejlett mezégazdasagi
kulturaval rendelkez6 (gyakran szintén kis lélekszamtl) falvakba mennek. Az otthoni
szegénységtdl menekiild képzetlen fiatalok pedig a varoskornyékek mellett elészeretettel
keresik els6sorban épp az intézményhianyos telepiiléseket és tanyakat, mert a gazdatlan
hazak és folddarabok a parasztta valas lehetdségét villantjak fel el6ttiik... Még akkor is
jelent6s mértéki e falvakban a beruhazas, ha nincsenek forgalmi kdzpontok, ha a lakossag
tobbsége ingazo dolgozd, vagy, ha a fiatalok mind tovabbtanulnak."(Juhasz, 1986,15.0.)

A masik tényezd, amely a kozponti beruhazasok és adminisztrativ eszkozok jelentdségét és
lehetéségeit csokkenti az iparfejlesztések gazdasagi és tarsadalmi megitélésével figg Ossze. A
gazdasagtalanna valo nagyipari vallalatok mindenfajta kozponti szandék ellenére egy—egy
telepiilés helyzetét alapvetéen megvaltoztathatjdk. Ez abban mutatkozhat meg, hogy az
ingatlanpiaci arak zuhanasszertien csokkennek, a korabbi tamogatasok megsziinnek stb. A
gazdasagi valsag tovabbgyiiriizik az infrastruktirara, és ujfajta konfliktusokat eredményez.

Ez a hatdsmechanizmus nagyon hasonlé ahhoz, amit az utobbi évtizedben a tarsadalom szamara
egyre fontosabba valé komyezeti problémak esetében lehet megfigyelni. Az iparfejlesztés
elényeit a rossz, romld kornyezeti feltételek leértékelik, egyre kevésbé biztos, hogy az
iparfejlesztésbol szarmazo elonydk kompenzaljak azokat a kornyezeti artalmakat, amelyek
ezeknek a fejlesztéseknek a sziikséges velejaroi. Nem pusztan arrol van szo, hogy 0 fejlesztések
esetén nagyobb a helyi (kommunalis) érdekeket szem elott tartd vezetés ellenallasa, hanem arrol,
hogy a mar létez6, a 70-es években, jelentds eszkozokkel kiépitett ipari bazis "értéke" valtozik

meg a lakossagi csoportok értékelésében.
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2. Telepiilésosztalyok és ingatlanpiac

2.1 Szubvencio és dotacio a telepiilések szintjén

A kelet-europai teriileti modellen beliil a 70-es évek végére — a centralizacios torekvések
ellenére — felbomlas, fellazulas jelei mutatkoznak. A modell atalakulasi folyamatahoz

érdemes visszanytlnunk Szelényi Ivan "telepiilésosztalyok" koncepcidjahoz.

" kisérletet tesziink arra, hogy a telepiiléseket.. osztalyokba soroljuk, s megvizsgaljuk,
hogy a tobblettermék-elvonas és a nemzeti jovedelem ujrafelosztds rendszerében a
kiilonbozo telepiilések milyen helyzetet foglalnak el... latni fogjuk, hogy a jogi helyzet
nem bir determinald értékkel, egyéb tényezOk modosithatjak egy—egy telepiilés
osztalyhelyzetét. A telepiilések 'osztalyjellege' azt jelenti, hogy egy—egy telepiilés-
osztdly a tarsadalmi eldnydk illetve héatranyok felhalmozodasanak meghatarozott
rendszerét jelenti." (Szelényi, 1973, 24-25.0.)

Szelényi a teleptilésosztalyok hazai rendszerét a redisztributiv teriiletgazdalkodashoz koti.
Ennek a gondolatmenetnek egyfajta kritikaja olvashato ki Vagi Gabor megkdzelitésébdl, aki
nem alkalmazza a telepiilésosztalyok fogalmat és a tanacsi gazdalkodasi rendszer leirasabol
indul ki:

"Az 06nallo cselekvés lehetdsége a fentiek utan tulajdonképpen a pénzforrasok nem
szabalyzott korére iranyulhat. ...Az, hogy a kozponti, majd a megyei szinten elosztott
hozzajarulasokkal kapcsolatban helyi Onallosagot emlegetiink, nem ellentmondas: az
igények felmérése, a naturalis célrendszer és a térbeli prioritasok meghatdrozas soran az
"alulrél folfele" futd informaciok helyi (telepiilési) szinten megfogalmazott szandékokat
hordoznak. [Korabban] utaltunk a folyamatok legsulyosabb probléméjara, tudni illik arra,
hogy a telepiilési hierarchidban er6sen szorddik a helyi kinyilvanitasanak (s igy
érvényesitésének) valosziniisége. Ezért ez a fajta "6nallésag" a térben — tarsadalmilag —
jelentdsen differencialt. Nyilvanvalo az is, hogy itt nem gazdalkodasi 6nallosagrol (vagy
onallotlansagrol) van sz6 hanem a naturalis sziikségletek sorolasaban elérhetd poziciokrol,
a sorolasban valod szereplés esélyeir6l." (Vagi, 1982, 9-10. o.)

Szelényi és Vagi megkdzelitése nem tekinthetd két teljesen elkiiloniilé koncepcionak, hiszen
az a tény, hogy a felsébb szintli dontések "alulrol jovo torekvéseket hordoznak" nem zarja ki
azt, hogy a teriileti konfliktusokat a telepiilésosztalyok fogalma segitségével irjuk le. Az
alapvetd kérdés az, hogy mit6l fiigg egy—egy telepiilés osztalyhelyzete: Vagi a helyi
torekvések szerepét hangsulyozza, mig Szelényi inkdbb a kdzponti redisztribucioét. A
hipotetikus osztalyok leirasabol kideriil, hogy Szelényi nem pusztan a kodzponti eszkdzok
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ujraclosztasarél, hanem jol koriilhatarolhatd igazgatasi eszkozok (pl. épitési tilalmak)
alkalmazasardl is ir. Ennek ellenére mindkét megkozelitésben a hangsuly a kozpontilag
eloszthato eszkozokre helyezddik.

A telepiilések helyzete nem kizardlagosan az infrastrukturalis fejlesztésekbdl, és nem is
pusztan a nemzeti jovedelembdl vald részesedéstél fiigg. A telepiilésen él6 népesség
életlehetdségei ugyanis szamos mas tényez$ fliggvényében is alakulnak, amibe példaul
beleérthetd a jovedelemszerzési képesség ugyantigy mint a lakohelyi kérnyezet.

A dolgozat késobbi fejezetében részletesebben foglalkozunk a lakastdmogatasi rendszeren
beliil a szubvenciok és a dotaciok megkiilonboztetésével. E fogalmakat arra hasznaljuk, hogy
tamogatasi rendszer elemzésekor meg tudjuk kiilonbdztetni azt, hogy mit ad az allam, attol,
hogy mit kap a tdmogatott haztartds. Hasonldoan meg kell kiilonboztetniink a telepiilések
esetében is azt, hogy mit ad az allam attdl, hogy mit ér az a telepiilés szamara. Az els6
tényez0 az allam koltségeit méri, azt hogy mennyibe keriil kdltségvetésnek egy fejlesztéshez
vald hozzajarulasa. A masik tényez6 pedig azt méri, hogy milyen hatast gyakorol ez a
telepiilésre.

A 70-es évek elosztasi logikaja a telepiilésfejlesztési dotaciokbol vald részesedés
egyenlotlenségeinek novekedését jelzik, aminek kovetkezménye a hierarchikusan
elhelyezkedd telepiilésosztalyok egymastol vald tavolodasa. A kovetkezd adatok pusztan
valoszintsitik az egyenldtlenségek nagysagrendjét.

4. tabla A tanacsi fejlesztési alap bevételei (egy lakosra szamitva, Ft)

5. tabla A kommunalis beruhazasok telepiiléstipusonként 1976-80 kozott (F t/f(')')23

Lakossag Tanacsok és Osszesen
véllalatok
Budapest 4768 25908 30676
Vidéki varos 11533 21507 33040
Kozségek 10740 4626 15366

1971-75 1977-80 1981-82
évek étlaga

Budapest 3887 7789 7327
Kiemelt felséfoku kézpont 5414 8233 6008
Felséfoku kozpont 4283 6961 6187
Kozépfoku varosok 3251 4403 4610
Kozpont kdzségek 1932 3501 3994
Szerepkor nélkiili telepiilések 1265 2358 2849
A kiemelt telepiilések és a szerepkornélkiiliek adatanak hanyadosa | 3.0 2.7 2.1

Forras: Gyenei (1984), idézi: Gulacsi, 1985: 134. old.

Az egyes telepiilések valosagos fejlodési lehetdségei természetesen nemcsak a tanacsi
fejlesztési alapoktol fiiggnek, hanem a kommunalis beruhdzasokban ugyancsak szerepet
jatszo vallalati és lakossagi beruhazasoktol is. Utobbiak nagysaga a telepiiléshierarchiaval
ellentétesen alakul, igy a a szélséséges telepiilésszintek kozott kb. kétszeres kiilonbség
adodik.
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A telepiilés altal kapott dotaciok és szubvenciok kozotti kiilonbségnek nagyon fontos
szociologiai jelentdsége van. Erre a kiilonbségre mar Szelényi is felhivja a figyelmet:

"Mindaddig, amig valamely telepiilésben vagy régioban felesleges munkaerd van, a
helyi szervek elsddleges érdeke, hogy teriiletiikre ipart vonzanak, s ez egybe esik az
extenziv iparfejlesztést képviseld felsOszinti szervek érdekeivel. Mikor azonban a
munkaerd-felesleg megsziinik, a teriileti gazdalkodas redisztributiv rendszere
konfliktusok forrasava valhat, iparfejlesztési érdekek és teriileti érdekek kozott. Ennek
oka, hogy a redisztribuci6 logikaja szerint a teriiletileg megtermelt nemzeti jovedelem
és az egyes teriiletek kommunalis fejlédése kozott nincs és nem kell, hogy Gsszefiiggés
legyen. ...Ha a helyi munkaerd-feleslegek felszivodasa utan valahol ipari fejlesztés
torténik, akkor ez azzal a kdvetkezménnyel jar, hogy a fejlesztett teriiletre kiviilrél
munkaerd aramlik be, akinek lakast, iskolat, iizleteket kell biztositania a helyi
korményzatnak, méghozza anélkiil, hogy ennck koltségeit raterhelnék a betelepiild
iparra." (Szelényi, 1973, 38.0.)

A telepiilésfejlesztés hatasa sok szempontbdl a telek- és ingatlanarakon keresztiil mérheté. Az
ingatlanpiac jo indikatora lehet egy fejlesztés (pl. iskola, iparvallalat) hatasanak mérésére. Itt
nem pusztan a szintek kozotti kiilonbség, hanem azok dinamikaja is szamit. (Manchin, 1988)

2.2 Az ingatlanpiac — a telepiilések 'osztalyhelyzetének' indikatora

A kiilonboz6 tipust telepiilések 4altal nyujtott életlehetdségek kozotti kiilonbségek mérésének
szamtalan naturdlis mutatéja van. Ezek azonban mind a probléménak egy—egy oldalat
mutatjak csak be. Azok a kisérletek, amelyek ezeket az eltéré dimenzidkat egységes mutatova
akartak stiriteni, mindig valamilyen szempontbol egyoldaltiak voltak. Aligha tévediink ha azt
allitjuk, hogy ezeknél a mutatoknal sokkal tomorebben és egyértelmiibben fejezi ki a
telepiilések kozotti kiilonbségeket az ingatlanpiac, amely nem kiilsé — pl. kutatéi —

23 Gulacsi Gabor szamitasai (1985: 105 0.)
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preferencidkon, hanem lakossagi értékitéleten alapul. (Ez a mutatd sem mentes bizonyos
torzitasoktol, amit altalaban a lakaspiac szerkezetének bels6 fesziiltségei okoznak.) Kérdésiink
az, hogy milyen hatast gyakorolnak az inagtlanpiaci arakra az egyes telepiiléstipusok:
helyesebben bizonyithato-e, hogy a telepiilésosztalyok befolyasoljak az ingatlanarakat?

2.1.1 Somogy megyei lakaspiaci vizsgalat

Ebben a vizsgalatunkban (Hegediis—Tosics, 1983b) hat telepiilés esetében feldolgoztuk az
1976-1982-es maganlakas ingatlanforgalom adasvételeinek anyagait. Ez a feldolgozas
lehetdvé tette, hogy a telepiilés hatasat az ingatlanok értékére szamszertien is kimutassuk

A telepiilés hatasat az ingatlanforgalmi arakra tobbszempontu variancia-analizisre
¢épiild regresszios modell segitségével kiilonitettiik el. Az abran feltlintetett értékek azt
jelzik, hogy az adott telepiilésen mekkora az atlagos lakasar, amennyiben kisziirjiik
azokat a hatasokat, amelyeket a vasarlas ¢éve, ingatlan allapota, szobaszama,
fiirdészobaval vald ellatottsaga, valamint az ingatlan tipusa (lakas, csaladi haz) okoz.
Azt mondhatjuk tehat, hogy a vizsgalt idoszak egészét tekintve ahhoz, hogy egy
ingatlantulajdonos példaul Tabrol Siofokra koltdzzon, ugyanolyan szobaszdmu
ugyanolyan allapotd, ugyanolyan tipust stb lakasba 226 ezer Ft kiilonbozetet kell
fizetnie. Hasonloképpen ahhoz, hogy valaki Nagyatadrol Siofokra koltdzzon 122 ezer
forint kiilonbozetet kell fizetni, és igy tovabb.

Az eredményeket a kovetkezo tabla foglalja Gssze:

6. tabla Telepiilés hatasa a lakasingatlanok arara (1976-1982)

Telepiilés Atlag ar (ezer Ft) Atlagtol valé eltérés (ezer Ft)
Kaposvar 316 -17
Siofok 418 +85
Nagyatad 295 -37
Tab 192 -160
Kaposméro, Juta 199 —133

A telepiilések ingatlanpiaci arai kozt meglévd kiilonbségeket a OTK besorolas, vagy a
kozigazgatasi statusz onmagaba nem magyarazza. Ezt esetiinkben a siéfoki adatok nagysaga
bizonyitja, ami azt a korabbi allitdsunkat tdmasztja ald, hogy telepiilések kozotti kiilonbségek
nem pusztan az infrastrukturalis beruhazasok nagysagaval fliggnek Ossze (amelyek
Kaposvarott joval nagyobbak voltak, mint Siéfokon), hanem a tagabb értelemben vett
¢életlehetdségekkel. Ezen beliil fontos szerepet jatszik a munkaerdpiac, €s a jovedelemszerzési
lehetdségek.

44

2.2.2 Apro falvas korzetek esete — (Zala-megye)?4

E kutatasban (Tosics, 1986)3 az orszag egy halmozottan hatranyos teriiletén vizsgaltuk a
teleptilésfejlesztés és az emberek életlehetdségeinek alakulasa kozotti osszefiiggést. Az 1971-
es OTK altalanos elveit Zala megye a kisebb telepiilésekre nézve kiilondsen hatranyos moédon
iltette 4t a gyakorlatba. A Zala-megyei telepiiléshaldzatfejlesztési koncepcio (ZmTK) szerint
a korzeti nagy falvak fejlesztését "... az életképtelen kis l¢lekszamu telepiilések sorsanak
tervszerli befolyasolasaval..." kell segiteni. A konkrétan vizsgalt korzetre nézve ezen
tulmenden az is hatranyos hatasokkal jart, hogy egy varossa fejlesztendé telepiilés (Lenti)
‘arnyékaban' helyezkedik el.

A kis falvak rovasara torténé telepiilésfejlesztés elvének egyik konkrét megnyilvanulasa a
lakasépitési hitelek 'beszabalyozasa': a korzet 10 faluja koziil csak a legnagyobban lehetett
megkapni csaladihaz-épités esetén az orszagos szabalyozas szerinti maximalis hitelt, a
masodik legnagyobb telepiilésen 80%-at, a tobbiben 50%-at, mig a legkisebb torpefalura
épitési tilalmat rendeltek el. Tervszerlien folyt a tanacsi fejlesztési alapok nagysaganak
befolyasolasa is: a vizsgalt, 6sszevonassal képzett korzeten beliil a visszafejlesztésre itélt (és
meg is sziintetett) kisebb tanacsi korzetben a fejlesztési alap egy fore jutd dsszege 148 Ft volt,
szemben a masik korzettel, ahol 2078 Ft volt ez az 6sszeg.

A 70-es évek telepiilésfejlesztése azonban nem elégedett meg az 0j fejlesztés lehetdségeinek
differencialasaval, sort keritett a meglévd intézmények Osszevonasara is. A 60-as években a
legkisebb telepiilések vesztették el intézményeiket, a 70-es évtizedben viszont a mar relative
nagyobb falvakra is sor keriilt. Az adott korzetben egy 1000 f6s falut jeloltek ki kdzpontnak, s
ehhez egy 800 fos falut kellett alapvetd intézményeitdl megfosztani. Az iskola és a tanacs
elvitele nem ment viharok nélkiil (ezek leirasat 1d. Tosics—Elek, 1980), de végil is a

koncentralt decentralizalas koncepcidja gy6zedelmeskedett a helyi akarat felett.

Ami az ingatlan-értékek alakulasat illeti, a helyi lakosok tapasztalata szerint a falvak
szempontjabol alapvetd intézmények (iskola, tanacs) valamelyikének elvitele, azaz
'bekorzetesitése’ kb. 100 ezer Ft-al csokkenti a falubeli ingatlanok értékét. Az ingatlan-értékek
teleptilések kozotti differencialodasa a korzeten beliil is megfigyelheté (a ZmTK telepiilés-
besorolasa alapjan kozponti szerepkort kapott telepiilés lasst értékndvekedésével szemben a
tobbi falu ingatlanainak értéke stagnal vagy veszit értékébdl). Az igazi kiilonbségek azonban a
korzet egésze és a kornyéki, varossa fejlesztendd telepiilés ingatlan-arai kozott alakul ki: az
ollo gyorsan novekszik, a fejlesztésre kijelolt telepiilésen a telekarak pl. 8 év alatt 5-
szorosiikre novekedtek.

24A kutatas az MTA Szociolégiai Kutaté Intézete szervezésében Makara Péter iranyitasaval zajlott.
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A meglévé intézmények halozatanak 4trendezése és a fejlesztési lehetdségek erds
differencialasa tehat az ingatlanértékeken keresztiil a nemzeti vagyon atrendezését is jelenti. E
tendencidra a helyi lakossag egy része (a mobilitasra képes csalddok) viszonylag gyorsan
reagal. A lakossdg megmozgatdsanak szdndéka nem 4ll tdvol az OTK elképzeléseitdl, a
kutatdsok azonban kimutatjak, hogy a mobilitasi tendencidk nem esnek egybe a tervezoi
elképzelésekkel. Sem a korzetkdzpontnak kijelolt telepiilés, sem a kozeli, erdltetett litemben
fejlesztett varos nem szerepelt kiemelkedd aranyban a mobilitas célpontjai kozott: a kis
falvakbol a csaladok vagy masik kis telepiilésekre, vagy nagyobb (megyeszékhely) varosokba
koltoztek. Az elobbi a "cirkularis" mobilitas (Id. Juhasz, 1986), mig utdbbi azt a tendenciat
jelzi, amelynek alapjan a 70-es évek elemzdi megallapitottak: a megyeszékhely varosok
lakossaga a 'szamitottnal és a kivanatosnal' sokkal gyorsabban nétt.

A kivalasztott mikrokorzet elemzése végiil is jol illusztralta, hogy a telepiilésfejlesztéssel
kapcsolatos kozponti illetve megyei dontések alapvetéen befolyasoljak a helyben ¢él6k
életlehetdségeit.

3. Ingatlanpiac és a lakaspolitika

A 70-es évekt6l kezdddGen az allami szférat egy paradox jellemzi: a koltségvetés novekvo
kiadasai ellenére a fogyasztdi szubvenciok egyre kisebbek. Ismert, hogy mind a lakasok piaci
értéke ara, mind pedig a lakasok létrehozasidhoz sziikséges koltségek novekednek, és
hasonl6an novekszenek a lakas megszerzéséhez sziikséges lakossagi kiadasok is. A kérdés az,
hogy a harom gorbe novekedési iiteme hogyan viszonyul egymashoz.

Hipotéziseink szerint a lakas épitési koltségeinek gorbéje a legmeredekebb, ezt koveti a
lakossagi kiadasi gorbe és végiil pedig a piaci ar-gorbe. Ez egyrészt azt jelenti, hogy id6ben
csokken a piaci ar gorbe és a lakossagi befektetés gorbe kozotti tavolsag; mas szavakkal:
csokken a lakas megszerzésével jard lakossagi szubvencid. Masrészt azonban allami
kiadasokat illetve a lakossagi befektetéseket reprezentdld egyenesek kozotti tavolsag, a
dotacio novekszik.

A 80-as évek elejének lakaspiaci valsagjelenségei (koltségvetési kiadasok ndvekedése,
arndvekedés, értékesitési nehézségek, kapacitas-kihasznalatlansag stb.) kozvetetten
valoszintsitik az el6bb felvetett hipotéziseket.

Mig az épitési koltségek és a lakossagi kiadasokkal kapcsolatos érvek nem mondanak
ellent a mindennapi tapasztalatoknak, addig a lakasar-inflaciot a koltségeknél is
magasabbra becsiilik a szakértok, lasd errdl pl. Petsching Maria (1986) cikkét. A
lakas-arak novekedési iitemét a korabban bemutatott vidéki varosokban folytatott
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ingatlanpiaci vizsgalataink alapjan 1978—1983 kozott évi 10—12%-ra becsiiltiik. Ennek
ellenére azt kell mondanunk, hogy gyakorlatilag nem rendelkeziink olyan
statisztikaval, amely megbizhato becslést adna a valodi lakasar-inflacio mértékére. Az
érvelés szempontjabol olyan lakasar-inflacios adatra lenne sziikség, amely az allami
lakdsok részpiacan bekovetkezd arvéltozasokat tiikrdzik. Olyan véltozasokat, amelyek
az atlagos arak valtozasat tiikrozik és nem specidlis teriiletek specidlis lakastipusai
esetében bekovetkezett, gyakran valoban hihetetlen mértékii atndvekedést. Az
ingatlanpiaci vizsgalataink azt bizonyitjak, hogy a lakaspiaci forgalom a kevésbé
értekes lakasok részpiacan nagyobb intenzitdsu, mint a magasabb arfekvésh
részpiacokon. Az arndvekedés iiteme is méas ezeken a kiilonboz6 részpiacokon. Ugy
tlinik, hogy jelenlegi informacidink birtokdban nem nagyon lehet altalanositani.

A most vizsgalt dsszefliggéseknek nagyon fontos teriileti vonzata van. A szubvencid nagysaga
teleptilésenként mas és mas, amibdl az is kovetkezik, hogy a most jellemzett konfliktus
el6szor azokon a telepiiléseken kovetkezik be, ahol az atlagos ingatlanpiaci arak viszonylag
alacsonyabbak.

A helyi lakaspiaci vizsgalataink egyik kovetkeztetése volt, hogy a kisvarosokban —
amelyek a telepiilésosztalyok hierarchidgjaban a megyei varosoknal lejjebb
helyezkednek el — az OTP beruhazast, tanacsi elosztasu lakasok iranti kereslet
alacsony volt. S ahhoz, hogy ne legyenek értékesitési nehézségek, a tanacs nem
parcellazott csaladihdazak szamara teriiletet (P1. Nagyatad, Marcali). Ezzel 1ényegében
mesterségesen novelte a lakotelepi lakasok iranti keresletet. Ez egyébként a helyi
vezetéstdl teljesen racionalis 1épés volt, mivel a kozponti fejlesztési eszkdzokbdl vald
részesedését csak ilyen modon tudta maximalizalni — az akkori elosztési rendszer a
telepszerii lakasokhoz kototte a kapesoldodod beruhazasokat (kozmil, stb).

A nagyobb mértéki értékesitési problémak az allami lakasok esetében a kisebb vidéki
varosokban jelentkeztek legelészor, az OTP legel6szor ott allt le a lakasépitéssel, késobb
kovette a megyei varosokban a kiils6 lakotelepek. Ma mar a (legalabb megyei) varosok bels6
teriiletein (pl. foghij beépitések) épitett lakasok értékesitése megoldott, mivel itt a telekar
révén meég nyereséget is el lehet érni. Ez a magyarazata annak, hogy a vallalkozoi lakasépités
ezeken a teriileteken — ha a telekkinalat megoldott —, akkor toretleniil folyik.
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II. RESZ: A LAKASRENDSZER
SZERKEZETI ELEMEI

4.FEJEZET: AZ "UJ" LAKOTELEPEK (KONCENTRALT ALLAMI
LAKASEPITES)

A lakotelepi lakasépités — amelyen egy atfogd terv alapjan létesitett telepszerti, tobbszintes
épiiletegyiittest értiink — szinte minden orszagban fontos szerepet toltétt be a II. vilaghabora
utani idészak varosi lakasépitésében. A lakotelepek eszménye e szdzad elsé felében alakult ki,
mint a radikalisan Gjat keres6 urbanisztika valasza a névekvé ipari nagyvarosok problémaira.
Egy tudomanyos hattér nélkiil, 1ényegében intuitiv érzésekbdl megsziiletett utopia, Corbusier
(1923) 'ragyogé varosa' valt a modern, XX. szazadi urbanisztikai elvek alapjava. Az 4j elvek
megvalositasa a II. vilaghabort utan feler6sodd allami lakéspolitikai beavatkozasok kapcsan
nyert lendiiletet. A nyugati orszagokban hamarabb megkezdddtek a nagy lakotelepi épitések,
mint a szocialista orszagokban, de — Anglia és a skandinav allamok kivételével — a
lakotelepek altalaban kisebb nagysagrendiiek maradtak és a 60-as évek végétdl kezdve ez az
épitési forma gyors csokkenésnek indult. A nagy lakotelepek tomeges elterjedése a 70-es
években mar inkabb a szocialista orszagokra jellemzd, ahol a teriiletek feletti monopolisztikus
rendelkezési jog valamint az épitGipar allamositasa és a lakasberuhazasok anyagi eszkozei
feletti allami kontroll kedvezd feltételeket jelentett e varosfejlesztési forma uralkodova
valasahoz (Konrad— Szelényi, 1969).

Az utobbi évtizedek magyar varosfejlodési folyamatainak egyik kulcseleme a lakotelep,
amely egy biirokratizalt, feliilrél iranyitott tarsadalmi rendszernek és egy uniformizalast célul
kitiizé épitészeti ideologianak — épitési technologianak a talalkozasabol sziiletett. A
lakotelepek tarsadalmi problémajat nem elsGsorban a kedvezotlen fizikai—épitészeti kialakitas
jelenti, hanem egyrészt a lakotelepek felépitésére kialakult tervezéi—beruhazoi—kivitelezoi
érdekszovetség, amely jelentds politikai hatalmi erejénél fogva gyakorlatilag 4t tudta venni a
varosfejlesztés iranyitasat; masrészt a lakotelepi lakasosztalyban 'csapdaba keriilt' tarsadalmi
csoportok helyzete, akiknek a tobbsége mas lehetdségek hianyaban és a jelentds pénziigyi
elényok miatt, életmod—elvarasaik ellenére keriilt lakotelepre, ezt elhagyni azonban nem
képes.

1980-81-es adatok szerint a magyar varosok lakasallomanyanak 38%-a (Népszamlalas, 1980:
35 kotet), illetve 43%-a (KSH, 1985) talalhato lakotelepeken. A teljes magyar lakossagnak
hozzavetdlegesen 15-20%-a, a véarosi lakossagnak azonban kozel fele €l 0j lakotelepeken. Az
adatok szerint a lakotelepi lakasépités az utobbi évtizedekben fokozatosan keriilt tilsulyba a
varosi lakasépités egyéb formaihoz képest.
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7. tabla A lakotelepi lakasok aranya az egyes periodusban épitett lakdsok allomanyéan
beliil, 1980-ban

Budapest vidéki varosok varosok 0sszesen
Epitési id6 | lakasok | lt.-iek lakasok | It.-iek lakasok | It.-iek

szama aranya szama aranya szama aranya
-1959 464870 | 5,5 531891 6,4 996761 6,0
1960-1969 | 410077 | 62,2 324015 | 43,5 340930 | 36,0
1970-1979 | 716135 | 40,2 539195 | 56,7 553309 | 60,7

Forras: 1980. évi Népszamlalas 35. kotet: A lakotelepek f6bb adatai, 110. oldal

A lakotelepi lakasépités térhoditasat Budapest esetére az 1. abra illusztralja (Ekler—Tosics,
1981:3. old).

A lakotelepek targyalasat a létrejottiikben szerepet jatszo intézményrendszer attekintésével
kezdjiik (a varosfejlodés kozponti irdnyitdsanak eszkozei, a lakéspolitikan keresztiili
szabalyozas, a koncentralt allami lakasépitd ipar létrehozasa). A masodik fejezetben sorra
vessziik a lakotelep-épités korszakait, kiemelve az intézményrendszer atalakulasanak fazisait
és a lakotelep-épités feltételeinek valtozasaira valo lakossagi reakciokat, tarsadalmi
konfliktusokat.

1. A szocialista varos- és lakasfejlesztési modell intézményrendszere

1.1 A varosfejlesztés feletti allami kontroll

A varosfejlédés kozponti iranyitasanak intézményi rendszere lényegében az 1940-es évek
legvégére alakult ki. Budapest esetében mar a két vilaghabort kozotti idészakban is voltak
elképzelések atfogd varosfejlesztési programok elkészitésére (Harrer, 1932). A piaci
folyamatok iranyitasat, a varosfejlédés legfobb kereteinek kijelolését célul kittizé programhoz
képest azonban az 1) tarsadalmi rendszerben gyokeresen eltéré modon alakult a
varosfejlesztés.

Az 1948-49-es politikai fordulat egyik elsd kovetkezménye a varostervezés meglévo
intézményrendszerének felszamolasa volt. A fovaros fejlesztésével kapcsolatos dontési
jogkorok magasabb szintre (PB, MT, OT, EM) kertiltek, a fovaros mint 6nallo politikai—
gazdasagi faktor elvesztette jelentdségét. Az Uj szituacidban a varostervezéssel kapcsolatos
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politikai elvéaras az, hogy a gazdasagiranyitas szerves részét képezze, biztositsa annak teriileti
sziikségleteit (Hegediis—Tosics, 1984a). Az 50-es években készitett ART elképzelésekben
megfigyelhetd az ipari teriiletek allandoé ndvelésére irdnyuld tdrekvés, viszonylag alacsony
szinten tartott lakasépitési elképzelésekkel parhuzamosan. Az 1953-as kormanyprogram utan
keriil elészor megfogalmazasra az, hogy a tavlati tervben a lakossag tényleges sziikségleteit is
figyelembe kell venni, és hogy ennek sordan a lakoépiiletek vérosalkotd szerepével is
foglalkozni kell (nemcsak reprezentativ kdzpontokkal, kozintézményekkel, féutakkal stb).

Az ART 1955-6s tervezetében ennek megfeleléen mar a lakotelepi épitkezések kategériaja
valik egyértelmiien hangsulyossa, és kijelolésre keriilnek a 60-as években ténylegesen
megépitésre is keriilé lakotelepek teriiletei. Ez a "bels6 lakotelepi gytir("

(Obuda, Arpad hidf6, Kerepesi ut, Kacsoh Pongrac ut, Ullsi Gt, Lagymanyos). Mar ennek
kijelolése soran is nagy vita folyt a megengedhetd szanalasi arany koriil. Az orszagos
aranyszam 3% volt, mig Budapestre végiil is 10-12%-ot fogadtak el, belatva, hogy kisebb
aranyszam esetén csak varosszéli lakasépités johet szoba, aminek magasabbak a
kozmikoltségei és egyuattal "a munkasok nem megfeleld elhelyezését jelentené". Ez a
probléma azonban csak késdbb, a belsd fekvésii beépitetlen vagy nagyon lazan beépitett
teriiletek elfogyasaval valik igazan éles problémava.

Az ART-t végiil is 1960-ban fogadtak el, s ezzel térvényerére emelkedtek a varos jovbeni
fejlesztése érdekében foganatositott tiltd intézkedések is. Ezek legfontosabbika éppen a
jovendd lakotelepek teriileteire vonatkozd épitési tilalmak, amelyek idékorlat és anyagi
konzekvenciak nélkiili, az érintettek beleszolasat kizaré elrendelésének lehetosége a
totalitarianus varosfejlesztés egyik legerésebb hatalmi eszkoze, amelyet a 70-es évek végéig
gyakran alkalmazott a varosvezetés.

A kozpontositott varosfejlesztési gyakorlat egy masik jellemz6 eljarasa egyes miiszaki tipust
paraméterek, mint pl. a szanalasi arany fetisizalasa a lakasépitési helyek kijelolésénél és a
beépités sirliségének meghatarozasakor. A szokasos eljaras a bontasra kertlé lakasok
pétlasanak és a lakasépités kozvetlen kozmiikoltségeinek mechanikus szembeallitasa volt,
figyelmen kiviil hagyva a dontésnél a felépitésre keriilé lakasok értékét, a lakossagi
elvarasokat, stb.

1.2 A varosi lakasépités kozvetett szabalyozasa: dotaciok és szubvenciok
Az éllami beavatkozas modositja a lakaspiacon kialakul6 araranyokat, allami tdmogatasokat

adva a lakaspiac kindlati oldalanak vagy a keresleti oldalnak. Ilyen arviszonyokat befolyasold
allami beavatkozasok szinte minden lakasrendszerben megtalalhatok, jelentds kiilonbségek
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talalhatok azonban annak mértékében és modszereiben. A nyugati orszagok tobbségében nem
a lakasok eladasi ara keriil az épitési koltségektdl 'eltéritésre’, hanem az értik fizetendd
Osszeg. A szocialista orszagokban az allami tamogatasok szerepe lényegében az egész
lakasszektorra kiterjed, mert a lakossagi jovedelmek nem tartalmazzak a lakasok
megszerzésének koltségfedezetét, ezt az allami koltségvetés koncentralja és osztja el ujra.

Az allami tamogatasok kovetkez6 tipusait kiilonboztethetjilk meg:

a.  alakas létrehozasi koltsége (épitési koltség + atlagos kivitelezoi jutalék) és a
lakas eladasi ara kozotti kiilonbség — ezt kinalati dotacionak nevezziik;

b.  a lakas eladasi ara és a lakast megszerz6 csalad tényleges koltségei kozotti
kiilonbség — ezt keresleti dotacionak hivjuk?s;

c.  alakas piaci értéke és a lakast megszerz6 csalad tényleges koltségei kozotti
kiilonbség — ezt szubvencionak hivjuk.

Az allami dotaciok két formaja jelentdsen kiilonbozik egymastol. A kinalati dotaciokat az
allam a lakaspiac kinalati oldalan, elsdsorban a kivitelezé vallalatok ko6zott osztja el. A
kivitelezok viselkedését a kinalati dotacio alapvetden befolyasolja, mert ez a lakasépités altal
elérhetd nyereség egyik fontos Osszetevdje. A keresleti dotaciok a kiilonboz6 lakossagi
csoportok kozott keriilnek elosztasra (ahol az elosztas szempontjai kozott szerepelhet azonban
a lakasforma is). A keresleti dotacio befolyasolja tehat a kivitelezé vallalatok és a lakossag
viselkedését egyarant. A lakossag dontései szempontjabol azonban a kiilonb6zo lakasfajtakkal
elérhetd szubvencid nagysaga is nagy sullyal esik latba.

Az allami koltségvetést kétféle dotacio terheli, az allami szervek (koltségvetés, tanacs stb)
viselkedését tehat ezeknek az egylittes nagysaga befolyasolja. Az utobbi évtizedek soran
azonban jelentdsen valtozott a kétféle dotacio sulya, szerepe. Az Gtvenes, hatvanas, hetvenes
években a kinalati dotacio volt hangsulyos: az allami lakasépité vallalatok az altaluk felépitett
lakasok donté hanyada utan nagy dotaciokat kaptak, ami azt jelentette, hogy a bérlakasok,
tandcsi értékesitésii lakasok, tanacsi elosztasu OTP lakasok olyan alacsony éaron keriilhettek
forgalomba, amelyen mindig volt e lakdsok irant kereslet (amit persze a keresleti dotaci6 is
tamogatott). Az 1983-as valtozasok lényege éppen a kinalati dotaciok drasztikus visszafogasa
volt, s azt mondhatjuk, hogy a 80-as évek végére olyan helyzet alakult ki, hogy a lakasok
eladasi ara lényegében az €pitési koltség + atlagos kivitelezdi jutalék szintjén alakul, a kinalati
dotéaciok tehat praktikusan megsziintek.

A keresleti dotacio egyrészt a lakasok eladasi arat csokkentd tényezdket (szocialpolitikai
tamogatas, helyi tamogatas, stb.) jelent, masrészt a lakasvasarlo csaladoknak adott

25 Korabbi tanulmanyainkban nem alkalmaztuk a kindlati és a keresleti dotacio megkiilonboztetését, és a kettd
Osszegét neveztiik dotacionak (Hegediis-Tosics, 1983, Hegediis, 1987).
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hossztlejarata hitelek kamattamogatasat. A 80-as évekig az alacsony eladasi arak mellett
ennek nem tulajdonitottak tl nagy jelentdséget.

Mindezekb6l mar kovetkezik, hogy az allami szervek részére az 1983 el6tti id6szakban
elsGsorban a kinalati dotaciok elosztasa tiint fontosnak. A kinalati dotaciok a kivitelez6 ipar
egy jol koriilhatarolt részéhez (az iparszerli modszerekkel termelé allami vallalatokhoz)
kapcsolodtak?6, a szovetkezeti ipar és a panelt6l eltérd épitési technologiak alig részesedtek
ezekb6l. Utobbiak elsorvadasa a hazgyarakkal rendelkezé allami épitGipari vallalatok
monopolhelyzetbe keriilését jelentette. E vallalatok egyébként is kényelmes helyzetben
voltak, hiszen a kinalati dotaciok 6nmagukban az épitéipar egyéb agazataihoz hasonlo, vagy
annal nagyobb nyereséget biztositottak.

Az éllami szervek a 70-es évek végéig tehat elsdsorban a kinalati dotaciokon keresztiil akartak
a lakaspiacot iranyitani, és ennek modszerei szorosan kapcsolddnak a mennyiségi—-mindségi
lakasépités felett folytatott vitdhoz. A szigorti lakasalapteriilet normakon tulmenden a
lakasonkénti kinalati dotacid szabalyozasa is a kicsi (ill. atlagos) lakasok szamanak
maximalizalasaban tette érdekeltté a helyi tanacsokat és a kivitelezket. Ebben az idészakban
a keresleti dotaciok szabalyozasa is nagyrészt alarendel6dott az allami lakasépités kozvetett
tamogatasanak, hiszen a keresleti tamogatasok mértéke ersen fliggott a lakasépitési formatol
és éppen az allami lakasépités formai (bérlakas, szovetkezeti lakas, munkaslakésok) voltak a
leginkabb tamogatva.

A 80-as évek elejétdl, a koltségvetési valsag nyomasanak hatasa alatt elfogadott 1983-as
szabalyozas alapjan jelentésen megvaltozott a helyzet. Nemcsak a kinalati dotaciok fokozatos
csokkentése az érdekes, hanem az is, hogy a keresleti dotaciok a lakasformatol fliiggetlenné
valtak, nagysaguk pedig — az eladasi araknak az épitési koltségekhez valo kozelitése, illetve
az épitési koltségek gyors inflacidja miatt — gyorsan emelkedni kezdett. A 80-as évek
kozepétdl mar a keresleti dotaciok jelentik az egyik f6 vitatémat az allami lakaspolitikat
alakito szervek korében. Az 1989-ben bevezetett kamatemelés mar az altaldnos keresleti
dotaciok megsziintetését jelenti, illetve felvaltasat a szelektivebb torlesztési tamogatasokkal.

A dotécid és szubvencid megkiilonboztetésének sziikségessége — mégha talan nem is ebben a
szisztematikus formédban — mar joval kordbban felmeriilt a varosszocioldgusok részérdl.
Tobben felhivtdk példaul a figyelmet arra, hogy a fejlesztési forrasok elosztasanal nem szabad
egyediil csak az allami kiadasok hatékonysagat mérni. J6 példa erre a kovetkezd vita, amely
egy 1973-as, lakotelepekrdl szold tanacskozason hangzott el (MUT, 1973). Csaki Norbert
kifejtette, hogy Ujpalotan 355.000 Ft egy iires teriileten felépitett lakas épitési koltsége, mig a
stirli beépitésti Jozsefvarosban 700.000. Véleménye szerint "kissé mellbevagonak tiinik az a

26 Tipikus kinalati dotaci6 volt példaul az 4llami véllalatok munkésai szaméra épitett vérosi panellakasok ar-
dotacidja.
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kiilonbség, amelyet az Gjonnan feltart lakoteriileteken és a szandlt teriileteken vald telepités
jelent" (61-62. 0ld?7). Szelényi Ivan erre azzal reagalt, hogy "Engem masként lepett meg az
az adat, amelyet Csaki elvtars ismertetett, mint 6t. Nekem az tiint fel, hogy milyen olcs6 dolog
a Jozsefvarosban épitkezni: csak kétszer annyiba keriil, mintha a varos peremén épitkeziink.
Ha valoban csak kétszer annyiba keriil, akkor aligha lehet gazdasagosabb dolgot elképzelni a
rekonstrukcional, hiszen éppen Cséki elvtars hivta fel a figyelmet a telekarban 1évé nagy —
néha akar ezerszeres — kiilonbségekre." (147-148. old) Vilagos, hogy Csaki pusztan a
kinalati dotaciokkal kalkulalt, Szelényi viszont a szubvenciok szempontjabol is vizsgalta a
problémat (a kiinduld adatok pontossaga azonban kétségbevonhato).

1.3 A koncentralt allami lakasépité ipar létrehozasa

A modern, iparositott épitési technologidk el6szor a skandinav, majd a tobbi nyugati
orszagokban jelentek meg, fokozatosan tért hoditva az 50-es évektdl kezdve. A 60-as évek
hoztak Nyugaton a cstcsidGszakot ezen épitési technologia szamara: a "tetézés" Nagy
Britanniaban 1966-ban a teljes lakasépités 25.7%-aban volt (Dunleavy, 1981:41; az adat a
magas hazakban, azaz 5 és tobbemeletes hazakban épitett lakdsok aranyat mutatja), mig
Svédorszagban 1970 koriil a teljes lakasépités 40-45%-a koriil. A nyugati orszagokban a 70-
es években mar mindenhol csokken a paneles technologiaval épitett lakasok aranya, egyes
orszagokban dramai gyorsasaggal (Nagy Britannidban az 1966-0s 25.7%-r6l 1969-re 13.6%-
ra, 1973-ra 3.4%-ra), mashol egyenletesebben (Svédorszagban az 1970-es 40-45%-r6l 1975-
re 30% kdoriilire, 1980-ra 20% koriilire).

A szocialista orszagokban éppen a 70-es években tapasztalhatd a paneles technologia
lényeges eléretorése. A Szovjetunidoban a nagyvarosi allami és szovetkezeti lakasépités szinte
kizarolag hazgyari elemekbdl késziil, igy ezek aranya az allomanyon beliil 75%-ra emelkedik.
A paneles technologia aranya az 0sszlakasépitésen beliil Csehszlovakiaban 60%, Bulgariaban
és Lengyelorszagban 40%, Roménidban 35% koriili. A szocialista orszagok koziil még
Magyarorszagon a legkisebb a hazgyari lakasépités aranya: 29% (1971-75), 36% (1976-80)
az Osszlakasépités aranyaban. A tet6zés Magyarorszagon 1980-82 kozott kovetkezik be,
amikor Budapesten 72%, a vidéki varosokban 49% az 11j épitésen beliil a hazgyari.

27 Az adatokbdl nem deriil ki, hogy pusztan a magasépités koltségeirdl van-e sz, vagyis hogy hogyan
kalkulaltak az alapkozmii elkészitésének illetve a szanalt lakasok potlasanak koltségeit.
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8. tabla A paneles lakasépités aranya (%) a teljes épitésen beliil

Budapest Vidéki varosok
1961-70 27,3 11,1
1971-75 53,4 36,9
1976-80 60,5 48,5
1981-84 68,9 47,2

Az adatokbodl lesziirhet, hogy a hazgyari technologiaval valo lakasépités a szocialista
orszagokban késobb kezdédott, de joval magasabb szinten tetdzott, mint Nyugaton, sot, a
legtobb szocialista orszagban még el sem kezddott a paneles technoldgia visszaszorulasa. A
trendet tekintve Magyarorszag hasonlit leginkabb a nyugati orszagokra, amennyiben a 80-as
¢évek masodik felétdl felgyorsult a paneles lakasépités csokkenése.

A hazgyari (tagabb értelemben a lakotelepi) lakasépitési forma térhoditasanak mértékét majd
pedig visszaszoruldsanak gyorsasagat e forma politikai—intézményi kotelékeinek,
beagyazodasanak vizsgalatan keresztiil lehet megérteni. E szempontbol fontos kiilonbséget
jelent az angol és a magyar helyzet kozott az, hogy mennyire er6sen kotddtek a hazgyari
lakasépités intézményi érdekei a tandcsi—k6zOsségi szektorhoz. Anglidban (és a legtobb
nyugati orszagban) a hazgyari lakasépités privat épitési vallalkozok kivitelezésében és
banktdke finanszirozasaban tortént. A kormanyzat, a helyi tanacsok és a maganvallakozok,
bankok kozott 1étrejott ugyan egyfajta érdekszovetség (Dunleavy, 1981), de ez nem volt, nem
lehetett olyan erés, mint a magyar esetben, ahol az allami lakasépités tervezdi, kivitelezéi és
finanszirozoi (beruhazoi) is allami szervek voltak. Nyilvanval6, hogy a magankézben 1évo
kivitelz6k és bankok sokkal konnyebben at tudnak allni a lakasépitésrél mas tevékenységre,
mint Magyarorszagon a lakasépitéshez kapcsoldodo tervezoi, kivitelezdi, beruhazoi cégek.
Ezért itt (és a szocialista orszagokban altalaban) egy gyors véltassal szemben nagyobb az
ellenallas.

A szocialista orszagokban a monopolhelyzetbe hozott allami nagyvallalatok, illetve ezek
érdekszovetsége az allami kontrollon alapuld lakasmodell intézményi garanciainak sajatsagos
megerdsitését szolgaljak. Ez a szovetség tehetetlenségénél és egyértelmii politikai érdekeinél
fogva még akkor is miikddik, amikor az allami dominancia anyagi feltételei mar nem allnak
rendelkezésre.

Egy épitdiparral kapcsolatos elemzés (Lorant, 1988) szerint a hazgyarak és a hozzajuk
kapcsolodo egyéb szervezetek egy meghatarozott feladat megoldasara lettek 1étrehozva,
s csak az eredeti, 'parancsuralmi' rendszerben miikodtek valamennyire is elfogadhaté

modon. Ebben az interpretacioban a hazgyari lakasépités koltségnovekedésének f6 oka a
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szervezett lakasépités iranyitasanak "hagyomanyos" modszerérél az "uj", piaci
kapcsolatokra alapoz6 modszerére vald attérés (62. old), a 80-as évek elején. A direkt
kozponti iranyitds megsziinése, a lakotelepek nagysagrendjének csokkenése a gyors
alkalmazkodasra, piaci viselkedésre képtelen szervezeteket zavarba hoztak, koltségeik
nagy novekedését eredményezték. Az AKM-re alapozott elemzés eredménye is azt
bizonyitotta, hogy a magas lakasépitési araknak kevésbé az arrendszer torzitasai az okai,
inkabb az allami épitdipar piaci koriilményekhez nem igazodo szervezeti strukturaja.

Megallapithatjuk tehat, hogy az allami épitGipar problémai tagabb keretek kozott, a
"szocialista lakasépitési struktura" problémaiként elemzend6k. Ez egy olyan szervezeti
rendszer, amely egymasra ¢épiilé fazisokbol all, s mindegyik féazisra intézményi
monopoéliumok szervezddnek. Ezek egymasnak kiszolgaltatott helyzetben vannak, koztik
visszacsatolasi mechanizmusok miikodése csekély (Hegediis—Partos—Tosics, 1988). A
szervezett lakasépitd ipar ennek a szocialista lakasépitési strukturanak a legutolso eleme, ahol
a struktiira 6sszes el6z6 kapcsolati pontjanak problémai 6sszestirtisodnek.

A szocialista lakasépitési struktiranak a kialakulasa hosszabb folyamat eredménye.
Mivel kozosségi lakasépitésnek Magyarorszagon nem volt nagy hagyomanya, ennek
szervezésére illetve kivitelezésére alkalmas varosi, megyei szintli intézményrendszer
sem létezett. Az 50-es évek végétdl fellendiilé allami lakasépitkezéseket is mindig
felsobb szinteken hataroztak el, és a megvalositas is felsdbb szintekrdl telepitett
kapacitasokkal tortént. A helyi tanacsi lakasapparatusok kiépitése nem az épitési
folyamat kontrollja érdekében tortént (ennek lényeges elemeit tgysem helyben
dontotték el), hanem a lakaselosztas és a fenntartds problémainak kezelésére. A
valtozasok a 60-as években kezdddnek, amikor az allami lakasok, majd a szovetkezeti
lakésok is helyi tandcsi kontroll ald keriilnek. Ujabb valtozast hoznak a 70-es évek,
amikor a allami vallalati munkaslakasok konstrukcidja kialakitasra keriil. Az eredetileg
bérlakasok kezelésére, épitésére létrehozott tanacsok ekkor mar — a névlegesen
fliggetlen OTP-vel és természetesen az idokozben létrehozott hazgyarakkal egyiitt — a
lakasszféranak egy lényegesen szélesebb spektrumaval foglalkoznak, mint a bérlakasok.
Ezek a mélyszubvencios lakasformak a nagyobb telepiilések lakaspiacan az 1j
lakaskinalat dont6 elemévé valnak, rajtuk keresztiil valosul meg a varostervezés és a
lakaspiac feletti allami kontroll. A tanacs—OTP-hazgyar érdekszovetség miikodésének
kulcseleme ebben a peridodusban a fels6bb tervezési hatosag és a kozponti kormany,
amelyek a pénzeszkozok allokalasaval és egyéb modon is kozvetleniil meghataroztak a
helyi szinteken a lakasépités Osszetételét és kivitelezdjét egyarant.

A 80-as évek koltségvetési valsaga és ezzel kapcsolatban a lakas— és telepiilésfejlesztési
politikdnak a megvaltoztatisa alapvetd hatdssal van a szocialista lakasépitési struktirara. A
romld gazdasagi helyzetben a kozponti politika nem tud mar kozvetlenill irdnyitani, a
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csokkend pénziigyi forrasok egy részét kénytelen — a hatékonyabb felhasznalas reményében
— helyi dontési kompetencia ala engedni. A kérdés ekkor az, hogy a felsébb kontroll és
akarat hatdsara létrejott intézményi érdekszdvetség 4t tud-e alakulni egyfajta lokalis (megyei
vagy nagyobb varosi szintil) szervezddéssé. Ez a valtozat egy ideig realisnak latszik, hiszen a
szocialista lakasépitési struktira a finanszirozasi rendszer 1983-as megvaltoztatdsa utan is
tehetetlenségénél fogva egy darabig még tovabb miikodik. A kozponti kinalati dotaciok és a
lakossagi pénzeszkozok egyideji megcsappanasa azonban egyre sulyosabb financialis
valsagot idéz el6. A lakossagi kereslet az egyre draguld és csokkend szubvencidtartalmi
hazgyari lakdsok irdnt gyorsan csdkken, és az OTP és a Tanacs sem képes mar novekvd
tamogatasokat adni a lakasépitési arak elfogadhatd szinten tartasdhoz. Az intézményi
érdekszovetség felbomlik, s ez a hazgyarak egy jelentds hanyadanak gyors tonkremenetelét
jelenti.

A legutobbi évek fejleménye tehat a szocialista lakasépitési struktura felbomlasa. Ebben a
helyzetben a lakaspolitika kidolgozoi — tgy tinik — a korabbi modell ellentettjében,
egyfajta 'piaci lakasépitési struktura' kialakitasaban gondolkodnak. A lakasépitési arak
felszabaditasa, a tulajdoni korlatozasok teljes eltorlése, a vallalkozas szabadsaganak és a piaci
versenynek a meghirdetése mind ebbe az irdnyba mutato 1épések. Pedig vilagos, hogy a piaci
struktira sem probléma nélkiili. Egy angol elemzés (Duncan, 1986) szerint az angol épitdipar
valsaga éppen a piac teljes szabadsagabol kovetkezik: az épitdipari cégek inkabb a
telekspekulacioban és a felépitett hazak eladasi aranak felsr6folasaban keresik a profitot,
semmint maganak az épitési folyamatnak a minél hatékonyabb végigvitelében. Szembeallitja
ezzel a svéd szabalyozast, ahol a telekfejlesztésen ill. a lakasok eladasan keresztiili profit
korlatozva van, és a spekulacios lakasépitési forma is csak nagyon szitk korben van
engedélyezve. Az allami telkek megszerzése és a lakasépitési koltségek 22-30%-at kitevod
dotalt allami lakasépitési hitelekbdl valo részesedés fejében kozel mindegyik épittetd alaveti
magét az adminisztrativ arkontrollnak. Ugy tiinik, van mod arra, hogy a teljesen piaci alapon
allo épitdipar és a kiterjedt allami kontroll megférjen egymassal.

2. A lakotelep-épités korszakai: az intézményrendszer atalakulasai és a
tarsadalmi konfliktusok

A most kovetkezé elemzés iddrendi sorrendben tekinti 4t a magyar lakotelep-épités fobb
korszakait, Budapest példajan, alkalmazva az el6z6 pontban bevezetett fogalmi apparatust. Az
intézményrendszer atalakuldsa mellett elemezzilk a lakdtelepek  varosszerkezeti
elhelyezkedésének valtozasait és kiemelt figyelmet szentelink a lakaspiac mobilitasi
folyamataira, arra, hogy milyen lakossagi reakciokat valtottak ki a lakotelep-épités
feltételeinek megvaltozasai. frasunknak ez a része tamaszkodik az Ekler—Tosics, 1981

tanulmanyra.
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A részletesebb elemzéshez az iddbeli korszakolas mellett sziikséges egy térbeli lehatarolas is,
amely a kdzponttol valo tavolsaguk szerint elkiiloniti a lakotelep-épités kiilonbozd dvezeteit.
Eddigi kutatasaink alapjan 6t ovezetet kiilonboztettiink meg: a varos magjaban és a budai
tarsashazas teriileteken gyakorlatilag nem épiiltek allami lakotelepek; ezeket a teriileteket
Pesten, valamint Buda északi és déli részén harom gylriiben Ovezik a kiilonbozo
iddszakokban felépiilt lakotelepek.

2.1 Az 50-es évek: lakotelepek a tarsadalmi elit illetve a munkasok szamara

Az otvenes évek elsd felének gazdasagpolitikaja az iparfejlesztésre vald koncentralas miatt
nem kedvezett az infrastrukturalis agazat fejlesztésének. Az ebben az iddszakban épiilt
lakotelepek nem jelentenek még szamottevd volument, az dsszes épitett lakasnak csak 19%-at
képviselik. Jellemzdéen szort, kis egységekben valo telepitésiik mégis figyelmet érdemel, mert
lokalis €s rétegérdekeket is kifejezo politikai megfontolasok jutnak benne érvényre.

Az Otvenes évek kozepére a dinamikusan novekvd lélekszami fovaros lakashelyzete
kritikussa valik, a lakasprobléma a tarsadalmi fesziiltségek egyik Iényeges forrasava lesz. Az
uj kormanyprogrammal is Osszefliggésben 1954 wutan szamottevéen novekedik a
koltségvetésbol lakasépitésre forditott hanyad, ennek eredményeképpen 1956 és 1960 kozott
évente mar kozel tizezer lakds épiil fel a fOvarosban. Ezzel parhuzamosan az allami
lakasépités fokozatosan tulsulyra tesz szert, aminek kovetkeztében az Osszes 0j lakasoknak
mar 1/3-a ¢épiil lakotelepeken. A lakasépitésre forditott koltségvetési eszkozok jelentds
mértékli novekedése maga utan vonja a beruhdzasokhoz kapcsolodd intézményi érdekek
el6térbe keriilését. Dontd szempontta valik a pénzeszkozok "hatékony" felhasznalasa, €s ez az
allami beruhazasokat a telepitések koncentralasanak iranyaba tereli. Az 6tvenes évek végén az
eddigieknél joval nagyobb telepek kezdenek épiilni, elsdsorban az ipari korzetekben. Az Ullgi
ut és Csepel kivételével — ahol a magas szanalasi aranyt €és tetemes infrastrukturalis
koltségeket politikai szempontok ellensulyoztdk — mar elsésorban a nagyobb szabad
teriileteken kisebb infrastrukturalis befektetésekkel épiilnek a lakotelepek.

A lakotelepek tarsadalmi Osszetételét harom, egymassal szoros Osszefliggésben 1év6 tényez6
befolyasolta legnagyobb mértékben: az adott lakodtelepek létrehozasanak f6 (politikai)
motivuma, a varosszerkezeti elhelyezkedés és a lakasosszetétel. Lényeges koriilmény, hogy az
évtized végétdl eltekintve a lakotelepek viszonylag kisebb egységekben, kiilonféle
varosrészekben, differencialt lakasallomannyal épiiltek. A lakotelepi épitésnek csak ebben a
korszakaban figyelhet6 meg, hogy a lakotelepek beépitési modjukkal és lakasallomanyuk
Osszetételével is szervesen illeszkednek kornyezetiikbe. Ez az atmeneti és a kiilsé 6vezetnél
azt jelenti, hogy az 0j lakoételepi lakasok tobbsége egyszobas lett. Vilagos, hogy ezeknél a
lakotelepeknél nem a lakasok minGsége jatszott szerepet, hanem politikai motivumok:
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demonstralni azt, hogy a fovaros befogadta az évtized elején csatolt munkaskeriileteket, s
rogton gondoskodik is a munkasok lakasellatasarol. Ezzel gyokeresen ellentétes a legjobb
varosrészekben létrehozott lakotelepek fizikai kialakitdsa és természetesen tarsadalmi
Osszetétele is.

2.2. A 60-as évek: a belsé lakételepi gyiirii és a pozicionalis lakaselosztas

Az els6 15 éves lakasépitési terv indulasakor (1958 és 1962 kozott) a megel6z6 idészak és a
kovetkezd évek szintjét is meghalado orszagos lakasépitésen beliil Budapest részedése feliil
mulja az orszadg népességén beliili aranyat. 1962-t61 kezdve (kb. 1968—70-ig) azonban egy
lényegében Budapest-ellenes regionalis fejlesztési politika hatasa érvényesiil, amely a teriileti
egyenlotlenségeket az un. ellenpolus varosok fejlesztésével kisérli meg mérsékelni. Ennek
eszkoze — tobbek kozott — a fovaros infrastrukturalis fejlesztésének és ezen keresztiil
népességnovekedésének visszafogasa. A budapesti allami lakasépités koltségvetési keretei
lényegesen besziikiilnek: az orszadgosan is lényegében stagnald lakasépitésen belill a fovaros
részesedése orszagos sulyan alul marad (a IV. 6téves tervben eldiranyzott 23%-os részesedése
csak 17%-ra teljesiil.)

Mindez dontd hatassal volt a lakotelepek helykijel6lési politikajara. A févaros a beruhazasi
forrasok csokkenése és az ugyanakkor dinamikusan novekvd népességszam, illetve
lakasigények szoritasaban fokozottan érdekeltté valt a lehetd legnagyobb lakasszaporulatot
eredményez6 beruhazasok megvalositasaban. A telepszerli lakasépités szamara a hatvanas
évek kezdetén kijeldlt teriiletek koziil azért a szanalasmentes, kézmiivekkel viszonylag jol
ellatott, alacsony teriilet—elokészitési beruhazasokat igényld, ugyan akkor az épité—beruhazo
szervezetek racionalitasi szempontjainak még megfeleld, nagyobb Osszefliggd teriileteket
részesiti elényben. A nagyobb arany bontassal vagy infrastrukturalis beruhazassal jaro
épitések pedig rendre halasztast szenvednek, (kiils6—-Jozsefvaros, Obuda, Ujpest,
Pesterzsébet). Mindezek kovetkeztében (dontérészt a vazolt szempontoknak megfeleld
teriileteket kinalo atmeneti ovezetben) kozépnagy, 1000-2000 lakasos telepek épiilnek az
évtized derekan.

A 60-as évek lakotelepeinek beépitését mar 1ényegében az iparositott lakastermelés hatarozza
meg. Az iddszak nagyobb részében a blokkos technoldgia tipusépiilet—tervei uralkodnak, a
magasépités kivitelez6i szempontjai mar fiiggetlenitik a lakotelepeket kornyezetiik
beépitésétol. A homogenizalodas a lakasnagysagban is érvényesiil, atlagban pedig a lakotelepi
lakasok a varos meglévé allomanyanal sokkal kedvezébb osszetételiiek (az 50-es évek
szocialis lakotelepei mar hianyoznak). A lakotelepek egy jelentés része viszonylag kedvezd
varosszerkezeti elhelyezkedésii (a varos infrastrukturalis tartalékteriiletein, az atmeneti
ovezetben, de még kedvez6 poziciokban épiil meg), emiatt jelentds szubvencié-tartalmia. Nem
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1évén rogzitett és szigortian betartott szocialis lakdselosztasi normativék a valésagban a jobb
lakotelepi lakasok elosztasa esetében inkabb a pozicionalis elv érvényesiilt.

A lakotelepek tarsadalmi Osszetételét mar a felépitett lakasok elsd elosztasa alkalmaval is
befolyasolja a kiilonboz6 lakossagi csoportok aspiracioja, s ez még inkabb igy van a hatésagi
elosztast kovetd piaci tranzakciok esetében. Az évtizedben létrehozott G varosszerkezeti
elemmel, a bels6 lakotelepi gytiriivel kapcsolatban fel lehet vetni a kozvetett mobilitasi Gt
hipotézisét (Hegediis—Tosics, 1982a:18. old). Ennek 1ényege az, hogy a magasabb statuszu
tarsadalmi csoportok egy része nem tudott kozvetleniil eljutni a tarsashazas teriiletekre (a
legjobb lakasosztalyokba), s szamukra az atmeneti §vezetben épiilt lakételepek a mobilitasi at
elsd, szubvenciot akkumulaléd 1épeséjeként elfogadhatok voltak. E lakasok ugyanis viszonylag
magas piaci értékiik miatt nagy szubvenciokat tartalmaztak, amelyeket néhany év utan a
piacon értékesiteni lehetett. Hipotetikusan felteheté tehat, hogy a jobb lakotelepek
lakossaganak osszetétele jelentds mértékben megvaltozott az eredeti kiutalasokhoz képest; az
azonban tény, hogy a 60-as évek lakotelepei még ma sem mutatjak a tarsadalmi leromlas
jeleit.

A szubvenciok megszerzésére torekvo tarsadalmi csoportok a pozicionalis elosztas révén
jutottak be a jobb lakotelepekre. A magasabb statuszuaknak szisztematikusan elénydket
biztositd lakaselosztas tényét kimutatd szociologiai vizsgalat (Konrad— Szelényi, 1969)
empirikus cafolatat adta a munkasok lakashoz juttatasat hangstlyozé propagandisztikus
allitasoknak. Ezzel feltehet6en a szocioldgia is hozzajarult a varosfejlesztés és lakaselosztas
modelljének modositasahoz, amelynek f6 kivaltd oka azonban a hazgyari technoldgiara valo
attérés volt, a 60-as évek végén.

2.3. A 70-es évek: a kiilso lakotelepi gyiirii tarsadalmi osszetételének modosulasa

A 70-es évtized a varosfejlesztés kiemelkedé mennyiségi eredményeket produkalo idészaka.
A korabbi periddusokhoz képest a koltségvetés lakascélu kiadasai jelentés mértékben
megndvekedtek, s a tobbletberuhazasok elsésorban az allami lakasépitést érintették (a nemzeti
jovedelembdl az allami lakasépitésre forditott hanyad 1.8-1.9%-r6l 2.6%-ra nétt, 1d. Ekler—
Hegediis—Tosics, 1980:155). Ez természetesen azzal is Osszefliggésben volt, hogy a 60-as
évek kozepén legfelsébb politikai szinten elhatarozott hazgyari fejlesztés a 70-es évek elejére
valosult meg. Ez az évtized tehat a paneles technologia el6retorésének idGszaka: a lakotelepi
lakasok tulsulyba keriilnek, aranyuk az dsszes lakasépitésen beliil 76%-ra emelkedik.

A vizsgalt idészakban a varosfejlesztés Osszes aspektusa alarendel6dott a lakasprobléma
megoldasat célul kitiz6 politikai akaratnak. A mindségi kovetelményekkel szemben a
mennyiségi lakashiany koncepcidja keriilt elfogadasra, amibél a lakasszaporulat lehetd
legnagyobb mértékii novelésének kovetelménye adodott. Az uj lakotelepek nagysagaval,
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varosszerkezeti elhelyezkedésével, beépitési modjaval kapcsolatos dontéseket pedig mar
egyértelmlien az Ujonnan létrehozott hazgyari kivitelezési technologia adottsagai, a
koncentralt allami épitdipar ezzel kapcsolatos érdekei dominaltak.

A hetvenes évek lakaspolitikajanak kozponti kategoriaja tehat a lakasszaporulat. Az évtized
els felében az ennek novelésére iranyuld célkitiizéseknek (a szanalasmentes teriiletekre
torténd lakotelepitésnek) minden egyéb varospolitikai és infrastruktara fejlesztési érdeket ala
kell rendelni. Az évtized masodik felében ugyanakkor elkezdddik a peremkeriileti kzpontok
atépitése, amely bizonyos politikai megfontolasok (a munkaskeriiletek fokozott fejlesztése)
mellett a szandlasi aranyszam elé allitott korlatok enyhitését jelenti a kézmii—kozlekedési
koltségek csokkentésének reményében. A rekonstrukcios jellegii épitések — bar a szabad
teriiletre vald épitésnél némileg kisebb mértékben — még megfelelnek a koncentralt épitdipar
érdekeinek, mert lényegében csak a teriiletelokészitésben jelentenek nehezebb feladatot,
egyébként ugyantgy lehetOséget adnak az optimalisnak tartott épitési modszerek
alkalmazasara, mint az iires teriiletek. A bels6 varosrészek rehabilitacidjanal — amely az tires
teriiletekre vald épitésen illetve a lazan beépitett teriiletek teljes rekonstrukcios atépitésén
taulmenden a harmadik 6 lehetésége a kocentralt lakastelepitésnek — ez a tétel mar nem all.
Mondhatjuk, hogy a hetvenes évek varosfejlesztési politikajanak egyértelmii vesztesei a bels6
varosrészek, amelyek rekonstrukciojaval egyetlen, a lakasagazatban dominans szerepet jatszo
intézmény érdeke sem esett egybe, s emiatt a rehabilitacio allandoan elhalasztasra keriilt.

Az id6szak konkrét telepitési politikajanak meghatarozasakor tehat két, egymassal
gyakorlatilag ellentétesen valtozo paraméterre voltak figyelemmel: a szanalasi aranyra illetve
a kozlekedési—kozmi koltségekre. Ezen naturalis paramétereken kiviil egyéb (pl. lokalis
szintil) érdekek aligha érvényesiilhettek, 1d. pl. Ujpest esetét, ahol semmilyen helyi tiltakozo
akci6 nem volt elegendé ahhoz, hogy barmilyen moédositast el lehessen érni az adott
varosrésztol teljesen idegen, uniformizalt lakételep tervén (Bartos, 1977).

Az 10j lakotelepek konkrét telepitési helyeinek kivalasztasat végiil is a két naturalis paraméter
kozotti technikai Osszefliggés motivalta legjobban: az V. 6téves terv magasabb szanalasi
aranyat mar részben a IV. otéves tervben kellett "kigazdalkodni" szanaldsmentes teriiletek
felhasznalasa utjan (emellett persze a forditott Osszefiiggés is érvényesiil: nem lehet a
végtelenségig tires teriileteken épiteni még a lakasépitési politika belsé logikaja szerint sem,
mivel végesek a kézmiivesitési kapacitasok). Igy tehat a 70-es évtizeden beliili két Gtéves
tervidoszak jelentds mértékben eltér egymastol az 0 lakotelepek telepitését tekintve, ezeket
az eltéréseket azonban legfoként technikai paramétereknek, s kevéssé politikai—
varosfejlesztési megfontolasoknak tudhatok be.

A 70-es évek lakotelepeinek fizikai mutatoirdl és tarsadalmi Osszetételérél kevés adat all
rendelkezésre, mivel kozvetlen, az egyes lakotelepek felépiilte utani adatszolgaltatas
ugyszolvan nem létezik. Az allami lakotelepek fizikai mutatoikat tekintve tovabb
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homogenizalddnak a 60-as évekhez képest, mivel az egyes teriiletfelhasznalasi kategoriakra, a
lakasok nagysag szerinti Osszetételére és foleg alapteriiletére nézve egyre jobban
meghatarozott normakat dolgoznak ki, és ezek a normak — elvileg — minden lakotelepre
kotelezéek. A gyakorlatban persze ez nem mindig teljesiil, és szisztematikus eltérések
figyelheték meg az egyes lakotelepek kozott.

A lényeg mindenesetre az, hogy nem létezik tobbé kifejezetten "elit", illetve f6leg egyszobas
lakasokbol allo lakotelep, vagy ha a lakodtelepek tarsadalmi mutatdéi kozott ilyen értelmii
differencialodas tapasztalhato, az f6leg nem az elsédleges fizikai mutatok kozotti
kiilonbségekre vezethetd vissza. Utdbbiak ugyanis rejtettebbekké valnak, azonos szobaszdm
mellett az alapteriilet kiillonbségében, a lakasok jobb beosztasaban, stb. jelentkeznek.

A lakoételepek homogenizalddasanak tendencidja csak részben érvényesiil a telepszerii magan-
lakasépitésre, mely dnmagéban is tobbféle lakasépitési format foglal magaba. A normak —
ahol ilyenek egyaltalan 1éteznek — eleve magasabbak az allami lakotelepekre érvényeseknél;
betartasuk pedig erdsen fiigg attol, hogy ki az épittetd, beruhazo, kivitelezd, kik lesznek a
lakosok, stb. Ez feltehet6en elsdsorban a kisebb, nem kodzponti indittatast lakotelepekre igaz,
amelyeknél az elsddleges cél a "telepszerliség" elismertetése, mivel azzal kiilon szubvencio
jar. A nagyobb kozponti vagy vallalati beruhazasu telepek feltehetden uniformizaltabbak.

Az egyes lakotelepek tarsadalmi Osszetételének kiilonbségeit — a fizikai paraméterek vézolt,
és Osszességében nem tul jelentds eltérésein tulmenden — elsddlegesen a lakaselosztasi
politika befolyasolta. E tekintetben az 1971-es lakasreform Iényeges valtoztatdsokat hozott: az
allami lakasok kiilonb6z6 konstrukcidit meghatarozott jovedelem szinthez, szocialis
helyzethez kotdtte. Ebbdl elvileg az kovetkezik, hogy e lakasok, kiilondsen a szocidlis
bérlakasok térbeli koncentralodasa az alacsonyabb statuszu rétegek koncentralodasat is jelenti
egyuttal.

A lakaselosztas gyakorlataban a szocialis ismérvek koziil a gyerekszam valt dont tényezové.
Igy a tarsadalmi elkiiloniilésnél is nagyobb mértékii demografiai szegregacid alakult ki
(feltehetden nemcsak a lakotelepek és a varos tobbi része viszonylatdban, hanem az egyes
lakotelepek kozott is), kiillondsen azutan, hogy az egyes lakaselosztasi jogcimek egyre inkabb
egy—egy lakotelep "profiljava" valtak, pl. Kébanya Ujhegy és Ujpalota lett a szanaltaké,
Békasmegyer a tobbgyerekeseké.

Ezen a ponton egyébként jol megfigyelhetd a lakotelepekkel kapcsolatos intézményi érdekek
litkdzése. A beruhazo szervezetek az 6t évre elére lerdgzitett normativak (pl. lakasnagysag,
Osszetétel) betartasat minél egyszeriibb modon igyekeznek elérni, ezért az egyes években és a
kiilonbozo lakotelepeken épitett lakasok atlagos nagysaga nem sokkal kiillonbozhet egymastol.
A lakaselosztasi szervezet szempontjainak megfeleld lakasosszetétel egyes iddszakokban ett6l
lényegesen eltér: pl. a 70-es évek elején inkabb szanaltaknak, az évtized masodik felében
viszont a tobbgyermekes csaladoknak utalt ki lakasokat. Az évek és lakdtelepek szerint alig
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valtozo lakasnagysag-atlag az els6 iddszakaban felilmualta, mig a masodikban jelentésen
alatta maradt a lakashozjutdsban sorrakeriilok norma szerinti sziikségleteinek. Ebbdl az
ellentmondasbol sziikségszertien kovetkeznek a békasmegyeri lakotelepéhez hasonld esetek,
amikor a — lakotelepi normativakhoz képest kissé megemelt — lakas—férdhely, bolcsddei,
ovodai, iskolai kapacitasokat a bekoltozé népesség jelentdsen feliilmilja s igy a lakasok,
valamint a kapcsolodo 1étesitmények kiutalasuk pillanataban nagymértékben talzsufoltak.

A lakaselosztas altal meghatarozott kezdeti népesség—osszetétel az évek folyaman jelentésen
modosulhat. Az egyes rétegek lakasmobilitasanak tendenciait — tobbek kozott — a lakasok
piaci értéke, szubvencio-tartalma befolyasolja. Ebben az értelemben a 70-es években épitett
lakotelepek nem sokban kiilonboznek egymastol, ugyanis akar szanalasmentes teriileten, akar
varosrekonstrukcios formaban épiiltek, a varos legkiilsé 6vezetében épiiltek. A kedvezétlen
okologiai pozicid jelentdsen mérsékli e lakasok értékét, ami csokkenti a 60-as években
elterjedt kett6s mobilitasi ut gyakorlatat. A kozepes és magasabb statuszu rétegek
lakasmobilitasi torekvéseiben tehat az allami lakotelepek mar kisebb sullyal szerepelnek,
chelyett a maganerés lakotelepek ¢és a tarsashdzas teriileteken jelentdsebbé valo
telekparcellazasok megndvekvo lehet6ségeit célozzak meg. Ez a magasabb statuszu rétegek
térbeli koncentralddasat jelenti.

Az emlitett tényezOk kovetkeztében a 70-es évek lakotelepeinek tarsadalmi sszetétele — a
tovabbra is egyoldalti demografiai struktara mellett — a megel6z6 idészakhoz képest jelentds
kiilonbséget mutat. A lakasok kiutalasanal egyrészt alacsony statuszu rétegek (szanaltak,
alacsonyjovedelmiiek) keriilnek el6térbe, ezek térbeli koncentralodasa olyan lakotelepek
kialakulasat jelentheti, amelyek népességiik statuszat tekintve elmaradnak a varosi atlagtol
(ilyen lakotelepek utoljara az 50-es években voltak). Masrészt a tobbgyerekesek a preferaltak,
ami — amellett, hogy erdsiti a tarsadalmi szegregaciot — nagymértékii demografiai
szegregaciohoz is vezethet. Hipotézisiink szerint az atlagostdl eltéré tendenciak elsGsorban a
kiils6 teriileteken épiilt lakotelepekre jellemzdek. Az itt épiilt lakasok keriiletek kozotti
elosztasa most mar teljes mértékben kozpontilag torténik, vagyis a lokalis szervek beleszolasi
lehetdségei az 50-es évekhez mérten csokkennek. A kiils6 lakotelepek szélsGséges tarsadalmi
és demografiai Osszetétele mellett az idekeriilé népesség lokalis kotddésének — amely
bizonyos mértékben ellensulyozhatna a kedvezdtlen varosszerkezeti elhelyezkedést — hianya
lehet a masik Osszetevéje annak, hogy az utobbi években kibontakozo lakotelepi kritikak
elsdsorban ezekre a telepekre vonatkoznak.

A magasabb statuszii rétegek térbeli koncentrdlodasa mellett megfigyelheté tehat az
alacsonyabb statuszuak részérdl is hasonld tendencia, vagyis feltehetd, hogy a 70-es évek
lakotelepei — ellentétben a korabbi periddusok lakotelepeivel — mar nem csokkentik, hanem
inkabb novelik a lakossag térbeli szegregalodasat. Lehetséges azonban ettdl eltérd érvelés is,
miszerint a lakashidny nagysaga és a lakotelepi lakdsok elosztsi rendje miatt jelentsebb
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szegregacié még a lakotelepek épitésének csucsidészakaban sem jott 1étre. A lakasmobilitasi
lehetdségek pedig behataroltak, igy a szegregacio utdlag is csak lassan novekszik. Ezeknek a
feltevéseknek az igazat empirikus adatok segitségével kellene megvizsgalni.

A 70-es évek lakotelepi épitéseinek, tagabb értelemben az évtized allami
lakaspolitikajanak az értékelése nem konnyii feladat, amit az err6l zajlo vitak is
bizonyitanak. Egy ilyen vita zajlott le Szelényi Ivan és ezen iras szerz6i kozott az
International Journal of Urban and Regional Research hasabjain. A vitat eredetileg
Szelényi Manchin Roberttel kozosen irt tanulmanya (Szelényi—-Manchin, 1987)
valtotta ki, s a folyoirat 1987/1 szamaban megjelent, "Egyenl6tlenségek és
szegregacio az allamszocialista orszagok varosaiban" cimi dsszeallitas — tobbek
kozott — az erre vald reagalasokat tartalmazza (ennek magyar vonatkozasu
anyagai megtalalhatok a Medvetanc 1986/2-3 szamaban). A Szelényi—Manchin
tanulmany f6 elméleti allitdsa szerint az allami redisztribucié képtelen az
egyenlbtlenségek  mérséklésére, mindaddig, amig dominans elosztasi
mechanizmus marad. Hegediis Jozsef empirikus adatok kiértékelésén alapuld
tanulmanyanak (Hegediis, 1986) konklazidja szerint viszont az allam egyarant
okozza és mérsékli is az egyenl6tlenségeket, és hasonloképpen, a piacnak sincsen
egyértelmiien csak szocialis vagy csak egyenldtlenségeket novel6 funkcidja.
Hasonlo konkluziora jut Tosics Ivan, kifejtve, hogy a 70-es években az allam
szerepe nem csokkent, hanem éppen ellenkezdleg, jelentdsen megnétt, és az
allami elosztas a korabbihoz képest szocidlisabba valt. E tényekbdl kiindulva
javasolja Szelényi¢ck modelljének feliilvizsgalatat és annak a lehet6ségnek a
figyelembe vételét, hogy bizonyos kedvezé korilmények kozott az allami
redisztribucio csokkentheti a tarsadalmi egyenl6tlenségeket (Tosics, 1986).
Szelényi Ivan bevezetd tanulmanyaban elveti ezeket a megallapitasokat, hiszen
ezek ellentétesek tanulmanyanak f6 elméleti allitasaval. Szelényi szerint az allami
elosztas esetleges progressziv hatasa egyaltalan nem az elosztasi logika
megvaltozasanak, hanem szamos egyéb, mellékes koriilménynek tudhato be. Igy
példaul annak, hogy az allami lakasépités rekordot ért el, vagy hogy kialakuloban
volt a vegyes gazdasag a lakasszektorban is, mintegy kiszippantva a gazdagokat a
szocialis bérlakasok szektorabol, lehetévé téve ezeknek a lakasoknak a
szocialisabb elosztasat.

A vita ugyanannak a folydiratnak az 1988/1 szamaban tovabb folytatodott.
Hegediis elemzése szerint az allami elosztas szocialisabba valasat a magasabb
statuszu rétegek aspiracidinak megvaltozasa, a magas presztizsi nem allami
lakasok felé vald mozgasuk tette lehet6vé. Javasolja, hogy a piaci szféra
szerepének elemzésénél a kaldka tipusu lakasépités elvalasztasra keriiljon a
valoban piaci tipusu vallalkozasoktol (szocialis funkcidja pl. kizardlag az
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elébbinek lehet). Elméletileg nem tartja kizartnak azt a lehetéséget, hogy az allami
lakaselosztas csokkentse az egyenlétlenségeket, ennek teljesiilése azonban szamos
gazdasagi ¢és tarsadalmi faktortol fligg (Hegediis, 1988b). Tosics hasonlod
megallapitasbol indul ki, s véleménye szerint azt kell megvizsgalni, vajon mi az
ara annak, hogy egy adott periodusban, a 70-es években az allami elosztas a
raszorulokat a korabbindl kiemeltebben kezelte. A tapasztalatok szerint ennek
nagyon nagy ara volt: a mélyszubvencios tamogatasi politika, a lakasallomany
Osszetételét kedvezdtleniil befolyasold kicsi szobaszamu lakasok épitése, végsd
soron egy olyan lakasrendszer fenntartdsa tdmogatdsokkal és tiltasokkal, amely a
lakossag tobbségének az elképzeléseivel nem talalkozik. Jelen tanulmany
terminologidja szerint az 1970-es évtized volt a 'szocialista épitési struktura'
virdgzasanak id6szaka. Ennek egyik hatdsa kétségteleniil az allami lakaselosztas
egyenlbtlenségeinek csokkenése, de Osszességében mégis egy biirokratikus
intézményi érdekszovetség kialakulasarol, fennmaradasarol és indirekt allami
tamogatasokkal valo fenntartdsarol van sz6. A tarsadalmi egyenlétlenségek némi
mérsekléséért ez tul nagy arnak latszik (Tosics, 1988).

2.4. A 80-as évek: a lakotelep-épitési struktira dsszeomlasa

A szocialista lakasépitési struktiira problémaival és felbomlasanak koriilményeivel az el6z6
pontokban mar foglalkoztunk. A kdzponti koltségvetés adossag-valsiga miatt az 1983-ban
bevezetett 1) lakaspolitika szakit az allami lakdsformaknak nyujtott kiemelt kinalati
dotaciokkal. Ez mas megfogalmazasban az allami épitGipar "felaldozasat" jelentette. A
gazdasagi valsag kovetkezé fokan a helyi tandcsok kozvetlen feliilrél vald iranyitasanak
rendszere kertiil feloldasra (1986), majd pedig a keresleti dotaciok keriilnek eltorlésre.

végére nagyaranyu valtozasokat hoz a lakasépités nagysagrendjében és Osszetételében: az 1j
lakasépités kozel felére esik vissza, az allami lakasépités pedig még ennél is gyorsabban
csokken (aranya a csokkend Osszlakasépitésen beliil esik vissza 36%-rol 10%-ra).
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9. tabla Az uj lakasépités és ezen beliil az allami finanszirozasi lakasépités alakulisa a
80-as években

A mobilitasi folyamatokban résztvett csaladokkal készitett interjukbol kideriilt, hogy a

nemrégen a lakoételepre koltozott csaladok korében is nagy a vagy az innen valo elkoltozésre.

Ezek a vagyak azonban nagyobbak, mint a tényleges lehetdségek.

11. tabla Lakételepi lakasban lakok elvarasai ill. redlisnak tartott mobilitasa Szolnokon

1976-1980 | 1981-1985 | 1986 1987 1988
Osszes 0j lakasépités || 90,5 73,9 69,4 57,2 50,6
(%) 100% 100% 100% 100% 100%
allami finanszirozasa | 16,3 7,6 7,8 5,2
lakéasépités 32,4 (%) | 36% 22% 11% 14% 10%

csaladi haz | tarsashaz lakotelep Osszesen
elvaras 65% 21% 14% 100,0%
realisnak tartott || 33% 13% 54% 100,0%

Forras: OT-PM-BM, 1989

Az intézményi struktura atalakulésait a lakossag az 0 lakotelepi lakasok volumenének és
aranak valtozasain keresztiil érzékeli. Empirikus adataink a 80-as évek kozepérdl a
lakasmobilitasra, valamint lakotelepeken €16 csaladok elégedettségére, elvarasaira, koltozési
szandékaira vonatkozoan vannak. A mobilitasi adatok?® jol illusztraljak az 0j lakotelepek

helyét a mai lakaspiaci folyamatokban.

10. tabla A megiiresedések Okologiai poziciok kozotti mozgasa (megiiresedési lancok

alapjan képzett multiplikator matrix) Szolnokon

Hova keriilt a megiiresedés
A megiiresedés kiindul6 || Belvaros | Széch. Egyéb Csaladi- | Kornyék | Atlagos
okologiai pozicidja Itp. Itp. haz lanch.
Belvaros 1.469 .082 373 .040 .060 2.024
Széchenyi ltp. 122 1.078 .166 .059 .024 1.449
Egyéb ltp. 231 .099 1.295 .061 .013 1.699
Csaladihaz .147 157 .180 1.046 .058 1.588
Kornyék .024 .001 .006 .001 1.132 1.164

Forras: Hegediis—Tosics, 1987: 159. old

A tablazat adatai szerint a szolnoki lakdspiacon a belvarosi bérlakasok és a lakotelepi OTP
lakasok alkotjak a '"kibocsatd'"részpiacokat, amelyekbdl tehat nagy az elkoltozés. A
"befogadd" részpiacok ezzel szemben a Belvaros és a varoson beliili csaladihazak, ezeket
nevezhetjilk dinamikus lakasépitési teriileteknek is. (A lakotelepi OTP lakasok is befogadok,
hatasuk azonban kizarolag a bérlakasokra terjed ki.)

28 Empirikus adataink a lakdsmobilitasi tendenciak feltérasara alkalmas megiiresedési lancvizsgalatokbol valok.
A tablazatokban koz6lt adatok a szolnoki vizsgalatbol (Hegediis-Tosics, 1987) szarmaznak.
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Forras: Hegediis—Tosics, 1987: 248. old

Az 1 lakotelepi lakasokba frissen bekoltozé csaldadoknak tehat minddssze 14%-a gondolja
ugy, hogy a kapott lakas megfelel elvarasainak. A realitdsokkal szembesiilve azonban mar
54% azok ardnya, akik nem tartjdk valdsziniinek, hogy valaha is el tudnak koltozni a
lakotelepi lakasosztalybol.

Koztudott, és a publicisztika szintjén idonként meglehetdsen élesen is felvetett tény, hogy a
lakotelepeken €16k tobbsége elégedetlen lakashelyzetével, szeretne mihamarabb elk6ltozni.
Vajon milyen okok huzédnak meg e tarsadalmi elégedetlenség mogott? Kiilfoldi esetekkel
6sszehasonlitva egyértelmiinek tiinik, hogy a magyar lakételepekkel kapcsolatban felmeriild
konkrét technologiai és tarsadalmi problémak kisebbek: Nyugaton a paneles lakotelepek
fizikai és tarsadalmi leromldsa sokkal elérehaladottabb folyamat, mint nalunk (Hegediis—
Tosics—Turner, 1985). Magyarorszdgon a lakotelepi lakdsosztaly még mindig relative jo

poziciot foglal el a lakaspiaci hierarchiaban?.

Ha egyértelmi{i, hogy a lakotelepek fizikai leromlasa, illetve a lakotelepeken élok erds
tarsadalmi szegregalodasa Magyarorszagon nem, vagy csak részben all fenn, mas
magyarazatot (is) kell talalnunk a lakételepi csaladok nagyfokt elégedetlenségére.
Feltevésiink szerint ez az elégedetlenség Osszefiiggésben van azzal, hogy a 70-es évtizedben
(és még a 80-as évek elsG felében is) tomeges méretekben épitett lakotelepek egyfajta
"csapdava" valnak az oda kolt6z6 lakossagi csoportoknak. A helyi lakaspiacok szerkezetének
tanulmanyozasabol bizonyithatd, hogy a lakotelepi lakasosztaly alatt széles, felette viszont
egyre keskenyebb lakasosztalyok vannak. Ez azt jelenti, hogy a lakotelepekrél mas
lakasosztalyok (csaladihazak, tarsashazak, belvarosi lakasok) felé iranyulo felfelé mobilitas
korlatokba iitkozik. E korlatok egy része anyagi természetii: bizonyithatd, hogy a varosszéli
paneles lakotelep lakasainak értékemelkedése joval elmarad a jobb lakasosztalyok esetében

29 Ez a megallapitas egyre kevésbé lesz igaz akkor, ha Magyarorszagon tovabbra sem foglalkoznak az j
lakotelepek rehabilitalasaval (revitalizacidjaval), mig a legtobb nyugati orszagban jelentGs 1épeseket tesznek
ebbe az iranyba.
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tapasztalhato lakasar-inflaciotol, vagyis a lakaspiac tobb részpiacra szakad szét, amelyek
kozott egyre nagyobb anyagi befektetésekkel lehet csak mozogni. De vannak més természetii
korlatok is, mint pl. az a tény, hogy a tagabb rokonsagtol elszakadt varosi lakotelepi csaladok
jelentés része mar nem képes a sajaterds lakasépitéshez nélkiilozhetetlen "informalis
halozatot" (Hegediis, 1988a) megszervezni. Egy masik, sajatosan magyar vonas a
maganerébol épitett hazak nagyfokti immobilitasa: ezeket a hazakat a csaladok "egy életre"
épitik maguknak, csak ritkan keriilnek ingatlanpiaci forgalomba.

Azt allitjuk tehat, hogy a lakételep (mas megfogalmazasban panel) ellenességnek egyik
jelent6s OsszetevOje a vagyak és az adott tarsadalmi rendszer altal kialakitott realitasok
eltérései. A "lakotelepi csapdanak", az innen jobb lakasosztalyba vald elkoltozés novekvo
nehézségeinek van azonban tarsadalmi méretekben pozitivnak értékelendd kovetkezménye is,
az, hogy a nagy lakételepek tarsadalmi leromlasa még nem jellemzd folyamat
Magyarorszagon. Ezzel kapcsolatban az elkovetkezd években sulyos dilemma fog kialakulni,
hiszen a lakaspolitikanak a lakédsrendszer egésze szempontjabol pozitiv, és a tarsadalmi
elvarasoknak is megfelel6 atalakitasa nagy valoszintiséggel a jobb, maganerds lakasosztalyok
bévitésével fog jarni. Ez a nagy lakotelepekrél valod elkoltozést megkonnyiti és ezaltal ezek
tarsadalmi leromlasat elésegiti. Ezt a problémat csak egy olyan kiegyensulyozott varos- és
lakasfejlesztési stratégiaval latszik lehetségesnek enyhiteni, melynek keretében a nagy
lakotelepek is részesiilnek a beruhazasokbol, mégpedig a konkrét fizikai allapotukat
meghaladd mértékben (a lakasallomany Osszetételét is megjavitd felujitasok—
lakasosszevonasok, a kozosségi infrastruktura hianyzé részeinek megépitése, stb.).
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5. FEJEZET: BERLAKASSZEKTOR - A BELSO VAROSRESZEK

A Dbérlakdsok minden lakasrendszerben egy elkiilonithetd tulajdonformat (tenure) jeldlnek,
ahol a lakast hasznal6 (azaz bérld) csalad a lakas hasznalataért meghatarozott dijat fizet a
lakas tulajdonosanak. A bérlakasallomany tobb funkciot is betdlthet: szolgalhat szocialis
lakasként; jelentheti a lakhatas alternativ formajat; elésegitheti a munkaerd teriileti
atcsoportositasat (pl. atmeneti lakasok). A bérlakasszektoron beliil meg kell kiilonboztetni a
magan bérlakasszektort (amikor a tulajdonos maganszemély vagy az allamtol fiiggetlen
intézmény) ¢és az allami bérlakasszektort. A magyar lakésrendszerben az 1952-es
allamositasig a magan bérleti szektor volt a jellemzd, attol kezdve azonban egy szik,
gyakorlatilag szabalyozatlan maganbérleti szektoron kiviil az allami bérlakasszektor jatszik
dominans szerepet.

Ebben a fejezetben az allami bérlakdsok tulajdonformajan beliil egy specialis varosszerkezeti
elemként  meghatarozhato  részpiaccal  foglalkozunk: a  belsd  varosrészek
bérlakasallomanyaval. Természetesen az elemzés bizonyos részei a bérlakasszektor egészére
vonatkoznak, mas részei azonban a belsé varosrészekben elhelyezkedd, tilnyomorészt még a
haboru eldtt épiilt lakasallomanyra, ezek feltjitasara, rehabilitacidjara koncentral. A fejezet
természetesen — miként maga a probléma is — Budapest centrikus, hiszen itt talalhat6 a

bérlakasallomany tilnyomo része.
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1. A bérlakasrendszer: szubvenciok és tulajdonosi jogok

1.1 Tulajdonosi jogok — szerzett jogok

A magyar (és altalaban a szocialista) bérlakasrendszer egyik fontos jellemzdje a tulajdonosi
jogok tujraértelmezése és Ujraclosztasa. A bérlakasok esetében a tulajdonosi jogokat mint a
lakas hasznalatara, kezelésére vonatkoztathatd kiilonb6z6 jogositvanyokat targyalhatjuk:30 i.
atruhdzas joga; ii. hasznalat és masok kizarasanak joga. Ezen tulmenden beszélhetiink a
lakbérek megallapitasanak, modositasanak jogardl, illetve ennek szabalyozasarol.)

i. Az atruhazas joga

A 11 Vilaghabort utani lakasjog kiterjesztette a bérldk, korlatozta a tulajdonos jogait. A bérlé
tulajdonossal szembeni jogainak kiterjesztése (a bérleti jog felmondasanak korlatozasa, a
bérleti jog elcserélésének lehetdsége) az 4allamositds utdn is megmaradt, s6t ahogy a
tulajdonos személytelen allami intézmény lett, még tovabb is boviilt. A helyi tanicsok
lakasiigyi osztalyainak hatalma és lehetésége a lakascserék kontrolljara nagyon korlatozott
volt, és nem alakult ki érdekeltség a kontroll erésitésére. Eltekintve az 50-es évek politikai
pereit kovetd szankcioktol (pl. kitelepités), valamint az allampolgarok kozotti kezdeti
"osztalyharc"3! idGszakatol (tarsbérletesités, stb.), a bérleti jog feletti kontroll atkeriilt a
bérlokhoz. Mindez a bérleti jogok adas—vételéhez, egy masodlagos piac kialakulasahoz
vezetett.

A fiktiv lakascsere fogalma mar a legels6 id3szakokban ismert. Igy egy elemzés
az 50-es évek végén megallapitja, hogy "a févarosi 'fekete' lakaspiacon pl. a kettd
szoba Osszkomfortos lakasok bérleti joganak ara (a lelépési dij) mar 40-60000 Ft-
ra emelkedett, holott ennyi pénzzel és allami kolcsontamogatassal mar sajat hazat
vagy Oroklakast lehetne épittetni." (Némethy, 1959, 76 0.) A masodlagos piac
arair6l pontos felmérés nem sziiletett, de altalanosnak tiinik az a gyakorlat, amely
a bérleti dij arat a maganlakasok piaci arahoz igazitja, és annak koriilbeliil felében
hatarozza meg. (Lasd pl. Petschnig, 1986)

30A tulajdonosi jogok jelentéségére, és a nemzetkozi 6sszehasonlitisok sorén eléfordulé nehézségekre hivta fel a
figyelmet Berjun-Jaffe (1989) a svéd és az amerikai bérleti szektor 6sszehasonlitasaval.

31L4sd err6l Hegediis-Tosics, 1982b.
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A tranzakciok maguk az esetek tobbségében legalisak (pl. a magantulajdonu lakas tanacsi
tulajdonra cserélése), a fizetett kiilonbozet pedig a gyakorlatilag a kereslet—kinalat
figgvényében alakul. A bérlakas birtoklasa tehat kvazi tékeként funkcional (szerzett jog).

A bérloknek ezt a szerzett jogat a lakasiigyi szabalyozas eleinte tiltotta, késobb
azonban — részben a hianyszituacid er6sodése kovetkeztében — a tulajdonosi
jogok atruhazasa 'legalizalodott'. 1971-ben a hasznalatbavételi dij, majd 1982-t61 a
bérlakasok visszaadasaval vagy kisebbre cserélésével jaro egyre novekvo és a
piachoz alkalmazkodo, illetve bizonyos esetekben a piaci arat iranyito
kompenzacid lényegében a bérlakds, mint kvazi tke hivatalos elfogadasat
jelentette.

ii. A hasznailat és masok kizarasanak joga

A masik jellemz6 vonasa a bérleti szektoron beliili tényleges gyakorlatnak a lakashasznalat
feletti bérldi jogok kiterjesztése. A lakasok albérletbe adasa (korabban agybérlet kialakitasa),
vagy Ujabban idegenforgalmi hasznositasa a bérl6 joga32. Az albérleti,

szobakiadasi arfolyam gyakorlatilag — hasonléan a bérleti jog értékéhez — a kereslet—
kinalat fiiggvényében, allampolgarok egymaskozotti megegyezése eredményeképpen alakul
ki.

A bérlakasok feletti tulajdonosi jogok jelenlegi megosztasa részben a lakbérszubvencid
kovetkezménye, részben azonban a bérlakas kezelés/elosztas adminisztrativ—szervezeti
felépitésére vezethetd vissza. Mig az elsé ok tobbé kevésbé magatdl értet6dd, a masodik
bévebb magyarazatra szorul. A félig illegalis, fiktiv lakascserék kontrollja a helyi apparatusok
feladata lenne, akiknek erre jogszabalyban eldirt jogositvanyuk van. A lakascserék
szabalyainak betartatasa jelentds adminisztrativ koltséget emésztene fel: ellenérzés, nyomozas
elrendelése stb. Ezeket a tobbletterheket az apparatus nem vallalja, mivel nem jarnak a helyi
apparatus szamara kozvetlen el6nyokkel, illetve nincsenek a hasznalat modjaért feleldssé
téve. Ugyanakkor novelné a lakaspiaci fesziiltségeket, mivel a lakdsmobilitast lefékezné,
hiszen az allampolgar részér6l nem lenne értelme a lakascserének, ha a hozott aldozat nincs

kompenzalva.

32Hadd tekintsiink el itt az 50-es évek gyakorlatatol, amikor az albérlet kialakitasa a fobérlé szandékai ellenére
tortént, hasonldan a tarsbérletesitéshez.
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1.2 A lakbérek, fenntartasi koltségek

A bérlakasszektorban altalanosan, relative (mas lakasformak koltségéhez képest) és abszolut
értelemben is alacsony lakbéreket alakitottak ki.

A 8000/1946. ME sz. (valamint a késébb megjelent 12 840/1948. Korm. sz.
rendelet képezte a lakbérek meghatarozasanak alapjat 1971-ig. Az emlitett
jogszabaly alapjan (1) régi lakasoknal a lakbér a lakasok nagysagatol fuggben az
alapbér (az 1939. IX. 1. napjan pengé értékben vett bér haromszorosa)
meghatarozott szazalékat jelentette: Az egy- és kétszobas lakasoknal 40%, a
haromszobas lakasoknal 50%, a négyszobas lakasoknal 60%, az ennél nagyobb
lakasoknal 100%)%3. Ezekhez az Osszegekhez idokozben kiilonbozé potlékok
jarultak hozza, amelyek idével a lakbér szerves részévé valtak. (2) Uj lakasoknal
egységesen vidéken 2.10 Ft/m2, a févarosban 2.70 Ft/m2 Osszeg képezte a lakbér
alapjat’*. (Monus— Mosonyi, 1978, 87.0.,Némethy, 1959)

A lakbéreket a 3/1971. (I1.8.) Korm. sz. (R) rendelet és a 3/1971. (I1.8.) EVM sz.
rendelet (Vhr) modositotta, amely kimondta, hogy az &sszkomfortos lakasok
lakbére 6 Ft/m2, a komfortos 5.40 Ft/m2, félkomfortos 3.60 Ft/m2, a komfort
nélkiili 2.50 Ft/m2. (Ez valtoztathato +10 és — 20%-kal az 6kologiai pozicio, és
egy¢b indokok, pl. tarsbérlet alapjan.)

Kovetkez6 alaklommal 1982-ben modosul Gjra a lakbér az 45/1982. (X.7.) MT
szamu rendelet alapjan. Az Osszkomfortos lakasok lakbére 1989-ig fokozatosan
15 Ft/m2-re, a komfortosé 12 Ft/m2-re, a félkomfortosé 7.50 Ft/m2-re, a komfort
nélkiilié pedig 4.50 Ft/m2-re emelkedett. (Ez maximum 25%-kal novelhetd, vagy
csokkenthet6 az 6koldgiai pozicid, és egyéb indokok alapjan.)

A lakbérek tobbszori idokozbeni emelése (1971, 1983) ellenére az allami tamogatasok
Osszege fokozatosan emelkedett. Itt azonban meg kell kiilonboztetniink a lakbérdotaciod és a

33Ez azt jelentette, hogy a lakbérek nagyon alacsony szinten lettek meghatérozva. Ha abbél indulunk ki, hogy az
1939-es lakbérek a lakasok tényleges értékét tiikrozik, akkor az 1948 utan kialakult lakbérek egy kétszobas
lakasnal 1,2-szer magasabb, mint az 1939. évi peng6 bér. (A régi 100 pengés lakbér - ma 100 x 3 x 0,40 = 120
Ft. Az atszamitasi kulcs tehat a lakbéreknél 1 : 1,2). Ezzel szemben az egyéb araknal és a munkabéreknél tiz-,
tizenkétszeres szorzoszamot vezettek be. Ebbél az a kovetkeztetés vonhato le, hogy aki ma 100 Ft értékii
lakbérért 1000 Ft értékii lakast kap, az havi 900 forint boritékon kiviili szocialis juttatast ¢lvez a tulajdonostol.
Némethy, 1959, 76. 0.).

34Ezenkiviil a 8000/1946 ME sz. rendelet szabalyozta a lakast terheld egyéb koltségek fizetését, valamint a
bérfizetés modjat stb. (Monus-Mosonyi, 1978, 87-88. o.)
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lakbérszubvencié fogalmat3s: a dotacid alatt a tényleges koltségek és a lakossagi kiadasok
kozotti — koltségvetést terhelé — kiilonbozetet értjiik,lakossagi szubvencid alatt pedig a
piaci ar és a lakossagi kiadasok kiilonbozeteként meghatarozott lakossagi (kvazi) nyereséget
értjik. A bérlakasban lakok azonban nemcsak ehhez a tamogatishoz jutnak, hanem a
ténylegesen fizetett lakbér a a piaci (vagy egy un. "fair") lakbér kiilonbségéhez. Elterjedt a
hazai irodalomban az a felfogés, hogy a bérlakasok "eladasakor" a lakbérszubvenciot
értékesitik. Az adas—vétel targya (és feltétele) azonban inkabb a korlatozott tulajdonjog. Ezt
bizonyitja az, hogy a lakbérszubvenciot tartalmazo, de a tulajdonosi jogosultsagot a bérloknek
egyaltalan nem atenged6 szolgalati lakasok nem képezik adas—vétel targyat (Hegediis— Partos,
1987). A lakbérdotacio-szubvencié mértéke pedig csak egy — és nagy valdszintiséggel nem is
a legfontosabb — armeghatarozo faktorok kozott. (A tulajdoni részpiacon kialakult arak

nagyobb befolyast gyakorolnak, mint a varhato lakbérdotacio.)

12. tabla A lakbérek és az allami tamogatas a bérlakasszektorban

Ev bérlakasok | Lakbér Ft Lbér/lakas/év Osszes bér’ M Allami
szama M Ft M Ft Ft tamogatas
1965 560954 554.7 980 753.1 1.55737
1970 618752 657.9 1060 919.4 1.667
1975 674600 1789.0 2650 2880.0 1.647
1980 746000 2236.4 2990 4410.2 4.132
1985 773400 4120.1 5320 6437 7.59538

Forras: 1. Beszamolo az 1966-1970. évek kozotti kommunalis szolgaltatd tevékenységrdl, Bp. 1971 (EVM
Lakas- és Kommunalisiigyi Féosztaly)

2. Beszamolo az V. otéves tervi lakohaz-javitasi program végrehajtasarol, Bp. 1981. (EVM Lakés- és
Kommunalisiigyi Féosztaly)

3. Tajékoztatd az ingatlankezelési és lakohaz-javitasi tevékenység alakulasardl a VI. 6téves terv idGszakban,
(Ingatlankezelés Tarsasag, Székesfehérvar, 1986)

4. Beszamolo a IV. otéves tervi lakohdz-javitasi program végrehajtasarol, Bp. 1976. (EVM Lakés- és
Kommunalisiigyi Féosztaly)

35A dotacio és a szubvencié megkiilonboztetésével foglalkozunk még a II. rész A. fejezetében, valamint a IV.
Rész B. fejezetében.

36Lakbérbevétel és egyéb bevétel.
37Az adat forrasa (1), ami nem egyezik a PM 1983-as szamitassal, 1970-re 2.363 M Ft az EVM adat.
38Becsiilt adat, PM szamitasbol. (1983.)
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A lakasok bérei 1965-t6l 1985-re hozzavetSlegesen 5,5-szorosére emelkedtek, aminek egy
része a bérlakasallomany Osszetételének valtozasabol szarmazik, jelentésebb része azonban
inflacios novekmény. A fogyasztdi arak viszont 1960 és 1985 kozott mintegy 2,5-szeresére
emelkedtek.

13. tabla Fogyaszto6i arindex, 1961-1985

Ev Fogyasztoi El6z6 év=100
arindexex
1960=100

1960 100,0 100,0

1965 101,9 101,9

1970 106,0 104,1

1975 129,9 120,3

1980 165,9 1292

1985 2293 139,1

Forras: Eletszinvonal, életkoriilmények, 1980-1984,KSH 1984.
Eletszinvonal, ¢életkoriilmények, 1980-1984,KSH 1984.
A lakossag jovedelme és fogyasztasa, 1960-1975, KSH 1976.
A fogyaszt6i arak valtozasa a lakossag fobb rétegeinél 1981-ben és 1982 1-V. honapjaiban. KSH 1983

Annak ellenére, hogy az allami koltségvetés lakascéli kiaddsai folyamatosan ndvekszenek, a
lakossag terhei sem csokkentek relative az elsé gazdasagbeli jovedelmekhez képest. Amig az
uj lakas épitése esetében a finanszirozas a masodik gazdasdgban megszerzett jovedelmekre
tamaszkodhatott, addig a bérlakasallomany esetében a masodik gazdasag nem johetett szoba
— hiszen itt a csaladokat semmi sem motivalta, hogy mozgodsitsak megtakaritasaikat. A
fenntartasi koltségeket alakulasat (épitdipari inflacido) azonban alapvetéen a masodik
gazdasagbeli tényezok hatarozzak meg.

A lakasépitési koltségek az allami épitdiparban és vele egyiitt a fenntartasi
koltségek a masodik gazdasagbeli jovedelmekhez, koltségekhez igazodtak (pl.
¢épitdipari munkaerdpiac). Ez két dolgot jelentett: a bérbdl élék egyre jobban
elszakadtak a lakéspiac piaci részétol, masrészt a

koltségvetésnek is egyre tobbe keriilt a lakasszektor, kovetkezésképpen egyre
inkabb arra kényszeriilt, hogy a masodik gazdasdgra haritsa at a terheket.
"Spiralszerii" kapcsolat jon létre az els6 és a masodik gazdasag kozott: a masodik
gazdasag terhei nének — nének a masodik gazdasag bérei — nének az épitési
koltségek — nének az allami épitési koltségek — ujra nének a koltségvetés terhei,

amit atharul részben a masodik gazdasagra stb..
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gy ez a tétel annak ellenére, hogy a lakaspolitika igyekezett minimalizalni, miiszakilag a
leheté legalacsonyabb szinten3® meghatarozni a feltjitasra forditott kiadasokat, jelentdsen
emelte a koltségvetés kiadasait.

A lakbér- és a fogyasztoi arinflacio kozotti kiilonbsége ellenére a lakbérek még ma is
alacsonynak tekinthetdk, amit jol mutat, hogy a csaladok koltségvetésén beliili stlya alacsony,
5-7% kozott ingadozik. A korabbi lakbéremelések ugyanis nagyon alacsony szintrdl indultak,
igy egy 100%-o0s emelés is példaul 3-rol 6%-ra emelte a csaladok koltségvetésében a lakbér
stlyat.)

2. A lakbérek és a lakasfelujitas: a "fogoly dilemma"

A bérlakasban ¢l6 lakossag és a lakasokat kezeld allam (vagy IKV) kozotti kapcsolat
természete vilagosan bemutathatd a jatékelméletb6l kolesonzott "fogoly dilemmaval”
(Hankiss, 1979, 11-22.0.)%. Ebben a "jatékban" két szerepld van: a lakossag és az allam; a
lakossag "valaszthat" akozott, hogy megfizeti a magasabb lakbért vagy nem, az allam pedig
akozott, hogy noveli-e a fenntartasi koltségeit vagy sem.

Az "allam" ebben az értelmezésben egy sor egymassal is konfliktusos érdekekkel bird
intézményt, szervezetet jelol. Az a vélasztds, hogy "beruhazzon" vagy "elhalassza a
beruhédzast" egy bonyolult dontési mechanizmus eredménye, amit ugy kell felfognunk mint
egy "fekete dobozt" — azaz figyelmen kiviil hagyva, hogy mi torténik a dobozon beliil. A
lényeg az, hogy az "allamnak" el6nyés is lehet a beruhazas, amennyiben a lakashelyzet
javulasan keresztiil novekszik az allam legitimitdsa. A hatranya is nyilvanvald, hiszen igy

mas, fontosnak tartott céloktol von el fejlesztési eszkozt.

A lakossagi csoport viselkedésének operacionalizalasa sem egyszerii, hiszen a "fizet-nem
fizet" alternativ valasztdsa nem, valamifajta egyéni vagy szervezeti alkufolyamat eredménye.
Ennek ellenére informalis alkufolyamatrol beszélhetiink, amelynek természetesen sokkal

39A lemaradds mértékérdl kaphatunk becslést egy févarosi anyagbol, amelynek szamitasai alapjan
négyzetméterenként havi 10-12 Ft koltséghiany mutatkozik az un. normativ sziikségletekhez képest. Ez azt
jelenti, hogy évi 22%-os halmoz6do elmaradassal lehet szamolni. (A szamitasnal 15 Ft a lakbér, 20 Ft a
koltségvetési tamogatas, 10 Ft a hiany négyzetméterenként havonta.)

40A "fogoly dilemma" felvetést a lakasszociologiai irodalomban mar mésok is alkalmaztak, elsdsorban az egyéni
viselkedési szabalyok leirasara, igy pl. a belsé varosrészek leromlasi folyamatanak magyarazatira piaci
bérlakasszektor esetében. Lasd Davis and Whinston (1961), Rothenberg (1967), Stafford (1978), Robinson
(1979). Meg kell jegyezni, hogy a mi megkozelitésiink szerepléi nem individumok, hanem aggregalt szereplok,
masrészt, hogy a jaték logikaja un. biztositasi jatékhoz is hasonlit, nemcsak a fogoly dilemmahoz.
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homalyosabbak a szabalyai, de elméletileg lehet6vé teszi, hogy a jatékelmélet elemzési
eszkozét alkalmazzuk.

Vilagos, hogy a kiilonb6z6 alternativak (egyiittesen valasztott kombinaciok) az eldnyok és
hatranyok mas és mas elosztasat eredményezik. Ha a lakossag nagyobb lakbért fizet, és nem
kap jobb (felgjitott) lakast, akkor a lakossag rosszul, az allam jol jar ("B" alternativa); vagy ha
az allam feltjitja a lakast és a lakossag nem fizet ("C" alternativa), akkor az allam rosszul, a
lakossag pedig jol jar. Nyilvanvald, hogy mindkét szereplé akkor jar kiilon—kiilon és
egyiittesen is a legjobban, ha a lakossag megfizeti a lakbért és megkapja érte a szinvonalas,
felujitott lakast ("A" alternativa). Mégis a jaték logikai szerkezete kovetkeztében annak az
esetnek van a legnagyobb valoszintisége, amikor a lakossag nem fizet, az allam pedig nem 1jit
fel ("D" alternativa). Ennek egyszeriien az a magyarazata, hogy mindkét szereplé ennek az
alternativanak a valasztasa esetén minimalizalja veszteségeit.

14. tibla A bérlakasszektoron beliili negativ spiral illusztralasa a '"fogoly dilemma"
jaték szituacioval

Allam
felujit nem ujit fel
Lakos- fizet "A eset" "B eset"
sag nem fizet "C eset" "D eset"

A bérlakasszektor mai problémaéinak kulcsa tehat az, hogy a "D" alternativa valt a dominans
stratégiava. A rehabilitdciét a "C" alternativa képviseli, amikor a lakasokat az allam
(elsésorban koltségvetési forrasbol) feljitja és a lakossag ennek koltségeit nem vagy csak
részben fizeti meg. A mai lakasrendszerben (az 1983-as rendelet értelmében) mar létezik a
"B" alternativa, amikor a csalad un. "nem szocialis" bérlakast kap, és érte a lakashasznalatba
vételi dij és a lakbér tobbszorosét (haromszorosat, illetve kétszeresét) fizeti6, anélkiil, hogy
ezért magasabb szolgaltatashoz jutna. A "A" alternativa — amikor a felgjitas és a magasabb

lakbér egyiitt jar — a gyakorlatban nem miikodik.

A jatékelméletben az optimalis megoldast (amikor mind az allam, mind pedig a lakossag jol
jar, azaz helyzetét javitja) a szerepl6k azért nem érik el, mert nincs koordinacid, bizalom stb.
egymas irant. A bérlakéasszektor esetében azonban nem két fliiggetlen "szerepld" valasztasanak
eredményeképp jon létre ez a szuboptimalis megoldas, hanem a gazdasagi—politikai
rendszerbe beagyazott lakaspolitika kovetkeztében. Itt egyszerlien arrdl van szo, hogy a
lakaspolitika a ndvekvd fenntartasi koltségeket részben politikai okokbol, részben a lakossagi

"ellenérdekeltség" miatt nem tudta a lakossagra (masodik gazdasagra) terhelni, ezért egy
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olyan kényszerpalyara keriilt, amely koltségeinek (a koltségvetés veszteségeinek) politikailag
még elfogadhaté szinten torténd minimalizalasat tette a legkedvezObb valasztasi lehetdségnek.
A bérbeadd ¢és bérlo kozotti "jaték" szuboptimalis kimenetelét eredményez6 szabalyozas
azt mondhatjuk, hogy akik a "C" megoldast kitudjak harcolni maguknak valdjaban élvezik a
szektor elényeit (alacsony lakbérek) és nem szenvedik el annak hatranyait. Ez az analogia
kiterjeszthetd mindenfajta mas eldnyre, igy példaul az Okologiai poziciora, a lakasok
fekvésére stb. A bérlakasszektoron beliil tehat vannak nyertes és vesztes poziciok is, €s
természetesen megtalalhatjuk az atmeneteket is.

3. A bérlakasszektor és a tarsadalmi egyenlétlenségek

A bérlakasszektort egyrészt relativ alacsony lakbérek, masrészt pedig gyors fizikai leromlas
jellemzi. A tarsadalmi csoportok elényeinek és hatranyainak elemzésénél e két ellentétes
tendenciat kell 6sszevetni. A bérlakasszektor koriil az egyenlétlenségek egy sajatos rendszere
alakul ki, amely tobb oldalrol is elemezhetd.

3.1 A bérlakasok és a tulajdonosi szektor kozotti teherviselési egyenlotlenség

A teherviselési egyenlGtlenség azt jelenti, hogy ugyanolyan mindségii lakasért két, a
lakasrendszer kiilonb6z6 szektoraban elhelyezked6 csaladnak — de sokszor azonos szektoron
beliil is — egészen kiilonb6zo terheket kell vallalnia.

"A csaladok kozotti egyenldtlenség mértéke a lakasok eloszlasaban (1:12)
nagyobb, mint a pénzjovedelmekben (1:4,5) és a lakaskoltségekben még ennél is
sokkal nagyobb (1:23)."- irja Déniel (1982), és idézi Kolosi becslését, aki szerint a
lathatatlan jovedelmekbeni kiilonbség 1:6.7
A teherviselési egyelStlenségek ténye vitathatatlan, mértéke, és értelmezése azonban kozel
sem egyértelmdl.

3.2 Tarsadalmi egyenl6tlenség a tulajdoni szektor és a bérlakasszektor kozott

A bérlakasszektor szabalyozasa kovetkeztében jelentds mértéki, szocialisan nem indokolhato
tamogatas keriil a lakossaghoz. A szubvencio elosztasa tarsadalmi egyenlétlenségeket okoz. A
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hivatalos ideologia még az 50-es és 60-as években azzal érvelt, hogy ezt a tdmogatast az
alacsony jovedelmi csaladok kapjak. A szociologiai elemzések tobbsége azonban (részben
intuitiv megfigyelésekre tamaszkodva) azt hangstlyozza hogy a bérlakéasszektorban magasabb
statusz(i és jobb jovedelmi helyzetli rétegek laknak. Mas elemzések szerint a két szektor
tarsadalmi Gsszetételében nincs nagy kiilonbség.

"A bérlakasban lakok jovedelmi viszonyai az atlagosnal kedvezébbek: a
munkascsaladok kozel a felénél, a szellemiek 60%-andl az egy fore jutd havi
jovedelem meghaladja az atlagot, és a bérlakasban él6 nyugdijasok atlagos
jovedelme is meghaladja az 6ssz nyugdijasokét" — hangzik egy EVM szakértéi
elemzés megallapitisa (EVM, 1987). Egy KSH elemzés szerint viszont: "Az
1985.¢vi haztartasstatisztikai adatok szerint a varosi allami bérlakasokban lakok
egy fore szamitott személyes jovedelme atlagosan kb. ugyanannyi, mint a nem
bérlakasban lakod tobbi varosi népességé." (KSH, 1987)

3.3 A bérlakasszektoron beliili egyenlétlenségek

Feltevéseink szerint egyfajta polarizacié zajlik le a bérlakasszektoron beliil, aminek a
magyarazata az, hogy a felgjitasok tomeges elmaradisa miatt az alsé lakasosztalyok (a
legrosszabb fizikai allapotban 1év6 lakasallomany) egyre tavolodnak a legjobb, helyesebben a
karbantartott, felujitott lakasallomanytol. Az alacsony lakbérszint, valamint a lakbérszerkezet
miatt ezek a kiilonbségek nem jelennek nagy stllyal meg a tehervallalas mértékében. A
bérlakésban lakok jovedelmi, tarsadalmi, szocialis statusza és a lakas felszereltsége, miiszaki
allapota, zsufoltsaga, telepiilésen beliili elony6s vagy elénytelen elhelyezkedése kozott szoros
kapcsolat van (Daniel, 1982): a magasabb jovedelmii csaladok, ahol a csaladtagok iskolai
végzetsége magasabb jobb lakaskoriilmények kozott élnek. A bérlakas, illetéleg a lakbérnek a
tényleges koltség alatt tartasa a deklaralt szandéktol eltéréen nem csokkenti, hanem néveli a
tarsadalmi csoportok ko6zotti egyenldtlenségeket. Ez a folyamat pedig sziikségképpen a
szegregacid felgyorsuldsahoz vezet, a leromld varosrészekben a tarsadalmi fesziiltségek
kiélez6déséhez, kovetkezésképpen maganak a bérlakasszektoron beliili elkiiloniilés
felgyorsulasahoz. 9

3.4 Bérlakasok elosztiasa
A bérlakésszektorba vald bekeriilésnek két alapvetd utja van: az egyik a tanacsi elosztason

keresztiil (ami kovethet pozicionalis vagy szocialis elosztasi elveket), a masik pedig a bérleti
jogok piacan keresztil.
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Az 1982-es KSH-Ertékmithely vizsgalat adatai szerint a csaladok egyharmada
magantranzakciok révén jutott jelenlegi bérlakasahoz.

15. tabla Lakashoz jutas modja a bérlakasszektorban

Mikor jutott a lakashoz a Hogyan jutott a lakashoz ?

csaladfo? allam magan egyéb?! Osszesen*? (N)
1957 — 1969 50.0 37.7 12.3 100.0 (236)
1970 — 1982 62.0 31.0 7.0 100.0 (384)
Osszesen (N) 57.0 335 9.0 100.0 (620)

Azoknak a csaladoknak az esetében, akik a lakashoz maganjellegti tranzakcioé révén jutottak
hozza a lakbérszubvencio a befektetés hozadékanak tekintheté (Alexeev, 1988). Ez a tény
pedig arra hivja fel a figyelmet, hogy az allam elosztas altal 1étrehozott szubvencio bekertiil a
magéanszféraba és a tranzakciokon keresztiil ujraclosztodik. Igy a bérlakasszektorban é16
csaladok tarsadalmi- jovedelmi Osszetételéb6l nem lehet kovetkeztetni az allami elosztas

regressziv, vagy progressziv jellegére.

4. A bérlakasszektor leromlasa: egyéni és intézményi stratégiak

A bérlakasszektor helyzetének és lehetdségeinek megitélésekor a szektor alapkonfliktusabol
kell kiindulnunk: a bérlakasszektor a lakasrendszeren beliil egyre inkabb "negativ spiralba"
keriilt és keril. A bérlakéasszektorban a lakbérek szintje, tehat e szektor Gjratermelésének dija
az els6 gazdasidghoz kotddik. Ugyanakkor e szektor ujratermelésének koltsége (épités és
fenntartas) a masodik gazdasag ardinamikaja szerint alakul. A bérlakasszektor koltsége és dija
kozti kiilonbség ténye a szektor Gjratermelésében szerepet jatszo aktorok (a lakossag és az
allam) viselkedését, attitiidjét sajatosan alakitja, hogy a bérlakasban lakok a kiilonbség
fenntartasaban — a lakbér minimalizalasaban — érdekeltek, az allam részérdl pedig, ha a
lakbérek nem novelhetdk, a bérlakasszektorban keletkezd t6keveszteségek miatt novekszik a
hajlam a beruhazasok elhalasztasara (minimalizalasara), mindez pedig a lakasallomany fizikai
leromlasédhoz vezet. E folyamat tovabbi kovetkezménye, hogy csokken annak a lehet6sége,
hogy a sziikséges (folyd és elmaradt) fenntartasi koltségek beépithetéek legyenek a
lakbérekbe, hiszen a bérek az elsé gazdasagbeli jovedelemszerzés "korlataihoz" kotédnek, igy
még inkabb csokken az allam hajlanddsaga a fenntartasi koltségek megfeleld szinten tartasara.

41P1. 6roklés, sziilék révén stb.

42157 csalad 1957 elétt jutott a jelenlegi lakasahoz, ami a minta 20%-4t jelenti.
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4.1 Lakaspolitikai alternativak: privatizacio, sajatmunka (kalaka), piacositas

A bérlakasszektor leromlasanak folyamata az egyik legfontosabb lakas- és varospolitikai
probléma. A mai helyzetben harom megoldas korvonalai latszanak kibontakozni. Az egyik a
privatizacio, a bérlakasok eladasa.

A Dbérlakasok eladasa azon a feltevésen alapul, hogy a magantulajdonba keriil6 lakasok
fenntartasa, kezelése nagyobb gondoskodas mellett fog torténni, mint az allami tulajdon
esetében. A bérlakasok eladasa révén probalja meg a lakaspolitika a maganszférara raterhelni
a szektor koltségeit. Az elmult id6szak lakaspolitikai gyakorlata azt bizonyitja, hogy a
csaladokra

(maganszektorra) csak akkor lehet nagyobb terheket rarakni, ha abbol a csaladoknak elonyiik
van, ellenkez6 esetben ez a teheratcsoportositas csak mérsékelt hatast lehet. Ez a feltétel csak
a bérlakasok egy része esetében all fenn. Azok a csaladok, akik jo allapoti, jo varosszerkezeti
elhelyezkedésti lakéasaikat kedvezd feltételek mellett megvasarolhattak, jelentés egyéni
elényre tettek szert. Az eladasi stratégia sokkal kevésbé sikeres a rossz allapott, leromlott
lakasok esetében, hiszen ezek megvasarlasa kevés egyéni elényt eredményezne. Ezek az
ellentmondasok nagy vitat valtanak ki és egyre inkabb politikai sikra keriilnek, mivel a
bérlakasok eladasa a privilegizalt tarsadalmi csoportnak adja meg a lehetdségét, hogy
privilégiumaikat tokésitsék.

A masik alternativa a bérleti szektor szabalyozasanak olyan atalakitisa, amelyben a
magankezdeményezés (sajatlakasépités, kaldka) nagyobb teret kap. A bérlakasokon beliil az
mar amugy is igy miikodik, egyes vélemények szerint azonban ennek magasabb szintii
szervezettebb formai is kialakithatok.

"

. elképzelhetd, hogy az 1j lakohdzak épitésénél alkalmazott "félkész-haz"
akcidhoz hasonldan a "félkész feltjitasi" modozat is szoba johet. A fodémcserét,
egyéb Miszakilag igényesebb munkakat tehat szakvallalat végezné, mig a bels6
szerelvényezést, tapétazast, festést, mazolast, parketta-felajitast vagy a
szényegpadlo lefektetését maguk a lakok végeznék.. Az IKV is esetleg
alkalmazhatna az OTP gyakorlatat, amely szerint a hitelintézet a tényleges és napi
aron ismeri el az elvégzett teljesitményt, fliggetleniil attol, hogy ki dolgozott a
helyszinen. A hulladékkapacitasok és a "masodik gazdasag" bevonasa a felgjitasra
és karbantartasra eddig csak a magantulajdont ingatlanoknal valosult meg. A
hazmesterek "eltiinésével" parhuzamosan megfontolandé lenne, hogy a hazak
lakoi — a szovetkezeti és tarsashazi tulajdonosokhoz hasonldoan — sajat "keziikbe
vegyék" a kisebb elintézendé dolgokat, ezzel jocskan javulhatna a hazak
allaganak védelme és tisztasaga stb. A fenntartdsi munkak kozpontositasa,
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Miiszaki fejlesztése ugyanakkor dsszekapcsolhatd lenne a magantulajdonban 1évé
épiileteknél adodo teenddkkel, tehat a személyi tulajdonban 1évé épiiletek
felujitasait — mert ez fehér folt e témaban — Osszekapcsolnak az allami
tulajdontiakéval." (Sandor, 1981,231-232.0.)

A gyakorlati tapasztalatok mindenesetre nem tamasztjdk ala az elemzés szerzdjének
optimizmusat. A lakasszektor iizemeltetése csak akkor érné meg a lakokozosségnek —
barmilyen szervezési formaban — ha az aktualis lakbérbevételen kiviil az allami tamogatast is
megkapnak, vagy munkajuk tisztességesen meg lenne fizetve. E megoldasok egyikét sem
tamogatja a lakasok fenntartasaért felelds szervezet, mivel ellentétesek érdekeivel.

A harmadik lehetdség a bérlakasszektor piacositdsa, amely azt jelenti, hogy a
lakasfelujitasnak, rehabiliticionak a koltségei beépiilnek a lakbérbe®. Ez a lehetdség
nyilvanvaléan csak a magas telekértékli véarosrészekben lehetséges. Ez az alternativa a
tulajdonosi jogok ujradefinialasat jelenti , ami nagy valosziniiséggel eldsegitené nyugati téke
bearamlasat a belsé varosrészekbe, egyuttal viszont jelentSsen felgyorsitana a gentrifikacios

folyamatot.

A lakbérek novelését, vagyis egyfajta kdzpontositott piacositast a politikai vezetés azidaig
nem vallalta fel. Egyrészt azért nem mert a bérlakasszektorban él6k atlagos jovedelemszintje
nem tette lehet6vé, hogy a koltségek dinamikajat a lakbérek folyamatosan kovessék. Masrészt
azért nem, mert a lakbéremelés nem jar olyan kozvetlen, kézelfoghatdé elonyokkel, ami
érdekeltté tenné a

lakdkat a sajat forrasok mozgositasara. A lakbérek novelése ezért csakis a kimutathatd
jovedelmek terhére valosulhat meg, szemben az 1 lakas épitésébe bevonhato sajat
eszkozokkel, amelyeknek jelentés részben a lathatatlan jovedelmek a forrasa. Harmadrészt a
lakbéremelés legitimacios problémakat vet fel: latvanyosan vonja kétségbe azt az
ideologiailag teljesen soha vissza nem vont "vivmanyt", hogy az allam feladata a (bérekbe be
nem épitett) lakasszikségletrél valo gondoskodas. Végiil pedig jelentds partikularis érdekek
helyezkednek szembe a lakbéremeléssel, kiilondsen annak egy szelektiv, a jO mindségi
lakasokra vonatkozo6 formajaval.

43A piacositasi koncepciot Liska mar 20 évvel ezelétt is képviselte (Liska, 1969). Az igazi problémat szdméra az
atallas jelentette, ami maig megoldatlan probléma.

82



4.2 Lakossagi reagalas: sajat munka, tirsadalmi ""nyomas" és menekiilés

A bérlakasszektorba bekeriil6 csaladok el6tt 1ényegében harom lakaspiaci stratégia allt nyitva.
Az egyik megoldas a bérlakasok sajaterés felujitisa. A 70-es évektdl kezdve a
bélakasallomanyon beliil jelentds mértékii sajat beruhazas tortént. A sajaterds felujitas
azonban nem terjedhetett ki nagyobb, az adott lakason tulterjedd szerkezeti elemekre (tetd,
1épcséhaz, fodém stb.). Ezt a folyamatot nagyban eldsegitették a hitelkedvezmények, és az a
lehetdség, hogy a befektetett téke a lakas elcserélésekor visszatériil. 10

A masik lehetdség a tarsadalmi nyomas gyakorlasa az IKV-ra, a lakas, épiilet felgjitasa
érdekében. Erre leginkabb egy sziik, privilegizalt rétegnek volt lehetdsége.

A harmadik lehetéség a bérlakasszektor elhagyasa. Ezt mozditotta elé a bérleti jog,

korlatozott, allami megvaltasa.

Az 1981. januar 1.-ével életbe lépett 0j jogszabaly egyik 1ényeges torekvése volt
az, hogy novelje a tanacsi lakasokban él6k érdekeltségét arra, hogy elhagyjak ezt
a mélyen szubvencionalt szektort (pl. magantulajdont lakést épitsenek vagy
vasaroljanak) és bérlakasukat a tanacsnak adjak vissza. A bérleti jog értékét az 0;j
jogszabaly a leadott lakas hasznalatbavételi dija haromszoros 0Osszegében
hatarozta meg, de kétszeres dij annak is jar, aki bérlakasat kisebbre cseréli a
tanacson keresztiil. 1985-t61 a fizethet6 dij szabad megallapodas targyava valt, igy
eleinte 4-5-sz6r6s dijak, 1986-87-ben pedig mar 7—10-szeres dijak a jellemzbek.

16. tabla A bérlakasoknak a tandcs javara torténé visszaadasa

A végleges lemondésok szama A teljes A le-
1981-84 1985-86 Osszes bérlakas mondasok
allomany aranya

Budapest 2455 2760 5215 424354 1.2%
Megyei 3419 2481 5900 115138 5.1%
varosok
Tobbi varos || 14030 kb 8500 22530 214751 10.5%
Kozségek 1930 kb 620 2550 21135 12.1%
Osszesen 21834 14361 36195 775378 4.7%

A lemondas Budapesten kevés a bérlakasok szamahoz viszonyitva, ami arra utal,
hogy a lemondasért fizetett térités
vidéken sokkal kozelebb all a bérlakasok szabad piaci értékéhez, mint a

fovarosban. Ezt indirekt médon bizonyitani latszik az a tény, hogy a szabad piaci
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forgalom Budapesten a legélénkebb: az allampolgarok kozotti cserékben 1981-86
kozott Budapest részesedése 70% volt, mig a lemondasoknal csak 14%.

A tanacsnak visszaadott bérlakasok Osszetételérdl csak a Budapesten 1986-ban
leadott lakasok alapjan rendelkeziink informaciokkal. Ezek szerint kozel 900
lakast adtak vissza a tanacsnak ugy, hogy azért semmilyen masik lakast nem
kértek, vagyis kizarolag a készpénzre tartottak igényt a csaladok. A leadott
lakasok 86%-a egyszobas, 2/3-a komfort nélkiili volt, és zomiikben a varos belsd
pesti keriileteibdl keriiltek ki. A tapasztalatok szerint a leadott lakasok szinte
kivétel nélkiil olyan lakasok, amelyeket a szabad piacon forgalomba hozni nem
lehet. (Egy résziikkel a tanacs sem tud mar mit kezdeni, és kénytelen leirni a
lakasalapbol). Budapesten tehat a legrosszabb bérlakasok keriilnek ily mddon
vissza a tanacshoz, vagyis ez a beavatkozdsi modszer a bérlakdsallomanynak
éppen ellentétes részét "mozgatja meg", mint a bérlakasok eladasanak gyakorlata.

A budapesti bérlakaspiac azonban nem egyezik a vidékivel e tekintetben. A vidéki
varosokban a tanicsok altal fizetett tobbszords dij sokkal kozelebb van a
bérlakasok piaci értékéhez, mint a fovarosban. Sok csalad emiatt a tanacsokhoz
fordul, amikor meglévd bérlakasabol nagyobb sajat tulajdonti lakasba kivan
koltozni. Ehhez a mobilitasi Gthoz jelentds mennyiségli készpénzre is sziikség
van, igy nem véletlen, hogy a vidéki varosokban egészen masként alakul a leadott
lakasok nagysag és mindség szerinti Osszetétele, mint Budapesten, és a csaladok

tarsadalmi dsszetétele is nagyon eltérd.
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A. Fiiggelék: Rehabilitacio — tarsadalmi kovetkezmények (a Budapest VII.
keriileti 15-6s tomb alapjan)

1. Belsé varosrészek rehabilitiacidja: tarsadalmi konfliktusok

A rehabilitaciés program alapvetd célja a belvarosi lakasallomany fizikai és "erkolcsi"
értékeinek a megorzése. A rehabilitacionak ugyanakkor szembe kell néznie azzal a ténnyel,
hogy az eloregedett, leromlott lakasok bérl6i altalaban alacsony jovedelmi, idds csaladok,
akik nem tudnak hozzajarulni a feljitasok koltségeihez, akkor sem ha ez (az allam és a
lakossag kozotti megosztott tehervallalas) szamukra elony6s lenne.

A Budapest VII. keriiletének 15-6s tombjében (ami az elsé rehabilitaciora kivalasztott tomb
volt) €16 bérlok valdjaban két 1ényeges alternativa koziil valaszthattak. Egyrészt az IKV a
sajat, illetve a fOvaros iires lakaskészletébdl ajanlott fel bérleményeket végleges
elhelyezésként, mig a masik lehetdség 01 lakas vasarlasa vagy kiutalasa volt. Vilagos, hogy az
utobbit csak azok a csaladok engedhették meg maguknak, akik a leadott és az 0j lakas kozotti
értékkiilonbozet finanszirozasat is vallalni tudtak. Vilagossa valt azonban, hogy tobben
ragaszkodnak a belsé keriiletekhez, mint azt korabban — pl. a telepiilésszociologiai
vizsgalatok eredményei alapjan — feltételezték4.

A 15. tomb volt bérldinek mobilitasarol gyiijtott adataink egyértelmiien mutatjak, hogy a 15-
6s tomb lakoi nem voltak képesek vagy hajlandok még minimalis anyagi aldozatokkal sem
hozzéjarulni az 0j lakas megszerzéséhez. A kikoltozok 71,8%-a a VIL. keriiletben jutott
megiiresedett tandcsi lakashoz, tobbnyire a kertilet leromlott allapoti részeiben. Ugyanakkor a
15-6s tomb lakoinak 3,9%-a a IIl., 9,2%-a a IV., 5,4%-a a XIII. és 3,9%-a a XX. keriiletben
épllt lakotelepekre koltozott. Hosszabb tavi megoldast tehat minddssze alig egynegyediik
talalt. A kikoltozés fazisaban a konfliktus 1ényege az, hogy a tanacsnak a rendelkezésére allo
eszkozokkel (cserelakasok, kiutalhatdo 0j lakasok stb.) el kell helyeznie a tombben él6
lakossagot. A jogszabalyok elvileg rogzitik a kiutalhato lakasok fels6 hatarat, tehat elvileg
egyértelmiien meghatarozhatd, hogy milyen Osszetételii és mennyiségili lakassal lehet a
kikoltdztetést lebonyolitani. A gyakorlatban a helyzet sokkal bonyolultabb, hiszen a lakossag
— amely kényszeritve van korabbi, jo-rossz lakasanak elhagyasara — arra torekszik, hogy
ebbdl a kényszerhelyzetbdl a legnagyobb elénnyel j&jjon ki. A mar beadott lakasigénylések

44A7 erzsébetvarosi (VL keriileti) telepiilésszociologiai vizsgalat szerint a lakoknak mintegy fele kivan az adott
varosrészben élni, 0j lakotelepre koltozne a csaladok 17%-a, villanegyedbe 11%-a és csaladihazba 20% (Sziics
Balazsné, 1975).
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révén, és egyéb, az esetek tobbségében valdban jogos indokok alapjan probal a korabbinal
jobb helyzetbe keriilni, és ennek elérésére a kiilonb6z6 tarsadalmi csoportoknak eltérd
esélyeik vannak. Maga a kikoltozés is jelentGs tarsadalmi polarizacioval jar, részben a
bérlakasszektor adott szabalyozasa miatt, amelyben a jogok és kotelezettségek hatarai nagyon
elmosodottak.

2. A rehabilitacio tarsadalmi kovetkezményei

A rehabilitacio egyik fontos tarsadalmi célja volt, hogy a varosrész felujitasa, fizikai
allapotanak torténeti és kulturalis értékeket meg6rz6 helyreallitisa soran a varosrész
tarsadalmi Osszetétele is "helyrealljon". Valdjaban ez a cél a hivatalos anyagokban nagyon
szerényen, mintegy szemérmesen huzodik meg. Vizsgalatunk szempontjabol az igazi kérdés
az, hogy milyen mértékii a belsé varosrészek slummosodasi folyamata, ¢és vajon a
rehabilitaci6 meg tudta-e allitani, vagy legalabb fékezni tudta-e ezt a folyamatot. Els6
kérdésiink, hogy milyen csaladok valtottak fel a 15. tombben a "régi" csaladokat?s.

17. tabla A csaladfo foglalkozasa %-ban

Belsé varosrészek Lakotelep Tarsashaz

foglalkozas 15. tomb Bels6-Pest | Bels6-Buda | Lakotelep Szabad-

(1988) (1974) (1976) (1978) saghegy

(1975)

segéd és 5 5 3 11 -
betanitott m.
szakmunkas 17 16 10 33 8
alkalmazott 11 28 23 29 17
értelmiségi, 26 11 23 11 54
vezetd
nyugdijas 41 21 37 14 18
egyéb 1 3 4 2 3
Osszesen (N) 100 (145) 100 (732) 100 (669) 100 (1000) | 100 (372)

45Nem 1évén pontos informacié a témbrehabilitacié eldtti tirsadalmi dsszetételrdl, a bekdltozd csalddokat egyéb
budapesti telepiilésszociologiai vizsgalatokbol nyert adataival hasonlitjuk ossze.
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Megallapithatjuk, hogy a rehabilitacié kovetkeztében a korabbinal — minden valdsziniiség
szerint — magasabb statuszi népesség lakik a felujitott 15. tombben. A kovetkezéképpen

lehetne jellemezni a varosrész tarsadalmi dsszetételét:

1. A feltjitott 15. tombben igen nagy sulyt képvisel a nyugdijas réteg, amelynek
magas aranya altalaban is jellemz6 ezekben a varosrészekben (igy pl. a még fel
nem ujitott V. ker.-i 34 és 35 sz. tombokben 46%4°);

2. A leroml6 belsé varosrészekénél kétszer nagyobb sulyt képvisel az értelmiségi
és vezetd beosztasi rétegek aranya (26% szemben a 11%-kal), de érdemes
megjegyezni, hogy a magasabb statusziak aranya nem sokkal alacsonyabb (20%-
o0s) a Belvaros még fel nem ujitott todmbjeiben.

A legtomorebben azzal jellemezhetjilk a rehabilitacié eredményét a tarsadalmi Osszetétel
szempontjabol, hogy a népesség-csere kovetkeztében egy magasabb tarsadalmi statusza
teriilet alakult ki, amely leginkabb a bels6-budai varosrészekhez hasonlithato: atmenet az elit
tarsashazas teriiletek és az inkabb munkasok lakta kiils6 lakotelepek kozott.

3. A lakasok elosztasa a rehabilitalt tombben

A rehabilitalt 15. témbben jelenleg ¢16 csaladok két elosztasi csatornan keresztiil jutottak a
lakasukhoz: egyrészt a helyi tandcshoz tartozé rehabilitacids irodan keresztiil (kb. 70%),
masrészt egyéb (kozponti) csatornakon keresztiil (30%).

18. tabla A lakaselosztasi "csatorna' és a feleség életkora %-ban

Rehabilitacids irodan keresztiilkaptak-e a lakast?

Eletkor (év) Igen Nem

-29 3.4 14.0
30-39 23.0 34.9

40 -54 23.0 32.6
55-69 28.7 16.3

70— 21.8 2.3
Osszesen (N) 100 (87) 100 (43)

Az adatok szerint a rehabilitacios irodan keresztiil bekeriild csaladok a masik csoporthoz

viszonyitva joval idésebbek:

46Nagy-Ongjerth-Balazsné (1986) 14. o.

4TNagy-Ongjerth-Balézsné, u. o.
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— Atlagosan egy f6vel kisebb a csalad taglétszamuk (2.1 szemben a 3.1
f6/haztartas);

— A csaladok 3/4-ében nincs 18 év alatti gyerek, mig a masik csoport esetében a

csaladok 3/4-ében van ilyen kort gyermek.

A kovetkez6 tabla adatai egy nagyon erds tarsadalmi szelekcios mechanizmusrol, intézményi
beavatkozasrol tantiskodnak. Az adatok azt mutatjak, hogy a rehabilitacids irodan keresztiil
bejutd csaladok tobbsége nyugdijas, mig az egyéb csatorndkat igénybevévd csaladok
tarsadalmi Osszetétele leginkabb a magas statuszu, tarsashdzas teriiletekéhez hasonlit. (A

csaladok fele értelmiségi, vezet6allasu.)

19. tabla A lakaselosztasi "csatorna' és a csaladfo foglalkozasa %-ban

Rehabilitacids irodan keresztiil kaptak-e a lakast?

foglalkozas Igen Nem

segéd €s betanitott m. 3.2 8.3
szakmunkas 17.0 16.7
alkalmazott 12.8 6.3
értelmiségi, vezetd allasu 11.7 54.2
nyugdijas 53.2 14.6

egyéb 1.1 —
Osszesen (N) 100 (94) 100 (48)

A jovedelmi viszonyok is azt sejtetik, hogy egy magasabb jovedelmi, jobb anyagi helyzetii
tarsadalmi csoport keriilt be az irodan kiviili csatornakon, bar ennek a megallapitasnak az
értékét a jovedelem informaciok szokasos bizonytalansagan kiviil az is csokkenti, hogy a
rehabilitaciés irodan keresztiil els6sorban nyugdijasok keriilnek be, akiknek a jovedelmei

alacsonyabbak, mint az aktiv lakossagé.
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20. tabla A lakaselosztasi "csatorna" és az egy fore, illetve egy keresdre juté csaladi
jovedelem %-ban

Rehabilitacids irodan keresztiil kaptak-e a lakast?
Igen Nem
Egy személyre jutd jovedelem 3830 (1291) 3918 (2348)
(Ft-ban) (szoras)
Egy keresére juto jovedelem (Ft- 4385 (1573) 5567 (2636)
ban) (szoras)
™) (52) (25)

Osszefoglalva megallapithatjuk, hogy a rehabilitalt tomb demografiai—tarsadalmi 6sszetételét
két kiilonboz6 logikat kovetd elosztasi elv alakitotta. Az egyik szelekcids elv szerint a
szomszédos régi tombokben lako csaladok koziil keriiltek kivalasztasra azok a csaladok, akik
képesek és hajlandoak vallalni a felgjitott lakasok magasabb terheit. A masik elosztasi logika
a kozponti (févarosi) szerveken keresztiil érvényesiilt, és a magasabb tarsadalmi statuszu és
fiatalabb csaladok bekoltozését eredményezte.

"Az interjuk szerint a Rehabilitacios Fomérnokség az 4j

bekoltozokkel szemben kemény szocialis és anyagi feltételeket tamasztott. A
Fomérnokség vezetdsége elsdsorban elényds tarsadalomszerkezetli rétegek
bekoltozeését kivanta elésegiteni (ezt szolgaltak olyan miszaki megoldasok is,
melyek szerint a padlastereket miiteremlakasokkal kell hasznositani). Elvarasaikat
nyiltan kimondva gy fogalmaztak: nem engedheté meg, hogy a dragan felujitott
lakasokat kiilonbozé hatranyos helyzetii rétegek (pl. ciganyok) rovid idén beliil
tonkretegyék. Ezt a kivanalmat a bérleti viszonyok konkrét megkotésével
foglalkozo kollégak tgy dekodoltak, hogy akik eddigi, ilyen—olyan allapotu,
lakasukat nem tudtak rendben tartani, azok nem érdemlik meg a dragan felyjitott
lakasokat sem." (részlet esettanulmanybol)

"Akik nem rehabilitalt teriiletr6l jottek azok magasabb statuszi emberek mert a
fovarosi tanacs mar eleve litemezte ezt, szelektalt. Nem olyan értelemben, hogy
pénzes, vagy nem pénzes, hanem szoval a masik oldalrdl, és féleg ez nem is volt
ez nagyon titok, hogy nagyobb részt értelmiségicket szerettek volna, és foleg

szerettek volna miivészeket". (Interjarészlet)
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4. Kovetkeztetések

1. A rehabilitacio egyre inkabb kimondott tarsadalmi célja a slumképz6dés megakadalyozasa.
A belvarosi slummosodas a lényegét tekintve a szegénységet, a marginalis élethelyzetet ki- és
tjratermeld mechanizmus terméke, amit 6nmagaban a varosrész-felajitas nem old, és nem is
oldhat meg. Ugyanakkor tavol all téliink egy olyan fatalista szemlélet, amely azt mondja ki,
hogy barmit is csinal a varosépités ezeket a problémakat nem fogja tudni megoldani.
Véleményiink szerint a varosfeltijitds valdjaban részét képezi ennek a megoldasnak, és
hozzajarulhat negativ tarsadalmi jelenségek visszaszoritasahoz. Kérdés azonban az, hogy
milyen médon és milyen aron?

2. A tapasztalatok szerint még egy olyan finanszirozasi megoldas mellett is, amikor a
rehabilitacié tobbletkoltségét az allam vallalja at, nagyon kicsi a valosziniisége annak, hogy
az elavult, leromlott tombokben €16k koziil a marginalis csoport bekeriiljon az uj tombbe. Ezt
a rehabilitaciot és az atkoltoztetést lebonyolitd szervezet tudatosan el is keriilte. Ez a réteg,
ahogy azt adatok mutatjak, tobbségiikben ugyanilyen tipust teriiletre keriil, ahol lakott.
Kovetkezésképpen azzal, hogy a feltjitas egy tomb tarsadalmi Gsszetételét "javitja" hozzajarul
a tobbi teriilet fokozottabb leromlasahoz.

3. A teriilet tarsadalmi Osszetételének javitasat célzo szelekcio két elvet kovethet:
fizet6képesség, tarsadalmi hasznossag. A fizet6képesség, mint szelekcios elv a 15-0s tomb
esetében — amennyire ezt igy utolag meg lehet itélni — az alacsonyabb statuszi csoportokat
"ejtette ki", vagyis a koltségnovekedésre leginkabb érzékeny tarsadalmi rétegeket "zarta ki" a
felujitott tombbdl. Ezzel szemben a vagyonosabb rétegeken beliili szelekcié viszonylag kis
szerepet jatszott. Amennyiben a finanszirozasi feltételek modosulnak (és a tomb utolsod
épiileteinek OTP konstrukcidja ezt tantsitja) a fizet6képesség szelektiv elvének a jelentdsége
még inkabb meg fog ndni. A "tarsadalmi hasznossag" alapjan miikddé szelekcio is jelentésen
megjavitotta a tomb tarsadalmi Osszetételét. Mindkét elv alkalmazisa arra utal, hogy a

rehabilitacio elérehaladtaval a tarsadalmi szegregacios folyamatok felgyorsulnak.

4. A felyjitott 15-6s tombbe beko1t6z6 magasabb tarsadalmi statusza csoport (amely azonban
még igy legalabb harom alapvetéen

mas helyzetli csaladtipusbol tevédik Ossze) helyzetének értékelésekor abbol kell kiindulni,
hogy a bekoltozéskor 6k a nyertesei a rehabilitacionak. Nem meglepd, hogy sokan nem igy
¢lik at, mint ahogy az emberek az elényoket — ha mar egyszer megszerezték 6ket — sokkal
természetesebbnek tekintik, mint a hatranyokat. Az elényok—hatranyok megitélése tovabba
alapvet6en fligg, hogy ki honnan kertilt ide, és milyen mindségben, a régi leromlott teriiletrél
kényszerkikoltozéssel; b, "protekcioval", de tanacsi lakasba; c, szolgalati lakasba (HM-
lakasok).
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6 FEJEZET: A MAGANLAKASEPITES ES A TELEKPOLITKA

1. A sajatlakasépitési forma a lakaspolitikai és lakasszociolégiai irodalomban

A magyarorszagi lakasprobléma tipikus megkézelitése nyugat- eurdpai tapasztalatokra épiil,
akar a lakaspolitikai szempontu elemzéseket nézziik, akar a szociologiai jellegii, tudomanyos
elemzéseket. A lakaspolitikai dokumentumok egyik fontos hivatkozasi alapja a nyugat-
eurépai lakasrendszerek teljesitményei, a lakaspolitikusok elképzeléseiben nyugat-eurdpai
orszagok megoldasainak kiemelt jelentdségiik volt és van. Fontos szerepet kaptak igy ezek az
Osszefiiggések a 70-es évek pazarld, hazgyari technologiara épiilé lakasépitési
teljesitményeinek a megitélélesekor, amikor Magyarorszag a 1000 fére szamitott
lakasmutatokban "lehagyta" Nyugat-Europat. Ez az &sszehasonlitas ugyanakkor nem kevésbé
fontos ma, amikor az allam visszavonul a lakasépitéstdl és ennek egyik, kozvetett ideologiai

igazolasa a nyugat-europai orszagokban lejatszodo konzervativ (privatizaciods) politika sikere.

A lakasrendszer szociologiai elemzései is a nyugat-eurdpai lakasrendszerek kontextusabol
indultak ki, a terminologiat és a vizsgalatra érdemes elméleti problémakat is onnan meritették.
Az alapkategéridknak: a lakdsépités allami ¢és piaci formakra valod felosztasa; és a
lakasrendszer tarsadalmi konfliktusainak ebben a kontextusban valo elemzése odavezetett,
hogy a magyar lakasrendszer fontos, a nyugati rendszerekre nem jellemzé aspektusaival nem
szamoltak az elemzések. [gy kiilondsen a sajat-kivitelezésben épitett lakasoknak ("kaldka")

nem volt meg a helye sem a lakéspolitikdban, sem pedig a lakasszociologiai irodalomban.*3

A magénerébdl, pontosabban magan-kivitelezésben felépitett lakasok az elmult harom évtized
lakastermelésében meghatérozo szerepet jatszottak, és gy tinik jelentdsége a koévetkezd
idészakban csak tovabb nd. Ez az épitkezési forma tette ki az Osszlakasépitésnek a felét az
elmult iddszakban, sét az utobbi években meg is haladja azt.

48Az7 utobbi aldl talan David Janos (1980) jelent kivételt, aki ezt a lakasépitési format osszefiiggésbe hozta a
csaladi jovedelemszerzési stratégiaval. A lakasrendszeren beliili elméleti jelentGségét elészor Hegediis (1986)
vetette fel, ujabban Sik Endre foglalkozott részletesebben a kaldka intézményével, de alig érintve ennek
lakaspolitikai kovetkezményeit (Sik, 1988).
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21. tabla A sajatlakasépités 1961-1985 kozott (a maganerdékkel felépitett lakasok szama
és aranya)49

Ev Osszes lakas Maganer6kkel
szama (db.) szama (db.) felépitett lakasok
aranya (%-ban)
1961-1965 282356 155213 55.0
1966-1970 327430 153678 46.9
1971-1974 347550 146032 42.0
1977-1980 358810 150697 41.0
1981-1985 368632 183199 49.7

2. Sajatlakasépités: lakasépitési forma a "piac' és az "allam" kozott? (Definicids
kisérlet)

A szocialista lakasrendszerek elemzésénél mdaig megoldatlan a lakasépitési formak
definidlasanak a kérdése. Az alkalmazott kategoridk tartalma pontatlan, nemcsak nemzetkdzi
Osszehasonlitasra alkalmatlan, hanem a hazai lakdspolitika torténeti valtozasainak
bemutatésara is.

Kovetve a tanulmanyunk I. Rész B. fejezetében felallitott modellt a maganlakéasépitést
elméletileg két tipusra bonthatjuk: sajatlakasépitésre és piaci formara:

1. a lakashoz jutas sajaterds formai;

a lakdshoz jutds specidlis tarsadalmi intézményeken keresztiil realizalodik, igy
rokonsagi, szomszédsagi és barati kolcsonos segitségekre épiilé "halon" keresztiil,
amelynek a szabalyai tradiciokon, helyi szokasokon alapulnak.

2. piaci lakéashoz jutasi formak;

szabadpiaci lakasvasarlds, piacra torténdé lakasépités a lakaselosztas piaci elvek
(kereslet-kinalat) alapjan torténik: lakashoz, és jobb lakashoz az a haztartas/csalad jut,
akinek tobb pénze/tdkéje van0.

491975 és 1976 adatai hianyoznak.
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A szocialista lakasrendszerekkel foglalkozd munkak a nyugati mintdk alapjan legtobbszor
csak az allami és a piaci lakaselosztasi modellt kiilonboztetik meg, a harmadik elosztasi
logika hattérbe szorul. Ennek egyszerlien az a magyarazata, hogy a harmadik elosztasi elv
nem, vagy kevésbé teoretizalhatd, és kovetkezményei is alig vagy egyaltalan nem épithetéek
be olyan elméletekbe, amely az allam-piac dichotomiaban gondolkodnak.

Az allami szféran és maganszféran keresztiili lakéselosztas elemzése soran jutottunk
arra a kovetkeztetésre (Hegediis, 1986, 139-140 o.), hogy a maganszféra két "széls¢"
tipus kombinacidjabol all, és ezen beliil a sajatlakasépitésnek (kalaka) meghatarozo
szerepe van. Daniel Zsuzsa sok szempontbdl hasonld eredményre jut egy korabbi
tanulmanyaban, amikor a lakaselosztas empirikus elemzésénél harom f6 lakashoz
jutasi format kiilonboztet meg: 1. piaci; 2. intézményesitett; 2. csaladi segitség,
orokség. Tartalmilag azonban lényeges kiilonbségek vannak elsdsorban a "piac" és a
"csaladi segitség" értelmezésében, hiszen a mi a sajatlakaspitést a magan, de nem a
piaci szférahoz soroljuk. Déaniel, 1984, 41.0.). Az éallam-piac dichtbhomiajanak egy
akkor "a piacnak nevezett mechanizmusok jelent6s része kikeriilne magabol a
kategoriabol." (Ferge, 1986:117.0.)

A probléma a szokasos elemzésekkel azonban nem pusztan az, hogy eltekintenek ett6l a
"harmadik" formatol, hanem az is, hogy nem képes figyelembe venni, hogy nem léteznek
"tiszta esetek". A kelet-europai lakasrendszerek piacinak tartott elosztasi formai sok olyan
(pénziigyi és adminisztrativ) feltételt tartalmaznak, amelyeket az allami lakaspolitika és
adminisztracido hataroz meg, és ugyanigy az allami elosztasi formak is tartalmaznak olyan
elemeket, amelyek korlatozzak az allami elosztds logikdjanak érvényesiilését (pl. a
lakashasznalatba vételi dij, vagy az allami lakaseladasok pénziigyi feltételei).

A sajatlakasépitést (mint a maganlakasépités egyik alesetét) a

hagyomanyos elemzés a piaci lakasformakhoz sorolta. Ez a megkozelités eltekintett attol a
ténytdl, hogy ez a sajatlakasépitési forma - ha az egész épitési folyamatot tekintjiik - jelentds
mértékben tartalmazhat olyan elemeket, amelyek sem piaci sem pedig allami kontroll alatt
nem allnak.

501tt nem foglalkozunk a bérlakasok maganpiaci tranzakciéival, lasd. II/B fejezet.
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22. tabla A Kkiilonbozoé elosztasi logikak szerepe a sajatlakasépités feltételeinek

kontrollalasaban
Piaci elemek Allami Reciprokativ
beavatkozas
Telek telekpiac parcellazasok Onszandalalas
Epitdanyag kiskereskedelem | kindlat kontrollja | hasznalt anyagok
Munkakerépiac helyi adminisztrativ k. | kolcsonos
munkaerdpiac segitség
Finanszirozas piaci hitel tamogatott hitel kolcsonos
segitség
Engedélyezés - allami engedély nélkiili
monopolium

A 2. tablazatban Osszefoglaltuk a lakasépitési folyamatnak azokat a teriileteit, amelyeken a
piac és az allam mellett egy harmadik szervezddési elv®! is megjelenhet. A sajatlakasépités
elsd feltétele az épitési telek biztositdsa, amely a telkek maganforgalman és az allami
telekparcellazasokon kiviil térténhet "6nszanalassal", rokonok telkén valé épitkezéssel, vagy
nem ¢épitési telken engedély nélkiili épitéssel. Korlatozott telekpiac és visszafogott allami
telekkinalat esetén is nagy mennyiségli sajatlakdsépités valosulhat meg a lakossag
tulajdonaban 1év6 telkeken. Az épitdanyag kinalat sziikdssége sem jelent abszolut korlatot,
1évén, hogy a bontasi anyagok, illetve az allami beruhazasokbol "atszivargo" épitési anyagok
a sajatlakasépités meghatarozott volumenéig képesek biztositani az anyagsziikségletet. A
munkaerd-kinalat biztosithaté olyan moédokon, amely megkeriili a valodi munkaerépiacot és
az allami beavatkozast (kolcsonds segitség). A lakasépités pénziigyi finanszirozésa is
kivalthato bizonyos mértékig sajat, lakossagi segitséggel; ennek természetesen hatarai vannak.
Végiil a sajatlakasépités adminisztrativ kontrollja is megkeriilheté az engedély nélkiili
épitkezésekkel, a tervektol valo eltérésekkel stb.

Osszefoglaléan azt mondhatjuk, hogy a sajatlakésépités folyamatéban az allam (és a piac)
korlatozhatja, de nem zarhatja ki a "reciprocitas" elemeit. Az, hogy ezek koziil melyik lesz
dominans, vagy hogy milyen tipusok alakulnak ki, mar a lakaspolitikatol, a haztartasok
viselkedésétdl és tarsadalmi kapcsolataitol, valamint a gazdasagi feltételektdl fligg.

SIEzt az elvet Polényi utén nevezhetjiik reciprocitdsnak. (Polanyi, 1976, 274. 0.). Ez az elnevezés azonban nem
felejtheti azt a tényt, hogy ennek az elvnek tényleges mitkodésérdl nagyon keveset tudunk.
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3. A telekpolitika fébb elemei: kampanyok és korlatozasok

A maganlakasépités sziik keresztmetszetének altalaban a telek- hianyt szoktak tekinteni,
valdjaban azonban az épitGanyagok hianya, vagy a pénziigyi forrasok (hitelek) hianya
legalabb olyan fontossa valhat. A telekpolitikan keresztiil azonban a maganlakasépités
kezelésének ¢és iranyitasanak logikdja jobban megragadhatd ¢és kovethetd, ezért a
sajatlakasépitéssel foglalkozo fejezetben a telekpolitikat targyaljuk részletesebben.

Nem tekintheté véletlennek, hogy azokban a periodusokban, amikor a maganlakasépités
volumenének novelését tiizi ki célul a lakaspolitika, legfontosabb feladat az épitésre alkalmas
telkek "létrehozasa" valik (1954-56-os évek, a 60-as évek eleje, és a 80-as évek eleje). Az
épitési telkek mai sziikosségének okait is az elmult néhany évtized telekpolitikajaban kell
keresniink. A telekpolitikai intézkedések és rendeletek egy sajatos kettdségrdl tantiskodnak: a
telekhiany kampanyszeri megoldasara tett kisérletek az egyik oldalon, a maganlakasépités

folyamatot elsdsorban a fovarosi telekpolitika valtozasain keresztiil kdvetjiik nyomon.

3.1 Az épitési telkek korlatozott allamositasa (telekpolitika Budapesten 1945 és 1960
kozott)

Az 1950-es évek elejétol kezdve a fovarosi telkekért, teriiletekért folytatott "harc" alapvetéen
a gazdasag ipari szektora és a fovaros kozotti konfliktusként értelmezhets. Ennek 1ényege,
hogy az ipar novekedése, és az expanzid gazdasagi korlatjanak eltiinése kovetkeztében
felmeriilt teriiletigényét milyen feltételek mellett veheti el a Fovarostol. Az iparnak ez a
terjeszkedése kiilondsen azért volt nagyon karos és pazarld, mert ennek a teriiletéhségnek nem
volt belsé gazdasagi korlatja. Az 50-es években az ipar, illetve az ipari vallalatok és az 6ket
képvisel6 tarcak er6sebb hatalmai helyzetiiket érvényesitették, amit a Févaros nagyon ritkan
tudott csak korlatozni. Ezt a csillapithatatlan éhséget jol illusztralja pl. az 1952-es
varosfejlesztési program, amely az ipari teriiletek megduplazodasat tiizte ki célul a fovarosban
(Hegediis-Tosics, 1985, 100.0.)

A fovaros telekrendszerében, telekstrukturajaban a lényeges valtozast az 1945-6s foldosztas
hozta. A 2400/1945 FM szamu rendelet alapjan a Févarosi Foldigényld Bizottsag illetve
Foldhivatal tobbezer hazhelyet jelolt ki a II., XI., XII. kertiletben, valamint a X. keriiletben.
Nagybudapest tekintetében azonban kb. 30 ezerre becsiilik azoknak a telkeknek a szamat,
amelyet e rendelet alapjan juttattak. Ez gyakorlatilag azt jelentette, hogy a fovaros a telkeinek
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nagy részér6l egyetlen rendelettel lemondott, s lemondott ezaltal arrol, hogy a telek-
gazdalkodason keresztiil a févaros fejlesztési politikajat befolyasolni tudja.

A telekgazdalkodas - amennyiben ennek az idszaknak a telekkel kapcsolatos tevékenységét
ennek lehet nevezni - masik jelentds tényezdje a cseretelkek biztositasa volt. Ez gyakorlatilag
azt jelentette, hogy ha valakinek beépitési tilalom alatt 4116, illetve ipari felhasznélasra keriilé
telke volt, amin épiteni nem tudott, akkor ehelyett cseretelket kaphatott a févaros mas épitési
tilalom ald nem esd teriiletén. Ez gyakorlat a fovarosi telekallomany kimeriiléséhez nagy
mértékben jarult hozza. A cseretelek intézmény kb. az 1950-es évig végéig maradt fenn, azt
kovetéen az épitési tilalmak mar valoban egyértelmilen negativ. kompenzacio nélkiili
intézkedéseket jelentettek.

1953 novemberére a maganlakasépités tamogatasa keretében

elkésziilt egy olyan tervezet, amely a véarospolitika bizonyos racionalis kritériumainak
megfelelden a csaladihaz épitéseket koncentralni kivanta meghatarozott teriiletekre, annak
érdekében, hogy teljes kozmiiellatasuk megoldhato legyen. A kijeldlt teriiletek varosrendezési
okokbol altalaban a slirii és magas beépitésii teriiletek szegélyén helyezkedtek el abbol a
célbol, hogy elkeriiljék a kiilterjes épitkezést. De ahogy a tervezet készit6i megallapitottak a
csaladi hazak, sorhazak kozmiivekkel valé ellatasa igy is négyszeres koltséget jelentett volna
a haromemeletes hazakhoz képest. Ez az elképzelés tehat nélkiilozte a realitasokat.
Gyakorlatilag maig nem megoldott a csaladihazas, vagy korszeri csaladihazas teriiletek
infrastrukturalis ellatottsaga. Amennyiben allami telken allami kivitelezésben allami
vallalatok épitkeznek, akkor azonnal folvetédik az a lehetdség, hogy a csaladihazas beépitést
a "hatékonyabb" lakotelepi lakasépités valtsa fel, a kelet-eurdpai szocialista lakaspolitika
belsé logikaja sziikségképpen ebbe az iranyba mutat. Ha viszont egy teriilet sajat
kivitelezésben épiil be, akkor semmi sem biztositja, hogy a teriilet k6zosségi infrastruktaraval
valo ellatasa valaha is megoldodik.

Nyilvanvald, sokkal nagyobb realitasa volt a hazhely juttatasok révén elérhetd
magankezdeményezésti csaladihaz épitkezéseknek, amelyek céljara 1954-t61 1957-ig 3844
telket juttattak. A hazhelyjuttatasi akcidé azonban nem valtotta be a hozza fiizott reményeket.
Az alapvet6 probléma az volt, hogy a juttatott telkeken a lakossag nem volt képes épiteni.

Az 1953-54-es telekosztasi akcio legfontosabb tanulsaga az volt, hogy a maganlakasépitésnek
a telekhiany nem kizarélagos korlatja: hamarosan, 1954-ben épitési anyaghiany Iépett fel,
kimeriilt a hitelkeret és sok esetben a juttatottak nem rendelkeztek elegendd pénzzel az
épitéshez. Kovetkezésképpen a beépitési kotelezettséget nem lehetett szigortian venni - igy az
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akci6 nem érhette el a kivant hatast. Ez a példa is jol illusztralja, hogy kampanyszerti
akciokkal (ahol a kiilonboz6 feltételeket nem mérlegelik kelléképpen) "nagy aldozatok aran"
is csak mérsékelt eredményeket lehet elérni. Tehat a valodi problémat nem az jelentette, hogy
ingyen, vagy piaci aron alul adtik el a fOvarosi telkeket, hanem az, hogy ez sem
gazdasagossagi (vagy gazdasagi) szempontbol, sem pedig szocialpoltikai szempontbol nem
volt racionalisnak tekinthetd.

3.2 Csaladihazellenesség: tilalmak és korlatozasok a varosi lakaspiacokon (1960-as és
1970-es években)

A 1960-as évek elejéig a most jellemzett folyamatok kovetkeztében a varosi tulajdont
telekallomany radikalis csokkent, és ez a f&varost érintette a legjelentésebb mértékben. A
telekallomany radikalis csokkentése ugyanis gyakorlatilag lehetetlenné tette a magéanpiaci
telekarak, telekforgalom befolyasolasdban hagyomanyosan hasznalt eszk6zok alkalmazasat: a
févaros nem jelenhetett meg a telekpiacon mint vasarld, vagy mint elado. Eladni valé telke
egyre kevesebb volt. A telkek felvasarlasahoz pedig kéltségvetési eszkozok kellettek volna, és
a felvasarlas révén olyan pénzjévedelmek aramoltak volna ki, amelyekkel szemben nem lett
volna "4rualap". Mindkét feltétel teljesitése az akkori gazdasagiranyitasi rendszert6l merében
idegen volt. Ez - kozgazdasagi terminusokkal - azt jelentette, hogy a telekérték emelkedésébol
szarmazd pénzbevételeket (amelyekre a hidnyszitudcioban dinamikusan ndvekvo
megtakaritasok biztositottak a fedezetet) a fovaros atengedte a lakossagnak, lemondott tehat
arr6l, hogy az igy nyerhetd pénzbevételeket visszadramoltassa a lakasépitésbe. A
magantelekpiac szabalyozasara lényegében csak hatdsagi eszkozok maradtak. Ezek az
eszk6zok arra iranyultak, hogy az egyedi maganlakasépitést (sajatlakasépitést) kiszoritsak a
varosbol, legalabbis nagyban csokkentsék annak szerepét a varosi lakdspiacokon. A
telekpolitikanak ezt az ellent- mondasossagat illusztraljak a 60-as évek elejének elképzelései,
amely az allam dominancidjat kivanta helyreallitani telekpiacon. Budapest Févaros Tanacs
VB. egyik 1960-as iilésén Perényi, az épitési osztaly akkori vezetdje a kovetkez6képpen
nyilatkozott52:

"Magyarorszagon, ¢és igy Budapesten is az éllamositds nem volt teljes. Ennek
kovetkeztében jelentds vagyonok maradtak magankézben, masrészt pedig lehetséget
adnak erételjesebb spekulacios tevékenységre. Ha tehat ezt a problémat nem rendezziik,
azaltal a fGvaros lakasépitkezése elé komoly nehézségek gordiilnek, a teriiletek

52 Bp. Févarosi Tanacsa VB. iiléseinek jegyzokonyve 1960 februar Févarosi levéltar.
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megszerzésénél nagyon stlyos Osszegeket lennénk kénytelenek fizetni és igen nehéz
eljarasokkal allnank szemben, masrészt a maganépitési tevékenység nagy spekulativ
hullamot vonna maga utan. Mi azt javasolnank, hogy ki kellene sajatitani mindazokat a
teriileteket, amelyek lakott teriileteken vannak és magankézben vannak - és ezeket
varosi teriiletekként vennénk at. A kisajatitast egységesen, négyszogolonkénti 15
forintos értékben kellene lebonyolitani. Ha ezt az utat kovetjilk, - amely véleményiink
szerint a leghelyesebb 1t - hogy egyszerre, egy csapasra megoldjuk ezt a problémat, plane
most, amikor Budapest Altalanos Tervét a tanacsiilés megallapitotta, ennek kovetkeztében a
lakoteriileteket is meghatarozta az altalanos terven beliil - akkor a kérdés meg van oldva. Csak
egy példat mondok ezzel kapcsolatban: egy olyan teriilet, amely eddig mezégazdasagi
tertiletként szerepelt, és mint ilyen alig birt értékkel, viszont az altalanos terv alapjan
lakoteriiletnek minGsiil, akkor a parcellazas utjan félmillio forintot is kaphat az illeté azért a
teriiletért. Ot éve vezetem az osztalyt, és 6t éve olyan intim rendelkezés van, hogy az oriasi
nyomas ellenére sem engedjitk meg a parcellazasokat - ez azonban nem toérvényes valami. De
ha mégis kitlinne a tovabbiak folyaman, hogy ez nehezen jarhaté ut, akkor javasoljuk a masik
megoldast, amelyben arrdl van sz0, hogy a karos telekspekulaciok megsziintetése érdekében
be kellene vezetni olyan telekosztasi dijat, amelynek révén - talan nem a legszerencsésebb az a
kifejezés, amit hasznalok - le lehet f6l6zni az itt jelentkezd értéktobbletet."

Ez az elképzelés nem valosult meg, aminek az egyik oka az volt, hogy a koltségvetés nem tudta
biztositani a kisajatitasi Osszeget. A 60-as évek elején a telekgazdalkodas minden szempontbol
deffenzive helyzetbe keriilt. Az OTP-n keresztiili hazhely-értékesitések volumene lényegesen
csokkent (1957 és 1967 kozott mintegy 3.000 telek kertilt értékesitésre), és 1963 utan gyakorlatilag
csak tarsashaz szamara és foghij (OTP) beépitésre adtak el a tényleges forgalmi arnal 1ényegesen
alacsonyabb aron telkeket. JOl tikkrozte a fovaros lehetdségeit az 1962-63-as telekfelmérés, amely

kimutatta, hogy a 35.700 tires fovarosi épitési telekbol 29.000 személyi tulajdonban van.

A korszak lakaspolitikajat ugyanakkor jelentds csaladihaz- ellenesség jellemezte, amely mogott
részben a racionalis, részben pedig ideologisztikus érvek jelentek meg. Ezt a kérdést is egy, a 60-as
évek elejérdl szarmazo VB-anyaggal illusztraljuk, amely a fovarosi 15 éves lakasépitési tervben
szereplé maganlakasépitést allami kontroll ala akarja vonni, és ennek érdekében fejti ki ellenérveit:

"A csaladihaz épitése - amellett a kedvezd koriilmény mellett, hogy a lakasallomany novelését

szolgalja - hatranyos kovetkezményekkel is jar, mely hatranyokat az alabbiakban foglal- hatjuk

Ossze:

98



1. A csaladihaz épitése mai formajdban nagy épitési teriiletet igényel, melynek
kozmiivesitése gazdasagi okokbol még a tavoli jovében sem latszik
megvalosithatonak.

2. A csaladi hazak szerkezetiiknél és elrendezésiiknél fogva mar ma sem korszertiek és
ez a kovetkez6 évtized alatt a gyors fejlédés kovetkeztében azt vonja magautan,
hogy az 0j generacio szamara mar avultakka fognak valni.

3. Az épitkezésekhez felhasznalt anyag mennyisége 1ényegesen meghaladja az allami
erébol torténd épitkezéseknél beépitésre keriild anyagét, s igy népgazdasagilag
elénytelen.

4. A csaladihaz épitést végz6 dolgozod tevékenységének kovetkeztében megvalosult
éptiletek esztétikailag szamos esetben stilyos kivannival6t hagynak maguk utan és a
fovaros fejlodésével kiilsejiikkel sem tarthatnak 1épést.

5. Az eddigi felmérések azt bizonyitjak, hogy a csaladihdz épitések, az allami
hozzajarulasok nagy mérve ellenére is, talzott mértékben igénybe vették a lakossag
teherbird-képességét, kiillonosen azokét, akik az épitkezésekhez sziikséges telekkel
nem rendelkeztek és akik szamara telek- juttatds nem allt fenn. A hianyzo anyagi
eszkozoket az épitettdk sajat munkaerejiikkel potoltak olyan mértékben, hogy az mar
egészségiik és munkahelyiikon végzett tevékenységiik rovasara ment. Mindezek
mellett az ilyen nehéz koriilmények mellett felépiilt csaladi hazak nélkiilozték a
korszer(i kozmiivesités elonyeit.

A helyes gazdalkodds mind teriilet, mind a koézmivesités vonatkozasaban
parancsoldan irja el6, hogy a maganerdbdl torténd épitkezések a jovében csoportos
épitkezésbe tomoriiljenek, ez pedig kozponti szervezési tevékenységet jelent. A
kozponti szervezést az épitési tevékenységekhez sziikséges teriilettel, valamint a
kozmiivesitéshez, tervezéshez, kivitelezéshez sziikséges pénziigyi eléfeltételekkel és a
megvalositas lehetéségeivel kell ellatni.s3"

Végiil is ez az elképzelés sem valosul meg, illetve csak nagyon korlatozott mértékben, mert a
lakaspolitika alapvetéen az allami formakra koncentralta az er6forrasokat, a maganszféraval
szemben elsGsorban a restriktiv eszkozokkel €ltek. A varosi teriileteken kozvetleniil épitési
tilalmakkal, kozvetett modon pedig a rendezési tervek segitségével lehetett a
maganlakasépitést korlatozni.

Igy példaul az 1960-ban elfogadott Budapest és kornyéke Altalanos Rendezési Terve,
majd pedig az 1971-ben tovabbfejlesztett terv az allami lakotelep-épités dinamikus

53 Bp. Févarosi Tanacsa VB. iiléseinek jegyzokonyve 1960 februar Févarosi levéltar.
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kiterjesztésére épiilt. Ennek telekpolitikai szempontb6l legfontosabb kovetkezménye
az allami lakasépités szamara valod teriiletbiztositas volt, amit sziikséges esetekben
épitési tilalmak jelentds mértékii kiterjesztésével lehetett hosszabb tavon elérni.

Az ART-bOl nem deriil ki, hany lakasra vonatkozoan is vezettek be akar korlatlan
ideig is érvényes ¢épitési tilalmat, de ennek nagysagrendjérél némi fogalmat
alkothatunk annak alapjan, hogy maga a terv konkrétan 58 ezer lakas bontasaval
szamol, foleg az elavultnak tekintett belsd varosrészekben illetve a keriileti és kisebb
helyi kdzpontok kiépitése soran (ART, 1960:5)

A tilalmak sok esetben pénzeszkozok egyoldalu atcsoportositasat jelentik a magan-
szférabol a kozosségi szféraba, hiszen a tilalom ald helyezett ingatlanok értéke az
atlagosnal kisebb iitemben ndvekszik, s esetleges kisajatitasukkor az allamnak csak az
alacsonyabb arat kell fizetnie.

Egy 1982-ben lefolytatott telepiilésszociologiai vizsgalat (Tosics, 1982) egy
tipikusnak mondhaté esettel, Csillaghegy kozponti részével foglalkozott, amelyre
1962-ben rendelték el az épitési tilalmat. Az akkor a vizhalozat elkésziilése miatt
éppen kibontakozoban 1évé fejlédés a tilalom hatasara megtorpant, s a 60-as évek
soran szinte semmi sem tortént a teriileten. A 70-es évtizedben a tilalom a kozosségi
infrastrukturafejlesztés elmaradasaban és az ingatlanforgalom alacsony szintjében
éreztette hatasat; a lakossag kisebb felujitasokat elvégzett, a nagyobb bovitési,
atalakitasi elképzeléseket azonban csak kevesen merték engedély (és pénziigyi
tdmogatas) hianyaban végrehajtani. A tilalom 21. évében minden helyi lakos a teljes
bizonytalansag allapotaban volt a jovét illetden, amikoris - tobb lakotelep-terv
pénziigyi okok miatt tortént elvetése utan - a Févaros hirtelen feloldotta az épitési
tilalmat.

Ennek a lakés- ill. telekpolitikanak a logikus kovetkezménye volt az engedély nélkiili
épitkezések tomegessé valo jelensége. Egy 70- es évek elejérdl szarmazo felmérés szerint az
engedély nélkiil épitett lakdsok szama elérte orszagosan a 60 000-et (Arvai, 1973), amelynek
a legfontosabb okat a jelentés az épitési tilalmakban és a Budapestre (és nagyvarosokba) valo
koltozés korlatozasaban latta. Még 1979-ben is, az ismételt felmérés eredményeképpen 33
000 engedély nélkiil épitett ingatlant talalnak>4. (Kiss, 1983)

54 Bar ennek nagyobb része mar {idiild, az 1973-as jelentés szerint a lakdsok ardnya 71%, az 1982-es felmérés
szerint csupan 7%.
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A telekhiany (és részben a magas telekarak) masik fontos kovetkezménye az Onszanalasos
lakasépités, amely a csaladihaz-épitésnek rekonstrukcios formajat képviseli. A szanalasi arany
1971 és 1975 kozott a falusi telepiiléseken (ami gyakorlatilag dnszanalasos épitkezést jelenti)
az 0j épitkezések 77.7 %-a, 1976 és 1980 kozott 71.9 %-a, 1981 és 1985 kozott 64 %-a. (A
falusi lakésépités az osszlakasépitésnek mintegy a felét képviseli.)

3.3 A telekpolitika valtozisa a 80-as évek elején (Szeged példajan)

A 80-as évek elején bekovetkezett gazdasagi és lakaspolitikai valtozasok a telekpolitikat is
alapvetden modositottak. A kozponti eszkozok sziikdssége fontos korlatjava valt a tomeges
allami lakasépitésnek, amely egyre inkabb vélsagba keriilt. Habar az 1983-as lakasrendelet
megsziintette az egyedi maganerds lakasépités legnagyobb akadalyanak tartott pénziigyi
korlatozasokat (kedvez6vé valtak a hitelfeltételek és a szocialpolitikai tdmogatas is
kiterjesztésre keriilt), az uj szabalyozas dnmagaban még egyaltalan nem biztositotta az egyedi
tarsas- ¢és csaladdihdzas formak részaranyanak, sulyanak kelld6 novekedését. Az egyedi
lakasépitésnek van ugyanis egy fontos feltétele, mégpedig az, hogy kézmiives telket igényel.
A kozponti és a helyi preferenciak pedig a 70-es években még egyértelmiien a telepszerii

maganlakasépités mellett voltak.

A lakasiigyi igazgatas a 80-as évek elején kénytelen elfogadni a piac keresleti korlatait, ami az
idézett el6, hogy a telepszerli maganlakasépités a gyorsulo épitési koltségnovekedés miatt a
legnagyobb varosok kivételével értékesitési valsagba keriilt. A

telepiilések a kozponti valtozasokkal egyidejiileg megnyitottdk a "kaput" az egyedi
maganerés ¢épitkezések elétt. Els6 1épésben ez a jovObeni allami épitkezések szamara
biztositott telkek ¢épitési tilalom alol valo feloldasat jelentette, 1982-83-ban. Ez ugyan
'passziv' valasz a lakaspiac fesziiltségeire, de nagyon jelentds 1épés, hiszen a korabbi
varospolitikai, varosfejlesztési elképzelések radikalis modositasat jelenti. Az épitési tilalmak

feliilvizsgalata - legalabbis elméletben - jelentds mértékben novelte a beépitési lehetdségeket.
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23. tabla Az épitési tilalmak feliilvizsgalata 1982-83-ban Szegeden

Epitési tilalmak feliilvizsgalata

lakasalloman | Tilalom volt | Megmarado Felszabadult

y 1983.jan tilalmak telkek
Belsé lakoovezetek | 8023 2508 (630) 389 (83) 2119 (547)
(ebbdl Belvaros)
Kiils8 (Ujszeged) 1728 380 251 129
Kiilsé (Telepek) 5288 25 25 -
Csatolt 6t tel. 8937 67 67 ---
OSSZESEN 23976 2982 732 2248

Forras: Varosi Tanacs Miszaki Osztalya

Az épitési tilalmak felolddsa onmagaban nem képes modositani, korrigalni egy tobb évtizedes
csaladihazellenes varospolitikat. Raadasul a varos belsé teriiletein felszabaduld, korabbi
elképzelések szerint az allami lakasépités tartalékteriileteként szolgald vérosrészeken
lényegében egy kozvetett épitési tilalmat rendeltek el, mivel a beépitést magas koltségii
kozmii kiépitéséhez kototték. E kozvetett tilalom mogott az a torekvés huzodik, hogy
megakadalyozzak a kozmiiollo tovabbi tagulasat, ami elkeriilhetetlen kovetkezménye a

megindulo '6nerds rekonstrukcionak'.

A lakasépitési piac valtozasai nyilvanvalova tették, hogy egyre inkabb elkeriilhetetlen az 0j
telkek kialakitasa az egyedi maganlakasépités szamara. Szegeden a VI. 6téves terv kozepén
azonban nem volt konnyli ezt megvalositani, hiszen a terv nem ilyen elképzelések
preferenciak alapjan késziilt. 1983-ban még nagy a lemaradas a tervtdl, nincsen telek, és az
ismert okok miatt a helyi tandcsoknak nincs is forrasuk a telekkialakitasra. A
telekparcellazasok a pénziigyi problémaék ellenére a tervidészak kozepén kissé meggyorsulnak
Szegeden.

24. tabla A telekallomany és a telekkialakitasok iiteme 1981-85 kozott, Szegeden

1981 1982 1983 1984 1985
telekallomany | 246 213 155 239 193
telekalakitas - 5 205 150 138

Forras: Szeged Varosi Tanacs VB jegyz6konyv, 1986.09., 3. melléklet
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A tanacs szinte csak a legminimalisabb kozmiivet tudja biztositani az ekkor parcellazott
teriileteken; egyes helyeken a kozmivesités lényegében kizardlag lakossagi er6forrasokbol
torténik, tarsulati formajaban. A tanacs nem képes a teljes kozmii kiépitésére (ami mar négy
évtizeddel korabban az akkori varostervezOk szamara a racionalis varospolitika minimalis
elofeltétele  volt), aminek az alapvetd oka a szikséges koltségeket felvallalo
teleptilésfejlesztési politika hianya miatt valik lehetetlenné. A telekalakitasi program tehat
egyértelmiien mennyiségi szemléletii. A helyzet fonakjat jol mutatja az a tény, hogy a
telekalakitasok fokozasara a lakotelepi épitkezések visszaesése miatt keriil sor, de éppen
utdbbi az, ami miatt a kozmiifejlesztés esélyei is lecsokkentek.

Amikor megkiséreljik konceptualizalni a telekprobléma alakulasardl rendelkezésre allo
informaciodinkat, kiilonbséget kell tenniink a telepszeri lakasépités, belsé varosi tarsashazak,
és a varos periférigjan 1évo, egyedi, hagyomanyos csaladi hazak kozott. Az utobbi két tipus
nemcsak masfajta telekkinalatot, eltér varosfejlesztést feltételeznek, de mas-mas tarsadalmi
csoportokat is, és a maganlakasépités mas-mas modjat képviselik. Az el6bbi egyre inkabb a
maganlakasépités piaci formajat képviseli, mig az utobbi megmarad a sajatlakasépités keretei
kozott.

A legutobbi években eldtérbe keriild piaci tipusu, "minéségi" lakasépités a varos bels6d
teriiletein felszabadulo, foghijszerii telkeken folyik. A belsd koézmivesitett foghijkért
versenyeznek a potencialis kivitelezOk, hiszen itt a magas lakasérték miatt kisebb a
valoszinlisége az értékesitési nehézségeknek. A bels6bb varosrészekben és Ujszeged
kertvarosias teriiletein kialakult magas telekérték még sem vezet a kdzmiivesitett teriiletek
dinamikus novekedéséhez. A helyi tanacsok gyakorlatilag nem érdekeltek a mindségi telkeket
eredményez0 telekparcellazasban. Ennek f6 oka az, hogy az adott helyzetben két, egymassal
ellentétes hatas, sajatos kettGs szoritas kozé keriiltek. Egyrészr6l a lakasépitési tervek
teljesitése érdekében novelniiik kell a telekkinalatot, méghozza 'politikai okokbol' alacsony
aron; masrészrol viszont a tovabbi parcellazasok lehetéségének megteremtése érdekében
nyereséget kell hozniuk a telek- kialakitassal, de legalabbis a kialkitas koltségeit a
bevételeknek fedezniiik kell (mas forrasbol ugyanis egyre nehezebb ilyen célra pénzhez jutni).

A telekpolitika mai ellentmondasai véleményiink szerint végsé soron arra vezethet6k vissza, hogy
nem alakult ki a megvaltozott koriilményekhez alkalmazkodd, az tjfajta varosfejlesztési
elképzelésnek megfeleld telekgazdalkodas. Ma a telekpolitika inkabb a kozponti lakaspolitikai
elképzeléseknek rendelédik ala, operativ, tiizoltd szerepet tolt be. Talan nem idGszeriitlen
feleleveniteniink, mit is gondoltak a 40-50 évvel ezel6tti varostervezok a telekgazdalkodasnak a
varospolitikan belill elfoglalt helyére vonatkozoan.
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"A telekpolitikaban vagy a telekgazdalkodasban rejlik a varosfejlesztés korszeri reformja.
Ez Iényegében annyit jelent, hogy a hatdsag idejében megvasarol olyan nagyobb kiterjedésiti
vagy egyes kisebb, u.n. kulcsingatlanokat, amelyek a varos természetes fejlédésének
iranyaba esnek. Ezeket azutan rendezi, az ott esedékes telekkialakitasi eljarast végrehajtja, a
szoban 1évo ingatlant szabalyos telkekre osztja, kozmiivesiti és ilyen formaban alkalmas
id6pontban eladja. Az eladas ugyan nem haszonszerzés céljabol torténik, mégis ugy kell az
eladasi arat megszabni, hogy az e célra szolgalo forgétdke, amelyet pl. 'varosrendezési
alapnak' nevezhetiink, kozérdekbdl allandoan gyaporodjék és egyre nagyobb aranyu ilyen
varosrendezési kezdeményezéseknek pénziigyi alapjaul szolgaljon. Igy elejét vehetjik a
szokasos kozmil nélkiili telepiiléseknek. A varosrendezési alap felallitisahoz azonban
koltségvetésileg biztositott inditotékére lesz szikség." (Szeged, 1947, 35.0)4. A
telekpolitika és a maganlakasépités (6sszefoglalas)

A hazai lakasrendszeren beliil a maganlakasépitéssel kapcsolatos telekpolitikardl tulajdonképpen
csak negativ értelemben beszélhetiink egészen a 70-es évek masodik feléig. Az addig eltelt két és fél
évtizedben a telekpolitikai eszkozok (beleértve ebbe most az Gvezeti szabalyozast és a beépitési
terveket) szinte kizarolag az allami lakasépités tertiletelokészitését szolgaltak.

A kovetkezetlen allamositas és az atgondolatlan telekértékesitési kampanyok kovetkeztében még a
negativ funkcio teljesitése is sok akadalyba iitkozott. (A cseretelkek elfogyasa a lakotelep-
épitkezések miatt sziikségessé valo kisajatitasok koltségeit tetemesen megemelte.) A tiltasok
kiilénboz6 formai kovetkeztében az egyedi maganlakasépités jelentds része kiszorult a varosok jobb

falusi telepiilésekre.

Ez a telekpolitika 1ényegét tekintve valtozatlan maradt a 80-as évek elejéig, amikor is a lakaspolitika
radikalis valtozason megy keresztiil, és elvileg feloldodnak az egyedi maganlakasépitést akadalyozo
korlatok. Mindezidaig azonban inkabb csak a korlatok feloldasa és nem egy 1j, pozitiv telekpolitika
valosult meg. Uj telekpolitika az egész lakasrendszer megvaltozasat, lényegében egy 1j lakasmodell
bevezetését jelenti, amelynek mas - nem pusztan telekpolitikai relevanciaji - feltételei és
kovetkezményei vannak.
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III. RESZ: A LAKASMOBILITAS ES

FILTRACIO
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A tanulmanynak 7-9. fejezeteiben a lakdspiac miikddésével, a
lakasmobilitas’ szerepével foglalkozunk, el6szor a filtraciés irodalom
attekintésével, majd a hazai lakasrendszer tényleges folyamatainak
elemzésével. Ez a téma elméleti és gyakorlati szempontbol egyarant fontos.
Elméletileg megoldatlan, hogy a lakdsmobilitdsnak mi a helye a szocialista
lakasmodellben, nincsenek végiggondolva az egyébként is lezdratlan un.
filtracids vitanak a szocialista lakdsrendszerckre vonatkozé tanulsagai. A
lakasmobilitas kutatasanak gyakorlati relevancidja talan még nyilvanvalobb a
mai Magyarorszagon: az allam (koltségvetés) visszavonulasa a lakasépitéstol
a szocialista orszagokban is olyan (piacgazdasagi) technikak bevezetését
kényszeritik ki, illetve teszik csabitova, amelyek egy sokkal rugalmasabb, a
filtracidés (piaci) mechanizmusok alkalmazasanak nagyobb teret engedd
lakasrendszert feltételeznek. Ebben a helyzetben a lakasmobilitas korlatainak
¢és lehetdségeinek a feltdrasa komoly illtzioktol szabadithat meg. A
lakasmobilitasi folyamatok empirikus elemzésére mindezidaig kevés
figyelmet forditottak a szocialista lakasrendszerekben. Tudomasunk szerint
ez az elsé ilyen tipust empirikus kutatas a kelet-europai orszagokban, pedig
a lakdsmobilitds empirikus vizsgéalata, a filtraciés hipotézisek elemzése
hozzasegithet ahhoz, hogy a szocialista lakasrendszer mitk6désérdl realisabb
képet kaphassunk.

55 A lakasmobilitis az egyének/csaladok lakasrendszeren beliili (relativ vagy abszolit)
helyzetének megvaltozasat jelenti, ami egyrészt a lakaspiacon lebonyolodd tranzakcid
(kiutalas, épités, vasarlas vagy lakascsere) révén kovetkezhet be, masrészt mas, "egyénibb"
modokon (pl. dsszekoltozeés, 6roklés, ajandékozas stb.) Elemzésiinkben a lakasmobilitasnak
az elsoként emlitett formaival foglalkozunk, amikor a mobilitas lakaspiaci tranzakciokon
keresztiil, kozvetleniil vagy kozvetve 0j lakasépités kovetkezményeként valosul meg és ezért

a lakasrendszer miikodésének szisztematikus elemeit képviseli.
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7. FEJEZET: A FILTRACIO, MINT LAKASPOLITIKAI ALTERNATIVA

A filtracié fogalma azt a folyamatot irja le, amikor egy csalad vagy lakasegység helyzete
megvaltozik a lakasrendszeren beliil, akar a lakasmobilitas, akar a lakasrendszerben
lejatszodo egyéb valtozasok kovetkeztében. E folyamat értelmezéséhez, illetve a lakaspolitika
céljaira valo felhasznalasahoz kapcsolddik az un. filtracids vitdhoz. Ez a vita a lakéspolitika
egyik legfontosabb kérdéséhez nyl: mi a lakdsrendszerbe valo allami beavatkozas
leghatékonyabb modja. A kiilonb6zd 6sszehasonlitd vizsgalatokban a tdmogatdsi rendszerek
valtozatos formait ismerhetjiik meg, amelyek nagyon eltéréek lehetnek attol fiiggden, hogy a
lakasrendszer mely szektoraban alkalmazzak azokat (maganszféra vagy allami szféra); hogy
milyen tarsadalmi csoportokat preferalnak; hogy milyen mértékben érintik a mar meglévd
lakasallomanyt vagy csak az 1ij lakasépitésekre vonatkoznak-e, stb. Ezek a leir6 modellek
alkalmasak egy-egy konkrét tamogatasi rendszer kozvetlen hatdsainak a vizsgalatara, de

6nmagukban nem elegendSek a timogatasi rendszer bels6 logikajanak feltarasara.

A filtraciés vitdhoz hozzasz6lo lakaspolitikusok alapjaban egyetértettek abban, hogy a
lakasszektor mitkodése feltételezi a kdzponti koltségvetési tamogatasokat, de éles ellentétek
mutatkoztak abban a kérdésben, hogy milyen mértékiinek kell ennek a timogatasnak (a piaci
folyamatokba vald beavatkozasnak) lennie, és kiilondsen abban, hogy milyen stratégiat kell
kovetni a tamogatasok elosztasakor. Az ellentétek tulajdonképpen az utobbi kérdésben
bontakoztak ki, konkrétabban akoriil, hogy a tamogatasokat kozvetleniil a raszoruloknak kell-
e juttatni, vagy pedig a lakasrendszer altalanos célu (specialis tarsadalmi csoporthoz nem
kothetd) tamogatasaval kozvetett modon is elérheték a lakaspolitika szocialpolitikai céljai.

A vita politikai gyokere az allam szerepének, az adminisztrativ eszkdzok hatékonysaganak, a
lakaspiac "racionalis" miikod6képességének eltéré megitélésében rejlik.

A kozvetett (a lakaspiac altal kozvetitett) szocidlpolitika hivei érveiket a filtracios elméletb6l
vették, amely lényegében azt allitja, hogy a magasabb jovedelmii tarsadalmi csoportok
lakashoz jutasa révén (kiilonosen, ha ezt kozponti eszkozokkel eld is segitik) az alacsony
jovedelmii csoportok hozzajuthatnak az elobbi csoportok altal felszabaditott lakasokhoz. A
tomegesen megiiresedett lakasok arai pedig a kinalat novekedése miatt relative alacsonyak, az
alacsony jovedelmiiek szamara elérhetdek lesznek szol az érvelés. Ily modon elvileg
nagymértékben "kivalthato" a kozvetleniil a raszorulok szamara torténd, koltséges allami
lakasépités folytathatnank ezt a gondolatmenetet. Miel6tt azonban barmilyen elhamarkodott
kovetkeztetésre jutnank, tekintsiik at a vita torténetét, az elhangzott legfontosabb szocioldgiai
és kozgazdasagi érveket.
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1. A filtracié varosszociolégiai megkozelitése

A kérdés elsé szisztematikus targyalasa Hoyt (1939) nevéhez fiiz6dik, aki a klasszikus
varosszociologiai irodalomhoz kapcsolodva egy 0j hipotézist allitott fel az amerikai varosok
fizikai és tarsadalmi szerkezetének alakuldsara vonatkozoan. A klasszikus dvezeti elmélet
szerint a varosfejlodés egy, a kozpontbol kiinduld novekedési folyamatként irhatd le
(ParkBurgess-MacKenzie, 1925). A fizikai és tarsadalmi avulasi folyamat a varosok
kozéppontjabdl indul ki, és ezzel parhuzamosan az alacsony jovedelmii rétegek maguk el6tt
"toljak" a magasabb jovedelmi rétegeket, akik a kdzponttol egyre tavolabbra koltoznek. Ez a
mozgas (amit az elmélet az Okologiabol kolecsonzott fogalmakkal, mint az invazio,
szukcesszio és szegregacio irt le) korkoros, gytris jelleget ad a varos novekedésének.

Hoyt ezzel szemben azt allitotta, hogy a varosok novekedése soran a legbefolyasosabb és
legjobb gazdasagi helyzetben 1év tarsadalmi csoportok képezik a dinamikus tarsadalmi er6t,
akik azonban "nincsenek elegen" ahhoz, hogy egy Gvezetet (gytiriit) foglaljanak el, és ezért a
varos egy-egy szektorat foglaljak el. Az alacsonyabb jovedelmii tarsadalmi csoportok pedig
igyekeznek hozzajuk (a szdmukra viselkedési mintat jelentd magasabb tarsadalmi statusu
csoportokhoz) kozelebbi szektorokat elfoglalni. A varos ndvekedése soran Ujra a legmagasabb
jovedelmiiek alkotjak a "huzoerdt", 6k azok, akik wjabb szektort foglalnak el a legjobb
mindségii infrastruktiraval és lakasallomannyal; és az altaluk megiiresedett szektorokba

alacsonyabb tarsadalmi statusu rétegek koltoznek.

Mindkét modell empirikus érvényességét azota tobben biraltdk mar, de mint
kiindulopont, analitikus szerepiiket tovabbra is megtartottdk. Az eurdpai varosokra
még kevésbé voltak jellemzoek a klasszikus 6kologiai iskola altal leirt folyamatok, de
a fogalomrendszer ¢és kiinduld geometriai sémak az eurdpai varosszociologiara is nagy
hatast gyakoroltak. A hazai kutatasokban elGszor Szelényi (1972) alkalmazta két
vidéki varos leirasaban, majd Budapesttel kapcsolatban is felvetette ezeket a
hipotéziseket, amelyeket egy BVTV tanulmany (Ekler Hegediis Tosics, 1980)
empirikus elemzésben is alkalmazott. A hazai varosfejlodés leirasara, kiilondsen
kisebb megyei varosok esetében ezek a modellek 6nmagukban csak nagyon elnagyolt
leirast tesznek lehet6vé. (Alkalmazhatosagat vitatjak a hazai irodalomban: Csanadi
Ladanyi, 19831)

Hoyt tanulmanya kivivta a kortarsak ellenkezését, mivel "egy fontos politikai kérdést vetett
fel anélkiil, hogy annak tagabb kovetkezményeit elemezte volna (Smith, 1975; p.241.).
Megvadoltak, hogy nem pusztan leirta a varosfejlédési folyamatot, hanem egy normativ
varosfejlesztési és lakaspolitikat vazolt fel. Ahogy a probléma mai baloldali elemzdi lattak:
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"Hoytot elsésorban az motivalta, hogy a politikai beavatkozas sajatos tipusat dolgozza ki,
majd késébb, hogy akadémikus korokben is megbecsiilést szerezzen (Boddy Gray, 1979;
FHA-nak (Szovetségi Lakashivatalnak) készitette, amely els6sorban abban volt érdekelt, hogy
biztonsagban tudja kibocsatott kdlcsoneit, és mas szempontok nem nagyon foglalkoztattak."

Hoytot tehat azért tamadtdk (és ahogy lattuk meglehetdsen élesen), mert egy sajatos
lakaspolitikat tulajdonitottak neki, amely szerint a lakaspolitikai beavatkozasoknak elsGsorban
arra kell iranyulniuk, hogy a magasabb statusu rétegeket kimozditsak a meglévo, régi épitési,
de még elfogadhatd szinvonalll lakasaikbol G, magas értéket és tarsadalmi presztizst jelentd
teriiletek felé. A piaci mechanizmusok miikddtetésével elvileg lehetové valik, hogy a rosszabb
koriilmények kozott €16k bekoltozhessenek az igy felszabaduld, még viszonylag jo mindségii
lakasokba. A lakaspolitikanak ezen értelmezés szerint tehat inkabb a magas értéki tertiletek
elokészitésével kell torddnie, semmint a leromlott teriiletek felujitasaval. Kétségtelen, hogy a
készitette eld, mintegy legitimalva azt a politikat, amely (legalabbis kozvetlen hatasaiban) a

magasabb jovedelmii rétegeknek kedvez.

A Hoyt altal leirt folyamatot serkentd lakaspolitika ellen két, elméleti jellegli ellenérv vet6dott
fel. Az elsét a "relativ leromlds ellenérvének" nevezhetjitk. Rodwin (1966) hivta fel elészor a
figyelmet arra, hogy a filtraciés folyamat nem feltétleniil vezet a rossz lakasokban él6
alacsony jovedelmil csaladok lakashelyzetének javulasahoz. Kénnyen elképzelheté ugyanis,
hogy mire az alacsony jévedelmiick is "léphetnek egyet", szamukra mar csak olyan lakas jut,
amely épp olyan rossz mindségii, mint a korabbi lakasuk. A szazad 30-as éveiben meginduld
szuburbanizacié hivta fel erre a figyelmet, amikor nyilvanvalova valt, hogy a magas ¢és
kozepes jovedelmiick kikoltozése a kertvarosokba kozvetleniil dsszefligg a belsé varosrészek
lakasallomanyanak  leromlasaval, ¢és  tarsadalmi  presztizsének  csokkenésével,
szI6omosodésével. Lényegében ezekre a megfigyelésekre alapozta véleményét Ratcliff is,
amikor azt llitotta, hogy a folyamat "végterméke, a lancreakcid alapjan a substandard lakas;

azaz a filtracié ahhoz a lepusztulashoz vezet, amit éppen orvosolni akarunk" (Ratcliff, 1949).

Ez a kovetkeztetés azonban kissé elhamarkodottnak tlnik, hiszen a belvarosok
szlomosodésének nem egyediili oka a filtracids folyamat. Ahogy mas kutatok erre ramutattak
(Lowry, 1960), a szIomosodés alapvetéen a belvarosi lakohaztulajdonosok viselkedésétol
figg, mégpedig attol, hogy a kozéposztalyok altal elhagyott lakasok bérbevétele 6sztonzdleg
hat-e a felujitasokra, vagy éppenséggel annak elhanyagolasdhoz vezet. A szlomosodés
ugyanakkor még a tulajdonosok altal lakott lakasallomanyon beliil is bekovetkezhet, ha
ezekbe a lakasokba olyan tarsadalmi csoportok koltoznek, akik nem képesek a fenntartasi
koltségeket fedezni. Sokkal elfogadhatobb ennek az érvnek Grigsby és Rosenburg altal
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megfogalmazott valtozata: a felgyorsitott filtracid, amennyiben nem jar egyiitt piaci timogato
mechanizmusokkal, a varosrész gyors iitemii leromlasahoz vezet (Grigsby-Rosenburg, 1975).

A szlomosodés felgyorsulasa azonban nemcsak magaval a lakassal, hanem annak tagabb
kornyezetével is Osszefiigg. A kornyezet mindségét pedig tipikusan "kollektiv joszagok" (pl.
iskolak, parkok, utak, kulturlis és sportlétesitmények stb) hatarozzak meg, amelyekrdl a
kozosség egésze gondoskodik. Aligha kérddjelezhetd meg az a feltevés, hogy minél magasabb
statusu egy lakoteriilet, annal nagyobb esélye van arra, hogy a kollektiv javakbol atlagnal
nagyobb aranyban részesedjen. A filtracié amennyiben az elmélet hipotéziseinek megfeleléen
jatszodik le olyan mozgast indit el, amikor a magasabb statust, nagyobb befolyassal
rendelkez6 csaladok hagyjak el régi lakoteriiletiiket, pontosan azok, akiknek a legnagyobb
befolyasuk volt¢ a kollektiv joszagok megszerzésében. A teriilet leromlasi folyamata
felgyorsul, mivel a tarsadalmi statussal egyiitt a teriilet "befolyasi potencialja" is csokken.
Felgyorsithatja és sokkal bonyolultabba is teheti ezt a folyamatot az, hogy az emberek
viselkedését nem csak a tények, hanem nagy mértékben a varakozasaik is befolyasoljak. Egy
teriiletr6l vald elkoltozési szandék nemcsak a tényleges allapotoktol fiigg, hanem attdl is,
hogy az emberek hogyan képzelik el a terillet jovojét. A pesszimista varakozasok
nagymértékben felfokozhatjak az elkoltozési szandékot.

A masik érvelés a filtraciés mechanizmus pozitiv hatdsaival szemben "piramis ellenérv"-ként
valt ismertté a szakirodalomban. Fischer és Ratcliff Anglia és Wales lakasallomanyanak
elemzése kapcsan arra a kovetkeztetésre jutott, hogy "ahhoz, hogy a legalacsonyabb csoportba
tartozok 10%-a a filtracids folyamat révén jobb lakaskoriilmények kozé keriiljon, 45%-kal
kell n6velni a legjobb lakasok volumenét, mivel az alsé csoportba tartozo lakasok szama 4 és
félszer nagyobb, mint a legjobb lakasoké" (Fisher-Ratclift, 1936). Ilyen mértékii tiltermelés a
legjobb lakasokbol folytatddik az érvelés "gazdasagtalan lenne az épittetdk szamara, mivel a
kinalat novekedése miatt az épitési koltségek meghaladndk a (keresleti) arat, hacsak nem
kapnanak a magas koltséggel eldallitott lakasok szubvenciot. fgy azonban egy olcsé lakés
kozvetett el6teremtéséhez sziikséges szubvencid kétségkiviil felilmilng azt a szubvenciot,
ami a kozvetlen eldallitas Osztonzéséhez lenne sziikséges". Az érv lényege az, hogy a
lakasallomany szerkezete befolyasolja a folyamatot, megdragitva a legjobb minéségii lakasok
¢épitését, és ezzel lehetetlenné téve (ha nincs kiilon szubvencio), hogy a folyamat kell6 stlyt

hatast gyakoroljon az alsobb lakasosztalyokban ¢lék korében.

Az érvelés szamos olyan feltevést tartalmaz, ami miatt aligha lehet ezt az érvet altalanos
érvénylinek tekinteni. Az azonban elég nyilvanvald, hogy a filtracios folyamat jellegét dontd

56 Ez a probléma sok hasonldsagot mutat a un. mindségérzékeny és arérzékeny fogyasztd, valamint az "exit-
voice" problémaval. Lasd Hirschman, 1970
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modon befolyasolja, hogy milyen a lakasallomany szerkezete, és hogy milyen sszetételben
épiilnek az 0j lakasok. Erdemes megjegyezni, hogy ez az érv lényegében ellentétes az
el6z6vel, amelynél a problémat éppen az okozta, hogy a folyamat elér a szubstandard, vagy
ahhoz kozeli lakasallomanyhoz (és részben mas okok miatt felgyorsitja a szlomosodési
folyamatot); mig ez utdbbi esetben éppen az a "baj", hogy nem ér le az alsé lakasosztalyokig.

2. A filtracié kozgazdasagi megkozelitése

A filtracioval szembeni ellenérvek nem nagyon gyézték meg az elmélet hiveit, mivel ezek
altalaban empirikus kikotéseket tartalmaztak a lakasallomany szerkezetével, a tulajdonosok
viselkedésével, a megiiresedett lakasokba koltozok tarsadalmi Osszetételével és a lakasok
fenntartasaval osszefliggé magatartassal kapcsolatban. A vitat a holtpontrol a kdzgazdasagi, a
neoklasszikus mikrookonomia korébe sorolhatd megkdzelités mozditotta ki.

A filtracios folyamat a mikrookondmia nyelvén a kdvetkez6képpen irhatd le: Magas koltségi
(draga) 0j lakasok épitésével novekszik a kinalat a lakaspiacnak e szektoraban, ami csokkenti
a magas koltségli lakasok relativ arait. Ennek kovetkeztében a magasabb jovedelmi csaladok
kikoltéznek a régi lakasaikbol, és elfoglaljak az uj lakasallomanyt, ami csokkenti a keresletet
a régebbi épitésii lakasok irant (konstans kindlat esetén). Igy a lakaspiacnak ebben a
szektoraban is csokken a relativ ar. Kovetkezésképpen a lakasallomanynak ez a része
elérhetdvé valik a viszonylag alacsony jovedelmii csaladok szamara, akik kikoltéznek az
el6z6nél rosszabb mindségli lakasaikbol. Ezzel ismét csokken a kereslet, és ezaltal az ar is a
lakaspiacnak egy masik szegmentumaban, ahova még alacsonyabb jovedelmii csaladok is
bekoltdzhetnek. Es igy tovabb. A folyamat addig tart, amig el nem éri a legszegényebbeket,
illetve a legrosszabb lakaskoriilmények kozott éloket.

A filtracios folyamat ilyen tipusu leirdsa tiszta piaci viszonyokat feltételez. Ez a
feltétel nemcsak a kelet-europai, de még a nyugat-eurdpai tarsadalmakban sem
érvényesiil teljes mértékben. A lakaspiacnak a "legpiacibb" szektordban, az
ingatlanpiacon viszont nem lenne elképzelhetetlen, hogy ilyen tipust folyamatok
indulnak el, hiszen az 4arakat ezen a részpiacon végiil is a kereslet-kinalati
mechanizmusok hatarozzak meg. Veszprémi kérdéives ingatlanpiaci vizsgalatunk
(Hegediis-Tosics, 1984b) tanulsagai szerint azonban a filtracios folyamat még ezen a

részpiacon sem igy zajlik le.

Az érvelés kezdetben szigortan a neoklasszikus kozgazdasagtan feltevései ko6zott mozgott,
nem volt sz6 még allami beavatkozasrol, szubvenciokrol, substandard lakasok
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felszamolasarol, stb. Még igy is azonban a filtracidnak szamos értelmezése/definicidja keriilt
kidolgozasra. Ezek koziil néhany:57

o "A filtracio a lakasallomany egy részében lejatszodod népességesere, amelynek
soran egy magasabb jovedelmii csoport atadja helyét egy alacsonyabb jovedelmii
csoportnak, az adott lakasok piaci aranak (eladasi aranak vagy lakbérének)
csokkenése kovetkeztében" (Ratcliff, 1949)

e "A filtraci6 olyan, id6ben lejatszodd folyamat, melynek soran egy adott
lakasegységnek vagy a lakasok egy csoportjanak a helyzete az adott telepiilés
egészében megvaltozik" (Fisher-Winnick, 1951)

o "A filtraci6 egy adott lakasegység (konstans dollarban mért) realértékének a
megvaltozasa" (Lowry, 1960)

o '"Filtraciorol akkor beszéliink, ha a lakéas értéke gyorsabban csokken, mint a
mindsége. Az adott haztartasok igy vagy jobb mindségii és nagyobb lakasokba
koltozhetnek ugyanolyan koltségek mellett, vagy pedig ugyanolyan mindségii és
nagyobb lakasért a korabbinal kevesebbet kell fizetniiik" (Grigsby, 1963)

e "Filtraciorol a lakaspiacon akkor beszéliink, amikor a csalad vagy a haztartas
(redlszinten mért) lakasfogyasztasa iddben megvaltozik, fliggetleniil attol, hogy ez
ugyanannak a lakasegységnek leromldsa vagy feltjitasa, illetve més lakdsegység
valasztasa miatt kovetkezik be (amely utobbi lehet Gjonnan épitett lakas, vagy mas
tipust atalakitott, felujitott, vagy éppenséggel leromlott lakas). A folyamat soran
megvaltozhatnak a realjovedelmek és a lakas(szolgaltatas)ok relativ arai is"
(Davies, 1978:139).

Ezek a meghatarozasok nem meritik ki azt a definicié 6zont, amelyet a szerzék e kérdés
elemzése kapcsan adtak. Ugy véljiik azonban, ezek a példak is elegendSek annak
alatamasztasara, hogy egy bonyolult jelenségkorrdl van szo, amelyben 6sszekapcsolodik

. a lakasegység
. az adott lakasban €16 csalad helyzetének a megvaltozasa.

Egy adott lakasegység lakasallomanyon beliili helyzete kifejezhetd fizikai paraméterekkel,
mint példaul a lakas nagysaga, mindsége, tipusa bar ezekben az esetekben a mérhetSség
kérdése korantsem megoldott. Gyakoribb, hogy a lakas helyzetét értékével vagy bérével
fejezik ki (mindkettd esetében "tiszta piaci" koriilményeket feltételezve), ami mérhetd

57 Az utols6 kivételével az idézetek forrasa: Grigsby, 1963.
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° a tobbi lakas (atlagos) értékéhez viszonyitva;
° altalaban az arszinvonal valtozasahoz viszonyitva; vagy

° a jovedelmekhez viszonyitva.

Nyilvanvald, hogy a filtracié felvetésével a neoklasszikus kozgazdasagtan elmélete piaci
viszonyokat feltételezve keresi a lakasegységek és haztartasok optimalis eloszlasanak
szabalyait és torvényeit. Kérdéses, hogy egy ilyen megkozelitésnek mi lehet a relevancidja
nem piaci mechanizmusok altal integralt gazdasagokban.

A relativ értékvaltozasra vonatkozo feltevések igazak maradhatnak. Vilagos, hogy
mondjuk egy belvarosi lakas az idék folyaman kiilondsen, ha felujitdsara nem kertil
sor egyre alacsonyabbra keriil a lakasallomany hierarchiajan beliil. Ha magantulajdonu
lakasrol van szo, akkor ez a valtozas az értékében is kifejezodik az 0j lakasok piaci
4raihoz képest. Allami tulajdont lakasok esetében azonban ilyen viszonyitasi alapunk
nincs, hiszen a lakbérek és a lakashasznalatbavételi dijak nem fejezik ki a kinalati-
keresleti viszonyokat. (Esetleg a "lelépési dijakbol" mar ahol vannak
kovetkeztethetiink erre.) A piaci relativ értékvaltozas hatdsa azonban erésen
korlatozott marad a magantulajdont lakasok szektoraban is, mivel ennek hatisat az
inflaciéo miatti értéknovekedés sokszorosan feliilmulja. Ezért kicsi a valosziniisége
annak, illetve csak egy nagyon sziik csoport esetében képzelhetd el, hogy a lakasnak
ez az un. lefelé filtralodasa készteti a csaladot lakasvaltoztatasra. Ez sem kizart, de

valdsziniileg a motivumok koziil hattérbe szorul.

Talan megkockéaztathatjuk azt a hipotézist, hogy ilyen koriilmények kozott jelentsége
van a filtracié kiindulépontja normativ értelmezésének, amikor a fesziiltség a lakas
naturalis mutatoéihoz kapcsolodik (pl. alacsony mindségii, leromlott lakas stb.).
Természetesen a normativ leromlas egyiitt jar a piaci (vagy "kvazi" piaci) érték
valtozasaval, de nem feltétleniil kapcsolodik a jovedelmi, vagyoni helyzet
megvaltozasahoz. Az allami elosztasnak tipikus esetben ezeket a normativ
fesziiltségeket kell figyelembe vennie. A valdésagban azonban a normativ és piaci

filtracio sajatos keveredésével allunk szemben.

A filtracié fogalma tehat a lakas és/vagy a csalad

lakasrendszeren beliilli helyzetének a valtozasara vonatkozik. Ez a folyamat anélkiil is
bekovetkezhet, hogy a csalad lakast valtoztatna. Erdemes ezért megkiilsnbdztetni a passziv és
az aktiv filtraciot. Passziv filtraciorol akkor beszéliink, ha a csalad lakashelyzete anélkiil
valtozik meg, hogy lakasukbol elkoltoznének; aktiv filtraciorol pedig akkor, ha a csalad
helyzete a lakasvaltoztatas révén javul (vagy romlik). Tanulmanyunkban filtracion mindig

csak az aktiv filtraciot értjik.
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A filtracios folyamatok elemzésével foglalkozo kozgazdaszoknak mar a kezdet kezdetén egy
sulyos problémaval kellett szembenézniiik. A lakas specialis "aru" (helyhez kotottség, hossza
élettartam, stb), és igy ezzel a joszaggal kapcsolatban nem lehetett a hagyomanyos analitikus
apparatust alkalmazni. A kereslet-kinalat-ar mechanizmus, amit a filtraciés elméletek
mindegyike valamilyen moddon felhasznal, egységes piacot feltételez, homogén vagy
legalabbis nagyon "hasonld" aruval.

A lakaspiaci elemzések ezzel szemben mar nagyon koran ramutattak arra, hogy a
lakasallomany tagolt, és helyesebb a lakasok (és a hozzajuk tartozd haztartasok) egymassal
kisebb-nagyobb kapcsolatban 1év6 részpiacairdl beszélni. "Tag értelemben a helyi lakaspiacon
valamennyi lakasegység valamely mas lakasegység helyettesitéjének tekinthetd. Ennélfogva
azt is mondhatjuk, hogy a lakasegységek egyiittesen egy piacot alkotnak... Ez a nézet azonban
még az elemzés legaltalanosabb szintjén is csak a legnagyobb nehézségek mellett tarthato
fenn." idézi Grigsby (1963: 33-34. o.), majd folytatja: "A valdésagban a lakaspiac adott
teriileten beliil is egymassal kiilonb6z6 mértékben 6sszekapcsolodd részpiacokbol all. Két
lakasegység ugyanabba a részpiacba tartozik, ha 'olymértékben egymas helyettesit6i, hogy
egyértelmli és érzékelhetd kereszthatasok lépnek fel az arak, bérek, értékesitések,illetve
bérbevételek vonatkozasaban, vagyis mas szavakkal ezek az egységek versenyeznek
egymassal a lakaskereslettel szemben"8.

A részpiac fogalma, illetve meghatarozasa kissé idegen azok szamara, akik nem
jaratosak a mikrokdzgazdasagtanban. Egységes lakaspiacrol akkor lehetne beszélni, ha
teljesiilne az a feltétel, hogy amikor valaki kereslettel jelentkezik a lakaspiacon, akkor
elvileg valamennyi lakdas szamitasba johet; vagyis ebben az értelemben az sszes lakas
versenyez egymassal az adott keresletért. Ha igy lenne, akkor egy adott tipusu
lakasegység aranak a valtozasa, példaul novekedése befolyasolna a lakaspiac Osszes
tobbi részét; ndvelné az azok iranti keresletet (minden mast valtozatlannak véve).
Természetesen a valosagban az emberek tobbségének elozetes elképzelései, elvarasai
vannak: a legtobb ember tudja koriilbeliil mit akar, vagy ami ennek a probléménak a
masik oldala: tisztdban van azzal is, hogy mit akarhat. Nem akar példaul kikoltozni a
varosbol, vagy akar, de nem tud a varos legjobb, legdragabb részébe koltozni anyagi
okok miatt egyszerien nem is gondol erre a lehetdségre. Az elmélet szerint
tulajdonképpen mindegy, hogy mi a mogottes motivacio, a lényeg az, hogy a lakaspiac
az egyén szempontjabol is részekre bomlik, és koriilhatarolhatoak a lakasallomanynak
azok a részei, amelyek az egyén szdmara fel sem meriilnek alternativaként. Az egyéni

keresletek "Gsszegzésével" allapithatjuk meg, hogy a lakdsok milyen kore tartozik

58 Rapkin-Winnick-Blank, 1953, 9-10. o.
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ugyanabba a részpiacba: érvényesiilnie kell a kereszthatasoknak, és a Grigsby féle
definici6 szerint az azonos részpiacba tartozo lakasokra a helyettesithetdségnek is.

A helyettesithetoség fogalma azonban nem szolgalt egyértelmii, empirikus elemzésekben is
alkalmazhato kritériumként. Ezért empirikus vizsgalatokban, legalabbis kiindulopontként, egy
osztalyozasi eljarast szokas végrehajtani, amely a helyi lakaspiacon homogén csoportokat
kiilonit el. Az osztalyozas kritériumai (dimenzioi) altalaban a kovetkezok:

a lakas fizikai jellemzdi;
a lakas tertileti elhelyezkedése (6kologiai pozicio);

a lakas tulajdonformaja;

a lakasokban laké népesség demografiai-tarsadalmi-gazdasagi jellemzdi, vagy

etnikai hovatartozasa.

Kérdéses azonban, hogy az igy definialt tipusok részpiacként miikddnek-e. Annak eldontése,
hogy valdban részpiacok-e vagy sem, tobbféle megoldas van: az egyik legismertebb az un.
matrix modszer (Grigsby, 1963) Ez az eljaras egy adott iddszakban végbement lakaspiaci
tranzakciokat elemzi a kiilonboz6 lakastipusok (csoportok) kozott. A matrix egyes elemei azt
mutatjak meg, hogy az adott két potencialis részpiac kozott milyen iranyu és volument
mozgas jatszodott le. Az elmélet szerint két részpiac akkor all kozel egymashoz, ha a
tranzakciok szdmat tekintve jelentés a kapcsolat kozottiik. Minél kisebb ez az aranyszam,
annal "tavolabb" helyezkednek el egymastol a részpiacok. A "tavolsag" nem pusztan és nem
is els6sorban térbeli tavolsagot jelent. Ennek sokkal fontosabb tényezdje lehet a lakas értéke
(lakbére, ara), a lakas tipusa (csaladi haz, tobblakasos épiilet, sorhaz stb), vagy a kdrnyezeti
feltételek. Vilagos, hogy a matrix modszer nem annyira a részpiacok lehatarolasanak
technikdja, hanem sokkal inkabb a lakaspiac egyes részei kozotti kapcsolat elemzésének

eszkoze.

A matrix-mddszernek egy modositott valtozata az un. masodik valasztas (second choice)
problémaja, amikor a matrix [i,j]. eleme azt mutatja meg, hogy azok koziil, akik az i.
lakastipusba koltoztek, hanyan gondoltak arra (mésodik alternativaként), hogy a j. lakastipust
valasszak. Ez a modszer a lakasrendszer egyfajta rugalmassaganak mértékét mutatja meg.

masik irdnya azzal a kérdéssel foglalkozik, hogy milyen tényezdk hatarozzdk meg a lakasok
arat. Vilagos, hogy a lakasok arat azok legfontosabb jellemzéi (nagysaga, minésége, fekvése
stb) hatdrozzak meg. Amennyiben ezek az atttribitumok a kiilonboz¢ lakastipusok esetében
ugyanugy "miikédnek", akkor nem beszélhetiink részpiacokr6l. Ahhoz tehat, hogy részpiacrol
beszélhessiink szo6l az erésebb definici6 "a lakdsok egységaranak valtoznia kell az alcsoportok
mindségének és teriileti elhelyezkedésének fiiggvényében" (Maclennan, 1982:26 o.).
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Ha egységes a lakaspiac, akkor ez az armeghatirozas az egyes részpiacokon belill nem
kiilonbozik. Ha azonban léteznek a részpiacok, akkor a dezaggregalassal sokkal jobban meg
lehet magyarazni az arak alakuldsat. Straszheim (1975) és Palm (1978) talalt ilyen
kiilonbséget; Schnare-Struyk (1976) és Ball-Kirwin (1977) nem talalt. Bar ez utdbbival
kapcsolatban a kritika megjegyzi, hogy tul nagy aggregatumokat vizsgaltak, amelyekben az
egyedi hatasok kiegyenlitédtek.

A hazai lakaspiacon tgy tiinhet, hogy az arelemzésnek nem sok gyakorlati haszna van,
hiszen a lakasarak lakaspiaci csatornanként nagyon eltéréek, és az intézményi elosztas
szférajaban nem a kereslet-kinalat-ar mechanizmus hatarozza meg a folyamatot.
Meégis azt mondhatjuk, hogy a lakaspiacnak van egy olyan szegmentuma, ahol ez a
mechanizmus dominans szerepet jatszik, mégpedig az ingatlanpiacon. Az
ingatlanpiaci adatok elemzése segitségével ellendrizhetjiik, hogy a szolnoki lakaspiac
részpiacai mennyire kiiloniilnek el az armeghatarozas mechanizmusai szerint.

A részpiacok kozotti kapcsolatok vizsgalatanak egy masik modszere a kereslet és ar kozotti
kereszt-rugalmassagi kapcsolaton alapul.

A kérdés itt az, hogy az egyik részpiacon végbemend arndvekedés (szazalékos aranya)
hogyan befolyasolja a masik részpiacon a keresletet. Ennek a képlete a kovetkezo:

uij = dqi/qi : dpj/pj; ahol p az ara, q pedig a mennyisége az i. és a j. lakastipusnak.

A definici6 Ggy sz0l, hogy "...a kereslet keresztrugalmassaga azt méri, hogy a lakasok egyik
csoportjanak arndvekedése, vagy arcsokkenése hogyan befolyasolja a keresletet a lakasok
masik csoportjanal, feltételezve, hogy az arak ott valtozatlanok" (Grigsby, 1963, 44.0.).

A keresztrugalmassag ismerete fontos lehet egy-egy beavatkozasi stratégia hatasainak
mérlegelésére. A lakotelepi lakasok és a csaladi hazak kozotti keresztrugalmassag
példaul azt mutathatja meg, hogy a csaladi hazak épitési arainak, vagy a telekaraknak
a novekedése mennyire befolyasolja a lakotelepi lakéasok iranti keresletet (feltételezve,
hogy ezek arai lényegében valtozatlanok). Ilyen idésorokkal nem rendelkeziink, ezért
érvelésiinkben megforditjuk a sorrendet: ha kimutathatdé (pl. a matrixmddszer
segitségével), hogy két részpiac messze van egymastol, akkor nagy valdszintiséggel
feltételezhetd, hogy kozottik keresleti keresztrugalmassag sem érvényesiil. Ilyen
megkdzelitésben vizsgalhato pl. az, hogy a szandasz616si telekosztas (mérsékelt aru
tanacsi telekkinalat, amely arcsokkenést jelent a csaladihazas telkek piacan) hogyan
hat a viszonylag jo lakotelepi lakasokban €16 csaladokra: noveli-e az onnan kiinduld
keresletet vagy gyakorlatilag érintetleniil hagyja 6ket?
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A részpiacokkal foglalkozo attekintésink végén megallapithatjuk, hogy a lakaspiaci
elemzéseknek ez a fogalma praktikus szempontokbdl nagyon fontos lehet. Ha ugyanis sikeriil
bizonyitani, hogy egy helyi lakaspiacon jol elkiilonithetd, egymastol tavol esé részpiacok
léteznek (amelyek kozott kicsi az atmenetek szama), akkor ezzel a ténnyel a helyi
lakaspolitikanak szamolnia kell. Az egyik lehetdség olyan lakaspolitikat folytatni, amely a
részpiacok elkiiloniilésének csokkentésére torekszik (példa lehet erre a tanacsi lakasok
visszaadasanak Osztonzésére kidolgozott tobbszords téritési dij modszere, amely csokkenti
ennek a részpiacnak a tulajdoni részpiacoktdl vald leszakadasat). De lehetséges egy masik
lakaspolitikai stratégia is, amely megtartand6 adottsagként fogja fel a részpiacok
elkiiloniilését, és minden részpiacon kiilon lakaspolitikat folytat annak érdekében, hogy
segitsen a tarsadalom minden rétegének lakasproblémaja rendezésében. Erésen elkiiloniild
részpiacok esetén tigyelni kell arra a tényre, hogy az olyan, az egész lakaspiacra kiterjedd
lakaspolitikai stratégiak, mint a filtracio, nem mitkédhetnek jol (erre vonatkozdan Bysveen-
Knutsen, 1982: p.10 idézi a Dzus-Romsa (1977) vizsgalatot).

3. A filtracio - politikai eléitéletek nélkiil

A lakaspolitika filtracids tipusu megkozelitésétdl nem lehet elvarni olyan problémak egyideji
megoldasat, amelyeket eddig semmilyen mas modszerrel nem sikeriilt megoldani.
Ugyanakkor helytelennek tartjuk az ellenkez6 végletet, vagyis azt, amikor mintegy "elvi
alapon", a konkrét lehetéségek vizsgalata nélkiil elutasitjak a filtraciot>®, egyszeriien az
elméletnek tulajdonitott politikai implikaciok miatt.

A filtracios elmélet baloldali (politikai) biralatabol (BoddyGray, 1979:p.50) elfogadhatonak
tartjuk, hogy a filtracios elképzelés tarthatatlan a lakasrendszer miikodésének altalanos
leirasaként. Egyetértiink tovabba az olyan megallapitasokkal is, miszerint "nem feltétleniil
kell a mar jo lakasokban ¢élok helyzetét tovabb javitani annak érdekében, hogy kinalatot
teremtsiink a szegényebb rétegek szamara a lakaspiacon" (Bysveen Knutsen, 1982:p.28); vagy hogy
" ...az amerikaiaknak a megiiresedési lancok hosssza iranti csodalata kevésbé relevans tényezd, mint
az, hogy ki jar jol a lancfolyamatban és miért." ( Murie-Hillyard-Birrel-Roche, 1976). Mindebbdl
azonban nem kovetkezik az, hogy a filtraciés gondolatot egyaltalan ne tartanank felhasznalhatonak

59 Az elvi alaprél torténé megitélés jol illusztralhatd azzal a ténnyel, hogy a legtobb lancvizsgalat szerzéje
lényegében figgetleniil attol, hogy milyen hosszinak bizonyultak a lancok, a filtracios elmélet ellen foglal allast.
Ez igaz Sharpe-ra az 1.5-6s lanchossz adataval épptigy, mint Clark-ra a 3.4-es eredményével. Ugy tiinik, hogy itt
a szerzOk tobbségének baloldali-liberalis beallitottsaga a donté momentum, ebbdl a nézépontbol ugyanis a
filtracios elmélet kifejezetten konzervativ politikai iranyzatnak tiinik.
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a magyar lakasrendszer esetében, vagyis hogy az elméletet és a vizsgalati modszert ért nyugati
kritikakat teljesen elfogadnank a magyar lakaspiac miikodésére is.

A filtracioés vita az attekintett lakaspolitikai irodalom altal targyalt felvetésben a nyugati
lakéasrendszerek politikai problémajat kozvetiti, mégpedig az allamnak és a piacnak a szerepével
kapcsolatban. A nyugati lakasrendszerek esetében az alapvetd kérdés az, hogy a (tilsdgosan
nagymértékiinek itélt) allami beavatkozas szocidlis funkcidi kivalthatok-e kozvetett modon, a
filtracios logika révén a piaci folyamatok serkentésével. A kelet-eurdpai lakasrendszerek kiinduld
modelljével, de még ezen orszagok 60-as, 70-es évekbeli lakasrendszerével kapcsolatban is
értelmetlen a piac ilyen szerepének felvetése, egész egyszeriien azért, mert ezekben az orszagokban
az allami szféra talstlyban van, legalabbis a varosi lakaspiacokon. A filtracio, ill. a lakasmobilitas
ezekben a lakasrendszerekben az allami szféra szerepén keresztiil magyarazhato.

A magyar (tagabb értelemben a kelet-europai, szocialista) lakasrendszer jelentSs része nem a
kereslet-kinalat elve alapjan miikodik. Ezért a kialakult egyenlétlenségek, ellentmondasok, valamint
a kiilonféle lakaspiaci beavatkozasoknak ezekre az ellentmondasokra vald hatésa is teljesen mas,
mint a kiterjedt piaci szektorral jellemezhetd nyugati lakasrendszerekben. Tovabbi fontos kérdés az,
hogy létezik-e még a mennyiségi lakashiany (a legtobb nyugat-eurdpai orszagban globalis
méretekben mar megsziint, nalunk még nem). Mindezeken tilmenden a kritikusok érveinek az
érvényessége erdsen fligg az adott lakasallomany Osszetételétdl. Az olyan orszagokban, ahol a
lakéashierarchia felsdbb régioiba tartozo lakdsok ardnya magas és abszolit paramétereik jok, a
filtracioval szembeni kritikai érvek elfogadhatobbnak tiinnek, mint pl. Magyarorszag esetében, ahol
a varosi lakdspiacokon a nagyobb, jobb, a lakossag 4ltal preferalt haztipusokban 1évo lakasok még
meglehetdsen sziik lakasosztalyokat képeznek®. A nyugati orszagok esetében 1d. erre Clark (1984)
példajat a mar j6 helyzetben 1évé gazdagabb csaladok tovabbmozditisa akar lakas-
tilfogyasztashoz®!, az egész gazdasdg szempontjabol tehat irraciondlis kovetkezményhez is
vezethet. A magyar esetben viszont a lakdssal mér rendelkezOk Osztonzése jobb lakas
¢épitésére felfoghato gy is, mint a lakasallomany kiegyensulyozottabba tételének egyik
lehetséges modszere, ami végiil is az egész tarsadalom érdekeit is szolgalhatja.

A filtracids Osszefliggések tesztelésére kidolgozott megiiresedési lancvizsgalatok lehetdséget
adnak arra, hogy a helyi lakaspiacok kontextusan beliil képet kapjunk arrdl, hogy egy

60 p¢ldaul Szolnokon a 3 szobés és nagyobb, komfortos csaladi hazak 1980-ban a lakésallomanynak mindossze
kb. 6 %-at tették ki.

61 A "lakas-tulfogyasztas" érve a kovetkezOképpen fogalmazhaté meg: annak kovetkeztében, hogy a
lakastamogatasi rendszer a gazdagabb, jobb lakashelyzetii csaladokat allandoan lakashelyzetiik tovabbi javitasara
Osztonzi, Ossztarsadalmi szinten "tal sok" téke keriil a lakasszektorban felhasznélasra, olyan allami és magéan
beruhazasi eszkozok, amelyekre a produktiv szektorokban sokkal nagyobb sziikség lenne. Angol lakaspolitikai
elemzésekben tobbszor felbukkan természetesen kritikai éllel az a kijelentés, hogy "nalunk vannak az egész
vilagon a legjobb lakashelyzetii munkanélkiiliek".
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elméletileg elképzelhetdé "hatékony" piaci filtraciéos modellhez képest milyen tényezok
okoznak eltéréseket, alacsonyabb lanchosszat. Nem maga a lanchossz nagysaga az érdekes (és
ezért ennek nemzetkozi Osszehasonlitasa sem vezet onmagiban messzire), hanem az, hogy
milyen tényez6k kovetkeztében alakul ki a lanchossz aktualisan kapott értéke, milyen
eltérések vannak a f6 lakasépitési szférak lanchosszaban és hogy mindez hogyan itélendé meg
a helyi lakaspolitika Osszefliggésrendszerében. A magyar lakasrendszer esetében eddigi
vizsgalataink soran kapott alacsony lanchosszakra utobbi kérdés tgy fogalmazhaté meg
pontosabban, hogy van-e olyan tényezd, amely ellensulyozza a nagyobb mértékii mobilitas
hianyabdl levezethet6 negativ hatasokat.
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8. FEJEZET:AZ ELOSZTASI SZFERAK FUNKCIOINAK KEVEREDESE
(MEGURESEDESI LANCVIZSGALATOK EREDMENYEI 1)1

1. Operacionalizalas, médszertani kérdések

Az empirikus elemzés kiindulopontja a lakasrendszer allami és maganszférajanak
elhatarolasa. Az elhatarolas elméleti alapja a lakastermelés és lakaselosztas rendszerén beliili
visszacsatolasos mechanizmus logikaja, amely azonban egyes lakashozjutasi modok esetében
nem elegend6 kritérium az egyértelmii besorolas elvégzéséhez. Az operacionalizalas soran az
allami szféraba sorolunk minden olyan tranzakciot, amelynek esetében a tanacsnak (vagy
egyéb allami szervnek) elvileg lehetdsége van a lakasépitési folyamat kontrolljara és a
vevok/bérlék kijelolésére. Igy a tandcsi bérlakdsok mellett a tandcsi elosztisu OTP, a
MESZOV, s6t, még az OTP szabadértékesitésii lakdsok is az allami szféraba keriiltek
besorolasra 62 (lasd ezeknek a lakdsformaknak a leirasat Hegediis-Tosics, 1988: 24-27. old). A
maganszféraba az egyedi tarsashazakat és a csaladihazakat soroltuk. A maganszféran beliil
elméletileg megkiilonboztettiik a piaci és a sajatlakasépitési formakat; e két forma elvalasztasa
azonban az adatok szintjén nem megoldott, igy ezt a bontast nem alkalmazzuk.

A lancvizsgalati modszeren alapulé empirikus vizsgalatokat harom vidéki megyeszékhelyen
végeztiik, amelyek mindegyike 60-80 ezer lakosu varos. Ez a népességszam a magyar varosok
nagysagrendi strukturajaban a "k6zépvarosnak" fele meg.

62 Az OTP szabadértékesitésti lakasok a szabélyok szerint licitilas utjan a legtobb készpénzt fizet$ vevéknek
keriilnek eladasra; a tények szerint azonban legalabb is a legutobbi évekig e lakasok jelentds részét még sem
piaci elvek szerint osztottak el.
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25. tabla A magyar varosok csoportositisa a népességszam alapjan (1988. januar 1-i

adatok)
A telepiilés- Egy telepiilés | Varosokon
kategoria atlagos beliili suly
lakossagszama | nagysaga szazalékban
ezerben ezerben

1. Budapest 2.105 2.105 32

2. Ot megyei varos 927 185 14

3.T6bbi megye-székhely 1.011 78 15

4. Tobbi varos 2.387 24 37

Osszesen 6.430 54 100

5. Kozségek 4.174 1.4

Orsz4g Osszesen 10.604

Lancvizsgalati adataink szorosan véve tehat csak a magyar varosi népesség 15 %-at kitevod
nem-nagyvaros megyeszékhelyek lakaspiaci folyamatait reprezentaljadk. A magyar
lakdsrendszer ismeretében azonban megkockaztathatjuk azt az allitast, hogy eredményeink
érvényessége kiterjesztheté a fOvaroson kiviil szinte mindegyik varosi kategoridra.
(Budapestre azonban nem, mert itt a lakaspiac szerkezete, a bérlakas-allomany nagysaga a
tobbi varosétol teljesen eltérden alakul.)

A harom kutatas a vizsgalati modszer jellegébdl kovetkezéen néhany év késéssel koveti az Gj
lakasépitést. gy a kaposvari vizsgalat az 1980-81 évek, a veszprémi az 1981-82 évek, mig a
szolnoki az 1983-84 évek 1 lakasépitésére, mint kiinduld mintara alapozodik. A
lancvizsgalatok mintavalasztasanak néhany fontosabb kérdésével (kiilon targyalva a
mintakiesések problémajat) a kovetkezo fejezet végén, Fliggelékben foglalkozunk.
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2. A tranzakcids lancok hossza

2.1 Lanchossz és elosztasi szféra

A megiiresedési lancvizsgalatok szokasos logikajat kdvetve els6 kérdésiink az, hogy a magyar
lakasrendszerben az allami szférabol, vagy a maganszférabol kiinduld 0j épitésii lakasok
eredményeznek hosszabb lancokat 63. A nyugati lakasrendszerek vizsgalatabol lesziirt elméleti
érvek amellett szolnak, hogy az allami lakasszféraban a lancok révidebbek.

A mddszer népszertiségét kivivé empirikus vizsgalat az USA-ban a 60-as évek végén
(Lansing-Clifton-Morgan, 1969) 3.5-0s lanchosszat allapitott meg. Ezt a kutatast
hamar kovette egy fontos elméleti tanulmany, amely a Lansing vizsgélat eredményeire
tamaszkodva kimutatja, hogy a szubvencionalt lakasformaknak, azaz az allami
szféranak nincs akkora lanchosszuk (multiplikativ hatasuk a lakaspiacra), mint a
kozepes és a felsé rétegek szamara épitett lakasoknak (White, 1971:91. old). White
véleménye szerint a szubvencionalt lakasok épitése nem a leghatékonyabb médja a
lakaspolitikai célkitlizések elérésének, vagyis kozvetett moédon hatékonyabban lehet
segiteni az alacsony jovedelmii és/vagy szubstandard korilmények kozott €16
csoportok lakashelyzetének javitasat, mint a tamogatasok szamukra torténd kozvetlen
elosztasaval.

Az ezt kovetd empirikus vizsgalatok eredményei azonban kozel sem ilyen
egyértelmiick. Watson (1974) az altala kapott 1.7 es, relative alacsony lanchossznak az
okait keresve megallapitja, hogy ha nem lett volna kiilonbség a szanalasok aranyaban,
akkor a bérleti és a tulajdoni szektorban a lanchossz is azonos lett volna. Watson tehat
ha 6vatos formaban is, de elutasitja White politikai konkluzidjat, hozzafiizve, hogy a
kozvetlen szocialis lakasellatds a lakasigények kielégitésének elfogadhato, sajat
keretein beliil hatékony modjaként értelmezhetd.

Sands (1976) négy bérlakas almintat hasonlit 6ssze (két dimenzié mentén: belvarosi

ill. szuburban lakas; szubvencionalt, illetve nem szubvencionalt lakas). Arra az

63 A lancok hosszat a lanckezdeti (0j épitésit) lakas és a lancvégi lakas (ahol a lanc megszakad) kozott lezajlott
tranzakciok szamaval szokas definialni. A lancvégzédés alapesetei a kovetkezok:

a) megsziint a lakas (pl. szanaltak)
b) a lakas nem iiresedett meg (pl. csaladtagok altal lakott maradt)
c) a lakas nem keriilt lakaspiaci forgalomba (pl. tartdsan iiresen maradt)

d) a helyi lakaspiac elézetesen meghatarozott "hatarain" kiviil keletkezett a megiiresedés (pl. mas megyébdl
koltozott be a csalad a megiiresedett lakasba).
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eredményre jut, hogy az atlagos lanchossz alig kiilonbozik almintanként, ill. ami
kiilonbségek vannak, azok varosonként eltér6 nagysagiak. Sands nem talalja
érvényesnek a White altal felvetett hipotézist: "Nem teljesen vilagosak sem a
kozvetlen (szubvencionalt), sem a kozvetett (magas épitési koltségli) lakasépitési
stratégia eldnyei. Mindkét megkozelités kb. azonos hatékonysagot mutat a tranzakcios
lancok tekintetében."

Annak ellenére, hogy a filtracios Osszefiiggések tesztelésére kidolgozott megiiresedési
lancvizsgalatokat komoly kritika érte (Sharpe, 1978 ¢4; Boddy-Gray, 1979) véleményiink
szerint maga a modszer alkalmas eszkoze a lakasrendszer vizsgalatanak. Vilagosan latni kell
azonban, hogy a lanchossz nagysaga Onmagaban csak korlatozott érvényességl
kovetkeztetésekre ad lehetdséget.2 Ezért az atlagos lanchosszak nemzetkozi 6sszehasonlitasa
helyett inkabb a lakasrendszer belsé strukturajanak elemzésére forditjuk a figyelmet.

A magyar empirikus lancvizsgalatok eredményeinek bemutatdsat az alapvetd lakasszférak
lanchosszanak elemzésével kezdjik. A 2. tabla alapjan ugy tiinik, hogy a két alapvetd
szférabol kiinduld lancok hossza alig kiilonbozik egymastol: a maganszféran belil 100
ujonnan épitett lakds csupan 6t csaladdal kapcsol be tobbet a mobilitasi folyamatba, mint az

allami szféraban.

26. tabla Az allami szférabdl és a maganszférabol kiindulé tranzakciés lancok jellemzéi

Elosztasi | Lancok Lancfoly- | Lanckezdeti | Lanckez- | Lanckezdeti | N
szféra atlagos tatas valo- | lakdsok deti laka- | lakasok alap
hossza szinlisége | értéke 63 sok szoba | teriilete m2
(1000Ft) szama
Allami 1.46 0.35 703.0 2.17 58.3 (787)
Magén 1.51 0.34 1020.8 3.19 114.7 (323)
Osszesen | 1.47 0.35 795.5 2.46 74.7 (1110)

A tablazatbol lathatd, hogy a két szféra annak ellenére valt ki koriilbeliil azonos mértékben
mozgasokat a piacon, hogy az jonnan épitett lakasok Gsszetételében alapvetden kiilonboznek

64 Sharpe ebben a tanulmanyaban megkérddjelezi, hogy a megiiresedési lancvizsgalat egyaltaldban alkalmas-e a
filtracios elmélet tesztelésére. Fontosabb érvei: 1. nincs oksagi kapcsolat a lanckezdet és a lancfolytatas kozott;
2. a lancok hossza jobban fiigg egyedi tényezOktSl, mint szisztematikus (hosszabb tavon is érvényes)
folyamatoktol.

65 A lakasok értékét szakemberekkel becsiiltettik meg, akik a lakds tulajdonforméjatél fiiggetleniil (tehat a
bérlakasokat is tulajdoniaknak tekintve) allapitottak meg a forgalmi értéket. Ez az érték valtozo inkabb a lakasok
hasznalati értékét jelzi, sem- mint a piacit.
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egymastol: a maganszféraban épiilt lakasok sokkal értékesebbek, nagyobb alap teriiletiiek, és
tobb szobasak, mint az allami szféraban épiilt lakasok.

2.2 A lanchossz és a lakasok értéke

A filtracios elmélet egyik alapveté hipotézise szerint minél nagyobb és értékesebb egy Uj
lakas, annal nagyobb a valodsziniisége annak, hogy olyan csalad koltozik bele, amelyik mar
korabban is rendelkezett lakassal. Az el6z6 tablazatban kozolt eredmény logikailag felveti
annak a lehetdségét, hogy a magyar lakasrendszerben nem érvényesiil ez a hipotézis.
Tobbvaltozos elemzési modszerrel azonban kimutathatdo, hogy nem errél van szo: az
Osszefliggés érvényesiil, csak mas modon az allami szférdban és mas modon a

maganszféraban.

Az elosztasi szféraknak a lakasmobilitasra gyakorolt hatasat a lakasértéket kisziiré regresszios
elemzés segitségével vizsgalhatjuk. A regresszidos modellben a lanchosszisag (LH) lesz a
figgd valtozo 66, amit a lakaselosztasi szféra (SZFERA) valtozoval akarunk magyarazni,
mégpedig gy, hogy kikiiszoboljiik a lakas "értékének" valtozoit (ERTEK).

Ekkor a kdvetkez6 regresszios modell paramétereit keressiik:
LH = A + B*SZFERA + C*ERTEK
ahol

LH a lanchossztsag valtozodja,
SZFERA 0/1 valtozo, ahol 0 a tanacsi, 1 pedig a piaci elosztast jelenti
ERTEK a lakas "értéke" valtozo, aminek harom indikatorat hasznaljuk:
1. a lakas értéke, 100 ezer Ft-ban
2. a lakés szobaszama
3. a lakas alapteriilete, 10 m2-ben
A,B,C a modell ismeretlen paraméterei.

66 A lanchosszusag valtozé terjedelme (range) 1-t61 7-ig megy, de a valtozé tipikusan ferde eloszlasu (az esetek
90%-a 1 vagy 2 szemii lanc). Emiatt indokolt volt a regresszios elemzés eredményeit logisztikus regresszios
modell segitségével kontrollalni. Ebben a modellben a fiiggd valtozo egy dummy (kétértékii, binaris) valtozo,
amely azt mutatja meg, hogy van-e lancfolytatas vagy nincs. A B Fiiggelékben kozoljiik a logisztikus regresszios
modellek paramétereit, amelyek megerdsitik a hagyomanyos elemzés alapjan kapott eredményeket. Mivel a
kétféle modszer nem vezet Iényegesen eltérd eredményekre, ezért a 'hagyomanyos' regresszios elemzést kozoljik
a fészovegben, ennek a paraméterei ugyanis kdnnyebben értelmezhetdk.
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27. tabla Regresszios modell a lanchosszusag (fiiggé valtozo) és a lakashozjutas modja,
valamint a lakas értékének indikatorai (fiiggetlen valtozok) kozott

(N=1110)

Valtozo Paraméter Standard hiba T-statisztika
Konstans(A) | 93060 .063140 14.739
SZFERA (B) | -.1816 .05475 -3.317
ERTEK (C1) | .07353 .008190 9.106

R négyzet=.0709

Konstans (A) | .9125 .07021 12.996
SZFERA (B) | -.1990 .05730 -3.474
ERTEK (C2) | .2502 .03008 8.320

R négyzet=.0600

Konstans (A) | 1.241 .06101 20.338
SZFERA (B) | -.1509 .07259 -2.078
ERTEK (C3) | .03670 .009408 3.901

R négyzet=.0147

A felallitott regresszios modell eredményei alapjan egyértelmiien megallapithatd, hogy az 1j
lakasok értéke pozitiv iranyba befolyasolja a lakdsmobilitast: minél jobb és értékesebb
lakasok épiilnek, annal hosszabb lancokat kapunk. Az is kideriil, hogy ha az allami szféraba
tartozo lakasok a piaci szféraba tartozokhoz hasonlo értékiiek, osszetételiiek lennének, akkor
az allami szféra nagyobb lanchosszat eredményezne: 100 01 lakés esetén az allami elosztasbol
kiindul¢ lancok 15-20 csaladdal tobbet kapcsolnanak be a folyamatba, mint a piaci elosztas.

A felallitott regresszios modell eredményeit érdemes egy kicsit kozelebbrol is szemiigyre
venni, miel6tt ratérnénk az elmélet altal feltételezettnek ellentmondd Osszefiiggés
magyarazatara. El8szor vizsgaljuk meg pontosabban, hogy milyen mértékben jarul hozza a
lakas értékének novelése a filtracios folyamat felgyorsitasahoz.

Az els6é modellben a lakas értékének (az értékbecslések alapjan kialakitott) valtozdja azt
mutatja meg, hogy 100 ezer Ft-tal "értékesebb" lakasok esetében mennyivel novekszik a
tranzakcios lancok atlagos hossza: ez 100 lanc esetében tovabbi 7-8 tranzakcidt jelent (C1
paraméter). Hasonloképpen értelmezhetjiik a masodik és harmadik modell paramétereit is:
atlagosan egy szobaval nagyobb lanckezdeti lakasok (C2 paraméter) tovabbi 25 tranzakciot,
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atlagosan 10 m2-rel nagyobb lakasok (C3 paraméter) pedig 4 tranzakciot eredményeznek.
Ezeket az adatokat természetesen Ovatosan kell kezelni, s bemutatasukkal kizarolag az volt a
célunk, hogy a folyamat dimenzioit jellemezziik és korantsem az, hogy eldre jelezziik adott
lakasépitési Osszetétel esetén a filtracios folyamat varhatoé mértékét 67.

Eddigi eredményeinket ugy is megfogalmazhatjuk, hogy az Gjonnan épitett lakasok értéke
pozitiv iranyba befolyasolja a lakasmobilitast, de attol fiiggben, hogy a tranzakcios lanc az
allami vagy a piaci szféraba tartozo lakasbol indul ki, mas és mas mértékben. Ennek
magyarazatat az allami szféra és a maganszféra belsd miikodésének eltérésében kell
keresniink.

3. A tranzakcios lancok hossza a kiilonb6z6 varosi részpiacokon

Az elosztasi szférak eltéré miikodésére a lakasrendszer sajatos belsd strukturalodasa ad
magyarazatot. Az elosztasi szférakon beliil (részben a lakéasok értékétdl is fiiggetleniil) eltérd
mikodési sajatossagokkal jellemezhetd részpiacok (Id. el6z6 fejezet) alakulnak ki. A
kovetkezokben azt elemezziik, hogy az 0j lakasok 6koldgiai pozicidja és az elosztasi szféra
alapjan kialakitott részpiacok mennyiben jarulnak hozza empirikus eredményeink

magyarazatdhoz.

Az operacionalizalas soran hat részpiacot alakitottunk ki, amelyek koziil harom az allami

szférahoz, harom pedig a piaci szférdhoz sorolhato.
Az éallami szféran beliil:

1. Belvarosi lakdsok

2. Bels6 lakotelepek

3. Kiilsé lakotelepek

A maganszféran beliil 63:

67 Meg kell jegyezniink, hogy ilyen elemzés nem kizart, és bizonyos értéktartomanyokban jo becslések is
lennének készithet6ek. Ez a probléma azonban meghaladja jelen tanulmanyunk kereteit.

68 A maganszféra csoportjai koziil az elsé (belvarosi tarsashazak) donten a piaci szférahoz tartozik, mig a
harmadik dontden sajatlakasépités (kalaka). A kozépsGben (varosi csaladihazak) keveredik e két lakasellatasi
forma, ami azt jelenti, hogy a részpiacok alkalmazasaval sem lehet a sajatlakasépités (kalaka) és a piaci szférak
elkiilonitését megoldani.
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1. Bels6 tarsashazak (tobbnyire egyedi, foghij jellegli épiiletekben, elvétve
csaladihazak)

2. Kiils6 csaladihézas teriiletek

3. Varoskornyéki telepiiléseken épiilt csaladihazak.

28. tabla A mobilitasi lancok hossza részpiaconként

Részpiac Mobilitasi lanc Lacfolytatas (N)
atlagos hossza valdszinisége
Allami szféran beliil:
Belvarosi lakasok 1.65 .56 (82)
Bels6 lakotelepek 1.39 .35 (168)
Kiilsd lakotelepek 1.45 32 (497)
Piaci szféran beliil:
Bels6 tarsashaz 2.02 .67 (57)
Kiils6 csaladi haz 1.51 .33 (185)
Kornyék 1.22 18 (121)

A tablazat adatai jol mutatjak, hogy a kiilonboz6 részpiacok mas és mas szerepet jatszanak a
mobilitasi folyamatban. Mindkét elosztéasi szféran belill vannak olyan részpiacok, amelyek az
atlagosnal sokkal nagyobb mértékben jarulnak hozza a lakdsmobilitashoz (belvarosi lakasok

és belsé tarsashazak), és

vannak olyanok, amelyek hozzajarulasa elenyészd (pl. a kornyékbeli csaladihazak).

Ezeknek az adatoknak ismeretében fel kell tenniink a kérdést, vajon a két lakaselosztasi
szféranak a mobilitasi folyamatban jatszott szerepe nem a részpiacok eltérd Osszetételére
vezetheté e vissza. Ha ez a feltevés igaz lenne, akkor a lakdsmobilitas (azaz a filtracios
folyamat) nem az elosztasi szféraval, hanem azzal a ténnyel fiiggne Gssze, hogy ezeken a
szférakon beliil milyen részpiacokon torténik a lakasépités.

A 4. tabla adatai 6nmagukban még nem igazoljak, hogy a részpiacok befolyasoljak a
mobilitasi lanc hosszat. Konnyen elképzelheté ugyanis, hogy egyszeriien csak arrdl van szo,
hogy a belvarosi részpiacokon a lakésok értéke nagyobb (részben a telekar, részben pedig a
lakasok Osszetétele miatt). A lakas értékének hatasat az el6z6hoz hasonlo logikaju regresszios
modell segitségével sziirhetjiik ki, amelyben azt vizsgaljuk, hogy a részpiacok alapjan képzett
valtozok a lakas értékétdl fliggetleniil is befolydsoljak-e a mobilitasi lancok hosszat. A
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kovetkez6 modellben tehat azt vizsgaljuk, hogy a részpiacok alapjan képzett (dummy)
valtozok a lakas értékét61 fiiggetlentil is befolyasoljak-e a mobilitasi lancok hosszat.

Modelliink a kovetkezképpen épiil fel:

LH= AI1*RP(1) + A2*RP(2) + A3*RP(3) + A4*RP(4) +
A5*RP(5) + A6 + B*ERTEK .
ahol LH a lanchossztsag valtozdja,

RP(1) 0/1 valtozo, amelynek az értéke 1, ha belvarosi
lakasrol van sz6, 0 egyébként

RP(2) 0/1 valtozo, amelynek az értéke 1, ha bels6
lakotelepi lakasrél van szd, 0 egyébként

RP(3) 0/1 valtozo, amelynek az értéke 1, ha kiilsd
lakotelepi lakasrol van szd, 0 egyébként

RP(4) 0/1 valtozo, amelynek az értéke 1, ha belsd
tarsashazrol van sz, 0 egyébként

RP(5) 0/1 valtozd, amelynek az értéke 1, ha kiilsé
csaladihazrol van szo, 0 egyébként

ERTEK a lakas értéke, 100 ezer Ft-ban

A1-A67° B a modell ismeretlen paraméterei

69 Most a harom indikétor koziil csak a legjobban miikddd "lakas értéke" valtozéval dolgozunk.

70 Az A6 paraméter (a konstans) egyuttal a kontraszt valtozo, hiszen a kiils6 csaladi haz esetében RP(1) ... RP(5)
valtozok értéke 0 lesz. Az Al ... A5 paraméterck pedig a kiilsé csaladihazas teriilethez képest mérhet6 eltérést
mutatjak meg.
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29. tabla Regresszios modell a lanchosszisag (fiiggé valtozo) és a részpiacok, valamint a
lakas értékének valtozoéi (fiiggetlen valtozok) kozott

(N=1110)
Valtozo Paraméter Standard hiba T-statisztika
4model |
RP(1) Al 4501 .1027 4.382
RP(2) A2 .3826 .0893 4.281
RP(3) A3 .3051 .0736 4.148
RP(4) A4 4481 1256 3.569
RP(5) AS -.0051 .0926 -.055
KONSTANS A6 5728 .1037 5.522
ERTEK B .08147 .0102 7.932
R négyzet=.1021

A regresszios modell eredményei azt mutatjak, hogy a részpiac valtozoénak 6nmagéaban is van
hatasa a mobilitasi lanc hosszlsagara, tehat az utdn is, ha kisziirjik a lakas értékének
valtozojat. Masképp fogalmazva a részpiacok eltér6 szerepét a mobilitasi folyamatban nem az
okozza, hogy a lakasok értékdsszetétele mas és mas. Az allami szféran beliil a belvarosi
lakasok 100 uj lakas esetén kb. 15-tel tobb csalad lakasvaltoztatasat teszik lehetdvé, mint a
kiils6 lakotelepi fejlesztés esetében, amennyiben azonos értékii lakasokrol van szo.

Az Al és az A3 paraméter kiilonbsége azt mutatja meg, hogy ha eltekintiink a lakas
értékétdl, akkor az a tény, hogy egy lakas a belvarosban épiil fel, s nem a kiilsé
lakotelepen, milyen mértékben noveli az atlagos lanchosszat. Az eredmény 0.4501
0.3051=0.145; ami 100 0j lakas esetében 14.5 tovabbi lakastranzakciot jelent.

Erdemes megfigyelni, hogy az értékvaltozé kisziirésével a részpiacok szerepe jelentds
mértékben modosul. Eldszor is a lakasmobilitashoz leginkabb hozzajaruld részpiacok kozotti
kiilonbség megsziinik, eltérésilk mar nem szignifikans. Ez azt jelenti, hogy e két részpiac, a
belvarosi, allami szféraba tartozo lakasok illetve a belsd, maganszféraba sorolt tarsashazak
esetében az elosztasi szféranak (4llam/piac) nincs hatdsa a lanchosszra; gy tlinik, hogy
egyediil a kedvezd 6kologiai pozicid okozza a magas lanchosszat. A masik fontos valtozas,
hogy az allami szféran beliill az dkologiai pozicid fiiggvényében "folyamatosan" csokken a
varoskozpontbdl kifelé haladva a lanchossz, mig a piaci szféra esetében a belso tarsashazas és
a csaladihazas (kiils6 €s varoskornyéki) teriiletek kozott egyfajta "szakadas" van: a varosszéli
illetve a kornyékbeli telepiiléseken felépiilt csaladihdzak hozzajarulasa a mobilitasi lancok
hosszahoz nem kiilonbozik egymastol, egyarant jelentéktelen.
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A kiils6 csaladihazas részpiac esetében a paraméter nem szignifikans (a T-statisztika értéke
kisebb mint a 0.05-0s valoszinliségi szinthez tartozé érték), ami azt jelenti, hogy a
kornyékbeli csaladihazak és a kiilsé teriileteken felépiilt csaladihazak hozzajarulasa a
mobilitasi lancok hosszahoz nem kiilonbozik egymastol.

4. Az elosztasi elvek keveredése

Eddigi elemzésiink konkluzidja, hogy mind az allami, mind pedig a maganszféran beliil a
magasabb értékii, a kedvez6 Okologiai elhelyezkedésii lakasok valtjak ki hosszabb koltozési
lancokat. A kérdés az, hogy milyen tarsadalmi csoportoknak van esélyiik arra, hogy ezekhez a
lakasokhoz hozzajussanak. Ez a kérdés tagabb értelemben Osszefliggésbe hozhato a tarsadalmi
egyenlbtlenségek ujratermelésének folyamataval. Ebb6l a szempontbél vizsgalva az allami
elosztas szerepét lényegében két hipotézis kiilonitheté el. Az egyik szerint az allami
beavatkozas a deklaralt szocialista elveknek megfeleléen  az egyenldtlenségeket mérsékli,
azaltal, hogy a hatranyos helyzet(i tarsadalmi csoportokat fokozottabban tamogatja (e mellett
érvel lényegében Musil, 1987). A masik feltevés szerint a kelet-eurdpai tarsadalmakban a
tarsadalmi egyenlétlenségeket legnagyobbrészt éppen az allam (azaz az allami redisztribucio)
hozza létre. Utobbi felfogas szerint az allami beavatkozasok regresszivitasa nem valamiféle
elosztasi "hiba", vagy az elosztok személyes érdekeinek kovetkezménye, hanem a
lakasrendszer szisztematikus eleme, mivel a jovedelem-szabalyozas nem tiikrozi a politika
altal megkivant mértékben a pozicionalis kiilonbségeket (Szelényi, 1983).

A mi hipotézisiink szerint elméletileg egyik allaspont sem zarhaté ki a kelet-eurdpai
lakasrendszerek allami szférajanak elemzésébdl. Mindkét elmélet érvényesiilése mellett
vannak tarsadalmi erdk, amelyek relativ sulya szamos szociologiai és kozgazdasagi
tényezonek a fliggvénye. Az allam szerepe tehat e tényezoktol fliggden torténetileg valtozik,
és a filtracios probléma ennek rendelddik ala.
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30. tabla Az 1j lakasokhoz hozzajutok tarsadalmi osszetétele az allami és a

maganszféran beliil, tobbszemii illetve egyszemii lancok esetén

Allami szféra Magan szféra

atlagos iskolai . 12.1 12.4
végzettség (év)

egy fore jutd 3450 3879
jovedelem (Ft-ban)

magas statusziiak 339 42.1
aranya (%)

(N=elemszam) (277) (114)
atlagos iskolai . 11.1 10.7
végzettség (év)

egy fore jutd 3137 3276
jovedelem (Ft-ban

magas statusziuak 16.2 13.0
aranya (%)

(N=elemszam) (533) (210)

Az adatok azt mutatjak, hogy a tobbszemii lancokat inditd, értékesebb lakasok nagyobb
valoszintiséggel keriilnek magasabb statusz tarsadalmi csoportokhoz, mint a lakastalanok
altal megszerzett lakasok. Ez az 9sszefliggés mindkét szféraban érvényesiil.

Visszatérve korabban felvetett kérdésiinkhoz, a filtracios elmélet tartalmi allitasait jra kell
fogalmazni a kelet-europai lakasrendszerekkel kapcsolatban. A kulcskérdés az allami szféra
szerepe. Ugy tiinik, hogy empirikus eredményeink alapjan el kell vetniink az allam szerepével
kapcsolatosan felvetett két kiinduld hipotézist (az allam szocialis, ill. az allam regressziv),
mivel empirikus adataink alapjan:

1. Az allami szféra nem tekintheté kifejezetten szocialisnak, hiszen a tarsadalmi
csoportok Osszetétele nem rosszabb, mint a maganszféran beliil lakashoz jutoke, és az
allami szférabol kiindulo lancok sem rovidebbek.

2. Nem tekinthetd regresszivnek sem az allami szféra, hiszen Osszevetve a
maganszféraval azt sem mondhatjuk, hogy magasabb statuszuak jutnanak az allami
elosztasu lakasokhoz.

Tovabba megallapithatd, hogy a filtracids folyamatokban résztvevok tarsadalmi Osszetétele
szempontjabol az allami és a maganszféraban nagyon hasonlé folyamatok jatszodnak le:
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3. A filtracios folyamatokat mind az allami szféraban, mind pedig a maganszféraban a
magasabb statuszu rétegek inditjak. Ezek a rétegek jutnak ~ mindkét szféran beliil  a
jobb lakasokhoz.

Ezek a tények nem magyarazhatéak sem a nyugati lakasrendszerek miikddése alapjan
kidolgozott, sem pedig kifejezetten a kelet europai lakasrendszerekre vonatkozo elméletekkel.
Uj tipust magyarazatot kell keresniink, amely feladja az allam és piac dichotomiajat, illetve
ennek "strukturalista" kezelését.

Az allami elosztasi szféraban akar a jogi szabalyozast, akar ennek belsé tartalmat nézziik is,
Iényegében két elosztasi elv keveredik. Az egyik a "szocidlis" elv, amikor a lakas bérl6jének,
vevdjének kijelolése elvileg anonim listardl és a kijelolést végzd személy (vagy végrehajto
apparatus) értékeitdl fliggetlen elvek, kritériumok alapjan torténik. A masik a "pozicionalis"
elv, amikor az elosztast végz6 intézmény jogilag nem kodifikalt partikularis érdekei dontd
modon meghatarozzak a kivalasztast, s ahol a jelentkezék nem képeznek egy "anonim

tomeget"7!.

A maganszféraban ugyszintén két, de az el6z6ektdl kiilonbozo elv keveredése figyelheté meg.
E szféranak létezik egy olyan része (sajat kivitelezési maganlakasépités), ahol a piaci
viszonyok nagyon kozvetetten, egy sajatos tarsadalmi mechanizmuson keresztiil
érvényesiilnek. Ez a mechanizmus nem mas, mint a szélesebben értelmezett "kalaka",
amelynek az a legfontosabb funkcidja, hogy informalis alapon meghitelezzen (els6sorban
munkaer8ben, azaz természetben) egy tobb generaciora sz0l6 vallalkozast. A "kalaka" ebbdl
szempontbdl ugy értelmezhetd, mint egy informalis tarsadalmi "hald", szervezet, amelybe
valo belépés alig vagy nagyon kis mértékben fiigg a tarsadalmi statustol. Ezen tilmen6en van
a piaci szféranak egy masik, a sz6 szorosabb értelmében 'piaci' médon funkcionald része. Ez
dontéen a magasabb telekértékii (belvarosi vagy jofekvésti zoldovezeti) teriiletekhez kotddik,
s a magas arak miatt ennek mar sokkal erésebb a kotdédése a tarsadalmi statuszhoz és a

71 Ennek az closztasi elvnek a logikajat legpontosabban a Szelényi-Konrad (1969) kényv tartalmazza. De ide
kell sorolni a korrupcionak a legkiilonbozdbb vallfajait is, kezdve a barati, munkatarsi segitségtol egészen a
majdnem személytelen "tiszta" korrupcidig. A két elv kozotti kilonbség elsdsorban nem tarsadalmi
konzekvenciaiban mérhetd le, szo sincs arrdl, hogy az elsé eleve "jo", a masodik pedig eleve "rossz" lenne.
Inkabb ugy fogalmazhatnank, hogy az els6 formalis kivalasztasi elv, mig a masodik szubsztantiv.

72 Ugyanakkor piaci médon miikodik a lakaspiac legalsé szegmense is (falusi leromlott csaladihazak, vérosi
slumteriiletek allami és maganlakasai), amely valoban a legalacsonyabb statust rétegeknek jelenti a lakasszerzési
lehetéséget.

132



31. tabla Az elosztasi szférak és az elosztas 'iranya' —a szegmentalt lakaspiac logikaja

ELOSZTASI SZFERAK
Allami Magan

A tarsadalmi Pozicionalis Piaci logika
AZ ELOSZTAS hierarchigval elosztis

azonos iranyu
TRANYA' A tarsadalmi Szocialis elosztas | Kolesonds segitség

hierarchiaval (kalaka)

ellenkez6 irdanyu

Az alapvet$ lakasszférakon beliili strukturalédas szoros kapcsolatban van a részpiacokkal:

amelyek a magasabb statuszu tarsadalmi csoportok mobilitasanak céljaként szolgalnak.

Mindezek alapjan (hipotetikus) magyarazatot adhatunk a megiiresedési lancvizsgalatok soran
kapott legfontosabb eredményekre:

. a filtraciés folyamatokat (tobbszemi lancokat) elindité 0j lakasépités az allami
szféraban inkabb a pozicionalis elosztasi elvhez kotédik, mig a maganszféraban
inkabb a piaci elosztasi elvhez;

. e "tarsadalmi hierarchiaval azonos iranytinak" nevezett elosztasi modok kb. hasonlo
aranyuak a két szféran beliil, amibdl kdvetkezik a két szféra hasonl6 lanchossza;

. egyik szférat sem ezek a folyamatok dominaljak, azaz a "tarsadalmi hierarchiaval
ellenkez6 iranytinak" nevezett szocialis elosztasnak ill. a kaldkanak nagy a stlya,

innen a magyar lakasmobilitasi folyamatok &sszességében alacsony
lanchossza.

Ez a magyarazat adott formajaban statikusnak tiinik, kiilondsen akkor, ha arra gondolunk,
hogy 1983 koriil a magyar lakaspolitika Iényeges valtozasokon ment keresztiil. A privatizacio,
a szabalyozasnak a piacositas iranyaba vald modositasa mindkét alapvetd szférat érintette.
Ennek kapcsan a mobilitasi folyamatok is valtozasokon mentek keresztiil ezzel foglalkozunk a
kovetkezo6 fejezetben.
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9. FEJEZET: AZ "IRANYITOTT" ES A "PIACI" FILTRACIO
(MEGURESEDESI LANCVIZSGALATOK EREDMENYEI I1.)

1. A lakaspolitika valtozasa a 70-es évek kozepétol

A 70-es évtized végeig, a lakaspolitikai valtozasok ellenére a szocialista lakasmodell logikéja
allaspontunk szerint nem valtozott meg lényegesen. A lakaskereslet, a lakaskinalat terén
jelentkezd, ettél a logikatol idegen elemek ("repedések"), az elosztasi elvek moddosulasai, a
lakaspiac szerkezetének valtozasai modositottak ugyan, de nem veszélyeztették alapvetden az
allamnak a lakaspiac jobb szektorai feletti kontrolljat, azaz az allam dominanciajat. A valoban
fontos modositasokat tartalmazé 1971-es lakasreformot pedig olyan hamar kvette 1972-73-ban a
recentralizacid, hogy az allam poziciéoi nem rendiltek meg nagyobb mértékben. Lényeges
valtozas e tekintetben csak a 70-es évek végefelé, a gazdasagi feltételek radikalis rosszabbodasa
iddszakaban kovetkezik be, amikor az allam néhany év alatt lakaspolitikdjanak teljes
megvaltoztatasara, dominanciajanak feladasara, a piac egyre novekvd szerepének elismerésére
(s6t: aktiv timogatasara) kényszeriil a lakashelyzet gyors romlasanak elkeriilése érdekébenl. E
valtas idészakat nevezziik atmeneti periodusnak (a szocialista lakasmodelltSl egy masik modellre

valo atmenet idészakanak).

A 70-es évek végéig tartd idészak viszonylag kedvezd gazdasagi koriilményei kozott (amikor az
allam lakasberuhazasai jelentésen emelkednek a korabbi idészakokhoz képest) is egyre inkabb
érzékelhetové valnak az alapmodell fellazulasabol kovetkezd konfliktusok. Egyrészt (a keresleti
oldalon) felgyorsul a lakossagi jovedelmek differencialodasa, Osszefiiggésben az 1968 ota
lehetévé tett (s azota valtozd mértékben engedélyezett, de meg nem sziintetett) masodik
gazdasaggal. Azok a tarsadalmi csoportok, amelyek tartésan tudtak masodik gazdasagbeli
jovedelmekhez jutni, mar nem elégednek meg az allam altal épitett lakasokkal, hanem jobb varosi

teriileteken szeretnének illetve kezdenek épitkezni. E teriiletek egyre sziikosebbé valnak (jelentds
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részilket az allam tilalom alatt tartja jovobeli lakasépitkezései céljara), az arak gyorsan
emelkednek’

Masrészt pedig (a kinalati oldalon) az allami épitésii lakasok mindsége (lakasnagysag, stb.)
erfsen behatarolt, és a mennyiségi hiany megsziintetésére vonatkozo célkitliizés szellemében
éveken keresztiil egyaltalan nem is javul. Az allami lakashoz juttatott csaladok korében is
novekszik ezekkel az atlagos nagysagt tipus lakasokkal kapcsolatos elégedetlenség. De szamos
mas jele volt az allami lakasépités pozicidromlasanak: igy a varosi kiilsé (kdzponttdl tavoli)
lakotelepek megjelenése, amelyek a befektetett oriasi koltségek, allami dotaciok ellenére sem
tartalmaznak a korabbi idészak lakotelepeihez hasonld nagysagl szubvenciokat. Mindezekkel
szemben a lakaspiaci hierarchidban a maganszektor Uujabb pozicidokat szerez: a
maganlakasépitésen beliil az atlagos alapteriilet az 1975-6s 71 m2-rél 1981-re 85 m2-re nétt, mig

az allami lakasépitésen beliil a lakasnagysag stagnal (52-r61 54 m2-re nd).

A 70-es évek végének alapvetd lakaspolitikai kérdése az, hogy hogyan lehet a még mindig
jelentds, tomeges mennyiségi lakasigényeket és a névekvo a lakasrendszer egyre neuralgikusabb
pontjava valé mindségi igényeket egyszerre kielégiteni’*. Az allami lakaspolitika a 70-es évek
Ennek a lakaspolitikai gyakorlatnak a lényege, hogy a lakaspolitika a "mindségi" igények
kielégitését az allami lakasépités modelljén beliil probalja meggyorsitani, iigy hogy kozben a
megiiresedd lakasokkal a tomeges igényeket is kielégithesse (Osszességében ne csokkenjen az
eloszthato lakasok szama).

Az iranyitott filtraciot alkalmazo lakaspolitika azonban nem tud tartésan fennmaradni. A
gazdasag altalanos helyzetének a 70-es évek végén bekovetkezd megrendiilése kiilonos

gyorsasaggal kivaltja a lakdsrendszer alapveté megvaltozasat. A koltségvetési nehézségek,

73 Ezek mozgéasok a lakaspiacon mar valoban piaci elvek szerint torténnek, és ezeken a 'legjobb' részpiacokon a
sziikos kinalat és a novekvd (a masodik gazdasag dinamikusabb szektoraira épiil6) fizetGképes kereslet miatt
kiugréan magas inflacios ratat hoznak létre. Ezek a tények elsd pillantasra azt a latszatot keltik (s a Szelényi-
Manchin, 1986 tanulmany el is fogadja ezt a vélekedést), mintha a piaci elosztasi mechanizmusok jelentsége a
lakéasrendszer egészén beliil el6térbe keriilne. A valésagban azonban a 70-es évek folyaman a piaci szféra még
meglehetdsen korlatozott volumenti.

74 Ennek a kérdésnek a kiemelése nem jelenti azt, hogy a lakasproblémét kizarolag a 'mindségi' igényekkel
Osszefliggésben értelmeznénk; a szocidlis, 'mennyiségi tipusu' fesziiltségek kezelése nyilvan legaldbb ennyire fontos
a lakasrendszeren beliil.

75 Ez a kifejezés e tanulmany szerzgitél szarmazik és nem valt hivatalos elnevezéssé, a lakaspolitika szabalyozas-
valtasa (amely a 70-es évek végén és a 80-as évek legelején hozott néhany rendeletben és a tényleges folyamatokban
érhetd tetten) nem kapcsolodott Gssze ezzel a terminussal.
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valamint a lakasarak és az els6 gazdasagbeli bérek kozotti olld kinyilasa’ miatt az allam nem
képes megfelelé nagysagi és mindségli lakasokat épiteni, és ezekkel a mobilitast megfeleld
szinten biztositani. A koriilmények megvaltozasat, az irdnyitott filtracid megitélésének
modosulasat az 1983-as lakasrendelet mondja ki. Ekkor a lakaspolitika alapjaiban ujraértékeli a
maganszektor és az allami szektor viszonyat. A lakasrendelet a lakaspolitikai szabalyozas
szintjén megsziinteti a maganszektor hatranyos megkiilonboztetését’”, s ezzel mindségi valtozast

hoz a kelet-eurdpai lakasmodellben.

A mindségi igények megoldasanak uj technikaja a lakaspolitika altal timogatott "piaci filtracid",
amikor a jobb lakasokba torekvd csaladok allami tamogatasokkal az allami szféran kiviil jutnak
lakashoz. Ez lényegében azt jelenti, hogy az allam feladja e mobilitasi utak (és ezzel egyiitt a
legjobb lakasosztalyok) feletti kdzvetlen kontrolljat. Az j modellben az allami szubvenciok
dont6 részét azok kapjak, akik elhagyjak az allami szektort és atlépnek a maganszektorba. Ennek
elsegitésére az allam egyrészt a korabbinal tobb lehetéséget ad a maganszektornak a jobb
infrastrukturaju teriileteken vald megjelenésre (feloldja az épitési tilalmakat, s6t maga parcellaz
jobb fekvési varosi telkeken és a korabban allami lakasépitésre elkészitett teriiletek egy részét is
atadja a maganlakasépitésnek). Masrészt 01j lehetdségeket teremt a varosi sajaterds lakasépitésre
(varosszéli és varoskornyéki, un. "mennyiségi" parcellazasokkal). A piaci filtracio elsdsorban az
elébb emlitett, mindségi lakasépitési lehetdségekhez kapcsolodik.

i

2. A helyi lakaspiacok szerkezetének vailtozasai: eltolodas a "piaci" filtracié

iranyaba

A 80-as évek kozépén elvégzett megiiresedési lancvizsgalataink a modszerrel kapcsolatos sszes
biralat ellenére jo lehetdséget biztositanak a lakaspiaci mobilitas tendencidinak megfigyelésére: a
lancadatok lehetéséget adnak arra, hogy megvizsgaljuk az atmeneti idészak két o filtracios
rendszerének eltéréseit.

76 A gyorsan novekvo lakasépitési arak mellett az dllam nem képes névelni a dotaciokat, igy az épitési koltségek
emelkedése egyre inkabb a lakossagi jovedelmekre terhel6dik at.

77 Az 1983-as lakasrendelet lényegében eltordl minden olyan tdmogatési (mélyszubvencios) format, amely a vasarld
szamara évtizedeken at elényosebbé tette az allami kivitelezésii lakasokat a maganer6s épitéstiekkel szemben.
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32. tabla A megiiresedési lancvizsgalatok dsszefoglalé adatai

1980-1982 1983-1985
allami | magin | Osszesen | dllami magén | 0sszesen
az 0j lakasépités altal 607 204 811 159 164 323
kivaltott lancok szdma
az adott szférabol ki- 1.43 1.50 1.44 1.47 1.56 1.53
induld lancok atlagos
hossza

A filtracios folyamatok (a lakasmobilitds gyakorisaga) nem kiilondsebben intenziv a magyar
lakasrendszerben. Elemzésiink két iddszaka (az 1983-as lakasreformot megeldz6 ¢s az azt kdvetd
periddus) kozott talalhatd ugyan némi emelkedés, de az semmi esetre nem allithatd, hogy a
lanchossz ugrasszeriien megndtt volna az 1983-as lakasreform hatasara. Az 1j lakaspolitika
hatasa sokkal inkabb a lakaspiac szerkezetének modosulasaban érzékelhetd (az allami szféra
aranya kozel 80 %-rol 55 %-ra mérséklodott), mint az 0j lakasépités "hatékonysaganak"
novekedésében.

A helyi lakaspiaci vizsgalataink adatai korlatozott mértékben, de tiikrozik azt a valtozast, ami az

33. tabla A mobilitasi folyamatok szerkezete (a lakassal rendelkez6k mozgasai)(ezrelékben)

HOVA

1983 elétt 1983utan
HONNAN allami magan 0ssz. allami magan 0ssz.

szféraba | szféraba szféraba | szféraba
allami szférabol | 708 113 821 529 358 887
maganszférabol | 80 99 179 44 69 113
OSSZESEN 788 212 1000 573 427 [1000
N) (N=277) N=114)

A tablazat a két idobeli periodusra a lakassal mar korabban is rendelkezd csaladok lakéaspiaci
mozgasainak belsd Osszetételét mutatja be, ezrelékes adatokkal. 1983 el6tt az altalunk iranyitott
filtracidnak nevezett mobilitasi tipus dominalta az egész lakaspiacot: az allami szférabol azaz uj

allami bérlakasokbol, ill. allami épitésii, de magantulajdont lakételepi lakasokbol kiinduld, és
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allami épitésii lakasokat "megmozgatd" filtracio 71 % + 8 %-a volt a lakassal rendelkezok Osszes
mobilitasanak. Ehhez képest a piaci filtracié 11 + 10 %-os aranyaval elhanyagolhaté mértékii
volt. 1983 6ta az iranyitott filtracio tulsulya Iényegesen csokkent, s igaz, hogy aranya még mindig
50 % feletti, a piaci filtracid mar ezzel osszemérheté nagysagrendet (36 + 7 %) képvisels.
Erdemes megfigyelni, hogy a piaci filtracié sulyanak novekedése kizarélag az allami szférdba
tartozo lakasokbol Uj maganlakasokba elkoltozok aranyanak ndvekedésébdl adodik, vagyis a

piaci filtracié egyértelmiien az iranyitott filtracié rovasara erésodik meg?.

A megliresedési lancvizsgalat adatai egyértelmiien tiikrozik a lakaspiac szerkezetének (az
elméleti részben kifejtett hipotéziseknek megfeleld) sajatossagait. Az allami lakasépitésben
felépiilt lakasok mindsége (ha ezt a szobaszamban, az alapteriiletben, és a lakas "értékében"80
mérjilk) messze elmarad a maganlakasépités keretében felépiilt lakasokétol. A 34. tabla adatai
ezeket az Osszefliggéseket egyértelmiien bizonyitjak. A kiilonbség a két szféra kozott mar a 1983
el6tti idészakban is atlagosan majdnem 1 szoba, mintegy 50-60 m2, és koriilbelil 150 200 ezer

Ft. Ez mindenesetre jol tiikr6zi mennyire kitagult a "rés" a két szféra kozott a 70-es évekbens!.

78 Az 1985-87-es évek folyaman az 1j allami lakasépités, valamint az OTP épitkezései is jelentés mértékben
csokkentek, igy feltehetd - adatokkal egyelére nem tudjuk ezt bizonyitani - hogy a piaci filtracid ma mar talsilyba
keriilt a vérosi lakaspiacokon.

79 Az adatok alapjan az iranyitott filtriciot a lakassal rendelkezék koziil az allami szféra Gj lakasaiba koltozokkel,
mig a piaci filtraciot az 1983 utan a maganszféra 0j lakasaiba koltozokkel modellezhetjiik.

80 A lakasok értékét szakemberekkel allapittattuk meg, a jog cimtdl fiiggetleniil, tehat a lakasok hasznélati értékét,
nem pedig a piaci (forgalmi) értéket illetden.

81 Ezeknek az adatoknak adhatunk ugyanakkor egy mésik értelmezést is: az allami szféra sokkal kisebb lakdsokkal
tud létrehozni lakasmobilitast. Ebbél azonban nem kovetkezik, hogy az allami szféra "hatékonyabb" lenne; a
hatékonyséag ugyanis a befektetett koltségek (dotaciok) fiiggvénye, amely egészen mas megvilagitasba helyezi ezt az
épitési format.
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34. tabla Az 0j lakdsok atlagos szobaszama, alapteriilete, és "értéke"

1980-1982 1983-1985
Allami szféra Maganszféra  Allami szféra  Magénszféra
Tobbszemi |
szobaszam | 2.44 3.37 2.26 3.36
alapteriilet (m2) | 64.0 120.1 55.5 110.2
lanckezdet.értéke (ezer Ft) | 753 1012 790 1281
(N=elemszam) | (N=196) (N=53) (N=81) (N=61)
szobaszam | 2.09 3.14 1.90 3.01
alaptertilet (m2) | 57.1 114.9 51.7 113.6
lancok.értéke (ezer Ft) | 672 811 663 1058
(N=elemszam) | (N=411) (N=107) (N=122) (N=103)

Az iranyitott és a piaci filtracio kozotti alapvetd kiilonbség az, hogy utobbi esetében az 11j lakasok
minésége (nagysaga, varosszerkezeti elhelyezkedése) feletti allami kontroll nem, vagy csak
sokkal kozvetettebben érvényesiil. A piaci filtracio felé valo eltolodas csokkenti az allam
kozvetlen szerepét a lakaspiaci mozgasokban. A lakaspolitika valtasa az aranyok eltolodasan tal

menden mindségileg Uj elemet visz be a maganlakasépitésnek ebbe a szektoraba.

35. tabla Az 1j lakasépités a varosok okolégiai szerkezetében (csak a tobbszemii lanckezdeti
lakasokra) (%)

1980-1982 1983-1985
Allami szféra Magénszféra  Allami szféra  Magénszféra
Bels6 véarosrész 34.2 9.4 47.6 57.4
Kiils6 varosrészek 65.8 62.3 524 31.1
Varoskornyék - 28.3 - 11.5
Osszesen 100.0 100.0 100.0 100.0
™) 196 (53) [619) (61

A maganszféra filtraciés folyamatai a korabbi idészakhoz képest értékesebb, jobb teriileti
elhelyezkedésii lanckezdeti lakasokbol indulnak ki, aminek f6 oka, hogy az allami szektoron
beliili "mindségi" igények eltolddnak a maganszektor felé. A piaci filtracids mozgasokat elinditd
lakasok helyét a lakaspiac szerkezetében mar nem a lakasnagysag hatarozza meg (e tekintetben a
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maganszféra mar 1983 el6tt elért egyfajta "maximumot"), hanem az, hogy a varos kozponti
teriileteihez kozelebb elhelyezkedd, s ezért értékesebb uj lakasok épiilnek. Az 4. tabla adatai
szerint a maganszféraban a belsé varosrészek aranya 9.4 %-r6l 57.4 %-ra emelkedett. A belsé
varosi telkek felszabaditasa egyértelmiien az itt létrejovo lakasokat sorolja a lakasallomany
legfelsobb lakasosztalyaba.

Az allami iranyitott filtracio kiinduld lakéasai tovébbra is mérsékelt szinvonaltak maradnak, st
mivel a piaci filtracid iranyaba valo eltolodas miatt kisebb nyomas nehezedik az allami lakasok

mindsége ndvelésének iranyaba, a lakasok nagysaga csokkenést is mutat.

3. Az elosztasi mechanizmusok valtozasa

3.1 A piaci filtracié térnyerésének kovetkezményei

A tanulméany el6z6 fejezetében arra a kovetkeztetésre (helyesebben jol megalapozott
hipotézishez) jutottunk, hogy az allami szféran beliil két elosztasi elv keveredik: a pozicionalis és
a szocialis. A pozicionalis elosztasi elv er6sen kotddik az iranyitott filtracio lakaspolitikajahoz. A
5. tabla adatai jol mutatjak, hogy a tobbszemi lanckezdeti lakasokba magasabb tarsadalmi
statuszti csoportok koltoznek, mint az egyszemii lancokba. Ezt az Osszefliggést korabbi
tanulmanyainkban ugy értelmeztiik, hogy az allami elosztas (az iranyitott filtracid segitségével)
olyan funkcidkat teljesit, amelyeket elvileg a piacnak kellene, amennyiben kozép és részben
magas statusza (tehat piacképesebb) csoportokat juttat jobb lakasokhoz. Hipotéziseink szerint
1983-as lakaspolitikai valtozasok kovetkeztében az allamilag tdmogatott piaci filtracié részben
atveszi ezeket a funkcidkat: azaz a magasabb statuszi rétegek a piacon keresztiil jutnak lakashoz,

aminek egyik masodlagos kovetkezménye, hogy az allami elosztas szocialis jellege er6sodik®2.

82 Ehhez hasonld hipotézist vet fel Szelényi (1987), de a 70-es évekre vonatkozoan. Sajat eredményeink szerint az
allami elosztas szocialis jellegének er6sodése bizonyithatoan csak a 80-as évek lakaspaci tendenciéi alapjan hozhato
Osszefliggésbe a piac szerepének novekedésével; a 70-es években a szocidlis jelleg erdsodése ettél nagyrészt
fiiggetlen tényezOk eredménye (Id. Tosics, 1987).
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36. tabla Az 1j lakasokhoz jut6 csaladok atlagos iskolai végzettsége, a csalad egy fére jutéd

jovedelme, a magas statusziak aranya

3.2 Az iranyitott filtracié belso szerkezetének megvaltozasa

Az irényitott filtracidban résztvevok tarsadalmi statusa nem csokkent a hipotéziseinknek
megfelelden, aminek az az oka, hogy az allami szféran belil még jelentés "szubvencios
tartalékok" vannak®3. Két olyan tényezot kell kiemelniink, amelyek révén még mindig nagy
szubvenciohoz lehet jutni az allami elosztas keretei kozott is. Az egyik a tulajdonforma,
amelynek megvaltoztatasa (bérletbdl tulajdon szerzése) nagy egyéni nyereséggel jar, még akkor
is, ha mérsékelt a lakasnagysagban elérhet6 javulas. A masik, amely hasonléan nagyon elény6s
lehet, az Okologiai pozicidban bekovetkezett valtozas, amely legtobbszor a kiils6, egyre
kedvezodtlenebb megitélés ala es6 lakotelepekrdl a varos belso részei felé valo elmozdulas esélyét
jelenti. Lényegében ezeket az 6sszefliggéseket igazoljak a 37-38. tablak.

37. tabla A mobilitasi folyamatok az allami szektoron beliil (a lakassal rendelkezék

1980-1982 1983-1985
Allami Magén- Allami Magan-
szféra szféra szféra szféra
atlagos iskolai végzettség 12.0 11.3 12.6 13.4
(&v)
Tobbszemtl || egy fore jutd jovedelem 3296 3131 3821 4529
lanckezdet | (Ft-ban)
magas statuszaak aranya 32.6 26.4 37.0 55.7
(%)
(N=elemszam) (N=196) (N=53) (N=81) (N=61)
atlagos iskolai végzettség 11.2 10.4 10.9 11.1
(ev)
Egyszemil | egy fore jutd jovedelem 3036 2856 3478 3713
lancok (Ft-ban)
magas statuszuak aranya 19.1 10.9 6.6 15.1
(%)
(N=elemszam) (N=411) (N=107) (N=122) (N=103)

Hipotézisiink els6 felét a 36. tabla Az 11j lakasokhoz jutd csaladok atlagos iskolai végzettsége, a
csalad egy fore jutd jovedelme, a magas statuszuak aranyatablazat egyértelmiien bizonyitja. A
piaci filtracio felé torténd eltolodas Iényeges valtozasokat hozott a maganszféra uj lakasaiba

koltoz6 tarsadalmi csoport Osszetételében:
-magasabb lesz az atlagos iskolai végzettség (11.3 évrdl 13.4-re nd);

-magasabb jovedelmii csoportok jutnak ezekhez a lakasokhoz (kb. 50 %-kal nd az
egy fore juto jovedelem, 3131 Ft-rol 4529 Ft-ra.);

-a magasabb tarsadalmi statuszu (foglalkozasi pozicioju) csoportok aranya 26.4  %-rol

55.7 %-ra novekszik.

Mindezek azt igazoljak, hogy a piac kezdi "visszavenni" funkcioit, azaz a magasabb tarsadalmi
statuszl rétegek egyre inkabb a piacon keresztiil jutnak lakashoz. Ebbdél logikusan kovetkezne az
a feltevés (hipotézisiink masodik fele), hogy miutan a magasabb statuszi csoportok elhagyjak az
allami szférat novekszik az allami elosztas szocialis jellege. Ezt azonban az adatok nem
tamasztjak ala teljes mértékben. Az iranyitott filtracié tovabbra is inkabb a pozicionalis elosztasi
mechanizmusokhoz kotddik: a tarsadalmi status mutatoi semmivel sem csokkentek sem abszolut
(az el6z6 idészakhoz viszonyitott) sem relativ (lakastalanként lakashoz juté csaladokhoz
viszonyitott) értelemben.
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mozgasai)
HOVA]
1980-1982 1983-1985
HONNAN Bérlakisba | Magéntu- | Osszesen | Bérlakasba | Magantu- | Osszesen
lajdonba lajdonba
Bérlakasbol 463 165 628 140 291 431
Magantulajdonbdl 372 372 569 569
Osszesen 463 537 1000 140 860 1000
(N=196) (N=60)

Az allami szféran belilli mozgasokat 1983 el6tt kiilon-kiilon a bérlakasok allomanyan beliili,
illetve az OTP lakasok allomanyan beliili mobilitas hatarozta meg, a két szektor kozotti mozgas
aranya nem volt kiilondsebben jelentds. 1983 ota a bérlakasokon beliili filtracio lecsokkent (ilyen
lakasok ma mar alig épiilnek); ehelyett az allami bérlakasokbdl az OTP lakasokba vald atléptetés
(és valtozatlanul az OTP lakasokon beliili mozgatas) a jelentds. A bérlakasokbol az allami
elosztasi OTP lakasok kozotti tulajdon forma valtas tehat 1983 utdn megnovekszik, mivel ez

még mindig a legolcsobb (allamilag leginkabb szubvencionalt) formdja a tulajdonszerzésnek.

83 Szubvencids tartaléknak nevezhetjiik azokat a finanszirozasi, lakaselosztasi konstrukciokat/technikakat,
amelyeknek a révén a lakast szerz csaladok ugy jutnak eldnyokhoz, hogy az nem okoz kdzvetlen tobbletkdltséget az
allamnak. Lasd a szubvenci6 és a dotacio kozotti megkiilonboztetést a lakotelepekrdl szolo fejezetben.
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igazolhat6. 1983 el6tt az allami szféran beliili mobilitasi utak tipikusan kiils6 lakotelepi lakasok
kozotti mozgasokat jelentettek; 1983 oOta az allam altal épitett tulajdoni lakasok kozott megnoétt a
jobb Okologiai helyzetii (belsé varosrészekben épitett) lakdsok aranya, s ezek annak ellenére
vonzobbak lettek, hogy atlagos nagysaguk nem nétt a kiilsé lakotelepi lakasokhoz képest.

38. tabla Magasabb statuszi csalidok arinya (a vezetd allasu, értelmiségi és nyugdijas
szellemi csaladfék aranya) szazalékban az 1ij lakasokhoz jut6 csaladok korében az allami

szektoron beliil

HOVA
1980-1982 1983-1985
HONNAN Bérlakasba | Magantulajdonba | Bérlakasba | Magéantulajdonba
Bérlakésbol 24.0 62.0 0.0 70.8
| Magéntulajdonbdl - 32.8 - 30.8

Az iranyitott filtracio stlya tehat a lakaspiac egészének szerkezetében csokken, de ezzel
parhuzamosan a bels6 szubvencios tartalékok aktivizalasa kdvetkeztében nem csdkken az ebben a
formaban lakashoz jut6 tarsadalmi csoportok statusa. Adataink azt sejtetik, hogy a magas (a
korabbi id6szakhoz képest valtozatlan) tarsadalmi status mutatok jelentds belsé differencialodast
takarnak. A 7. tabla adatai jol mutatjak ezt a folyamatot: a bérlakasokon beliili (volumenében
erdsen csokkend) filtracioban résztvevok tarsadalmi statusa csokken, mig a bérlakasokbol az
allami elosztastt OTP lakasok felé valé mozgasban résztvevd tarsadalmi statusza novekszik. Ezek
az Osszefliggések megerGsitik azt a hipotézist, amely szerint az allami szféraban a bérlakasokon
beliili (relative kevesebb szubvencidval jaré) mozgasok egyre inkabb koétédnek a szocialis
closztasi elvhez, mig a nagyobb szubvencioval jar6 mozgasok tovabbra is a pozicionalis

elosztashoz kapcsolodnaks®+.

84 A bérlakasokbol az OTP lakasokba valo atmenet sokkal olcsobb, mint a bérlakasokbol a maganszféraba vald
kilépés. Az OTP lakasok allomanyan beliili filtracié pedig még az 0j lakaspolitika koriilményei kozott is rendkiviil
elényos a tobbi mobilitasi alternativahoz képest.
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4. A filtracios tipusok valtasa: elonyok és hatranyok (6sszefoglalas)

Az iranyitott és a piaci filtracio megitélésekor vissza kell nyalnunk a filtracids lakaspolitika
alapgondolatahoz. Ennek 1ényege az, hogy a lakaspolitikanak érdemes aldozatokat hoznia, azaz
tamogatasokat nyujtania a lakassal mar rendelkezOk szamara, annak érdekében, hogy ezek az
(altalaban magasabb statuszi) tarsadalmi csoportok megtakaritasaik nagyobb részét fektessék a
lakasszektorba. Az allam altal adott tamogatas visszatériilése az elmélet szerint a jobb lakasokat
megszerzO rétegek megiiresedd lakasainak kinalataban jelentkezik, s abban a tényben, hogy e
lakasokat a szocialisan raszorulok kozott lehet elosztani. A filtracios elképzelés koriili vita
lényegében arra a kérdésre Osszpontosult, hogy vajon jogosult-e ilyen kozvetett hatasokrol
beszélni, vajon nem pusztdn a magasabb statuszli, vagyonosabb csoportoknak juttatott
szubvencio "megideologizalasa" ez a

lakaspolitikai elképzelés.

A filtracios vita fényében az iranyitott filtracié (ennek a magyar lakaspolitikaban megvalosult
valtozata) nagyon ellent mondasos konstrukcioként értékelheté. Az ellentmondasok nem
elsdsorban az e lakaspolitika keretében lakashoz jutok tarsadalmi dsszetételében nyilvanulnak
meg, hanem azokra az "aldozatokra", amelyeket ezeknek a tarsadalmi csoportoknak hozniuk kell
lakashelyzetilk javitdasa érdekében. Masképpen fogalmazva ennek a lakaspolitikanak az
irracionalis (és a tarsadalmi igazsagossagnak ellentmondd) eleme nem Onmagaban az a tény,
hogy az iranyitott filtracid a poziciondlis elosztasi elvhez kotddik, hanem az, hogy olyan
tarsadalmi csoportok kapnak rendkiviil eldnyds feltételek mellett tamogatasokat, amelyek a

leginkabb lennének képesek sajat megtakaritasaik mozgositasarass.

A piaci filtracio esetében is érdemes felvetni a filtracids vitaban felmeriilt érveket. Az 1983-as
lakasrendelet el6tt a piaci filtracidé nagyon alacsony mértékii volt, aminek egyik magyarazata a
maganlakasépitést és a magan ingatlanforgalmat terhel6 restrikcios finanszirozasi politika voltse.
A lakasrendelet ¢éppen ezeknek a restrikcioknak a feloldasaval, tehat a hatranyok
megsziintetésével, és nem kiilén eldénydk biztositasaval hozott lényeges valtozasokat. A

lakasrendelettel parhuzamosan végbemend ¢s foleg az azt kovetd valtozasok mar a piaci filtracio

85 Az iranyitott filtrdcios lakdspolitika keretében alkalmazott finanszirozasi technika lényege, hogy a csalddok
minimalis készpénz sziikséglettel a hitelallomany novelésével jutnak nagyobb lakashoz. Ezzel magyarazhaté meg
egyébként az is, hogy miért tudott az allami lakaspolitika ezekkel a kis lakasokkal ilyen relativ magas lanchosszat
elérni, és hogy még ma is vannak ennek tartalékai.

86 Elgbbit hatranyos hitelfeltételek sujtottak, utobbi esetében pedig a legsiilyosabb feltétel az volt, hogy a nem uj
lakasok épitését jelentd piaci tranzakciok esetében nem lehetett hitelhez jutni, szemben pl. a megiiresed6 OTP
lakasok megvasarlasaval.
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fokozott allami tamogatasarol tantiskodnak. Egyrészt intézkedések sziilettek az allami
lakasszektor elhagyasanak megkonnyitésére (azaz olyan tamogatasok nyujtasara, amelyek uj
magantulajdonu lakasok megvasarlasdhoz, felépitéséhez hasznalhatok); masrészt timogatasokat
lehet kapni kozvetleniil az 0j lakasok épitéséhez (specialis hitelkonstrukciok, az allamilag

szubvencionalt telek kialakitasok felgyorsitasa, a korabbi épitési tilalmak feloldasa).

Az alkalmazott allami tamogatasok hatasa jelenlegi ismereteink alapjan még nem itélheté meg
egyértelmiien. Mindenesetre nem keriilhetjiik el, hogy felvessiik azt a lehetdséget, hogy az allami
tdmogatasok 1j rendszere®? regressziv jellegli finanszirozasi rendszert erésit meg, anélkiil, hogy
ennek ellentételezését (pl. a kozvetett szocialis hatast) automatikusan biztositana. Empirikus
informacidink nem alkalmasak arra, hogy ilyen tendencianak létezését bizonyitsuk, de az egyedi
peldak arra figyelmeztetnek, hogy nincs intézményes garancia arra, hogy a magasabb tarsadalmi

statuszl rétegek "tilszubvencionalasat" racionalis keretek kozott tartsa.

Végeredményben mindkét filtraciés modell regressziv tendenciakat latszik megerGsiteniss. A
szocialista lakasmodell megvaltozasa, a jelenlegi atmeneti periodus tehat nem az allami
lakaspolitika regresszivitasanak megsziinését jelenti. Ugy tiinik, hogy az adott makrogazdasagi
koriilmények (munkabérek és lakasarak eltérése, az allam csokkend tamogatasi lehetdségei)
kozott egy kifejezetten progressziv lakaspolitikat nem tul realis meghirdetni, ehelyett csak a
regresszivitas logikajanak modositasara (az elénydk poziciondlis elvek a apjan valo
szétosztasarol a piaci elvek alkalmazasara vald attérésre) van lehet6ség. A kérdés az, hogy az
ilyen, gazdasagi-hatékonysagi érvekkel legalabbis egy atmeneti idore "legitimalhato" regressziv,
piaci orientaltsagn lakaspolitika (amely alapvetéen kiilonbozik az eredeti szocialista
lakasmodelltdl) tovabbfejleszthets-e, s ha igen, milyen modon egy allandobb, az egyenldségi és a

szocialis dimenziokat jobban integral6 modell iranyaba.

A tanulmanynak ebben a részében a filtracios elméletbdl indultunk ki, és az ebbdl levezethetd
hipotézisek érvényességének empirikus vizsgélata alapjan allitottunk fel a magyar lakasrendszer
szerkezetére, miikodésére vonatkozd elméletet. Az alapveté kérdés ami kutatasainkat mar
kezdett6l fogva meghatarozta az allami szféra és a maganszféra szerepe. Az utobbi évek kutatasi

eredményei azt bizonyitjak, hogy a kelet-eurdpai lakasrendszerek modosuldsa nem csak az allami

87 Az 1983-ban bevezetett lakasfinanszirozasi rendszer 1989-ben, a kamatszubvencié megsziintetésével ujra
Iényegesen megvaltozott. Az 0j rendszer értékelésére azonban ma még korai lenne véllalkozni.

88 Hasonlo probléma nem vethetd fel adataink szerint az iranyitott filtracié Uj, ebben a formajaban 1983 ota
funkcionalo altipusa, a bérlakasokon beliili mobilitassal szemben. E forma azonban csekély volumenti, nem utolsd
sorban azért, mert elsdsorban ezt érintik azok a tdmadasok, amelyek érveiket a "poziciondlis altipus"
ellentmondasaibol meritik.
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és a maganszféra aranyanak valtozasat (utobbi elOretorését, privatizacios tendenciakat) jelenti,
hanem az allam és a maganszféra belso szerkezetének modosulasat is (1igy a termelés, mint az

elosztas tekintetében).

Az elméleti kérdés természetesen az, hogy milyen tényez6k befolyasoljak ezeket a folyamatokat.
E kérdésre eddigi kutatasaink alapjan a kovetkez6 valaszt tudjuk adni:

1. (a lakaspiaci folyamatok gazdasagi meghatarozottsaga) az allami és a maganszféra
aranya, szerepe alapvetden filigg a gazdasagi rendszer allapotatdl, a szférakon beliili belsd
strukturalis valtozasok pedig ugyszintén Osszefliggenek a gazdasagi szerkezet valtozasaival, ezen

beliil is elsdsorban a masodik gazdasag szerepével (Hegediis-Tosics, 1988b);

2. (a lakaspolitika relativ 6nallésaga) az allami és a maganszféra szerepe fligg attol is, hogy
melyek a dinamikus részpiacok, azaz milyen (mindségu, teriileti elhelyezkedésti stb) lakasok
keriilnek az egyes szférakba; masrészt pedig attol, hogy a kdzponti lakaspolitika mennyire engedi
a lakossagi torekvéseket érvényesiilni a kiilonb6z6 szférakban, és ezekre a kiilonbozo lakossagi

csoportok hogyan reagalnak (Hegediis, 1987b, Hegediis-Tosics, 1988a);

3. (az allami ¢és a maganszféra kapcsolata, a rendszer dinamizmusa). A legizgalmasabb a
kelet-europai lakasrendszerek jovobeni sorsaval alapvetden Osszefiiggd kérdés az, hogy az allami
szféra és a maganszféra kozott milyen interakciok vannak. Megallapitottuk, hogy a filtracios
folyamatok bels6 szerkezetében jelentds valtozasok zajlanak le a 80-as évek soran: a 70-es évek
legvégéhez képest (amikor az allami szféran beliili mobilitas, az iranyitott filtracio volt jellemzo)
n6 azoknak a mozgasoknak az aranya, amelyek soran a lancok a maganszférabol indulnak el, és
az allami szférdban hoznak létre iiresedést (piaci filtracio). A "filtracios modellek" kozotti valtas
az allami beavatkozasok modosulasaval, a szubvenciok atsulyozasaval, a lakossagi torekvések

valtozasaival van Osszefiiggésben.
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Fiiggelék a 8. fejezethez: A megiiresedési lancvizsgalatok terepei, a mintavalasztasi
eljarasok

A tranzakcios (megiiresedési) lancvizsgalat olyan kérddives vizsgalati modszer, amely a szokasos
lakossagi megkérdezéseknél "surveyeknél" bonyolultabb moddszertani problémakat vet fel. A
problémakat jol érzékelteti, hogy a vizsgalat el6tt nem tisztazhatod, mennyi is lesz a lekérdezésre
keriild kérddivek teljes szama (a mintavalasztas ugyanis csak a lanckezdeti minta rogzitését
jelenti, az pedig mar csak a kérdezés soran deriil ki, hogy mekkora a lancfolytatasok

megiiresedések szama, ahol ujabb kérdéiveket kell késziteni).

Els6 két lancvizsgalatunknal (a kaposvari és a veszprémi kutatdsban) a kiinduld, lanckezdeti
mintaval a korabbi évek 0j lakasépitésének szerkezetét kivantuk reprezentélni: a kiindulé minta
pontosan megfelelt a vizsgalatot megel6z6 5-7 év 1) lakasépitése Osszetételének. A harmadik
(szolnoki) vizsgalatban ezzel szemben azt tiiztiik ki célul, hogy a szolnoki lakaspiac dsszes (a
lakaspolitika jovébeli alakulasa szempontjabol) fontos mobilitasi csatornajardl értékelhetd
nagysagu mintaval rendelkezziink. Az 0j mintakivalasztasi elv szerint elsé 1épésben a lakaspiac
fontosnak tekinthetd mobilitasi csatorndit valasztottuk ki, majd a lanckezdeti mintat ezek kozott
osztottuk el arra torekedve, hogy minden csoportba értékelheté nagysagli elemszam jusson. A
lakéasépités egészét megkozelitden reprezentald adatbazist utdlagos stlyozassal allitottuk el6 az
egyes almintakbol. A korabbi két vizsgalattal vald Osszehasonlithatosag kedvéért a szolnoki

mintat nem az 1983-85, hanem az 1976-82. évek lakasépitésének megfelelden sulyoztuk.

A lancvizsgalatok egyéb, bonyolult modszertani problémait itt nem all modunkban részletezni.
Igy csak megemlitjiik, hogy a lakasmobilitas alacsony szintje miatt a kiindulé mintét alap mintara
és lanckiegészité mintara kellett osztanunk. Utobbibol csak a tobbszemii lancok keriilnek
lekérdezésre (hogy a filtracios mozgasokrol megbizhatobb képpel rendelkezziink), a
szamitogépes feldolgozas soran pedig visszastlyozzuk a helyes aranyra az egy ¢és a tobbszemii
lancokat. Specialis meggondolasokat igényel az Ossze illetve a szétkoltozd csaladok esete is,
amely a lancmutatok kiszamitasat nagyon megneheziti. Hasonloképpen bonyolult a cimkiesések
problémaja, amelyeket eltéréen kell "kezelni" attol fiiggden, hogy a cimkiesés a lancfolyamat

melyik pozicidjaban kovetkezett be.

A 39. tablazatban Osszefoglaljuk a harom lancvizsgalat lanckezdeti mintajat. Az adatokbol
kitinik, hogy harom megiiresedési lancvizsgalat mas és mas idopontokban késziilt, és ebbdl

kovetkezben eltérd idopontokban lezajlott lakaspiaci tranzakciokat fog at.
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39. tabla A lianckezdeti lakasba koltozés ideje vizsgalatonként (vizszintes szazalék, siilyozott
adatok)

BEKOLTOZES EVE
1980 1981 1982 1983 1984 1985  OSSZESEN

Kaposvar 33.7 59.7 6.2 0.4 349

K. kémyék | 15.6 53.9 30.5 28
Veszprém 49 30.5 59.9 4.8 368

V. kémyék | 7.9 49.2 34.9 7.9 32

Szolnok 2.7 31.4 54.6 11.3 297

Sz. kémyék 6.6 32.8 26.2 34.4 61
OSSZESEN 142 351 274 135 180 60 1134

% 12.6 30.9 24.1 11.9 15.7 4.8 100.0

A kaposvari ¢és a veszprémi adatok lényegében az 1982-vel lezarodo id6szakot jellemzik, mig a
Szolnokiak mar az 1983-as 0 lakaspolitika id6szakat képviselik. A bekoltozés idGpontja
ugyanakkor nem jelzi pontosan a tranzakcié koriilményeit: tobb honapos sajaterds épités esetén
egy vagy tobb éves "csuszas" van a lakas megszerzését eldonté intézkedések idépontja és a

tényleges bekoltozés kozott.

A jelenlegi tanulmanyban kozolt modellek alapjat 1110 lancot tartalmazd specialis sulyozott
minta alkotja, ahol a sulyozott file-t Ggy allitottuk el6, hogy bizonyos csoportokban
véletlenszeriien megismételtiink, illetve kihagytunk elemeket. Bizonyos programok (pl. Gauss)

esetében ugyanis nehézséget okoz a sulyozas, kiilondsen amikor a sulyok nem egész szamok.
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