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Daniel Zsuzsa

A bérlakas-privatizacié paradoxona

Nemzeti ajandék vagy rafizetés?

A korabban jelentésen tamogatott, kéztulajdonu bérlakasok tilnyomo része a priva-
tizacié kévetkeztében magantulajdonna valik. A bérl6k tobbsége a bérlakas megva-
sarlasatol anyagi elényt, a magantulajdon altal nyujtott biztonsagot varta. A szerz6
szamszerli kalkulaciok segitségével arra a kérdésre keres valaszt, hogy mennyire
»jottek be” a varakozasok; az elmaradt felujitasok koltségét is figyelembe véve, mek-
kora haszonnal jar és mekkora kéltséget okoz az uj tulajdonos szamara a lakastulaj-
don megszerzése. A cikk bizonyitja, hogy a privatizacio tetemes ,,nemzeti ajandék-
hoz” juttatta a mar korabban tamogatott bérl6ket. Minél nagyobb a lakas, minél jobb
a felszereltsége, annal nagyobb a privatizacios ajandék. A cikk elemzi azt a parado-
xont, hogy sokak szamara miért nyomaszto6 ez az ajandék, valamint foglalkozik azzal
a kérdéssel, hogyan lehetne javitani a lakasszektorban végbemené adaptaciot, s ez-
zel egyitt enyhiteni azok veszteségeit, akik a privatizacié soran nehéz helyzetbe ke-
riiltek.*

A koztulajdonban 1évé bérlakasok szorvanyos privatizdldsa' mar korabban megindult, de
csak 1990 utan 6ltott nagyobb méreteket (lasd 1. tdbldazar). 1990. januar 1-jén 721 ezer
lakés (ebbdl Budapesten 396 ezer) volt koztulajdonban, ami az orszdgos lakdsdllomany
18,7 szazalékanak (Budapesten 46,6 szazalékanak) felelt meg. El8szor a nagyobb értékd
lakésokat vasaroltdk meg. Ezt tdmasztja ald a kozelmiltban publikalt becslés, amely
szerint a lakdsok szdmat tekintve, az allomany felének eladasa utdn az onkormanyzati
lakasallomany értéke orszagos atlagban egynegyedére, a févarosban egyhatoddra esett

* A tanulmany A lakasszektor reformjanak és posztszocialista atalakuldsdnak hatisa a tirsadalmi
Ujraelosztisra cimd OTKA-kutatds keretében, a Pénziigyminisztérium Gazdasagelemzési és Informatikai
Intézete tdmogatasaval késziilt. Hal4s vagyok Paldcz Istvdnnak és Folsz Attildnak a szamitasok elvégzésében
nyujtott segitségért. Szakértelmiik, gondossaguk és tiirelmiik élvezetessé tette az egylittmikodést, atsegitett
a munka kozben ad6dé nehézségeken. A kutatds kiilonboz§ szakaszaiban kozremikodott Bdankovi Gyorgy,
Borsi Ldszloné, Kdtay Ldszlo, Keszthelyiné Rédei Mdria, Téglds Ldszloné és Szecskd Sdara. Hegediis Jozsef,
Tosics Ivdn és Toth Istvan Gyorgy munkassiga tobb ponton hatott a gondolataimra. Eredményeiket és szami-
tasaikat felhasznaltam a kutatdsban. Sok segitségek kaptam Cseh Pditdl az adatok Osszegy(jtésében. Nagyra
értékelem a Nagyné Kun Gabrielldtdl kapott technikai segitséget. Ertékes észrevételeket kaptam a tanul-
many elsé fogalmazvinyahoz a kdvetkez$ kollegdktdl: Cseh Pdl, Farkas E. Jdanos, Hegedis Jozsef, Kornai
janos, Kovdcs Mdria, Szabo Katalin, Szabo Ldszlo, Szelényi Ivdn, Telekes Gydrgy és Tosics Ivdn. Vala-
mennyiliknek koszonettel tartozom. A tanulmany tartalmaért kizarélag én tartozom felelGsséggel.

! Jogi értelemben vett lehetGség mar 1969 6ta 1étezik az allami bérlakasok bérld altal torténd megvasarla-
sdra, de a folyamat csak a nyolcvanas években indult meg. 1988-t61 a Kozponti Statisztikai Hivatal figye-
lemmel kiséri a privatizalt bérlakasok szamat és azok piaci értékét és eladasi arat. (KSH [1993].) A Magyar
Nemzeti Szdmlarendszer 1992-es revizidja modszertani ajanlasokat is tartalmaz a vasarlasok lakasberuha-
zasként torténd szambavételére (Boday-Hiittl [1995]).

A bérlok szamara az 1993-as lakastorvény altal biztositott vasarlasi lehetdség 1995 novemberében jart le,
de tobb 6nkorményzat kész ennél késdbbi idGpontban is teljesiteni a lakossigi igényeket.

Ddniel Zuzsa kdzgazdasz.
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vissza (KSH [1995]). A privatiz4ci6 tovabbra is folytatodik: 1995 végéig elGrelathatdan
Osszesen mintegy 460-500 ezer bérlakast adtak el, tehat a korabbiakban koztulajdond
bérlakasok tilnyomo része az évtized masodik felére magantulajdonna valik .

A fenntartasi koltségeket sem fedezd, rendkiviil alacsony lakbérszint kovetkeztében a
bérlakasszektor tobb évtizeden keresztiil tetemes allami tdmogatasban részesiilt, mikoz-
ben elmaradtak a feldjitasok, igy a bérlakasallomany szdmottevd részének allapota le-
romlott. A budapesti bérlakasallomany 1990. januari allapotardl ad attekintést a Fiigge-
1ékben kozolt F1. tdbldzat. 1989-ben, a rendszervaltas elStti utolsd évben minden bérla-
kasban lako haztartas altal fizetett 100 forint lakbérre 275 forint koltségvetési timogatas,
piaci szint{ lakbéreket feltételezve pedig, tovabbi 402 forint koltségvetésen kiviili, bur-
kolt timogatas jutott.?> Az elmaradt feltjitdsok Osszegét ugyanebben az idGpontban 200
milliard forintra becsiilték a szakértGk.

Mindezek tudatdban, ki mit vart a privatizalast61?*

Mind a kormany, mind pedig a helyi 6nkormanyzatok részérdl anyagi és politikai
motivumok egyarant szerepet jatszottak a bérlakas-privatizalas gondolatdnak tdmogata-
saban.

1. tabldzat
Eladott 6nkormanyzati bérlakasok szama 1988-1994
(ezer darab)

Ev Orszédg Osszesen Budapest
1988 8,7 1,6
1989 18,7 5,6
1990 54,0 22,2
1991 82,1 47,0
1992 74,1 47,3
1993 58,4 40,1
1994 92,0 61,0

Osszesen 388,0 224.8

Forrds: KSH [1995].

A rendszervaltas utan tobb tanacsadd - kozottik a Vildgbank - a kéztulajdond bérla-
kasszektor részleges vagy teljes privatizalasat javasolta a kormanynak, pontosabban a
tulajdonjogok’® kedvezményes atadasat a lakok szdamara. Ugy vélték, a privatizalds kovet-
keztében megsziintethetd bérlakas-timogatas tehermentesiti majd az amugy is tilterhelt
koltségvetést, tovabba hogy az 1j tulajdonosok érdekeltsége a lakasok karbantartasaban

2 A bérlakasszektor felszdmoldsa és a kordbbi lakok javara szolgdld tomeges privatizacié ellen sz6l6
érveket fejti ki Ddniel [1992] cikke. Tobb ponton hasonld kovetkeztetésre jut Hegediis—-Mark-Struyk-Tosics
[1993] irasa is.

3 Lasd errdl részletesen a 20. labjegyzetet.

4 A bérlakasok privatizacidval kapcsolatos onkorméanyzati és haztartasi motivaciokat foglalja 6ssze Hege-
diis-Mark-Struyk-Tosics [1993] kitlinG cikke. Noha a cikk alapjaul szolgilé 1990-es felmérés budapesti
mintdra épiil, tanulsagai az egész orszagra érvényesek.

5> A bérlakasban lakok mar korabban is birtokoltak a rendszerint csak a tulajdonjoggal egyiitt jaré rendel-
kezési jogot, amely biztositotta szamukra, hogy a tényleges tulajdonos (az allam vagy onkormanyzat) nem
sziintethette meg a bérleti szerz6dést. A lakas meghatarozott biirokratikus eljaras betartisaval, gyakorlatilag
eladhat6 és orokolhetd volt. Részben ennek a gyakorlatnak a tudomasul vételét fejezi ki a privatizacié soran
a bérlakasok alacsony eladasi dra. A tulajdon- és rendelkezési jog viszonyardl lasd Demsetz [1967] irasat.
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és feltjitisaban elGrelépést jelent a lakasallomany jobb megdrzésében.® A bérlakisban
lakok részérdl jelentkezd lakasvasarlasi igény teljesitése politikailag népszerd 1épés volt,
igy a politikusok tobbsége is timogatta a privatizalds gondolatat.

Az dnkormanyzatok 1990 utan tulajdonosként ugyancsak szembesiiltek az alacsony
lakbérek és magas koltségek mellett mikodd bérlakasvagyon negativ hozadékanak prob-
1émajaval. Erzékelték, hogy a bérlakdsszektor megtartasa esetén elkeriilhetetlen a na-
gyobb mértéki lakbéremelés, ami politikai ellenkezést valthat ki a lakossagbdl. MasfelSl
viszont a bérlakasok értékesitése mégiscsak dnkormanyzati bevételt jelent, s rdadasul az
alacsony aron torténd privatizalas biztosithatja szdmukra a helyi lakossag politikai timo-
gatisat.

A haztartasok tobbsége a bérlakds megvasarlasatdl anyagi elényt, a magantulajdon
altal nyujtott biztonsdgot varta. Az anyagi megfontolasok kozott egyarant szerepelt az
értékesitésre keriil§ bérlemény alacsony dra és a varhat6 lakbéremeléstdl valo félelem. A
lakasvagyon legalis atorokithetGsége, valamint a lakasfenntartas és -karbantartas feletti
ellendrzés ugyancsak a lakasok megvasarlasa melletti motivumként tarthatdé szamon. A
Varoskutatas Kft. 1990-es budapesti felmérésében (Hegediis—-Mark-Struyk-Tosics [1993])
a megkérdezett haztartdsok 52,2 szdzaléka az anyagi természetd elényt, 41,8 szazaléka a
biztonsagot és 6,0 szazaléka a lakasfenntartas feletti kontrollt emlitette a vasarlas indité-
kaként.

E tanulmanyban arra a kérdésre keresek valaszt, hogy mennyire ,,jottek be” a fenti
elképzelések. Féleg az 1j tulajdonosok szempontjabdl vizsgdlom a problémaét, de a cikk
végén kitérek a politikusok, az 6nkormanyzat varakozasaira is.

A koltség-haszon szdmitas mddszere és az adatok forrasai

Szamszerd kalkulaciok segitségével szeretnék becslést adni arra, hogy az 1j tulajdonos
szamara mekkora haszonnal jar és mekkora koltséget okoz a lakastulajdon megszerzése.
Ehhez a rendelkezésre al16 informaciok alapjan, egyszertsits feltevéseket kell alkalmaz-
nunk. Szadmitasaim elsGsorban az 1989-es haztartasstatisztikai mintara épiilnek, kiegé-
szitve azt mas forrasbdl szairmazo adatokkal, szakértGi becslésekkel.” Leegyszertsitett
vizsgalatrdl van sz6, amelyben csupan altalanos tendencidkat szeretnék meghatarozni.
A kalkulaciohoz sokféle mddszer talalhaté az irodalomban; mi most két egyszerd, konnyen
értelmezhetd formulat alkalmazunk.

Els6 kalkulacié: A , privatizdcios ajandék” jelenértéke. A szamitds alapgondolata az,
hogy 0Osszegezziik, mennyi a jovGben a tulajdonoshoz dramlé hozamok jelenértéke, és
ebbdl levonjuk a kezdetben felmertiil6 koltségeket. Ez tehat egyszeri bevételt allit szembe
egyszeri kiadassal, és a kettd kiilonbozetét tekinti a ,privatizacids ajandék” szamszerd
becslésének. A kovetkezd képletet alkalmazzuk:

H = B-K-P-R, 1)

ahol H = a ,privatizacios ajandék” jelenértéke,
B = az imputalt lakbérbevételek jovendS folyamanak jelenértéke,

¢ A Buckley-Hendershott-Villani [1992] tanulmanyban képviselt allaspont szerint a koztulajdon lakasal-
lomény az elmaradt feldjitdsok nagysdga miatt olyan ,,negativ értékd vagyontargy”, amelynek feljavitdsit az
onkormanyzatok a redlisan elérhetd lakbérszintbSl nem tudndk fedezni.

7 Az adatok forrasa: a KSH haztartasstatisztikai felvételei, a Varoskutatas Kft. és a Magyar haztartaspanel
felmérései, a Pénziigyminisztérium szdmitdsai. A szamitasok részletes modszertanat a Ddniel [1995] tanul-
manyom tartalmazza.
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K = a fenntartasi koltségek (kozos koltség) folyamanak jelenértéke,
P = a lakastulajdonos altal fizetett vételar,
R = az indul¢ felgjitasi koltség.

Miel6tt az (1) formula részleteivel foglalkoznank, el6bb egy altaldnos feltevést kell
leszogezni. El akarunk tekinteni az inflaci6tdl. Ezért a szamitds minden tételét valtozat-
lan 1989-es aron szamitjuk. Ezek utan vegyiik sorra az (1) definicié jobb oldalan szerep-
16 tételeket.

Az imputalt lakbér jovendd folyamanak jelenértéke, B. Ezt harom 1épésben hatiroz-
zuk meg.

1. Azt akarjuk kifejezni, mekkora a (bruttd, azaz a koltségek levonasa elStti) haszon a
lakastulajdonbol. Ezért feltessziik: a tulajdonos a lakast bérbe adja b évi piaci szintd
lakbérért.® Ez lenne a bevétele, ha valoban kiadni a lakast. Ha pedig maga hasznilja,
akkor b 0sszegti lakbérbevételrl mond le, azaz ennyi ,lakbért fizet 6nmaganak”. Ezt
nevezziik imputalt lakbérnek.®

A numerikus kalkul4ci6 sordn b értékét a kovetkez$ adatok felhasznalasaval hatdroz-
tuk meg. A magyar kormény szdmdara az USAID-program éaltal nyujtott technikai segit-
ség keretében 1990 nyaran felmérés késziilt a bérlakasok piaci lakbérének és egy esetle-
ges timogatasi rendszer bevezetésének meghatarozasara (Hegediis—Struyk-Tosics [1991]).
Az ingatlankdzvetitSk piaci tapasztalataira épiild becslések szolgaltak azoknak a szamita-
soknak az alapjaul, amelyben szobaszam, komfortfokozat, fiitéstipus, valamint telepiilés
(Budapest, ezen beliil harom 6vezet, vidéki varos és kozség) szerinti elhelyezkedés alap-
jan mintegy 150 bérlakastipus piaci lakbérét hataroztdk meg. A budapesti lakasok lako-
Ovezet szerinti részletezését leszamitva, hasonld bontasban alltak rendelkezésiinkre a
haztartasstatisztikabol szarmazé megfigyelések. A kétféle adatforrast kombinalva szami-
tottuk ki mintegy 90 bérlakastipus imputalt lakbérét.

2. A valésidgban nem egyontetd, hanem szérddik, hogy adott indulé feldjitas, majd
adott fenntartési raforditdsok mellett hany év lesz a lakas élettartama. Mi csupan husz-
éves id6horizonttal szamoltunk, ezért hisz évre vessziik szdmba a jovend§ imputalt lak-
bérek folyamat.

3. Megiéllapitjuk, a jovendd hisz év imputélt lakbérfolyama 6sszegének a jelenértékét,
2 szazalékos (real)kamatlab mellett. Ezt jel6ljiik B-vel. Kiindul6 feltevésiink értelmében
eltekintiink az inflaci6tol, és mindent 1989-es valtozatlan dron szamolunk. A kamatldbak
valdsagos alakulasanak megfigyelése azt mutatja, hogy a realkamatlabak nagymértékben
ingadoztak, tobb iddszakban negativak voltak. A 2 szdzalékos redlkamatlab feltételezése
ezért jozannak tlnik. Ellendrzés céljabol néhany szdmitdst megismételtiink magasabb
(redl)kamatlab mellett is. Ez esetben természetesen kisebb a H, a nemzeti ajandék szam-
szer(d értéke, de ez magan a jelenségen, a privatizacios ajandék 1étén, valamint az ajan-
dék eloszlasanak jellegén, vagyis a kvalitativ értékelésen nem valtoztat.

A fenntartdsi kéltségek jovendo folyamdnak jelenértéke, K. Hasonldan a lakbérhez, itt
is ugyanabban a harom 1épésben hatdrozzuk meg K értékét.

1. Feltessziik, hogy az 1j tulajdonos, illetve tobblakdsos haz esetén a lakokozosség
roviddel a tulajdonba vétel utan feljitja az épiiletet; az esetleg leromlott allapotban 1év6
lakasokat feljavitja arra a mindségi szintre, amelyen a legkdzelebbi hisz éven at lakni
kivanja. (Ennek koltségérdl az alabbiakban még sz6 lesz.) Am az egyszeri, indul feliji-
tas utan is sziikség van fenntartdsi, karbantartasi, tizemeltetési koltségre. Ez ugyan nem

8 Kisbetis szimbolumokkal jeloljik az évenként ismétl3dS, azaz évi bevételeket vagy kiaddsokat, nagybe-
tis szimbdlumokkal pedig a kalkulacids iddszak elején felmeriil§, egyszeri bevételeket vagy kiadasokat.

° Az imputélt lakbér meghatarozasa az Egyesiilt Nemzetek[1968] 6.22 metodikai elGirasanak megfelelGen
tortént. Idézi Yates [1994] cikke.
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azonos minden évben, de mi itt e koltségek éves atlagat épitjiik be a szamitasba. Ezt
jeloljiik k-val; ez tehat az évi fenntartasi koltség. A fenntartasi koltség magaban foglalja
a tobblakdsos lakohaz un. kozos koltségét, feltéve, hogy azt redlisan allapitottdk meg,
tehét az valdban fedezi a kozdsen fizetendd, az elfogadhatd indul6 allapot megSrzéséhez
sziikséges koltségek évi atlagat. Ezen feliil ennek a tételnek tartalmaznia kell azt is, amit
a tulajdonos a k6zos koltség befizetésén kiviil maga fedez, sajat lakasa allaganak fenntar-
tasaért. (Adataink forrdsa — az dnkormdanyzati lakasfenntartd, kezel§ szervezetek kiada-
sai, illetve a tarsashazak kozos koltségei alapjan — a Varoskutatds Kft. munkatarsai altal
becsiilt miikodési, lizemeltetési koltség, amely tartalmazza a feldjitasi alap képzésének
60 forint/m?*/év koltségét is).

2. Az évi fenntartasi koltségek folyamat hisz évre vessziik szamba.

3. Meghatarozzuk a hiiszéves koltségfolyam jelenértékét, 2 szazalékos (real)kamatlab
mellett; ezt jeloltiikk K-val. A jelenértéket azonos formulaval szamitottuk ki, mint a lak-
bérfolyam jelenértékét.

A lakds vételdra, P. Itt azt az Osszeget akarjuk bevonni a szamitasba, amely eladasi/
vételi arként szerepelt az adasvételi szerz&désben. Ezt az arat a KSH altal kozolt atlagér-
tékek alapjan, a szamitasainkban szerepld egyedi lakasok becsiilt piaci értékének'® 20-24
szazalékaban hatiroztuk meg. Az Onkormanyzatok altal értékesitett lakasok forgalmi
értékét és eladasi arat az /. dbra mutatja be. A P vételarban nem vettiik figyelembe
azokat a tovabbi kedvezményeket, amelyekben a vevlk részesiiltek: a) a vételar 10 sza-
zalékat meghalad6 rész 25 év alatti 3 szdzalékos nomindl (nem reél!) kamat melletti
torlesztése; b) a teljes vételar készpénzben torténd kiegyenlitése esetén a 25 év alatt
torleszthetd rész 40 szazalékanak, azaz a teljes vételar 36 szazalékanak elengedése; c) a
bérlakas karpétlasi jeggyel torténd megvasarlasa a b) szerinti feltételek mellett. A P
becslés ebben az értelemben a valdszind vételar felsd hatarat veszi figyelembe, vagyis az
a), b) vagy c) feltételek mellett élvezett tovabbi privatizacids kedvezményeket vételarunk
nem tartalmazza.

Az indulo felujitds koltség, R. Az induld feldjitas fogalmara mar utaltunk. Feltételez-
ziik, hogy az 1j tulajdonosnak a vasarlassal egy id6ben kell bep6tolnia a korabbi tulajdo-
nos mulasztasat, s sajat eréforrasaibol kell fedeznie a megvasarolt lakas feldjitasat. !

Az indulé felgjitasi koltséget a kovetkezd gondolatmenet alapjan becsiiltiik meg. 1989-
ben a bérlakasszektorban elmaradt feljitasok értékét a szakérték 200 milliard forintra
becsiilték.!? Ezt az dsszeget osztottuk el a lakasérték aranyaban a bérlakasok kozott. Jol
tudjuk, hogy a megvasarolt lakdsok tényleges allapotdban a szamitdsainkban figyelembe

10 A lakasok piaci értékét a KSH-haztartasstatisztikabol rendelkezésre allo egyedi bérlakds-paraméterek
(telepiilés, szobaszam, alapteriilet, komfortfokozat és fiitésmod) és az 1993-as Magyar héztartdspanel (MHP)
hasonlé paramétereibSl szamitott tobbvaltozos regresszios egyenletek alapjan becsiiltiik meg. Az MHP-
mintdban szerepl$ lakasértékek a haztartdsok sajat lakdsaikra vonatkozd egyedi értékbecsléseit tiikrozték.

A statisztika szerint eltérés volt a budapesti és vidéki varosi vételar/lakasérték arany kozott (lasd 1. dbra).

1" A bérlakasillomany értékromlasat vizsgélja Farkas [1993] irasa. A lakdsvagyonmérleg alapjan megal-
lapitja, hogy nagyrészt az elmaradt feldjitdsok kovetkeztében 1981-ben a nettd érték a bruttd értéknek 58
szazalékat, 1992-ben a felét sem érte el. Kornai diszharmonikus ndvekedést biralé [1972] irdsa a
fogyasztasitGke-képzésrdl szélva, kiilonbséget tett a ,halasztds” és a ,,mulasztids” kozott. Az utdbbit olyan
jovébeli tehernek és karnak mindsitette, amely hatdsdban irreverzibilis. A bérlakdsvagyon esetében jovate-
hetetlen mulasztds tortént.

12 A legtjabb becslések szerint az elmaradt feldjitasok koltsége a bérlakasvagyon értékének 50 szdzalékat
is eléri (lasd ,A lakdsszektor... [1995] megallapitasait). Ez a becslés azonban feltehetGen magaban foglalja
az 1989 és 1995 kozott végbement tovabbi vagyonromlas és épitésikoltség-novekedés hatdsat is. Mivel
vannak olyan nézetek, hogy az 1989-es becslés alulértékelte az elmaradt feldjitdsok kovetkeztében végbe-
ment vagyonvesztést, a szamitasokat elvégeztiik az eredeti becslés két és félszeresére is, amely az 1989. évi
lakasvagyon 42 szdzalékanak megfeleld felujitasi igényt jelent. A Fiiggelékben kozolt F2., F3. és F5. tdbld-
zatokbol jol lathatd, hogy a haztartdsok Osszessége a megemelt feltjitasi Osszeg ellenére is jelentds mértékd
privatizaciés ajandékban részesiilt.
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vettnél nagyobb kiilonbségek voltak, s ennek megfelelden a feldjitasikoltség-igény is az
altalunk kimutatottnal jobban szérddott a bérlakasok kozott. Az értékesebb lakasok felte-
hetSen az atlagosnal relative kevesebb, a kevésbé értékes lakasok pedig az atlagosnal
relative tobb feldjitasi raforditast igényeltek. Ennek ellenére tigy gondoljuk, hogy ezt a
feltevést nem helyes beépiteni a szamitasokba.

1.dbra
Az dnkormdanyzatok 4altal értékesitett lakdsok forgalmi értéke és eladasi ara
1990-1994

Ezer forint Orszag dsszesen
1400

1200

1990 1991 1992 1993 1994

Ezer forint Budapest

1300

1990 1991 1992 1993 1994  Ev

. Atlagos forgalmi érték . Atlagos eladasi ar

Itt emelem ki Gjra azt az elvet, amelyet mar korabban érintettem: igyekeztiik a kolt-
ség-haszon szamitds mindegyik tételét egymdssal osszhangban megbecsiilni. Az 4j tulaj-
donos egy adott mindségi allapotban vett meg egy lakast; ezért az adott lakasért fizetett P
vételarat. Utdna ennek a lakdsnak a minGségét egyszeri feldjitasi akcidval — amelynek
koltsége R volt - feljavitotta. Ezek utdn ezért a feljavitott mindségd lakdsért szamithatd
fel b évi lakbérbevétel, feltéve, hogy a tulajdonos a tovdbbiakban évenként folyamatosan
k 0sszeget fizet a feljavitott minGség fenntartasaért.

A privatizdcios ajandék jelenértéke, H. Az (1) formula jobb oldalan szerepld négy tétel
magyarazata utan vilagos H kozgazdasagi jelentése: ez a lakasprivatizacié soran az 1j
tulajdonosnak adott ,,nemzeti ajandék” értéke. Igaz, ez csak igen durva megkozelités,
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s .

hiszen erGs egyszer(sitS feltevéseket alkalmaztunk, s az adatok forrasaiban sok a bizony-
talansag. Mégis, a H mutatd legalabb megkozelitGen tiikrozi a vizsgalni kivant jelensé-
get. Ha H pozitiv, akkor a tulajdon haszna nagyobb, mint a kiilonb6z8 egyszeri és folya-
matos raforditasok okozta koltség; akkor tehat valoban nemzeti ajandékban részesiilt a
tulajdonos. Ha H negativ, akkor valdjaban ,,megaddztattak”, mivel tobb a koltség, mint
a haszon.

Masodik kalkulacié: A privatizdcio évi netté hozama.

h = b-k-p-r, 2)
ahol & = az évi nett6 hozam,
b = az évi imputalt lakbér,
k = az évi fenntartasi koltség,
p = a lakasért fizetett vételar kifizetéséhez felvett kolcson évi torlesztGrészlete,
= a lakas indul6 feldjitasara felvett kolcson évi torlesztGrészlete.

A valtozatlan arakra vonatkoz6 feltevést ebben a kalkul4cidban is alkalmazzuk. Ezek
utdn vegylik sorra a (2) definici6 jobb oldalan szerepl§ tételeket!

Az évi imputdlt lakbér, b. Ezt az (1) formula magyardzatakor mar megvilagitottuk.

Az évi fenntartdsi koltség, k. Ennek kozgazdasagi tartalmat is kifejtettiik az (1) szami-
tds magyardzata soran.

A lakds vételdrdnak torlesztorészlete, p. Kiinduldpontunk a vételar, P; ennek becslését
az (1) kalkulaci6 magyardzata sordn vilagitottuk meg.

Feltessziik, hogy a lakds vételének pillanatdban a vevd zsebében nem volt meg a sziik-
séges készpénz, hanem kolcsont vett fel e célra. A kdlcsont husz év alatt kell torleszte-
nie, és évi 2 szazalék (redl)kamatot fizet a még meglevd hatralékért. A kalkulacionak ezt
a formajat az teszi sziikségessé, hogy a vételarként fizetett egyszeri koltséget évenként
fizetendd foly6 koltséggé alakithassuk at. Tehat a szokvanyos jaradékformulaval szamit-
juk ki P-bél, a vételarbol p-t, a vételar évi torlesztérészletét.

A feltevés egyébként indokolhaté a kovetkezd kozgazdasagi logika révén is. Ha a
vevonek nem kellett volna kdlcsont felvennie, mert a zsebében volt a P 6sszeg, akkor ezt
6 adhatta volna kolcson masnak, hiszéves torlesztésre, 2 szazalékos (vagy ennél maga-
sabb) redlkamatlabbal. A vételar kifizetése révén ettdl az évi p bevételtdl esett el; tehat
szamadra ennyi a vételar kifizetésének évi koltsége.

Az indulo feliijitds koltségének évi torlesztdrésziete, r. Az induld feltjitas, R fogalmat
madr az elsd kalkuldcié magyarazatakor megvilagitottuk. Az egyszeri feldjitasi koltségbdl
ugyanazzal a logikaval és ugyanazzal a formulaval vezettiik le az évi r torlesztGrészletet,
mint ahogyan azt az imént tettiik a vételarral, P-vel és annak évi torlesztérészletével, p-
vel kapcsolatban.

A privatizdcio netto hozama, h. A (2) formula jobb oldalan szerepld négy tétel magya-
razata utan vilagos a i nett6 hozam kozgazdasagi jelentése. Ez a lakasprivatizaci6 soran
az 4j tulajdonosnak adott nemzeti ajandék értéke, ezittal nem egy dsszegben elszamolva,
hanem éves bevételként. Nyilvanvald, hogy mas-mas aritmetikai alakban, az (1) és (2)
formula ugyanazt a kozgazdasagi jelenséget fejezi ki. A (2) formulat akkor érdemes
haszndlni, amikor a privatizacids ajandékot a haztartis évi jovedelmével, illetve mas
tdmogatasok évi nagysagaval vetjiik Ossze.

A tovabbiakban el&szor H és h dtlagos értékét probdlom meghatirozni, azaz mennyi
egy ,atlagos” uj lakastulajdonos szdmara juté haszon és koltség kiilonbozete. Mint latni
fogjuk: az atlagot tekintve pozitiv értékii ajandékrol van sz6. Az atlag koriil azonban igen
nagy a szOrddas. Ezutdn szamitdsokat ismertetek a hasznok és koltségek, azaz végered-
ményben a privatizaciés ajandék jelenértékeinek €s a nettdé hozamoknak az eloszlasarol,

~
|
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tovabba arrdl, hogy azok miképpen viszonyulnak az 4j lakastulajdonosok csaladi jove-
delméhez. Végiil a privatizaci6 redisztributiv hatdsat vizsgdlom - azt, hogy a lakastamo-
gatas és a privatizaci6 hogyan hat a tarsadalmi elosztasra, a tirsadalomnak mely csoport-
jaibol kertilnek ki a nyertesek, és kik a vesztesek.

A privatizaciés ajandék értéke

Szamitasaink abbdl a feltevésbdl indultak ki, hogy az 1989-ben bérlakasban laké haztar-
tasok 80 szazaléka - elsGsorban a relative jobb, értékesebb lakasban lakok — megvasarol-
ja lakasat. A bérlakasallomany alacsonyabb mindségd, és ezért kisebb értékii 20 szazalé-
ka ezzel szemben tovabbra is 6nkormanyzati tulajdonban marad."

A 2. tdbldzatban a lakasérték szerint sorba rendezett, bérlakisban laké haztartisok
als6, kozépsd és felsd kvintilisének adatain keresztiil mutatjuk be a bérlakdsok megvasar-
lasaval kapcsolatos koltségeket és nyereséget.

Az els6 oszlopban taldlhatok a tovdbbra is dnkorményzati tulajdonban maradé bérla-
késok, illetve bérlGik, azok tehat, akikrdl feltételezziik, hogy lakasaikat — gyenge mind-
ségiik miatt - nem vasaroljak meg. A masodik és harmadik oszlop a lakasérték szerinti
kozépsd, illetve fels6 20 szazalékba tartozé bérlakasok és lakoik jellemzdit mutatja be.

A 2. tdbldzat 1. sora a kiilonbdz6 csoportokhoz tartozé lakasoknak a becsiilt for-
galmi értékét mutatja be. Ez az érték szolgal a 4. sorban szerepld vételar meghatarozasa-
nak alapjaul. A 2-3. sorok a lakas jellemz&it,'* az 4-6. sorok a privatizacios koltségeket,
a 7. sor a nettd lakbérhozam jelenértékét mutatja be.

2. tabldzat
A privatizacidval kapcsolatos koltségek és nyereségek

Lakasertek szerinf1 atlagok

Megnevezés also KOzEpsG felsd

20 szazaléka

1. Lakasérték, ezer forint 553,8 1156,9 2392,8
2. Lakésteriilet, m? 37,4 52,4 77,9
3. Egy f6re jut6 teriilet, m*/f§ 19,2 20,3 26,5
4. Vételar (P), ezer forint - 264.,9 495,8
5. Felujitési koltség (R), ezer forint - 217,3 407,7
6. Egyszeri koltség (4+5), ezer forint - 477,0 895,0
7. Nett6 lakbérhozam jelen értéke (B-K), ezer forint - 2499,3 4055,7
8. Privatiz4cios ajandék jelen értéke (H),ezer forint - 2022,3 3160,6
9. Hany évi jovedelmet kap ajandékba - 10,1 12,8

131990 és 1994 kozott a budapesti bérlakdsallomany 56 szazalékat, orszagosan 51 szazalékat értékesitet-
ték. Becslések szerint az eredeti allomanynak mindossze 10 szazaléka marad végiil is az onkormanyzatok
tulajdonaban. Mivel a bérlakasok értékesitése mar koradbban megkezdddétt, szdmitasainkban jogos az a
feltevés, hogy az 1989-es éllapotot tiikr6z6 dllomanynak (szdmitdsaink ugyanis erre vonatkoznak) 80 szaza-
1ékat értékesitik.

4 A ,minGségi szoba” olyan konstrudlt mutatd (hedonikus index), amely egyetlen szammal igyekszik
leirni a lakas valdsagban tobb paraméterrel jellemezhet§ és a haztartasstatisztikdban ténylegesen is megfi-
gyelt mindségi tulajdonsagait. A hedonikus index irodalmabdl lasd Merrill [1980], a mutatd képzésérdl
Ddniel [1981] irasat.
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A 2.tdbldzat 8. sordban a privatizacids ajandék jelenértéke taldlhat6 ezer forintban, a
9. sorban ugyanez a jovedelem szdzalékaban kifejezve.

A 2.tabldzat alapjan az alabbi f6bb megallapitasok adédnak.

1. Kiindulva az elmaradt feldjitdsok nagysagara vonatkozé 1989-es szakért6i becslés-
bdl, lathatd, hogy a privatizalt lakas vevdjének meg kell fizetnie a vételarat csaknem
eléré felyjitasi koltséget ahhoz, hogy lakasat ,,piacképessé” tegye. A feldjitasi raforditas
igen magas, annak ellenére, hogy a lakds modernizdlasanak koltsége — példaul alacsony
komfortfokozati lakds magasabb komfortfokozatira torténd atalakitasa — nem szerepel a
felujitasi koltségek kozott. Azt is emlitettiik, hogy azonos leromlottsagi fokot tételeztiink
fel valamennyi bérlakés esetében, ami leegyszerdsités. A valosagban magasabb értékd
lakasok 4llapota feltehetGen jobb, mert a muiltban rendszeresebb volt a karbantartasuk, és
ezért viszonylag kisebb felijitast igényelnek, mint az alacsony értékiek. Ez azt jelenti,
hogy szamitasaink a differencial6 hatast inkabb aldbecsiilik, mintsem eltiloznak. A nyer-
tesek esetleg tobbet nyerhetnek, a vesztesek pedig tobbet veszithetnek az altalunk kimu-
tatottnal, de bizonyédra nem cserélnek szerepet.

2. A privatizaciés ajandék értéke — amint azt a 2. fdbldzat utols6 sora mutatja — a
felgjitasra forditott 6sszeg levonasa utén is jelentGs. Noha az elmaradt feldjitasok koltsé-
gével is szamolnia kell az 1j tulajdonosnak, még igy is tetemes a privatizalt lakas ajan-
déktartalma. Minél nagyobb a lakds, minél jobb a felszereltsége, minél jobb a teriileti,
lakéovezeti elhelyezkedése, anndl nagyobb a privatizacios ajandék.

3. A 2. tdblazat utols6 sora a haztartds jovedelmének szazalékaban fejezi ki a privati-
zacids ajandékot. Mas szoval: megadja, hogy hany évi brutt6 jovedelemmel egyenld az a
privatizicids ajandék, amelyben a haztartis részesiilt. Ez az sszeg a legjobb 20 szaza-
lékhoz tartoz6 lakasok esetében az alacsonyabb feldjitasikoltség-becslés mellett az ott
lakok 12,8 évnyi, a magasabb felgjitasi koltség mellett 10,6 évnyi jovedelmének felel
meg. (Az utébbi adatra vonatkozéan lasd a 12. labjegyzetet és az F2. tdbldzatot.) Erde-
mes ezt 0sszevetni azzal, hogy: hany évi jovedelmét dldozza a lakéstulajdon megszerzé-
sére az, aki Onerejébdl, vagyis nem privatizacié utjan jut hozza a fentiekkel azonos
értékd és minGségl lakashoz. Mikozben a privatizalas révén a korabbi bérlGk atlagosan
8-10 évi jovedelmiiknek megfelel6 nemzeti ajandékot kapnak, addig az 6nerébdl torténd
vasarlas esetén a sajat lakasszektorban egy ,,hasznalt” lakasért kozel ennyit fizetnek, azaz
adnak .’

4. Kés6bb még sz6 lesz arrdl, hogyan oszlik meg az ajandék az j lakastulajdonosok
korén beliil. De akarmilyen is ez a megoszlas, annyi bizonyos: itt az Gj lakastulajdonosok
Osszessége ajandékot kapott mégpedig nem az ,,allamtdl”, nem a ,nemzett6l”, hanem a
tarsadalom tObbi tagjatol, elsGsorban azoktol, akik mar kordbban is sajat lakasban éltek,
s akiknek a tobbsége mar korabban sem részesiilt a bérlakas-timogatasokbol. Aligha fér
kétség ahhoz, hogy ezt az ajandékot az ajandékoz6 nem Onszantdbdl adta, hanem erre
rakényszeritették. Ezt a redisztribicidt, kényszertranszfert nem szentesiti semmiféle tar-
sadalmi igazsagossagi elv.

15 A lakasar/jovedelem oll6 az utdbbi években csokkent, mivel a lakdsarak az inflaciénal kisebb mérték-
ben emelkedtek. A lakdsarakat csokkenti a privatizacio kovetkeztében megnovekedett lakdskinalat is. 1993-
ban 6 évi atlagos csaladi jovedelem kellett egy atlagos értékd sajat tulajdond hasznalt lakds megszerzéséhez.
Az tjonnan épiilt lakisok ennek mintegy 1,5-2-szeresét tették ki. Osszehasonlitasul kozliink néhany kiilfoldi
adatot: Csehorszagban 8,1 évi, Szlovakidban 7 évi, a fejlett piacgazdasdgokban mintegy 3 évi jovedelmet
kell 4ldozni egy atlagos sajat tulajdonud lakds Onerdbdl torténd megvasarldsara. Lasd errdl: KSH [1994D],
[1995]; A lakdsszektor ... [1995] tanulményokat.
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Miért nyomaszté az ajandék sokak szamara?

Ezek utan feltehet§ a kérdés: miért panaszkodnak mégis az ij lakastulajdonosok? Mi az
oka annak, hogy a lakds megvétele utdn a privatizacios ajandék felett érzett 6rom helyett
sokan inkabb elkeseredettek, mert ugy érzik, hogy tarthatatlan anyagi helyzetbe keriil-
tek. Az elmult évek tapasztalatai megosztottdk a kozvéleményt: a bérlakast megvasarlok
koziil egyesek utdlag is elégedettek dontésiikkel, masok azonban csalddtak korabbi re-
ményeikben, s néhdnyan mar felajanlottdk lakasaikat az illetékes dnkormanyzatoknak
visszavasarlasra. A 3. tabldazat segitségével ezt a paradoxont szeretnénk részletesen ele-
mezni. (A Fiiggelék F3. tdbldzata a 3. tdbldzat Osszefliiggéseit a megemelt feldjitasi
koltségekkel szdmolo véltozatra mutatja be.)

3. tabldzat
Lakaskoltségek a bérlakasszektorban a privatizalas el6tt és utan

A privatizalas utani foly6
lakaskoltség/jovedelem
Megnevezés szerinti atlagok

alsé kozépsS fels6

20 szazalék

1. Lakasteriilet, m? 37,4 56,5 60,7

2. Egy f6re juté teriilet, m?/f§ 19,2 18,0 34,3

3. Komfortos lakdsok ardnya, szazalék 47,9 99.4 98,7

4. Haztartésra jutd jovedelem, ezer forint/haztartas 138,2 250,7 120,3
Lakdskoltségek a privatizdlds elétt

5. Bruttd lakbér, ezer forint/lakas 6,2 13,4 11,4

6. Jovedelemre jutd bruttd lakbér, szazalék 4,5 5,3 9,5

Lakdskoltségek a privatizdlds utdn
Egyszeri koltség

7. Vételar (P’) 10 szazaléka, ezer forint/lakas - 31,1 36,9

8. Felujitasi koltség (R), ezer forint/lakas - 252,2 282,6

9. Osszesen (7+8) - 283,3 319,4
Evi folyamatos koltség
10. Privatiz4ciés kolcsontorlesztés (p’) ezer forint/lakas - 13,0 15,3
11. Térsashazkoltség (k), ezer forint/lakas - 36,4 40,8
12. Osszesen (10+11) - 49,3 56,1
13. Jovedelemre jutd egyszeri koltség, szazalék - 112,9 301,5
14. Jovedelemre jutd évi koltség, szdzalék - 19,1 49,6
15. Bvi privatizaciés hozam (h), ezer forint/lakas - 145,2 140,3
16. Jovedelemre jutd évi privatizacids hozam, szazalék - 59,3 139,5

A 2. tablazattol eltérGen, most nem a lakasérték szerint rendezett mintabol indulunk
ki, hanem a privatizacié utani évi folyd koltségek/rendelkezésre all6 jovedelem mutatd
szerint rendezziik a haztartasokat. Az elsG oszlopban taldlhatok azok, akik nem veszik
meg lakasaikat, és tovabbra is lakbért fizetnek majd. A késébb fizetendd lakbér bizonya-
ra meghaladja az 1989-es szintet, de ezzel a problémaval most nem foglalkozunk. Ennek
a csoportnak privatizacids koltsége nincs. A méasodik és harmadik oszlopban a privatiza-
ci6 utani kozepes, illetve a legmagasabb lakaskoltség/jovedelem ardnnyal jellemezhet§
haztartasok talalhatok.
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Az els6 négy sor a héztartds jovedelmét, a lakés teriiletét, a komfortos lak4sok ara-
nyét, valamint az egy fére jutd6 mindségi szobaszamot mutatja. A 5-16. sorokban a
privatizaciot megeldz6 évi folyamatos koltségadatokat hasonlitjuk dssze a privatizacidval
jaro egyszeri és a privatizaciot kovetd évi folyamatos koltségekkel. Mivel itt elsGsorban
a haztartasokra nehezedd terhek szempontjabol vizsgaljuk a problémat, a 2. tdbldzattol
eltéréen kezeljiik a vételar haztartasra harul6 egyszeri és folyamatos koltségeit. Egyszeri
koltségként most csak a vételar kotelezGen készpénzben fizetendS 10 szazalékaval sza-
molunk; a vételar tovabbi 90 szazalékat a folyamatos koltségek kozott szamoljuk el.'
Egyszeri koltségként szamoljuk el ugyanakkor a feldjitasi koltség egészét, mivel jelenleg
még intézményesen nem megoldott a feldjitdsok bankhitelbdl torténd fizetése. A folyo
koltségek kozott két tétel szerepel: a kdlcsontorlesztés és a fenntartasi koltség (gyakorla-
tilag a tarsashazi kozos koltség).

A 3. tdbldzat 5. és 14. sorait 0sszehasonlitva, jol lathatd, hogy a privatizalas kovetkez-
tében a folyo lakaskoltségek a jovedelem szdzalékaban mérve az 5,3 és 9,5 kozotti savbol
a 19,1 és 49,6 kozotti sdvba emelkedtek. Vegyiik még ezen feliil figyelembe a 9. sorban
feltlintetett egyszeri koltséget is, amely az éves csaladi jovedelem 112 és 301 szazaléka
(magasabb felujitasi koltséget feltételezve 249 és 665 szazalék) kozott mozog, tovabba a
nominalbér emelkedését joval meghaladé mérték fiitési és energiadrak novekedését (lasd
a Figgelék F4. tdbldzatar). Mindezt egylittesen mérlegelve megértjiilk azoknak a haztar-
tasoknak a sulyos gondjait, akik nem rendelkeztek szimottevé megtakaritassal'’ és folyo
jovedelmiikbdl képtelenek megfizetni a rajuk szakadt koltségeket.

Fejlett piacgazdasidgokban a sajat lakas vasarlasahoz vagy épitéséhez hitelért folyamo-
do6 haztartasokat a kolcsont nyujté bank elszamoltatja jovedelmiikrSl, és Osszeveti azt a
lakas varhat6 kiadasaival, beleértve a torlesztés és kamatfizetés terheit is. Amennyiben a
kamatokkal megemelt évi torlesztés, valamint a tObbi lakaskiadas a fiités- és energiakolt-
séggel egyiitt meghaladja a haztartds jovedelmének 25 szazalékat, a bank rendszerint
megtagadja a kolcson folydsitasat. A magyar privatizacié soran ezt a kérdést fel sem
tették. Ha a haztartds rendelkezik a privatizdland6 lakas vételaranak 10 szazalékaval,
barmennyire alacsony is legyen a varhato jovedelme, megvésarolhatja a lakast. Ugy
gondoltak, hogy amig fizeti az igen alacsony havi torlesztést, az dllam részérél minden
rendben van, a tobbi legyen az j tulajdonos gondja.

Mi most itt statikusan, az 1989-es allapotra vonatkozdan vizsgaltuk a problémat. Az
azota eltelt idGben jelentGs differencialédas ment végbe a haztartasok jovedelemszerzési
képességében. Egyesek megsokszoroztak akkori jovedelmeiket, és igy konnyedén vallal-
hatjdk a megnovekedett lakaskiadasokat, mig masok realjovedelme stagnalt vagy csok-
kent, esetleg munkanélkiilivé valtak, s ezért nem tudjak kifizetni az egyre novekvd folyod
koltségeket, nem is szolva a felujitas egyszeri koltségérdl.

A 3. tdbldzat 15. sora a privatizaciés ajandéknak megfelelS éves hozamot, a 16. sor
pedig az éves hozam jovedelemhez viszonyitott aranyat adja meg. A szamitds szerint a
haztartasok 20 évre elosztva évi 140-145 ezer forint kozotti ajandékot kapnak, amely a

16 A folyamatos koltségek kozott jelenik meg a vételar 90 szdzaléka, amelyet a torvény altal eldirt 3
szazalékos nominalkamatlab (negativ redlkamat!) mellett 25 év alatt kell torleszteni. Mivel szamitdsaink 2
szazalékos redlkamatbol kiindulva hiszéves megtériiléssel szamolnak, a torlesztés részleteit is ezzel Ossz-
hangban szamitottuk ki. Tekintettel arra, hogy itt némileg eltériink a korabbi feltevésektdl, a 3. tdbldzatban
a P szimbdlum helyett P’, p helyett pedig p’ szerepel. Az eredmények nagysigrendjét ez nem érinti.

17.1989-ben a lakossdgi megtakaritasok értéke (az akkori elszdmolds szerint az egyéni véllalkozok megta-
karitasaival egyiitt) 0sszesen 536 millidrd forintot tett ki (lasd Statisztikai évkonyv, 1989). A bérlakasok
megvasarlasanak (csak a vételar készpénzben fizetend§ 10 szdzaléka) és feldjitasdnak egyszeri koltsége (az
elmaradt feldjitas koltségének becslésétdl fiiggden) durvan 220-410 milliard forintra tehet. Szembedllitva a
két szdmot, nyilvanvalova valik, hogy az Osszes haztartds 17-18 szézalékat kitevd privatizalt bérlakdsban
lakok ezt az Osszeget megtakaritasaikbol nem tudjak fedezni.
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magasabb jovedelmiek csoportjdban a jovedelem 59,3 szazalékat, az alacsonyabb jove-
delmtek esetében a haztartds jovedelmének 139,5 szdzalékét teszi ki.

A 3. tdbldzar segitségével szemléltethetjiik a fejezet elején leirt paradoxon megfe;jté-
sét. Miért van az, hogy mikozben az 1j lakastulajdonosok tobbnyire nagy, sok esetben
igen nagy ajandékban részesiiltek, mégis igen sokan ugy érzik: silyosan csalddtak, pérul
jartak? A kifejtés egyszertsitésére emeljiink ki az 0j lakastulajdonosok sokasagabdl két
tiszta tipust!

Az egyik érzékelhetd ajandékot kapott, és ennyiben beteljesiiltek a varakozasai. A
privatizalt lakas megfelel igényeinek, szivesen lakik benne. Azokat az egyszeri és foly6
koltségeket, amelyekkel a lakds megvésarlasa jar, képes jovedelmébdl és vagyondbol
fedezni; a sajat tulajdonu lakassal jaré koltségek nem rénak ra nagyobb terhet, mint
amennyi piacgazdasigban szokasos. A 3. tdbldzat szerint ide tartoznak a k6zépsd oszlop-
ban taldlhaté haztartdsok, akiknek a foly6 lakdskoltség/éves jovedelem mutatdja ugyan
kozel négyszeresére nétt, de még igy sem haladja meg a piacgazdasidgban kritikusnak
tekintett 25 szazalékos aranyt. Mivel a foly6 koltségek elviselhetSk, ennek a tiszta tipus-
nak a szamdra az ajandék ténylegesen ajandék, s ezt szubjektive, lelkileg is igy éli meg.

A masik tiszta tipusba tartoznak azok, akinek a szamadra elviselhetetlen teherré valt a
privatizalt lakassal egyiitt jard egyszeri és folyd koltség. Ebbe a csoportba sorolhatok a
harmadik oszlopban taldlhaté haztartisok. Gondoljuk csak meg: ezek a haztartisok is
kozel azonos méretli lakdsban laknak, mint az el6z6 csoporthoz tartozd haztartasok,
csakhogy a jovedelmiik alig fele az el6z&eknek. EbbGl addddan a folyd lakaskoltség/
jovedelem mutatd itt dtlagosan 9,5 szazalékrol kozel 50 szazalékra nétt, ami a piacgaz-
dasagok gyakorlata szerint is elfogadhatatlanul magas teher. Ezek a haztartdsok korab-
ban, a tdimogatott lakbérek €s az ugyancsak tdmogatott energiaidrak mellett alacsony jove-
delmiik ellenére is megengedhették maguknak, hogy relative nagy lakisban éljenek (az
egy f6re juté teriilet itt 34,3 m? az el6z6 csoport 18,0 m2-ével szemben). Piaci arak
mellett ez az igényszint azonban nem tarthatd, a koltségek elviselhetetlenné valtak a
haztartas szdmara.

Visszatérve ahhoz a tiszta tipushoz, amely szdmara egyértelmd teher az allami bérla-
kas megvasarlasa: a privatizalds szdmukra nem adott érzékelhetd ajandékot; a tulajdon
megszerzését szubjektive, 1élektanilag nem ajandékként, hanem veszteségként élik meg.
Pedig igazsag szerint 6k is ugyanakkora ajandékot kaptak, mint az el6z6 csoport (lasd
15. sor privatizaciés hozamat), &m ez csak potencidlis, feltételes ajandék. Ajandék jelle-
ge akkor és érzékelhetGen csak akkor realizdlddna, ha a privatizalt lakasat eladna, és egy
masik, a permanens jovedelmével'® és vagyonaval ardnyos olcsobb lakasba koltozne (le-
gyen az akdr sajat tulajdonu, akar bérlakas). Feltételezhetd, hogy a lakdscsere révén
olyan tranzakcié menne végbe, amelyben az egyik oldalon jelentGs egyszeri jovedelem-
hez jutna, tovabba csokkennének folyd lakaskoltségei. MasfelSl: az 1j lakas feltehetGen
kisebb lenne, esetleg kevésbé jo kornyezet venné koriil; tehat kisebb fogyasztoi kielégii-
1ést adna neki. Emellett a koltségek kozé kellene sorolni a csere altal okozott anyagi és
lelki veszteséget is. Ha a tranzakci6 elényeinek és hatranyainak egyiittes mérlege pozitiv
lenne, akkor ebben realizaldédhatna az ajandék, ami immar nem tarsulna megfizethetetlen
terhekkel. Erre a gondolatra még részletesen visszatériink.

8 A kozgazdasagi szakirodalom, Milton Friedman nyoméan permanensjévedelem-hipotézisnek nevezi azt
a feltevést, amely szerint az egyén (hdztartds) fogyasztdsa nem pillanatnyi, hanem hosszi tdvon 4t befolyd,
tartds atlagos jovedelmétdl fiigg.
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7 2

A paradoxon a Kiilonb6zo életkoriak esetében

A 4. tdbldzat a 3. tabldzat megismétlése, azzal a kiilonbséggel, hogy itt kiilon kezeljiik
az aktiv és az inaktiv koru haztartasokat. (A Fiiggelék F5. tdbldzata a feltjitasok megno-
vekedett koltségeinek hatdsat mutatja be.) A 4. tdbldzat a paradoxon , megfejtésének”
A privatizdciés ajandék évi netté hozamban kifejezett abszolit nagysiga valamennyi
kvintilishez tartozé haztartds atlagat tekintve kb. azonos, évi 140 ezer forint koriil van.
Ezzel szemben a foly6 jovedelemhez viszonyitott éves koltségterhelés nagyon eltérGen
alakul: az aktiv kord haztartasok esetében 18,1 és 34,9 szazalék kozott mozog, mikozben
az inaktiv kort haztartdsokban még a magas jovedelmiiek esetében (168,6 ezer forint) is
26,4 szazalék, az alacsonyabb 74,1 ezer forint jovedelmiiek korében pedig eléri a jove-

4. tabldazat
Lakaskoltségek privatizalas elStt és utdn
életkor szerint

A privatizalas utni foly6 lakaskoltség/
jovedelem szerinti atlagok

Megnevezés aktiv kordak inaktiv kordak

kozéps6 felsé kozéps6 fels6

20 szazalék

1. Lakasteriilet, m? 57,8 69,3 53,2 57,6
2. Egy f6re juté tertilet, m?*/fg§ 17,5 25,6 27,4 493
3. Komfortos lakdsok ardnya, szdzalék 99,5 99,4 94,0 100,0
4. Haztartasra jut6 jovedelem,

ezer forint/haztartas 269,7 179,3 168,6 74,1

Lakdskoltségek a privatizdlds eldtt
5. Brutté lakbér, ezer forint/lakas 13,4 13,9 10,7 10,7
6. Jovedelemre jutd bruttd lakbér, szazalék 5,0 7,8 6,3 14,5

Lakdskoltségek a privatizdlds utdn
Egyszeri koltség

7. Vételar (P’) 10 szazaléka, ezer forint/lakas 31,3 41,6 29,9 33,2
8. Felujitasi koltség (R), ezer forint/lakas 254,3 325,2 244.9 267,5
9. Osszesen (7+8) 285,6 366,8 274,8 300,7

Evi folyamatos koltség
10. Privatizaciés kolcsontorlesztés (p’)

ezer forint/lakas 13,0 17,3 12,4 13,8
11. Tarsashazkoltség (k), ezer forint/lakas 37,0 45,4 33,0 37,3
12. Osszesen (10+11) 50,1 62,7 45,4 51,1
13. Jovedelemre jutd egyszeri koltség, szazalék  105,6 210,7 164,7 428.,3
14. Jovedelemre jutd évi koltség, szdzalék 18,1 34,9 26,4 70,7
15. Bvi privatiziciés hozam (h), ezer forint/lakds 143,7 147.9 142.,8 140,3

16. Jovedelemre jutd évi privatizaciés hozam,
szézalék 54,4 89,5 85,8 201,7
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delem 70,7 szazalékat! Noha a foly6 koltség abszolit nagysdga valamivel kisebb az
inaktivak, mint az aktivak szdmara, a koltség-haszon elemzés ravilagit a probléma gyo-
kerére. A bérlakdsban laké inaktiv haztartdsok relative jobb lakaskoriilmények kozott
élnek, mint az aktiv kordak: ketten vagy egyediil olyan lakdsban, amelyet az aktiv kor-
ban sokan egy vagy tobb gyermekkel osztottak meg. Réadasul az inaktiv kordak foly6
jovedelme is joval alacsonyabb, mint az aktiv kortiaké, s ezért a foly6 koltség/jovedelem
hanyados az elfogadhat6 savbol az elviselhetetlen savba ugrik at.

A privatizalt lakdsok inaktiv tulajdonosainak atlagat tekintve, a kialakult @j allapot
nincsen aranyban az inaktivak jelenlegi tényleges jovedelmével. Most eltekintiink azok-
t6l az esetektSl, amikor a mar felnStt gyermekek, unokdk - esetleg éppen az 6roklés
reményében — magukra vallaljdk a privatizalas sordn felmertiil§ koltségeket.

Fejlett piacgazdasidghoz hasonlitva, dramai kiilonbség érzékelhetS. Nyugaton a sajat
tulajdon megszerzése tipikus esetben az életciklus elsd felében torténik. Ezzel szemben
nalunk éppen az életciklus utolsé szakaszaban kell végrehajtani az inaktiv haztartdsnak
egy nagy beruhazast, amelyhez nem rendelkezik elegend§ megtakaritissal, és amelynek
torlesztését is élete végéig nyognie kellene.

Hatasok az eloszlasban - nyertesek és vesztesek

Az 5-8. tabldzatok a privatizacio tarsadalmi djraelosztasra gyakorolt hatasarol, a nyeresé-
gek és veszteségek eloszlasardl adnak tovabbi informaciot.’ Mind a négy tablazatban sze-
repel az a tAimogataskategodria, amely a bérlakasszektornak és a sajat lakasszektornak adott
Osszes 1989. évi folyo lakdstdmogatdst™ tartalmazza. Ez a timogatas kalkulaciénkban hoz-
zaadhato a szokvanyos, sziikebb értelemben vett jovedelemhez. A privatizalas révén kapott
ajandéknak egy évre szamitott Osszege, a privatizaciés hozam egy masik fajta timogatast
jelent, amely ugyancsak hozziaadhat6 a szokvanyos értelemben vett jovedelemhez.

Az alabbiakban 6sszefoglalok néhanyat azok koziil a kdvetkeztetések koziil, amelyek
az 5-8. tdbldzat egyiittesébdl adédnak (az elemzés az alacsonyabb feldjitasi koltségre
vonatkozé szamitasok alapjan késziilt).

1. A privatizalas kovetkezményei, akarcsak a folyd tdmogatasok, rendkiviil egyenl6t-
leniil teriilnek szét a tarsadalmon belil. Az 5. tdbldzatban az egy f6re jutd jovedelmek
alapjan mutatjuk be a kétféle timogatas jovedelemndvel( hatdsat, mig a 6. és 7. tdbldzat-
ban a haztartasok Osszjovedelmére vetitve kozoljiik a folyd tdmogatas és az egyszeri
privatizacids ajandék jovedelemnoveld, illetve -differencialé hatasat.

1989-ben, a haztartisok atlagat tekintve, az év folyamén kapott foly6 tdmogatisok 18
szazalékkal novelték a lakossagi jovedelmeket. A legtobb tdmogatisban a bérlakasban
lakdk részesiiltek, minden 100 forint jovedelmiiket 32,6 forinttal tetézték a timogatasok,
mig a sajat lakdsban lakoknak 14,3 forint jutott. A privatizacids timogatas elényei még

19 A tdmogatasok disztributiv hatdsaval foglalkozé magyar irodalombdl kiemelem: Szelényi [1978], Ladd-
nyi [1972], Ddniel [1982], [1984], Ddniel-Temesi [1984], Manchin-Szelényi [1986], Hegediis-Tosics [1993],
Incidence ... [1989] irasokat. Az Gjabb, 1989-1993-as adatokra épiil§ vizsgélatok eredményeit Ddniel [1995]
tanulmanyom tekinti 4t. A bérlakasok feketepiaci forgalmabol szarmazé disztributiv hatasokat vizsgilja
hasonlé mddon Alexeev [1988] és Buckley-Gurenko [1995] irdsa; az irodalombdl lasd még Atkinson [1992]
és Szelényi [1989] munkait.

20 A lakdstamogatis egy részét tételesen kimutatja az allami koltségvetés (példaul dllami bérlakasépités,
az allami bérlakédsszektor fenntartasi koltségeihez torténd hozzajarulds, sajatlakds-épitési kolcsonok kamat-
timogatasa, szocialis timogatas), Osszetételérdl és osszegérdl a parlament dont. Masik része azonban olyan
burkolt tdimogatis, amelyrdl nincsenek hivatalos kimutatasok és nagysagrendje is csak becsléssel hatarozha-
t6 meg (példdul az alacsony szinten megéllapitott, kozpontilag szabalyozott lakbérek és a piaci szintd lakbé-
rek kozotti kiillonbozet vagy a nyolcvanas években elterjedt munkaltatéi épitési timogatas értéke).
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5. tabldazat
A lakastamogatdsok és a privatizacids ajandék jovedelemnovelS hatdsa

Foly6 Privatizacios
Rendelkezésre tdmogatassal évi hozammal
all6 jovedelem novelt jovedelem novelt jovedelem
M .
cgnevezes a rendelkezésre 4ll6 jovedelem
sz4zalékaban
ezer forint/f§ szazalék szazalék
Héztartasok Osszesen 76,7 118,0 112,0
Jovedelem szerint:
als6 25 szazalék 45,8 122,0 111,2
felsG 25 szazalék 119,8 116,7 110,4
Tulajdon szerint:
bérlakdsban lakok 79,3 132,6 155,2
sajat lakasban lakdk 76,0 114,3 100,0
Eletkor szerint:
aktiv kordak 78,1 118,3 109,1
inaktiv kordak 71,3 117,5 120,1
inaktiv koraakbdl bérlakasban 74,7 145,7 181,9
Telepiilés szerint:
budapestiek 89,3 124,1 133,4
vidéki varosiak 75,9 113,3 110,0
kozségiek 71,8 110,4 100,6
Csaladméret szerint:
gyermektelenek 85,6 113,6 114.,4
harom- és tobb gyerekesek 56,7 129,3 108,9
Iskolai végzettség szerint:
8 altalanos és alatta 70,2 114,7 106,4
fels6foku végzettségiiek 93,3 132,8 125,9

ennél is egyenlGtlenebbiil oszlottak meg: a bérlakasban lakok egyszeri ,,végkielégités-
ként” hisz évre elosztva jovedelmiik 55,2 szazalékat kapjak, a sajat lakasban lakok ezzel
szemben semmit sem kapnak.

2. Az eloszlasnak vannak olyan vondsai, amelyek a tdrsadalmi igazsagossag szokasos
kritériumai, valamint szocialpolitikai szempontok szerint méltanyosnak tekinthetSk; pél-
daul a nagycsaladosok valamivel kedvez&bb elbandsban részesiiltek ebben a tekintetben,
mint a gyermektelenek. Ennek magyarazata, hogy a nyolcvanas évek soran relative tobb
nagycsalados haztartds jutott j6 minGségi bérlakdshoz, mint kordbban. A nyolcvanas
évek ,célzottabb” bérlakiselosztisdnak eredményeként ugyancsak nagyobb szdmban ju-
tottak j6 minGségt, olcs6 bérlakashoz az alacsony jovedelmt haztartasok. Ennek tulajdo-
nithat6, hogy a korabban bérlakasban lako, az alsé jovedelemkvintilishez tartoz6 haztar-
tasok is az orszagos atlagot meghaladé mértékd nemzeti ajandékban részestiltek.

3. Nem allitom azt, hogy akik a privatizalasi szabalyokat kidolgoztdk, elfogadtik és
késdbb a végrehajtasban kozremiikodtek, feltett szandékkal részesitettek egyes csoporto-
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6. tabldazat
A lakastamogatasi rendszer nyertes és vesztes csoportjai

Foly6 Privatizacids
Megnevezés tdmogatds ajém,iélf jelen-
értéke
atlag
Az Osszes haztartds 4tlaganak adott timogatas,
illetve ajandék abszolit Osszege 37 698 384 168
(forint/haztartas)
Az egyes csoportoknak adott tdmogatas, illetve
ajandék az Osszes haztartdsnak adott atlagok
sz4zalékaban
Atlag felett tamogatottak
Bérlakasban lakok atlaga
Ebbdl: 167,2 454,3
jovedelem szerinti

fels§ 20 szazalék 200,0 531,5

als6 20 szazalék 135,9 360,0
Budapestiek 135,5 316,0
Magasabb beosztasiak 140,1 316,8
Fels6foku végzettséggel rendelkezdk 195,2 242.6
Harom- és tobb gyerekesek 239,2 116,5
Atlag alatt tdmogatottak
Inaktiv haztartasok* 52,4 98,8
Kozségekben lakok 72,9 49,4
8 4ltaldnosndl alacsonyabb végzettségiiek 30,4 31,2
Sajatlakas-tulajdonosok 81,3 -

*A bérlakasban lakok inaktiv haztartdsok tdmogatottsiaga a folyé tdmogatdsok 137,5 szizalékos, a priva-
tizécios ajandék 396,9 szazalékos szintjével a haztartdsok atlaga felett helyezkedik el.

kat el6nyben, masokat hatrdnyban. Az el6nyben vagy hatranyban val6 részesiilés a mult-
beli lakaseloszlas, valamint a vak, nem ,,célzott”, hanem ,,vaktaban I6tt” privatizalasi
gyakorlat egyiittes kovetkezménye.?! Ez azonban nem valtoztat azon, hogy végeredmény-
ben kirajzolédnak a részrehajlas karakterisztikus elemei. A f§ kedvezményezettek a ko-
vetkezd§, egymadst jelentGs részben atfedd csoportok:

a) per definitionem nyertesek a bérlakasban €16k, szemben a sajat lakasban élékkel.
Mir a privatizalas el6tt is fennallt ez a szembeszokd aranytalansag: a bérlakasban éldket
tulajdonképpen az 6nerejiikbdl épiilt sajat lakasban €16k tAmogatjak. Most ezt az aranyta-
lansagot Gjabb aranytalansagok tetézték;

b) a budapestiek;

¢) a magasabb jovedelmiek;

d) a magasabb iskolai végzettségiiek.

21 Mas kérdés, hogy a végeredményben kialakult disztributiv hatdsok jo része, legalabbis ami azok ira-
nyat illeti, gondos szamitasokkal elGrelathat6 volt. Lasd errdl Ddniel [1980],[1981] irdsait. Nem meglepd,
amint arrél rovidesen sz6 lesz, hogy a részrehajlas, amely mar a bérlakdsok tdmogatidsdban megnyilvanult,
e bérlakasok kedvezményes osztogatasakor felerGsodik.
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7. tablazat
Az egyenlGtlenség alakuldsa

Folyo Privatizicios
Rendelkezésre tdmogatéssal évi hozammal
Megnevezés all6 jovedelem novelt novelt
szerint jovedelem jovedelem
szerint szerint
Haztartasok 0sszesen 45,95 55,41 59,12
Jovedelem szerinti:
also 25 szazalék 18,45 27,67 62,12
felsG 25 szazalék 35,68 42,71 49,85
Bérlakasban lakok 43,01 42,74 50,77
Sajét lakdsban lakok 46,65 58,32 -
Aktiv kordak 43,28 50,06 44,90
Inaktiv kortak 55,85 74,81 73,98
Budapestiek 48,16 49,27 55,42
Vidéki varosiak 40,92 50,07 56,00
Kozségiek 47,19 61,23 61,17
Gyermektelenek 50,15 53,73 67,46
Harom- és tobb gyerekesek 39,08 91,25 39,42
8 éltalanost végzettek 38,02 57,76 52,83
Fels6foku végzettségliek 48,34 52,51 46,07

Megjegyzés: Az egyenlGtlenséget szdzalékban kifejezve, a relativ szords mutatdjaval mérjiik. Az egyen-
16tlenségi mutatd tartalma: szords és relativ szoérds. A szords a megfigyelések szdmtani kozepétdl mért
eltérések négyzetei szamtani kozepének pozitiv négyzetgyoke. A relativ szoras a kozéptdl vald eltérés mér-
tékének szintetikus mérdszdma. Az egyenlGtlenség mérési problémairdl 1dsd Atkinson [1970], Atkinson—
Micklewright [1992] és Sen [1973].

Amit elitnek neveznek a szocioldgusok, az valészintleg tobbé-kevésbé egybeesik a c)
és d) kategéridk szerinti nyertesekkel. Az adatok alapjan feltehet, hogy az elit nagy
része budapesti, és kordbban bérlakédsban lakott [14sd a) és b) csoport]. Ide sorolhaté a
bérlakasban laké inaktiv kordak kimagasldan magas nyeresége is: egy fére juté jovedel-
meik alig maradnak el az 4tlagos jovedelmekt6l, ezzel szemben a privatizalasbol szarma-
z6 kiegészit§ jovedelmiik 100 forint rendelkezésre 4ll6 jovedelemre szamitva, az atlag
hétszeresének felel meg (1asd 5. tdbldzat). Ez a csoport magaban foglalja azokat a korab-
ban nagy jovedelmi és magas beosztasu személyeket, akik a nyugdijkorhatar elérésével
vagy korengedménnyel még a rendszervaltas el6tti években nyugdijba vonultak. A pri-
vatizalas egyetlen nekifutassal még egy Oriasi végkielégitést adott azoknak, akik korab-
ban is nagy timogatast kaptak a tobbi adofizet§ terhére.

Vessiink egy pillantast ebbdl a 8. tdbldzatra! ElsGsorban azoknak tellett nyaral6 épité-
sére, akik hosszu id6n at élvezték az allami bérlakds hasznalataval jar6 tamogatast. Akik
sajat lakasban laktak, azok nagy részének erre nem tellett. Nos, a privatizalas utan ennek
a nyaraldval rendelkezG csoportnak most két ingatlana van: olcsén szerzett sajat tulajdo-
nud vérosi lakdsa plusz nyaraldja.
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8. tabldzat
Jovedelem, lakédstdmogatds és a nyaralok szdma 1989-ben

Jovedelem Foly6 100 haztartasra
Megnevezés tdmogatas jutd nyaral6k
(forint/{8) (forint/f6) szama
Héztartasok Osszesen 76 666 13 809 8
Sajdt tulajdonu lakdsban 76 015 10 869 6
Ebbdl:
jovedelem szerinti:
als6 20 szazalék 43 449 9234 2
fels6 20 szazalék 125 225 16 832 12
Bérlakdsban 79 332 25 844 14
Ebbdl:
jovedelem szerinti
alsé 20 szazalék 44 311 16 909 8
fels6 20 szazalék 132 550 36 408 24

4. A bérlakasprivatizicio vesztesei az onkorményzati tulajdonban maradd, rossz ming-
ségli bérlakasok lakoi. A KSH [1995] korabban mar idézett tanulméanya alapjan megalla-
pithatd, hogy ezek a haztartdsok - a lakéssal rendelkez6k korében — nemcsak lakaskortil-
ményeiket tekintve, de szocialisan is a legrosszabb helyzetieknek mindsiilnek.

Ugyancsak a privatizacié vesztesei kozott kell megemliteni az 6nalld lakassal nem
rendelkezd, tobbnyire palyakezdd fiatalokat, akik a sajat lakas épitésének vagy vasarla-
sanak egyszeri koltségét nem tudjak elSteremteni, de képesek lennének folyd jovedelmiik
25-40 szazalékanak erejéig lakast bérelni. A bérlakasszektor felszamoldsaval ez a lehetd-
ség gyakorlatilag megszilint a szamukra.?

5. A jovedelemeloszlas egyenlStlenségét sokféle mutatdval szokds mérni; itt most csak
egyetlen mutat6t kozliink: a jovedelmek relativ szérdsat. A 7. tdbldzat ravilagit arra,
hogy mind az 1989-es foly6 lakdstimogatds, mind a bérlakés-privatizicié novelte a tér-
sadalmi egyenlStlenséget. Az egyenlGtlenségi mutatd értéke jobban nétt a privatizalas
hatdsara, mint a foly6 timogatas kovetkeztében; a privatizalas fokozta a jovedelemeloszlas
egyenlGtlenségét azzal, hogy ,felszorozta” a korabban is élvezett bérlakas-tamogatasok
hatésat.?

2 Az Amerikai Egyesiilt Allamokban a nyolcvanas évek végén a hiztartasok kozel 30 szdzaléka lakott
bérlakdsban. Ez az arany azokndl a haztartasoknal, amelyekben a héztartisf§ 25 évnél fiatalabb, 84 sziza-
1€k, a 25 és 34 év kozottieknél 56 szazalék volt (Apgar[1988]). Ez a megfigyelés is alatimasztja, hogy a
palyakezd§ fiatalok szdmdara anyagilag kedvezdbb és természetesebb megoldast jelenthet a bérlakds, mint a
sajat tulajdon.

23 Nem szeretném azt a benyomast kelteni, mintha a jovedelemeloszlds egyenlGtlenségének puszta tényét
ellenezném. Meghatdrozott korlatokon beliil nemcsak elfogadhaténak, de kivdnatosnak is tartom a korabbi-
nal nagyobb mértékd jovedelemdifferencidlodast, feltéve, hogy ez a teljesitmények 0sztonzésével fiigg Ossze.
Ugyanakkor indokolatlannak, sét igazsigtalannak minGsitem a redisztribicionak azt a formajat, amely a
tarsadalmi tdmogatdst nem az arra raszorultaknak adja, hanem a mar amigy is méltanytalanul kedvezménye-
zettek szamara juttat Gjabb ajandékot a mar addig is méltanytalanul hatranyban részesiiltek rovasara.
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A privatizalas fiskalis, lakasgazdasagi és politikai hatasai

Mérleg készitésére teszek kisérletet: mennyire valt be a lakasprivatizacié6 Magyarorsza-
gon alkalmazott mddszere; mekkora hasznot hozott és milyen koltségekkel jart.

Fiskdlis hatdsok. Az onkormanyzatok szdmara a privatizalas kevés fiskalis bevételt
hozott, hiszen mélyen ,,aron alul” adtak at a tulajdonjogokat. Ez azonban csupan a mér-
leg egyik oldala. Ha a lakdsokat nem privatizaltdk volna, akkor most az dnkorményzati
tulajdonu lakasszektor vesztesége sulyos fiskalis teherként nyomasztana. A teher sulyos-
saga attdl fiiggne, mekkora raforditast vallalnanak a régota esedékes feldjitasok elvégzé-
sével, a folyamatos allagmegdrzéssel, vagy milyen mértékben folytatndk a halasztas, a
vagyonleromlas tdrésének régi gyakorlatit. Az a tény, hogy ettSl a dilemmét6l vagy
legalabbis a dilemma megoldasanak kozvetlen gyakorlati felel§sségétSl tilnyomorészt
megszabadultak az 6nkormanyzatok, tulajdonképpen lényeges konnyebbség szamukra.
Ennyiben a kormanyzat, és ezen beliil az 6nkormanyzatok, valamint a lakaspolitikaval
foglalkoz6 politikusok varakozasai szamottevs részben teljesiiltek.

Lakdsgazdasdgi hatdsok. A lakasszektor tulajdoni szerkezete a privatizdlas nyoman
kedvezétleniil alakult. Osszehasonlitisul kiemelem a konszolidalt piacgazdasagok lakas-
szektoranak néhany jellegzetes vonasat.

A lakédsdllomany szamottevd hanyada soklakdsos haz. Varosokban, kiilondsen azok
kozponti részében ez a dominans, sét szinte kizardlagos lakastipus. A tulajdont tekintve
a soklakasos haz két f6 formaban szervezddhet meg: a) tdrsashdz: azaz minden lakasnak
mas a tulajdonosa, s rendszerint a tulajdonos egyuttal a lakas lakéja is; b) bérhdz: amely-
ben a soklakasos hiz egészének egyetlen tulajdonosa van, s a lakdk bérl6ként allnak
szemben a tulajdonossal. A tulajdonos lehet az allam, az 6nkormanyzat, egy non-profit
intézmény (példaul nyugdijintézet), vagy lehet profitra orientdlt magantulajdonos: ter-
mészetes személy vagy vallalat, esetleg éppen bérhizak iizemeltetésére specializdlodott
részvénytarsasag.

A lakastulajdon privatizicidjanak Magyarorszagon alkalmazott modszere nem azt jelentet-
te, hogy a lakids megmaradt volna a bérhazalszektoron beliil, mikdzben allami tulajdonbdl
atkeriil valamiféle nem allami tulajdonba. A privatizalas atvitte a lakasokat a b) alszektorbol
az a) alszektorba, mégpedig példatlan aranyban. Nincs a vildgnak olyan nagyvarosa, olyan
orszaga, amelyben a bérlakasalszektor hanyada annyira kicsi lenne, mint Budapesten és Ma-
gyarorszagon!** Egész sor stlyos baj szarmazik ebb6l. Csak néhanyat emlitek.

A piacgazdasagban a tarsashazak szervesen, a tulajdonos-lakok onkéntes tarsulasakép-
pen jonnek létre. Mar a megalakulastdl kezdve kifejlédik bizonyos fokii homogenitas:
koriilbeliil azonos életszinvonalii emberek tarsulnak, akik eleve tudjak, hogy milyen mi-
ndségd hazban fognak lakni és az milyen fenntartasi koltségekkel jar. Ezzel szemben a
privatizalassal 1étrejott ,tarsashdz” nem szerves fejldés terméke; itt heterogén tulajdo-
nosi egyiittes jott l1étre; egymasra rakényszeritett ,tarsaknak” kell egyiittmikodniiik,
mikdzben igényeik és jovedelmiik esetleg élesen kiilonbozik. A legszegényebb és legke-
vésbé igényes tulajdonosok blokkolni tudjak a tobbiek feldjitasi és allagmegdrzési szan-
dékait. Ez tokéletesen eltér nemcsak a viszonylag homogén tulajdonosi szerkezetd tarsas-
hazak helyzetét6l, hanem a piacgazdasagokbeli bérhazak helyzetétdl is. Ez utobbiakban
a hazak egészének tulajdonosa koteles a feldjitasrdl és karbantartasrél gondoskodni an-

24 Nyugat-Eurépaban a non-profit bérlakasszektorhoz tartozé lakasillomany az Osszes allomany szazalé-
kéban kifejezve 12 és 40 szazalék kozott van. A két végletet Hollandia és Svédorszdg képviseli, a tobbi
orszagban atlagosan 20 szazalékot tesz ki. A tulajdonos altal lakott lakdsok aranya a legmagasabb Nagy-
Britanniaban (ahol ugyancsak lakasprivatizalas zajlott le) 65 szazalékkal, a legalacsonyabb Svédorszagban
és a volt NSZK-ban, 40 szazalékkal. A fenti két tulajdonforma kozott taldlhaté a magénbérlet, amely részara-
nyat tekintve 7 és 45 szazalék kozott helyezkedik el. Az el6bbi Nagy-Britannidban, az utébbi Hollandidban.
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nak tudatiban, hogy az altala megkovetelt lakbér és az altala nydjtott lakdsminGség ko-
z0tt igen szoros a kapcsolat.

Fejlett piacgazdasagban az emberek egy része megengedhetné maganak akar a sajat
tulajdonu, akar a bérelt lakast, és egyéni preferenciai alapjan valasztja az utdbbit. Masok
szamdra az anyagi helyzet nem adja meg a valasztds lehetGségét; bérelnitik kell lakast,
mert nem tudjak elSteremteni a lakdsvasarlashoz sziikséges készpénzt és hitelt. A két
csoport egylittvéve szamotteve keresletet tdimaszt haztulajdonosok altal rendben tizemel-
tetett bérlakasok irdnt. Ez a kereslet most Magyarorszagon kielégitetlen marad. A haz-
tartasok helyettesitésre kényszeriilnek; lakastulajdont kell szerezniiik, vagy albérletben
élniiik, kell6 f&bérleti bérlakaskinalat hijan.

Még j6l miikods, rugalmas lakaspiacon is konnyebb bérlakasbol bérlakasba koltozni,
mint sajat tulajdoni lakasbdl masik, sajat tulajdond lakasba. A bérlakaskinalat hianya
sokkal nehezebbé teszi mindenki szimara az elmozdulast eddigi lakasabol; sokkal kisebb
a mobilitas, nehézkesebb az adapticio.”

Politikai hatds. Vannak nyertesek és vesztesek. A nyertesek feltehetGen Oriilnek, bar
jO résziik nincs is tisztdban azzal, mekkora ajandékot kapott. Még aki igazdban at is éli
ezt a nyereségélményt, az is inkabb hallgat réla. Kiilondsen az marad csendben, aki sejti
vagy tudja, hogy a tarsadalmi igazsag szempontjabdl jova nem hagyhatd vagy legalabbis
kétséges elényhoz jutott. Sok nyertesnek az dromébe {irom is vegytilt: hirtelenjében ne-
kik sem konnyd kifizetni a nagyobb koltségeket. Egyszéval: azok, akik extra rokonszen-
vet, politikai hasznot reméltek az osztogatastdl, tulajdonképpen kevéssé tudjak még a
nyertesektGl is bezsebelni ezt a hasznot.

Raadasul itt vannak azok, akik (a mar kifejtett gondolatmenet értelmében) csak poten-
cialis ajandékban részesiiltek, s most csak a tobbletlakaskoltség jelenik meg kézzelfogha-
téan a koltségvetésiikben. Ebben a korben visszafelé siilt el az akci6: nem politikai halat
gerjesztett, hanem csalddast, diihot és elkeseredést.

A cikk utolsé fejezetében a kdvetkezd kérdésekkel foglalkozunk: ha mar igy alakult a
helyzet, mit lehet tenni? Hogyan lehetne javitani a lakasszektorban végbemend adaptaci-
ot, s ezzel egyiitt enyhiteni azok veszteségeit, anyagi és lelki karat, akik a privatizacios
nyomas nehéz helyzetébe keriiltek? Hogyan lehetne el8segiteni, hogy szamukra is, leg-
alabb részlegesen realizalodjék az ,,ajandék”?

A mobilitas és az adaptacié eldmozditasa

Tekintsiink eldszor elére, egy érett, hosszi ideje mikdds, dsszecsiszolodott lakaspiacra!
Itt a piac tobbé-kevésbé olyan lakasallomanyt diktal - és vele egytitt a lakdshasznalatnak
a haztartasok kozotti olyan eloszlasat —, amely (statisztikailag elég jo kozelitéssel) meg-
felel az alabbi két feltételnek:

1. Mindenki a jelenlegi és varhat6 jovedelmével, tovabba vagyoni helyzetével aranyos
lakasban lakik. Képes jovedelmébdl (illetve a jovébeli jovedelmétdl és vagyonatdl fiiggd
hitelbdl) megfizetni azokat a koltségeket, amelyek a lakdssal kapcsolatosak, anélkiil,
hogy ardnytalanul hattérbe kellene szoritania més kiadésait. Ez az ardnyossagi kovetel-
mény a lakassal kapcsolatos kiaddsok Osszességére vonatkozik, s magdban foglalja a
lakbért, sajat tulajdon esetén a kozos koltséget, az esetleges hiteltorlesztést, tovabba a
lakéassal ardnyos koziizemi koltségeket.

5 Ezen a helyen szeretnék egy személyes megjegyzést tenni. 1992-ben kozolt cikkem nyomatékosan elGre
felhivta a figyelmet a lakok szamara tomegesen atadandé tulajdon veszélyeire és hatranyaira. Nem elégtételt
érzek amiatt, hogy prognézisom minden pontja valéra vélt. Sokkal inkdbb azt az elkeseredést, hogy az
idején megtett figyelmeztetés siiket fiilekre taldlt. A bekovetkezett bajok irreverzibilisek.
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Ki-ki sajat értékrendje szerint dontse el, igazsdgosnak tartja-e ezt az aranyossagot,
amelyet kis egyszerdsitéssel igy foglalhatunk 6ssze: ,,amilyen az anyagi helyzeted, olyan
a lakdsod”. A szocialpolitikai beavatkozas némileg eltéritheti a lakaseloszlast ettdl az
elvtdl. De tudomasul kell venni: alapjaban véve ez az elv érvényesiil minden érett piac-
gazdasagban.

2. A lakbérek és a lakasarak szabadon alakulnak a piacon. Az adott lakbérek és lakas-
arak mellett egyensuily van kereslet és kindlat k6zott. Van bizonyos szamu iires lakas,
amely mar csak az adaptacio surlédasai miatt is 1étrejon. De alapjaban véve mindenki a
pénztarcajanak (és a pénztarca altal hatarolt keresletének) megfeleld lakasban lakhat.

Erett piacgazdasigban szamottevs a lakasmobilitis. Persze, lakdsvéltoztatisra nehe-
zebben szénjak rd magukat az emberek, mint egy tévékésziilék vagy akar egy autd kicse-
rélésére. De azért a piac kikényszeriti a nem tul ritka valtoztatasokat: aki teheti, az jobb
(rendszerint dragébb) lakasba koltozik; aki raszorul, az a korabbindl olcsébb (rendsze-
rint rosszabb) lakasba megy at. A csaladok az életciklus soran is 6nként tobbszor valtoz-
tatnak lakast. Az adaptaci6 jo része decentralizalt folyamatokban megy végbe, aranylag
kevés az allami beavatkozis.

Természetesen még az érett, hagyomanyos piacgazdasag sem felel meg tokéletesen a
fenti két feltételnek. Mindazonaltal az ottani sirlédasok mértéke toredéke annak, mint
ami most all a magyar lakaspiaci adaptacio ttjaban.

A privatizalas utani indul6 allapot igen kedvezd&tlen abbdl a szempontbdl, hogy a kina-
lat (a lakasallomany méret- és mindségi 0sszetétele, tovabba a tulajdonjogi struktira) -
amely egészen mas gazdasagi és jogi feltételek kozott alakul ki - egyaltalan nem felel
meg a gyorsan valtozo lakbéreknek és draknak, az 4j jovedelmi aranyok és az Uj tulaj-
donjogi szerkezet altal indukalt keresletnek. Az indulé lakbér-, ar- és tulajdonjogi sokk
dramaian kiélezte ezt a szakadékot.

Erett piacgazdasagban foként azok mozdulnak el a lakdspiacon, akiknek az életében
valami valtozas kovetkezett be (példaul nétt vagy csokkent a jovedelmiik, munkahelyet
cseréltek és emiatt valtozott a konkrét lakohely irdnti igény, megsziilettek vagy kiilonkol-
toztek gyermekeik stb.) Ezzel szemben a magyarorszagi privatizlt lakdsok 1j tulajdono-
sainak tizezerei szdmara — koztiik olyanok szamaéra is, akiknél ilyenfajta valtozas nem
kovetkezett be (tehat példaul nem csokkent a redljovedelmiik, s az eddigi lakasfekvésével
sem tdmadt problémdjuk) - hirtelen tarthatatlanna valt az eddigi lakas, a lakaskoltségek
dramai emelkedése miatt. Ezért tulajdonképpen 6sszehasonlithatatlanul tobb haztartas-
ban jelentkezik egyidejileg a ,,maradas vagy elkoltozés” dilemmaja, mint egy mar ,,be-
jératott” lakaspiacon.

Az adaptalodast egész sor, részben mar emlitett tényezd neheziti: igen fejletlen a lakas-
épités és -vasarlas hitelezési rendszere; nem alakult ki még megbizhat6 és hatékony ingat-
lantigynoki, kozvetitdi haldzat; s rettenetesen hianyzik egy kell6 méretd bérlakasalszektor.

A piac még ilyen koriilmények kozott is minden fronton ki fogja kényszeriteni az
alkalmazkodast. Végeredményben ez a rendszervaltozas egyik hivatasa: decentralizalt,
piaci folyamatokban megy végbe a kinélat és a kereslet, a termelés és a fogyasztas egy-
mashoz igazoddsa. Sajnos azonban ez az adapticid, kiilondsen most, a rossz indul6 alla-
pot kovetkeztében keserves mellékhatasokkal jar egyiitt.

Az 1j lakasok épitésekor mar figyelembe veszik a jelenlegi keresletet, de ez csak lassan
és fokozatosan érezteti a hatasat. Egy szlk réteg viszonylag gyorsan tud adaptilédni az 4j
helyzethez. Keresletiik mar képes alkalmazkodni a piaci viszonyokhoz. A fiatalok mar
eleve az Uj lakaspiaci adottsagok figyelembevételével indulhatnak el palyajukon; szamitas-
ba vehetik, hogy milyen lakaskoriilményeket engedhetnek meg maguknak.

Ott a legsulyosabbak a gondok, ahol nagy oll6 keletkezett a megszokott lakas és annak
Uj koltségterhei kozott, és akik életkoruknal vagy természetiiknél fogva nehezen szanjak
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rd magukat az elmozduldsra. Kiilonosen egyiittérziink azokkal az idGsebbekkel, akik
évtizedeket toltottek el megszokott otthonukban, és most reménytelenné valt a szamukra,
hogy a jelenlegi terheket szerény jovedelmiikbdl fedezzék - és mégsem tudnak elmozdul-
ni, vagy legalabbis szubjektive ugy érzik: képtelenek ezt gyakorlatilag megvaldsitani.

Mit lehetne tenni a szenvedést okoz6 adaptacids nehézségek, a privatizalas okozta
gondok enyhitésére? Harom feladatkort emelek ki:

1. Ne szamoljdk fel a bérlakésalszektor maradvényait. EllenkezSleg, célszerd lenne
elémozditani, hogy novekedjék ez az alszektor, mégpedig nem csupdn a bérlakasok,
hanem a bérhazak szdma. Ez kétféle modon torténhet: épiilhetnek Uj bérhazak, vagy
potencialis bérhaztulajdonosok (6nkormanyzatok, intézmények) megvasarolhatnik a tobb-
lakasos privatizalt tarsashizak tulajdonosait6l a hiazban 1évé Osszes lakast.? Mindkét
folyamatot célszerd elémozditani, hitelezéssel, esetleg adokedvezményekkel.

2. Kiilonlegesen fontos a lakasépitéshez, -feljitdshoz és lakasvasarlashoz nyujtott hi-
telek korének kibdvitése. Ez egyiittes erdfeszitéseket igényel a pénziigyi kormanyzattdl
és a bankrendszertdl.

3. Uj kezdeményezésekre lenne sziikség a lakdasmobilitis novelése érdekében. EIG
kellene segiteni olyan mozgasokat, amelyekrdl mar az el6zGekben szét ejtettiink. Emlé-
keztetdiil: a tranzakcid keretében az 4j lakastulajdonos jelenlegi lakasat eladja, és helyet-
te vagy szerényebb bérlakasba koltozik, vagy szerényebb lakast vasarol. Az érintett sze-
mélynek két kozvetlen anyagi elénye szarmazik a tranzakcidobdl. Az egyik: megkapja a
régi lakas eladasi arat, vagy ha maga is lakast vesz, a két lakasar kozotti kiilonbozetet. A
csere utdn pedig alacsonyabb lesz a foly6 lakéskoltség is. A kézzelfoghat6 elényok elle-
nére sokan nehezen szdnjak rd magukat a cserére, tobbek kozott azért, mert az sok
utanajarassal jar, fel kell tarni mind a régi, mind az 4j lakds vonaldn a piaci helyzetet,
majd meg kell szervezni a koltozést. Pedig van olyan csalad, s kiilonosen egyediilallo
személy, aki szdmara Oridsi anyagi segitséget adna az arkiilonbozet révén szerzett extra-
jovedelem; béven megérné szamara, hogy annak kedvéért vallalja a koltdzés okozta
kényelmetlenséget, a megszokott lakas feladasat és a szerényebb lakaskoriilményeket.

Ezekhez a mozgasokhoz kellene szervezett segitséget adni. Ez térténhetne vallalkozoi ala-
pon: aki a lakascserét el6késziti és megszervezi, az méltanyos részesedést kapna az arkiilon-
bozetbdl. A lakok érdekeit képviselS tarsadalmi szervezetek feladata lenne feliigyeletet gya-
korolni e maganvallalkozasok felett, nehogy visszaélhessenek a tulajdonos informalatlansa-
géaval és tehetetlenségével. Az esetek egy részében ezt a feladatot atvallalhatja kézszolgélati
feladatként (ingyenesen vagy csak a koltségek felszamoldsaval) az dnkormanyzat.

Az adaptaciohoz adott segitség sokkal ésszertibb és gazdasagosabb szocidlis timogata-
si forma lehet, mint a raszorultak szdmadra elviselhetetlenné valt lakaskoltségtobblet fel-
tétel nélkiili és tartés, végérvényes atvallalasa. Ez utdbbi inkabb csak kivételesen indo-
kolt, nevezetesen azokban az esetekben, amikor megallapithat6: nem lenne emberséges
eljaras a lakascsere, mert nehezen elviselhetd lelki szenvedéssel jarna olyan emberek
szamadra, akik képtelenek az 4j koriilményekhez valé alkalmazkodésra.

Az elmondottakbdl 1athatd: nem az allam teljes ,kivonuldsat” ajanlom, hanem aktiv
lakaspolitikat, de az uj helyzetnek megfelelS eszkozok megvalasztisaval.”” Am még ha a
kozponti allami szervek és az onkormanyzatok lakaspolitikdja hatékonyabba valik is,
akkor is sok évig eltart majd és sok embernek okoz stlyos gondot és veszteséget, mig
egy jol adaptalodo, érett lakaspiachoz eljutunk.

% Visszaadjak lakasaikat az Gj tulajdonosok cimmel a Magyar Hirlap 1995. majus 9-i szdma beszamol
arrdl, hogy tobb budapesti kertiletben lakasvisszaadasi ,,rohamra” szamitanak az elidegenitéssel foglalkozd
irodak.

27 Cikkem ezen a helyen nem tekinti at a lakdspolitika valamennyi feladatdt, csak azokat, amelyek a
lakastamogatds privatizdlassal elGallitott helyzethez kozvetleniil kapcsoldodnak.
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Fiiggelék

F1. tabldzat
Az 1990. januari budapesti bérlakasallomany a privatizacid utin
(megoszlas a lak6haz tulajdoni formaja és allapota szerint)

100 szdza-  Magéantulajdond 100 szdza-
) l1ékban lékban
Megnevezés magin-  tobbségd kisebbségid onkorm.-i Osszesen
tulajdonui tarsashazak tulajdonui
1. 1990. janudri bérlakdsdllomdny
Szézalékos megoszlas 10 71 10 9 100
Lakasszam, ezer darab 41,4 294.,0 41,4 37,3 414,0

2. A lakdsok a lakoépiilet dllapota szerint, szdzalék

Rossz 13 20 59 71 28
Kozepes 43 57 32 27 50
Jo 44 23 9 2 22
Atlagos szinvonal 61 55 40 36 51

3. A megmarado onkormdnyzati bérlakdsdllomdny
Szazalékos arany - 40 27 33 100
Ezer darab - 45,2 30,5 37,3 113,0

Megjegyzés: A rossz minGségl lakdasok 30 szazalékos, a kozepes mindségliek 50 szazalékos, mig a jo
mindségliek 80 szdzalékos minGségi szinvonalat képviselnek.
Forrds: A Varoskutatds Kft. 1995. februari bérlakaspanel-vizsgalata alapjan késziilt becslés.

F2. tdbldzat
A privatizaciéval kapcsolatos koltségek és nyereségek
(felemelt feldjitasi koltségek mellett)

Lakasérték szerinti atlagok

Megnevezés alsé ko6zéps6 fels6

20 szazalék

1. Lakasérték, ezer forint 553,8 1156,9 2392,8
2. Lakasteriilet, m? 37,4 52,4 77,9
3. Egy f6re juté tertilet (m?/{8) 19,2 20,3 26,5
4. Vételar (P) ezer forint - 264,9 495,8
5. Felujitasi koltség (R), ezer forint - 510,6 958,0
6. Egyszeri koltség (4+5), ezer forint - 770,3 1445.,4
7. Nett6 lakbérhozam jelen értéke (B-K), ezer forint - 2499.3 4055,7
8. Privatizaciés ajandék jelen értéke (H), ezer forint - 1729,0 2610,3
9. Hany évi jovedelmet kap ajandékba - 8,6 10,6
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F3. tdbldazat
Lakaskoltségek a bérlakasszektorban a privatizalas el6tt és utan
(felemelt feldjitasi koltségek mellett)

Megnevezés

A privatizalas uténi foly6
lakaskoltség/jovedelem
szerinti atlagok

also kozépsd fels6

20 szazalék

1. Lakasteriilet, m?

2. Egy fGre jutd terilet, m*/f§

3. Komfortos lakdsok ardnya, szazalék

4. Haztartasra jutd jovedelem, ezer forint/haztartas

Lakdskéltségek a privatizdlas elott
5. Brutt6 lakbér, ezer forint/lakas
6. Jovedelemre jutd brutté lakbér, szazalék

Lakdskéltségek a privatizdlds utdn
Egyszeri koltség
7. Vételar (P’) 10 szazaléka, ezer forint/lakas
8. Felujitasi koltség (R), ezer forint/lakas
9. Osszesen (7+8)
Evi folyamatos koltség
10. Privatizacios kolcsontorlesztés (p’) ezer forint/lakas
11. Térsashaz koltség (k), ezer forint/lakds
12. Osszesen (10+11)

13. Jovedelemre jutd egyszeri koltség, szazalék

14. Jovedelemre jutd évi koltség, szdzalék

15. Evi privatizaciés hozam (h), ezer forint/lakas

16. Jovedelemre jutd évi privatizdcids hozam, szdzalék

37,4 56,5 60,7
19,2 18,0 34,3
47,9 99,4 98,7
138,2 250,7 120,3
6.2 13,4 11,4
4,5 5.3 9,5
- 31,1 36,9
- 592,7 664,0
- 623,8 700,9
- 13,0 15,3
- 36,4 40,8
- 49,3 56,1
- 249,0 6651
- 19,1 49,6
- 124,3 116,9
- 51,0 117,2

F4. tablazat
Jovedelmek, lakbérek és energiadrak valtozasa

(szazalékban)
Megnevezés 1989 1991 1993 1994
Rendelkezésre 4ll6 jovedelem 100,0 184,8 257,3 317,3
Fogyaszt6i arindex 100,0 174,0 262,3 311,0
Osszkomfortos onkormanyzati lakds lakbére/m? 100,0 146,7 158,7 182,0
Brikett, 100 kg 100,0 238.,4 546,0 567,0
Haztartasi tiizelGolaj 100,0 200,0 266,3 324,4
Meleg viz/m? 100,0 273,9 520,0 559.,4
Elektromos energia 100,0 199,3 332,9 361,7
Vezetékes giz 100,0 159,0 245.,0 252,8
Vizdij (Budapest) 100,0 4254 1833,3 2125,0
Csatornadij (Budapest) 100,0 875,0 2337,5 2637,5%*

Megjegyzés: 1993-ban a vizdij orszagos atlagara 83 szdzalékkal, a csatornadijé 42 szdzalékkal volt maga-

sabb a budapesti drndl.
Forrds: Statisztikai Evkony [1989], [1993], [1994].
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F5. tabldzat
Lakaskoltségek privatizalas elStt és utan életkor szerint
(felemelt feldjitasi koltségek mellett)

A privatizalas utdni foly6 lakaskoltség/
jovedelem szerinti atlagok

Megnevezés aktiv koruak inaktiv kordak

ko6zéps6 fels6 ko6zéps6 fels6

20 szazalék

1. Lakasteriilet, m? 57,8 69,3 53,2 57,6
2. Egy f6re juté teriilet, m?/f§ 17,5 25,6 27,4 49,3
3. Komfortos lakasok ardnya, szdzalék 99,5 99,4 94,0 100,0
4. Haztartasra jutd jovedelem, ezer forint/haztartas 269,7 179,3 168,6 74,1

Lakdskoltségek a privatizdlds elott
5. Bruttd lakbér, ezer forint/lakas 13,4 13,9 10,7 10,7
6. Jovedelemre jutd bruttd lakbér, szazalék 5,0 7,8 6,3 14,5

Lakdskoltségek a privatizdlds utdn
Egyszeri koltség

7. Vételar (P’) 10 szazaléka, ezer forint/lakas 31,3 41,6 29,9 33,2
8. Felujitasi koltség (R), ezer forint/lakas 597,5 764,2 575,6 628,6
9. Osszesen (7+8) 628.9 805,8 605,5 661,8

Evi folyamatos kiltség

10. Privatizicios kolcsontorlesztés (p’) ezer forint/lakds 13,0 17,3 12,4 13,8
11. Térsashaz koltség (k), ezer forint/lakés 37,0 45,4 33,0 37,3
12. Osszesen (10+11) 50,1 62,7 45,4 51,1
13. Jovedelemre jutd egyszeri koltség, szdzalék 233,0 464,9 363,2 9447
14. Jovedelemre jutd évi koltség, szizalék 18,1 34,9 26,4 70,7
15. Evi privatizaciés hozam (%), ezer forint/lakas 122,7 121,1 122,6 118,2

16. Jovedelemre jutd évi privatizciés hozam, szazalék 46,6 74,0 73,7 170,1
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