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A FOVAROSI LAKOTELEPEK INGATLANPIACI
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Tanulmanyunk a budapesti lakaspiac egy jelent6s szegmensét, a lakdtelepeket vonja
vizsgalat ala. Az utobbi évek gazdasagi, tarsadalmi és politikai valtozasai a lakétele-
pek tarsadalmi statuszanak valtozasahoz kapcsoldédéan két, egymashoz kapcsolédd
hipotézis felallitasat is indokoltta teszik. Az egyik szerint a lakdtelepi lakasok a la-
kaspiacon folyamatosan lejjebb filtralodnak, ennek mértékét azonban fékezi, hogy a
lakésépitések szama minimalis. Ez a folyamat azonban az ©onkormanyzati és
maganlakasépités esetleges fellendiilése utan jelent6sen felgyorsul. Az ilyen iranyu
valtozas a lakotelepek jelents részén azt eredményezheti, hogy megindul, illetve
ergsodik a gettésodas folyamata. Ennek kovetkeztében nalunk is egy, a nyugat-
eurépaihoz hasonld lakotelepi problémahalmaz alakulhat ki, amely az Gresen allé
lakasok - Kelet-Eurdpaban eddig példa nélkili - megjelenésével is egyiitt jarhat.

Valamivel strukturaltabb hipotézis szerint, a megélénkiilé lakaspiaci folyamatok
jelentBs - és jfajta szerkezetli - népességcseréhez vezettek (vezetnek), ami er6teljes
hatassal van a lakotelepek bels6 homogenitasara és a lakotelepek egymashoz képesti
kiilénbségeinek viszonyara. Mig ugyanis a szocialista beruhdzasban épilt lakotele-
pekkel kapcsolatban a hatvanas évek masodik felében - a Konrad-Szelényi szerzé-
paros altal végzett kutatasokbdl - az latszott, hogy a lakotelepi kdrnyezet és az oda
ker(lé népesség - kiiléndsen a varos tobbi részéhez képest - homogén, addig a het-
venes-nyolcvanas években a szocialista lakaspolitika gyakorlata mar igen érdekes
valtozasokat idézett el6. Jollehet, a lakotelepek épitett kdrnyezete egyre uniformi-
zaltabba, egyre homogénebbé valt, a lakaspolitikai gyakorlat egyre heterogénebb
népességet koltoztetett egyes lakdtelepekre. Ugyanakkor most, a rendszervaltas uta-
ni privatizaciés folyamatok elemzése alapjan, ismét inkabb a lakotelepeken beliili
homogenizalédasi tendenciakra utald jeleket talalunk. Mig a lakdtelepen belili ki-
I6nbségek csdkkennek, addig a lakételepek kézotti kilonbségek egyre nagyobba
valnak. Ugy is fogalmazhatnank, hogy mig a lakotelepeken beliili polarizécié csok-
ken, addig a lakotelepek kdzotti polarizacio novekszik. A privatizacio tehat a lako-
telepek esetében is felerdsitette azt a polarizaciot, ami az egész tarsadalomban végbe
ment.

A tanulmany célja tehat az, hogy megvizsgalja, mennyire vannak mar jelei a
slumosodasnak, és melyek azok a lakdtelepek, amelyek esetében ennek konkrét ve-
szélyével kell szamolni. A lakételepek ingatlanpiaci helyzetét két dimenzidban -
egyrészt a févaroson beliill, masrészt a rendszervaltas el6tt épilt lakotelepek ,,lakas-
piacan” - vizsgaljuk meg.

*A tanulmany az OTKA F023366. szamu kutatas részeként készlilt.
Ez Gton szeretnék kdszonetét mondani Csanadi Gabornak és Ladanyi Janosnak a tanulmany
elkészitéséhez nydjtott értékes szakmai segitségeért.
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Témavalasztasunk fontossagat az indokolja, hogy 1990-ben Budapesten a népes-
ségnek tobb mint egyharmada élt lakotelepeken, és valészin(inek tartjuk, hogy ez a
szam az utébbi tiz évben sem csokkent, hanem kissé még emelkedett is. Ez egyrészt
annak kdszonhetd, hogy a rendszervaltas utan néhany évig még épiltek lakotelepek,
masrészt pedig annak, hogy a lakasépités korlatozott mértéke miatt a lakdtelepi laka-
sok még ma is gyorsan vevére taldlnak. A lakaspiac ezen szegmensének a fentieken
tilmenden még azért is érdekes a helyzete, mert a rendszervaltas utan a lakotelep-
épités megsziinése mintegy bezarta ezt a lakasosztalyt. Ennek kdvetkeztében a szo-
cialista lakaspolitika ezen ,,produktumait” a rendszervaltas utani véltozasok bizo-
nyos részének (pl. Gjabb hasonl6 tipust lakotelepek épitése) befolyasatdl mentesen,
mintegy 6nmagukban vizsgéalhatjuk meg.

Mindkét hipotézisiink vizsgalatahoz a tavf(itéses lakotelepek csoportjat hasznal-
juk fel. Azért esett a valasztasunk erre a csoportra, mert egyrészt ezek azok a lako-
telepek, amelyek a legnagyobbak - jelent6s szamU népességnek nyujtanak otthont -
és ezeken a legnagyobb annak a veszélye, hogy a lakasépités beindulasa utan a
rosszabb fizikai tulajdonsagl lakasok tiresen maradhatnak. Masrészt itt a legna-
gyobb az esélye annak, hogy a szocialis problémakkal kiizdé népesség aranya je-
lentésen emelkedik. Gondolunk itt els6sorban a dijhatralékossag jelenségéree, hi-
szen ezek azok a lakételepek, ahol a tavfiités magas ara és szabalyozhatatlansaga
szocialis csapdahelyzetet hoz létre. A f(ités olyan luxustjelent ezekben az esetekben,
aminek az arat az alacsonyabb tarsadalmi statusz( csoportok nem képesek megfizet-
ni, ugyanakkor a dijhatralékossag elkeriilésére szolgalé (és mas lakastipusoknal
tobb-kevesebb sikerrel m(ikodd) technikakat viszont ebben az esetben nem tudjak
alkalmazni. Nincs mod ugyanis a f(ités és a melegviz hasznalat mennyiségének
csOkkentésére, esetleg mas flitési megoldasok hasznalatara. A masik oldalrél viszont
az addsok elleni intézkedések drasztikussaga is nagyobb, mint mas lakastipusok
esetében, hiszen mivel a fiitést kikapcsolni nem lehet, ezért a dijhatralékossag elleni
fellépés egyetlen gyakorlata a pénzbehajtas, kikoltoztetés, esetleg a személyi tulaj-
don0 lakas elarverezése.

Fenti hipotéziseink teszteléséhez a lakdtelepi lakasok ingatlanpiaci arait hasznal-
juk fel. Tesszilk ezt egyrészt azért, mert a rendszervaltas utani helyzet leirdsahoz
még nem all rendelkezésiinkre olyan teljes kor( adatfelvétel, mint az 1990-es nép-
szamlalas volt, és mert az ingatlanpiaci ar olyan &sszefoglald6 mutat6, mely tébb di-
menzio egyesitésével (varosszerkezeti, fizikai, tarsadalmi) ,,méri”, hogy mennyire
kivanatos a lakaspiacon egy adott lakotelepi lakas. Véleményiink szerint a lakas ér-
tékét a rendszervaltds utdn nyugodtan tekinthetjik az egyik igen jél hasznalhatd
statuszmérd eszkdznek.

A szocialista varosterv ezés és lakaspolitika hatasa a térbeliség
és a tarsadalmi statusz kozotti 6sszefliggésre

Altalanos varosszocioldgiai kérdés, hogy a térbeli elhelyezkedés mennyiben tekint-
het6 olyan adottsagnak, mely mas tényezék meghataroz6 szerepe nyoman alakult ki
- és igy pusztan egy eredményvaltozénak tekintendd, mint a lakas felszereltsége,
vagy az olvasott konyvek minésége és mennyiben tekinthet6 olyan dimenzidnak,
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amely a tarsadalmi struktdraban elfoglalt helyet alapvet6en meghatarozza (Csanadi-
Ladanyi 1992). Ez a kérdés a lakotelepek esetében talan még relevansabb, hiszen a
lakotelepek politikai dontés eredményeként jottek létre, keletkezésiik pillanatatol
kezdve fizikailag és tarsadalmilag is a lakaspolitikai déntések altal meghatarozottak,
ennek koévetkeztében gyakran heterogének voltak, és az elmult évtizedekben mind a
két dimenzid mentén kisebb-nagyobb mértékben at is alakultak. A lakdtelepek tér-
beli elhelyezkedését és fizikai megjelenését a szocialista varostervezés és lakaspoli-
tika nagymértékben befolyasolta, hiszen a ,,minél tobb lakast, minél olcsébban épi-
teni” kényszere nagyrészt behatarolta a felhasznalhaté telkek csoportjat, illetve az
épitési technoldgiat (Preisich 1998). Ezek a fizikai adottsagok igy kiils6 tényez6k
nyoman alakultak ki, ugyanakkor akarva-akaratlanul is magukban hordoztak bizo-
nyos statuszformald elemeket. A lakotelepek ezért mar fizikai jellemz6ik - a varos
terében elfoglalt helyik, épitési technoldgiajuk, nagysaguk stb. - alapjan is kilon-
b6z6 statuszU csoportokra bonthaték. Koradbbi kutatdsainkb6l az mar jéol latszik,
hogy a lakdtelepek statuszat jelent§sen meghatarozza az el6szor oda koltoztetett
népesség 0sszetétele és a lakotelep varosszerkezeti elhelyezkedése (Csizmady 1996).

A szocialista varostervezés és lakaspolitika id6szaka alatt a hatvanas évek végéig
épulé lakotelepek vizsgalatakor - mint kordabban mar emlitettik a Szelényi-Konrad
szerz6paros (1969) a lakotelepek népességének jelentds mértékli homogenizaltsagat
mutatta ki. Az uniformizalt kérnyezet mintegy a homogén népességben is megteste-
stlt. A hetvenes évek lakaspolitikaja, a szubvencionalt maganlakasépitési formak
megjelenésével, és ennek ellenpodlusaként, pl. a sokgyermekes program beindulasa-
val mar heterogénebb lakotelepeket ,,épitett”. Jollehet a kdrnyezet uniformizaltsaga
egyre novekedett, a betelepiil6 népesség homogenitasa csékkent. A magasabb statu-
sz( népesség jelentds részének mar nem a lakotelepi tanacsi bérlakas, hanem az
egyéb magasan szubvencionalt lakasépitési forméak (csaladi-, és tarsashazas
maganlakasépités, illetve szovetkezeti lakas) jelentették a lakaskérdés megoldasat.
Ugyanakkor a kozepes és az alacsonyabb statuszi rétegek jelentds része kapott tana-
csi bérlakast az ,,0j” lakotelepeken. Megndvekedett a lakdtelepeken beliili, illetve a
lakotelepek kdzotti heterogenitas mértéke is. Ezt a jelenséget tdmasztottak ald az
1970-es népszamlalas adatai is. A jobb varosszerkezeti elhelyezkedésl lakotelepe-
ken ugyanis inkadbb a magas és kozepes statuszi népesség kapott lakast - és itt volt
jellemzd a szovetkezeti lakdsok megjelenése is - mig a varos kilsé6bb részein (pl.
Csepelen) épilt lakotelepeken a szocialista lakéaspolitika meghirdetett elveiben meg-
célzott (alacsony statusz() rétegek jutottak nagyobb aranyban lakashoz. Voltak
olyan lakételepek, melyek mar betelepilésiik utan rogton ,,igen rossz hir(” lakotele-
pekként szerepeltek a koztudatban (pl. Békasmegyer), és ezek jelentds része maig
nem kerilt ki ebbdl a helyzetb6l. Ezek a lakdtelepek altalaban olyanok voltak, ahol a
tanacsi bérlakasok aranya jelent6sen meghaladta a magantulajdont lakasok aranyat.
Mivel a szocialista lakaspolitika gyakorlatanak eredményeként a tanacsi bérlakaso-
kat az esetek tobbségében alacsonyabb statusz( lakasra varok kaptadk meg, mint a
szovetkezeti, vagy OTP-s lakéasokat, ezért azok a lakdtelepek, ahol igen jelentds volt
a tanacsi bérlakasok aranya, alacsonyabb statuszl népességnek adtak otthont, mint
azok, ahol a bérlakas-arany joval alacsonyabb volt.

A lakotelepek statuszcsokkenése azonban nem csak abban az értelemben volt
megfigyelhet6, hogy az Ujabb lakdtelepek - az oda kolt6z6 népesség Osszetételét
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véve alapul - alacsonyabb statusziak voltak, mint a korabban épiiltek, hanem abban
az értelemben is, hogy a kordbban épilt lakotelepek statusza mintegy ,,6nmagaban”
is csdkkent, mivel a magas statuszu csaladok jelentds része a Jutalmul” kapott laka-
sokat csak mintegy, a tarsashazas dvezethez vezet6 ,,ugrédeszkaként” hasznaltak fel.
igy a magasabb statuszi népesség elkoltozésével, ezen lakotelepek statusza is né-
mileg csdkkent. Tovabbi statuszcsokkentd tényez6t a nyolcvanas években megjele-
né, ,feljavitott” lakotelepek jelentették. Ezekrél altalanossdghan az mondhaté el,
hogy a lakasok szobaszamat és a hazak esztétikai megjelenését tekintve klasszisok-
kal a hetvenes évek kozepének lakdtelepei folé keriiltek. A valtozatossag azonban
nem ellenstlyozhatta az épit6anyagok silanysagat, és a kivitelezés alacsony szinvo-
nalat. Ezeket a lakotelepeket két nagy csoportra oszthatjuk. Az egyikbe azok a la-
kételepek tartoznak, amelyek megjelenésiikben is tulsagosan lakotelepszeriiek, tul
nagy alapteriletiiek. tal nagy a magas hazak aranya, kdérnyezetiikt6l tdlsdgosan izo-
laltak (pl. Ké&posztasmegyer, Havanna), magas tanacsi bérlakas arannyal jelentfs
népességnek nyujtanak otthont. A masik csoporthoz azok a lakotelepek tartoznak,
melyek gyakran csak kisebb lélekszamunk, ennél fogva illeszkednek jobban a kér-
nyezetlikh6z. Ezeken a lakotelepeken igen magas a személyi tulajdond lakéasok
aranya.

Osszefoglaldan tehat elmondhatjuk, hogy a lakdtelepek elsé ,betelepitésekor” ki-
alakult statusza jelentésen befolyasolta a lakotelep statuszanak tovabbi alakulésat.
Ennek az az oka. hogy a statusz kialakulasaért felel6s - f6leg fizikai - tényezdk je-
lent6s részében a késébhi évtizedek soran nem tortént valtozas. A lakotelepek statu-
szat jelent6sen befolyasoljak a lakételep fizikai jellemz6i, a varoskdzponttél vald
tavolsaga, a kozlekedési ellatottsaga, az elzartsaganak a mértéke (jobb kornyékektol
val6 tavolsaga), a lakasok nagysag szerinti dsszetétele, a fenntartasi koltségek mér-
téke, a lakhatasi koltségek szubvenciotartalma, a lakasok tulajdonviszony szerinti
Osszetétele, és az ehhez szorosan kapcsolodo lakas-kiutalasi politika.

A négy évtizeden at épilt févarosi lakotelepek statusza - mind a lakételepek la-
késpiaci csoportjan belil, mind pedig a févaros lakaspiacan beliil - folyamatos val-
tozéasban volt. A févarosi lakaspiacon beldl a rendszervaltasig folyamatosan jelentek
meg a kedvez8bb csaladihazas és tarsashazas konstrukciok. A lakoételepek ,,lakaspi-
acan” belil pedig az Gj, jobb lakételepek megjelenése folyamatosan hozzajarult ah-
hoz, hogy a régi lakdtelepek statuszat kisebb-nagyebb mértékben csdkkentse. Ez
egészen a kilencvenes évek elejéig folytatddott, amikor is a lakételep ,,utanpétlas”
megszint és visszaesett az 6nkormanyzati és magan lakasépités is. A rendszervaltas
utan ugyanis a korabbi értelemben vett lakdtelep nem épilt tébbé. Helylket az Gn.
lakoparkok valtottak fel. melyek megjelenésiikben és a megcélzott csoportok tarsa-
dalmi Osszetételében sem jelentik a lakotelepi lakasforma tovabbélését, hanem egy
egészen mas tipusi forma megjelenését hoztak magukkal. Mara tehat a ,lakételepi
lakaspiac” a mar meglévé lakasallomanyra korlatozédik. A lakasok ingatlanpiaci
helyzetét nem befolyasoljak az 0j telepek megjelenései. A statusz valtozéasat ezért
mar csak két tényez6 idézheti eld. Az egyik a fizikai kdrnyezet romlasanak tteme és
megjelenésének, ,,lathatova és zavarova” valasanak intenzitdsa. A masik a lakaspri-
vatizacio nyoman felgyorsuld lakossagcsere, és az igy atalakulé tarsadalmi statusz.



Szocioldgiai Szemle 2000/4. 91
A lakéaskeres6k attit(idje

A kilencvenes évek végére jelent6sen megélénkilt févarosi lakaspiac el@segitette a
lakotelepi népesség mobilitasat is. Miel6tt kitérnénk a tényleges ingatlanpiaci moz-
gasok vizsgalatara, vessiink egy pillantast arra, hogy a lakételepi lakést keres6é la-
kasvasarlé milyen ismeretek, ismérvek alapjan valogat.

A lakaspiacon a lakaskeres6k helyzetét - az ingatlanarakon kivil - néhany ,,hét-
kdznapi” ismeret konnyitheti meg. Minden lakéascseréld fejében létezik valamiféle
»mentalis” térkép, amely egy adott lakohely, varosrész statuszat fizikai kérnyezeté-
nek jellemz@ib6l, és az ott él6 népesség lathatd tarsadalmi, demografiai és etnikai
Osszetételébdl hozza létre (Cséfalvay 1994). Nyilvanvalé tehat, hogy a lakas vagy
haz foldrajzi fekvése mellett fontos a teriilet tarsadalmi statusza, ami nem automati-
kusan azonos a fdldrajzival. A leendd lakastulajdonosnak eleve vannak bizonyos
elképzelései arrél, hogy Budapest mely keriileteiben, illetve azok mely részén sze-
retne vagy nem szeretne lakni. Ezt egyrészt a piaci arak hatarozzak meg, masrészt az
egyes varosrészekr6l a kdztudatban kialakult kép. A végs6é dontést azonban rendsze-
rint a személyes tapasztalatszerzés el6zi meg. Ennek soran a lakasvasarlo felméri,
hogy a valasztott lakokdrnyezet fizikai jellemz6i mennyire felelnek meg igényeinek,
illetve, hogy az itt é16 népesség (utcan észlelhet6) tarsadalmi statusza hogyan viszo-
nyul az 6véhez. Az alacsonyabb tarsadalmi statusz( népesség tllsulya feliilirhatja a
lakas kedvezd fizikai jellemz6it. A ,,devians” szegénység lathaté jegyei példaul erds
taszitd hatasként mikodnek. igy valhatnak eladhatatlanna egyébként (fizikai érte-
lemben) kedvezd fekvés( lakasok is. llletve masik oldalrol a kedvezének itélt tarsa-
dalmi kdrnyezet csokkentheti a lakads negativnak szamité jellemzgit. igy ,kevésbé
jo” helyzet(i lakasok is felértékel6dhetnek, ami viszont bizonyos értelemben el8se-
githeti a lakasmobilitast.

Ezeket a nagylépték( 6sszefliggéseket tehat minden lakaskeres6 valamilyen mér-
tékben figyelembe veszi. Ezeken tGimen6en azonban esetiinkben finomabb kiilénb-
ségek is vannak. A lakoételepi lakasok vasarlasanal - ahogyan egyébként mas terii-
leten 16v6 lakasok vasarlasanal is - elsédleges szempont a haz, és az abban 1évé la-
kas allapota, felszereltsége. Jelent6s arndveld, illetve arcsdkkent6 tényezd lehet,
hogy a lakas tiz- vagy négyemeletes hazban van, illetve, hogy a héaznak hanyadik
emeletén helyezkedik el. Ezek mellett az i$ meghataroz6 tényez6, hogy hany szobés
a lakas, van-e erkélye, étkez6je, merre néznek az ablakok, milyen kilatas nyilik. igy
példaul specialis vevékdre van a foldszinti és a legfelsé emeleti lakasoknak. Az id6-
sebb korosztaly tagjai inkabb a féldszintre, az els6, masodik emeletre kdltéznek szi-
vesebben, illetve az irodak céljara is leginkdbb a foldszinti lakasokat keresik. A tiz
emeletes hazak fels6bb emeletein 1év6 lakasok csak akkor adhaték el jé aron, ha az
ablakok panoramaja mintegy ,,karpdtol” a magassagért.

A lakotelepeken - nem fiiggetlenil épitési évikt6l - kilonb6z6 méretli és beosz-
tasu lakasokat épitettek, ami mar eleve bizonyos befolyassal bir az ingatlanpiaci
helyzetre. Altalanossagban elmondhatd, hogy minél késébb épiilt egy lakotelep, an-
nal valdszin(ibb, hogy lakasai méretben és elrendezésben is valtozatosak. A lakote-
lepi lakasok nagy részének - bizonyos rétegek szamara - vitathatatlan elénye, hogy
a rendelkezésre all6 négyzetmétert a lehet6 legjobban kihasznaljak, vagyis a még
viszonylag kis lakdsokban is tébb szoba van. igy példaul nem ritka az olyan
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39 irf-es lakéas, melyben masfél szoba talalhatd, illetve az olyan 54 m2es lakas,
melyben 1 plusz két félszoba, étkez6, és erkély talalhato.

A lakételepek legkedveltebb lakastipusai - ahogyan a varos mas részein is, itt is -
a garzonok és az egyszobas lakasok, melyek szinte rogton gazdara talalnak. A két-
gyermekes csaladok kozott népszerliek az egy plusz két félszobas lakasok, mivel
ezek jelentik az arufekvésiikhoz képest legjobban kihasznalhaté lakast, hiszen igy a
gyerekek sajat szobahoz juthatnak. Még mindig kelend6ek a nagyobb - 80 m: feletti
- lakasok is, amelyeknek araért ugyan a belvarosban mar sokkal nagyobb, de szoba-
szamat tekintve kedvezétlenebb tulajdonsagu lakast is lehetne venni. Az érdekl&dés-
nek tehat valdszin(ileg a fentebb mar emlitett j6 beosztas és a lakotelepi hazak - a
belvarosi hazakhoz képest - jo fizikai allapota lehet az oka. Az ilyen lakasok gyak-
ran nagyobb csaladoknak nyujtanak otthont.

A lakotelepek kozotti tarsadalmi statuszbeli kilonbségek
manifesztalédasa a lakaspiacon

A tanulméanyunk elején mar emlitettiik azokat a —szocialista varos- és lakaspolitika-
ban gyokerez6 - tényez6ket, melyek a lakotelep tarsadalmi statuszanak kialakulasa-
ért felel6sek. Feltételezésiink szerint a lakotelepek tarsadalmi statusza nagyban
meghatarozza ingatlanpiaci statuszukat is.1 Ez mas oldalrél azt jelenti, hogy a szoci-
alista lakaspolitika eredményeként kialakult tarsadalmi statusz és a rendszervaltas
privatizacios hullamaval szerzett el6nydk, illetve hatranyok a lakaspiacon mani-
fesztalodtak. Korabbi kutatasaink azt bizonyitottak, hogy a lakotelepek elsd ,,betele-
pitésekor” kialakult tarsadalmi statusza az esetek tobbségében meghatarozélag hatott
a lakételepek tovabbi tarsadalmi statuszara (Csizmady 2000), vagyis a lakasok elké-
szilte utan, az els6 kiutalasakor kialakult magas, illetve alacsony statusz a rendszer-
véaltasig kisérte a lakotelepeket. A rendszervaltas az esetek jelent6s részében nem
hozott hirtelen jelentds valtozast a korabbi statuszban. Felmeril a kérdés, hogy a
»lakotelepek” - illetve az ott él6 népesség - a rendszervaltas utdn mennyire tudnak
»profitdlni” a szocialista lakaspolitika nyoman kialakult tarsadalmi statuszukbol.
Mennyire koveti a lakotelepi lakaspiac a févarosi lakéaspiac valtozasait, illetve a tar-
sadalmi statusz nyoman kialakuld ingatlanpiaci statusz mennyire variabilis. Van-e
lehet6ség arra, hogy az alacsony tarsadalmi statuszd, de jé fizikai tulajdonsagu la-
kotelepek ingatlanpiaci statusza emelkedjen?

A lakételepek ingatlanpiacon betoltott helyzetének valtozasat a lakdtelepek tarsa-
dalmi statuszanak fiiggvényében fogjuk vizsgalni. Ehhez tobb (&sszesen 11) sta-

1 Ajelenlegi elemzéshen a lakoételepek kiilonbdz6 csoportjainak m: arait hasonlitjuk egymas-
hoz. és nem foglalkozunk azzal a kérdéssel, hogy a lakaspiac egészén beliil hogyan valtozik
a lakotelepi szegmens helyzete. Ezt f6ként azért tartjuk indokoltnak, mert egyrészt a lakote-
lepek heterogenitasanak ndvekedésével egyre kevéshé ,.értelmes” atlagos lakételepi nf arrol
beszélni, masrészt a f6varosi lakaspiac is nagyon heterogén szegmensek egyiittesét jelenti,
melyeket igen nehéz egyetlen ar-mutatdban egyesiteni. Eppen ezért a jelenlegi elemzésben
elegenddnek érezziik arra ramutatni, hogy egyik lakotelepi szegmens sem valt eddig a la-
kaspiac legalacsonyabb helyzet(i, slumosod6é részévé (nem valt eladhatatlannd, nem
vandalizalédott, nem jelentek meg Uresen all6 lakasok), még ha kdzben csokkent is a relativ
statusza.
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tuszjelz6 dimenziot is felhasznaltunk és segitségiikkel a lakdtelepek harom csoport-
jat hoztuk létre> Problémank megkdzelitéséhez el6szor ebben a harom csoportban
vizsgaljuk a rendszervaltas 6ta eltelt tiz év (1989-1998) alatt bekdvetkezett ingat-
lanpiaci mozgasokat, illetve azok jellemz@it. A kiindul6é lakoételepi tarsadalmi sta-
tuszjellemzéket az 1990-es népszamlalas adatai szolgaltattak, az id6pontbeli kdzel-

ség miatt azt gondolhatjuk, hogy a statuszcsoportok hiven tiikrozik vizsgalatunk
kiindul6 allapotat.

1 abra

Az aremelkedés tendenciaja a vizsgalt lakotelepek statuszcsoportjaiban
1989-1998 kozott

adegsmZ&r
@

stahiea ‘alacsony kozepes magas atlag

2 A csoportositas alapjan azonban Ugy tlinik, hogy a csoportok létrehozasanal a legfontosabb
szerepet a vezet6 és értelmiségi, illetve a betanitott- és segédmunkas arany jatszotta. igy a
csoportok létrehozasanal meghuzott hatarokat ezekkel jellemeztiik. A magas tarsadalmi sta-
tuszU csoporthoz az a tiz lakételep tartozik, ahol a vezet6 és értelmiségi arany 21-35 szaza-
lek kozotti, illetve a betanitott- és segédmunkas arany 15-8 szazalék kozott van. A kdzepes
tarsadalmi statuszd csoporthoz az a tiz lakotelep keriilt, amelyek esetében a vezetd és értel-
miségi arany 14-20 szazalék kodzott mozog, illetve a betanitott- és segédmunkas arany 2o -
16 szazalék kozott van. Az alacsony tarsadalmi statuszd lakételepi csoporthoz pedig azok a
lakotelepek keriiltek, amelyek esetében a vezetd és értelmiségi arany nem éri el a 14 szaza-
lékot. illetve a betanitott- és segédmunkas arany 20 szazalék felett van.
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Az éabra jol szemlélteti, hogy az elmult tiz év alatt minden lakotelep kisebb-nagyobb
mérték( arvaltozasokon ment keresztil. Kérdéses persze, hogy ezek az aremelkedé-
sek relative mekkora arvaltozast jelentettek. Az alacsony és a magas tarsadalmi sta-
tuszl lakotelepek csoportja kdzott a négyzetméterarak kiilonbsége a rendszervaltas-
kor (1989) hatezerhatszaz forint volt, amit Ggy is értelmezhetiink, mint a magasabb
érték 21,22 szazaléka. A koztik Iévé kilonbség 1998-ra harom és félszeresére, 25
400 forintra emelkedett. Ez ekkor mar a magasabb érték 36,5 szazalékara ragott.
Mikdzben tehat az atlagos négyzetméterarak mindegyik csoportban emelkedtek, a
csoportok kozotti kiilénbség harom és félszeresére nétt (a relativ kiilénbség is tobb
mint masfélszeresére). Ennek okat az ingatlanarak valtozasanak ttemében kell ke-
resnink.

Az alacsony statusz( csoport esetében az elmult tiz év aremelkedése a kiinduld,
az 1989-es arakat kevesebb mint kétszeresére, a kdzepes statuszi csoport esetében
kétszeresére, a magas statuszu csoport esetében pedig tébb mint kétszeresére emelte.
Az emelkedés Gteme azonban a kiilonb6z6 években nem volt egyforma mérték(.

1989-1991 kozott az eltéré tarsadalmi statuszd csoportok kozoétti arkilonbség
mértéke alig valtozott. Ez alatt azt kell érteniink, hogy a magasabb tarsadalmi statu-
szU lakotelepek lakasaranak noévekedésével még lépést tudott tartani az alacsony
tarsadalmi statusza lakotelepeken megfigyelhetd érték, tehat ezek a lakdtelepek eb-
ben az id6szakban - legaldbbis relativ - statuszukbo6l nem vesztettek. A kdvetkez6
harom évben (1991-94) —jollehet a csoportok egymastél valé tavolodasa megindult
—a kiilonbségek novekedése még nem volt killondsen gyors. Erre az id6szakra els6-
sorban az ajellemzd, hogy a lakotelepi lakasok négyzetméterarai az alacsony tarsa-
dalmi statuszd lakotelepeken szinte egyaltalan nem ndvekedtek, mikdzben a kdzepes
és a magas tarsadalmi statuszd lakotelepeken - igaz a kordbbi id6szaknal némileg
szerényebb dinamikaju —szamottev6 emelkedést tapasztalhatunk.

A harmadik id6szakban, a kilencvenes évek kdzepétdl kezd6d6en mind a harom
lakotelepi statuszcsoportban tovabb emelkedtek az arak.

Az elmult tiz évben bekdvetkezett valtozasok tendencidjat 6sszefoglaléan azzal
jellemezhetjik, hogy a lakotelepek tarsadalmi statusza szerint létrehozott csoportok
kozott a killonbségek relative egyre nagyobbakka valtak. Ugy latszik tehat, hogy a
tarsadalmi statuszban megmutatkozé kiilénbségek - féleg az utébbi években - az
ingatlanpiacon egyre érzékelhet6bbé valtak.

A kilonboz6 statuszu lakételepi csoportok homogenitasa

A lakételepek ingatlanpiaci helyzetének valtozasaban a rendszervaltas 6ta eltelt id6-
szak alatt két nagyobb csomépontot lehetett elkiloniteni, 1991-et, 1994-et. Nézziik
meg, hogy ezek a csomopontok milyen valtozasokat jeleztek a harom kiilénb6z6
tarsadalmi statuszcsoport esetében.

A lakotelepek ingatlanpiaci arvaltozasa az alacsony tarsadalmi statusz( csoport
esetében a kovetkezd tendenciakkal irhatd le: 1989-1991 kozo6tti lassu novekedés,
ezutan stagnalas és 1994 utan kisebb mérték( felfutds. A kozepes tarsadalmi statu-
szU csoportnal a stagnalas évei is inkabb kismérték{ emelkedést jelentenek. A magas
tarsadalmi statuszU csoportnal pedig ezek a tendencidk nem latszanak ilyen erdsen.
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Szinte folyamatos emelkedést latunk, talan csak az emelkedés intenzitdsaban tehetd
kilonbség a harom periodus alapjan.s

Az eddig tapasztalt ingatlanpiaci tendenciak értékelésénél elvileg szoba jon, hogy
az egyes csoportok atlagainak vizsgalatakor megallapithaté tendencia milyen mér-
tékben szignifikans. A mellékelt abran lathatd, hogy a vizsgalt id6szakban a cso-
portok belsé heterogenitdsanak viszonyai lényegében nem valtoztak. Mindegyik
id6szakban az a jellemz6, hogy a magas statuszi lakotelepek csoportjan beldl vi-
szonylag jelent6sebb kiilonbségek mutatkoznak a négyzetméterar tekintetében, mint
a két masik csoportban. Ez - a mar korabban emlitett tényezékkel egyitt - arra utal,
hogy az alacsonyabb tarsadalmi statusz ,,sziikségszer(ibben” hatarozza meg a lako-
telep piaci értékét, és a magas tarsadalmi statuszd lakotelepek esetében jon szoba az
elhelyezkedésbeli (varosszerkezeti pozicié), megkozelithet6ségbeli, ellatottsagbeli
kiillénbségek sth. lakasarat modosité szerepe.

2. dbra
Az aremelkedés tendenciaja a vizsgalt lakételepek statuszcsoportjaiban
1989-1989 kozott

rektiv

SAXSB

” Mindezek mellett meg kell jegyezni, hogy bizonyos lakotelepek lakasainak aremelkedése a
valésagban nem jelenti a lakasok értékének emelkedését is. A lakasok négyzetméter aranak
emelkedése az esetek jelent6s részében nem tartott lépést az inflaciéval, emiatt e lakasok
értéke nem nétt, hanem valtozatlan maradt, vagy éppen csokkent. Az évenként valtoz6
mértéki inflacié mellett a lakasok nagyobbrészt nem tartottak meg az értékiiket.



96 Csizmady Adrienne

Mindharom statuszcsoport belsd rétegz6dését részletesen is megvizsgalva azt ta-
pasztaltuk, hogy a csoport ingatlanpiaci statuszat alapvet6en meghatarozza a tarsa-
dalmi statusz, és ehhez képest minden mas jellemz6 - példaul fizikai statusz, varos-
szerkezetben elfoglalt hely - csak kismérték(i modosité tényez6ként hathat. Az in-
gatlanpiacon az esetek jelentds részében a kiindulé magas tarsadalmi statusz foko-
z0do6 el6nytjelent. A lakdtelepek nagy része az ott é16 népesség tarsadalmi statuszat
jelz6 mutatéonak megfeleléen viselkedik, vagyis a magasabb tarsadalmi statuszu la-
kételepek csoportjanak lakaspiaci helyzete nagyobb (temben valtozik pozitiv irany-
ban, mint az alacsonyabb tarsadalmi statuszl lakdtelepeké. Eztjelzi az is, hogy mig
a tarsadalmi statusz alapjan létrehozott harom csoport ingatlanpiaci statusza kozotti
kulénbség a rendszervaltaskor kicsi volt, ez a kiillénbség az elmdlt tiz év alatt jelen-
t6sen emelkedett. Adataink is azt bizonyitottak, hogy az utébbi években a tarsadalmi
statuszbeli kilénbségek az ingatlanpiacon egyre er6teljesebben ,valthatok at kész-
pénzre”.

Természetesen ez aldl a tendencia aldl minden statuszcsoportban vannak kivéte-
lek. Az azonos statuszcsoportba kerilt lakotelepek kozdtt mindig talalunk néhany
olyat, amely ingatlanpiaci helyzetének alakulasa nem csak a csoport atlagatél, ha-
nem a tébbi lakotelep viselkedésétdl is jelentésen eltér. Ezek az esetek a lakdtelepek
ingatlanpiaci helyzetének mélyebb vizsgalatakor érvényesiil6 masodlagos tényez6k
szerepére utalnak. A magas tarsadalmi statuszG csoportbol példaul a Rémai ati la-
koételep jelent6sen ,kiugrik”. Ennek a lakételepeknek a varosszerkezeti elhelyezke-
dése igen kedvezd. A lakételep egy villanegyed mellett, a Duna-parton politikai
dontés eredményeként ,sziiletett”. A nyolcvanas évek els§ harmadaban doéntottek
Ggy, hogy a korabban a helyén Iévé mocsaras teriiletre nem a villanegyedet ,,engedik
be”, hanem lakdtelepet épitenek. A politikai déntést tikrozi az is, hogy a lakasok
jelent6s hanyadanak bérl6kijeldlési jogat egyes allamhatalmi szervek kaptak meg A
lakételep magas tarsadalmi statuszanak kialakuldsat - féleg a lakotelep épitésének
masodik Gtemében, a nyolcvanas évek legvégén épilt - hazak fizikai megjelenése is
el6segitette. E mellett a lakotelep lakasainak majdnem teljes hanyada személyi tu-
lajdont lakésként épiilt.

A magas tarsadalmi statusz( csoportban azonban megtalalhatd a masik véglet is.
Olyan lakoételep, amelynek ingatlanpiaci statusza a csoportjaba tartozé tébbi lakote-
lephez képest nagyon alacsony. Ebben az esetben a lakotelep lathatdlag nem tudta
»kihasznalni” kiindulé magas tarsadalmi statuszabdl fakadé elényét. Jéllehet a laka-
sok jelent8s részét magas tarsadalmi statuszd csoportok ,kaptak”, a lakételep fizikai
jellemz6i azonban kedvezétlenek voltak. Gondolunk itt példaul a kedvezétlen lakas-
Osszetételre, és/vagy a kedvez6tlen varosszerkezeti elhelyezkedésre. A tarsadalmi
Osszetételbdl fakadd elényt tehat ezek a telepek hosszabb tavon mar nem tudjak ki-
aknazni. Az id6 mulasaval valdszin(, hogy az ilyen lakételepek tarsadalmi statusza
kisebb-nagyobb mértékben csdkken. E folyamat gyorsasagat a fizikai kdrnyezetben
bekovetkez6 valtozasok is negativan befolyasoltak, illetve befolyasoljak. Ennek je-
leit mar korabbi vizsgalatainkban is lathattuk. A hetvenes években épilt lakotelepek
- akkor kifejezetten jonak tartott - lakasai példaul a kilencvenes években mar nem
olyan ,jok”. Elvesztették osszkomfortossagukbol fakaddé ,ritkasag” értékiket. A
lakdspiacon ma mar ugyanolyan magas komfortfokozat(, de sokkal jobb beosztasu
lakésok is jelen vannak. A lakasok mellett a statuszt jelent6sen befolyasold tényezd
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lehet a lakotelep kozvetlen kérnyezete is. A magas tarsadalmi statusz( bérhazas,
csaladihazas kornyezet emelheti a lakotelepek tarsadalmi statuszat. Az alacsony tar-
sadalmi statuszl, leromlé koérnyezet viszont jelentsen csokkenti a lakotelep statu-
szat. Ez utébbitjol példazza a VIII. keriileti Szigony utcai lakdtelep.

Mint lattuk a lakdtelepek statuszvaltozasanak vizsgalatakor vannak bizonyos
megmérhetd, megnézhetd faktorok, amelyek joI magyardzzak az ingatlanpiacon el-
foglalt statuszt. Vannak azonban olyan esetek, ahol a lakotelepek ,,viselkedésére”
ezek a faktorok nem szolgalnak megfelel6 magyarazattal. Ilyen esetekben esetta-
nulmanyok készitésével adhatunk valaszt a helyzet valtozasara.

A lakételepek ,,belsd” ingatlanpiaca

A lakotelepnek, mint a lakasallomany és az ehhez kapcsolédd lakashelyzet egy
onallé szegmensének. vizsgalatakor arra is érdemes egy pillantast vetni, hogy vajon
milyen valtozasokat tapasztalhatunk, ha a févarosi tavf(itott lakasok allomanyat,
mint egy, a févéaroson beliili alpiacot, 6nallé lakéaspiacot szemléljik. Ugy gondoljuk
ugyanis, hogy a lakoételepek egymas kozotti ingatlanpiaci helyzetének vizsgalata jol
jelzi a lakotelepek statuszvaltozasat, illetve az itt kapott eredmények hasznosak le-
hetnek a lakasmobilitasi tendenciakat vizsgalé kutatasoknal is.

A lakotelepi lakasok részpiacan belili kilonbségeket vizsgalva vilagossa valik,
hogy az évtizedek soran a korabban épitett lakotelepek lakasai folyamatosan lejjebb
filtralodtak (Heged(is-Tosics 1988) hiszen a lakaspiacon kedvez6bb tulajdonsagu
Gjabb lakdtelepek jelentek meg, amelyek mintegy elszivtdk a magasabb tarsadalmi
statusz(U csaladokat. Egyfel6l azért, mert ezek a csaladok az Uj lakotelepeken na-
gyobb aranyban jutottak lakashoz. Masfel6l a régebbi lakotelepek fel6l az Gjak felé
is 1étezett csekély mérték({ mobilitas.

Az 1990-es években egyes (j lakdtelepek lakasainak négyzetméter ara vetekedett
a jo helyen lévé belvarosi lakasok araval. A kdzepesen magas statuszi népesség
ebben az id6ben még mindig szivesen kolt6zott ezekre a lakdtelepekre. A lakotele-
pek lakaspiacan korabbi években megfigyelt azonban tendenciat felboritotta, hogy a
lakotelep-épités az 1990-es évek kozepére teljesen megsziint. Felvet6dik a kérdés,
hogy ebben a megvaltozott helyzetben mi lesz a rendszervaltasig felépiilt (és a ko-
rabbi formaban ,utanpétlas” nélkil maradt) lakotelepek tovabbi sorsa a lakételepi
lakaspiacon. Mar az 1990-es évekt6l megjelent, és napjainkban egyre inkabb terjed a
sorhazas, telepszer(i épitkezési forma - melyet lakoparknak neveznek -, s amely
bizonyos értelemben a lakotelep utédjanak tekinthetd. Gondolhatjuk-e azt, hogy
ezek a lakasok konkurenciat jelentenek a kilencvenes évek els6 harmadaban épilt
legUjabb lakdtelepi lakasok szamara, és ,elcsabitjak” a magasabb tarsadalmi statu-
szU csaladokat, akiknek helyébe - sziikségszer(ien - valamivel alacsonyabb tarsa-
dalmi statuszd csalddok koltdznek be.

A lakotelepek ingatlanpiaci helyzetét tehat tébb tényez6 is egyittesen befolya-
solja. A varosszerkezeti elhelyezkedés mellett természetesen alapvet6en meghataro-
z6ak maganak a lakotelepnek és az ott Iévé lakasoknak a fizikai jellemz6i. Ezen

4 A févaros lakasallomanyanak mintegy harmadat teszik ki a lakételepi lakasok.
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jellemz6ket azonban a tarsadalmi kdrnyezet sajatossagai felllbiralhatjak. A lakote-
lepek helyzetét a fenti két tényezdén kivil azonban jelentésen meghatarozhatja az
Gjonnan épitett (lakoparki) lakasok piaca is. Mivel mind a harom tényez6 folytono-
san valtozasban van, és a lakdtelepi lakaspiac ugyan heterogén, ezért nehéz a lako-
telepek jovdjére vonatkozo joslast adni. Annyi mindenesetre bizonyos, hogy a laké-
telepek fizikai allapota folyamatosan romlik, ezért a feldjitasok elmaradasa negativ
hatassal jar ingatlanpiaci helyzetiikre. A fizikai kérnyezet romlasa —kiilondsen az (j
(lakdparki) lakasok megjelenésével - konnyen a tarsadalmi &sszetétel szegregacio
iranyaban torténd valtozasaval jarhat. Tulajdonképpen a fizikai kérnyezet az egyet-
len olyan jellemz6, amelynek stabilizalasaval, vagy - a lehet6ségeken belili - eset-
leges javitasdval a lakotelepek ingatlanpiaci helyzete biztosan és kiszdmithatéan
befolyasolhaté lenne.

A lakotelepek ingatlanpiaci statuszanak hatasa
a tarsadalmi statuszra

Mi torténik tehat a tarsadalmi elényokkel és hatranyokkal? Hogyan jelennek meg
ezek a rendszervaltas utan tiz évvel és hogyan formalhatjak, alakithatjak tovabb a
lakotelepek tarsadalmi statuszat? A lakotelepek tarsadalmi statuszardél eddig az
1990-es népszamlalas adatai alapjan beszéltiink. Az ingatlanpiaci statuszt pedig az
1989-1998 kozotti - éves atlagos - arak alapjan hataroztuk meg. Az elemzésiinknek
korlatja, hogy a tarsadalmi statusz valtozasat nem tudjuk olyan finoman mérni, mint
az ingatlanpiaci statusz valtozasat, mivel nem allnak rendelkezésiinkre a népszam-
lalashoz hasonld részletezettségii adatok. Mindezek miatt csak arrél beszélhetiink,
hogy az 1990-ben ilyen vagy olyan tarsadalmi statusz kiilénbségeket felmutaté la-
kételepek helyzete hogyan valtozott az ingatlanpiacon, de arr6l semmi biztosat nem
tudunk, hogy a tarsadalmi statuszbeli kiilonbségek hogyan alakultak a kilencvenes
évek végére. Gyanithaté azonban, hogy az ingatlanpiaci helyzet valtozasa szorosan
egyltt halad a tarsadalmi statusz valtozasaval. Ezt a valdszinliséget megprobaljuk
megerdsiteni azzal, hogy bevonjuk az elemzésbe egy 1998-as survey tarsadalmi
statuszt mérd adatait.

Az eddigiekben lattuk, hogy a tarsadalmi statusz bizonyos esetekben és értelem-
ben meghatarozza az ingatlanpiaci statuszt. Vajon ez egyben azt is jelenti, hogy az
ingatlanpiaci statusz alapjan automatikusan meg lehet mondani egy lakdtelep tarsa-
dalmi statuszat, vagyis kijelenthetjiik-e egyszer(ien, hogy az alacsony ingatlanpiaci
statuszU lakdtelepek tarsadalmilag is alacsony statuszinak tekinthet6k? Vajon az
ingatlanpiac mennyire j6 indikatora a tarsadalmi statusz valtozasanak?

Ahhoz, hogy erre a kérdésre valaszt kapjunk az ingatlanpiaci arak valtozasanak
el6bbinél részletesebb, mas szerkezetli vizsgalatara van szilkség. A lakotelepek el-
mult tiz év alatt bekdvetkezett arvaltozasanak tendenciajat most Ugy vizsgaljuk,
hogy az arakat nyolc csoportra osztjuk, mégpedig Ugy, hogy a csoportok mindegyike
tizezer forintnyi kilénbséget jelentsens Ezutan megvizsgaljuk, hogyan valtozott az
egyes lakotelepek elhelyezkedése e csoportokban. (1. tablazat)

s Ennek megfelelen az elsd csoport a 20-30 ezer Ft/m. kozotti arfekvési lakotelepeket, az
utolsé pedig a 90-99 Ft/m. ar( lakételepeket sorolja egy csoportba.
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1. tdblazat
A tavflitéses lakotelepek az ingatlanpiaci arkategoriak és a tarsadalmi statusz alapjan
létrehozott csoportok szerint (1989-1998)

1980 1990 1990 101 192 1998 194 196 19%6 1997 198 Tasxhl- Tasxhl-
mi Stz mi ALz
1990 1908

Havama i 1 1 2 2 2 1 2 2 2 2 Aesxy Alacsry
Cel 11 1 1 1 2 2 2 2 2 3 Aoy Alacsay
K&bénya 1 1 1 2 2 2 2 2 2 3 3 Aaay Kizges
M.
Kéoanya 1 1 1 2 2 2 2 2 2 2 3 Aoy Alacsay
Ujhegy
Ujalota 11 1 2 2 2 2 2 2 3 3 Aay Alacsay
Rakos- 1 1 I 2 2 2 2 2 3 3 3 Aoy Alacsay
karelr
Rest- 1 1 1 1 2 2 2 2 2 3 3 Aaoy Alacsoy
azdet
Pstgely 1 1 2 2 2 2 2 2 3 3 3 Aaoy Alacsay
Bdcs- 1 1 1 2 2 2 2 2 3 3 3 Aa=oy Kizpes
mayer
Sigpywu 1 1 1 2 2 2 2 2 2 2 3 Kizgps Alacay
Kigest i1 1 2 2 2 2 2 2 3 3 3 Kizpes Kizpes
Ujpsst 1 1 2 2 2 2 2 3 3 3 4 Naoy Alacsay
Leatos i1 1 1 2 2 2 2 3 3 4 Kizgpes Kizepss
Foredi (& 1 1 2 2 2 2 2 3 4 4 4 Kizpes Kizpes
Geborf6o 1 1 2 2 2 2 2 3 3 3 4 Kizpes Alacoy
Budafok 1 1 1 1 2 2 2 2 3 3 4 Kzps Alacy
Kosetts- 1 1 1 2 2 2 2 3 3 3 4 Kizps Mgss
megyer
Jozef 1 1 2 2 2 2 3 3 4 4 5 Kizpes Kizpes
Atila
Aletfeha 2 2 2 3 3 3 3 4 4 5 5 Kizepes Kizepes
Apdhid 2 2 2 2 2 3 3 4 4 5 5 |MNogas Kizpes
Obuda 1 1 2 2 2 2 3 3 4 5 5 Mgas Mgs
klefold 1 1 2 2 2 2 3 3 4 5 5 \Mgas Mgas
Ormez6s 2 2 2 2 3 3 3 3 4 5 5 Mgas |Mogss
Lagyma-— 1 1 2 2 3 3 3 4 4 5 5 \Mges Kizges
s
BBeTatn 1 1 2 2 2 2 2 3 4 4 5 \Magess Mages
Keszbedil6 2 2 2 3 3 3 4 4 4 5 6 Kizepes Mgas
Vizafogd 2 2 2 3 3 3 3 3 4 5 6 |MNages |Mages
Cmbget 2 2 2 3 3 3 3 4 5 6 6 |MNagss Mages
Kamatu 2 2 2 3 3 3 4 4 5 6 7 \MNagass MNagas
Rémai 2 2 2 3 4 4 5 6 7 7 8 \MNagss MNages

30 eFt/M2eHt” Z 30-39 A/ m 2lHit”

374040 e/ m 2kmAt” £ 50-50 e K"

5 60-69 e/l 6 70-79 eFAES kamt”

7 80-89 eFt/MRIH AL 8°90-99 eFtMRIGHHt".

A besorolas alapjan csak egyetlen olyan lakdtelepet talaltunk - a Havannat - amely-
nek az elmdalt tiz év alatt csak két kategdrianyit valtozott az ara, vagyis 1989-ben
sem érte el a 40 ezer Ft/m. arat. A lakdtelepek kdzott 10 olyan van, amelynek arai
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harom, és s olyan, melynek arai négy kategoriat ugrottak. Nyolc olyat talaltunk, ahol
az arak 1998-ra az 6tddik kategoriaba léptek. Csak 3 olyan lakdtelep van viszont,
amelynek arai mar a hatodik kategoriaba tartoznak, és csak egy-egy olyan, amely a
hetedik, illetve a nyolcadik kategoriaba lépett. Lathaté tehat, hogy a lakotelepek
felén - a négyzetméter arak tekintetében - az elmult tiz évben nem tortént jelentds
véltozas. Ez azonban nem azt jelenti, hogy az ezeken a lakételepeken 1év6 lakéasok
megtartottdk az arukat. Az inflaci6 mértékét figyelembe véve az arak realértékben
csokkentek.

Azok a lakotelepek, amelyeknek arai az elmult tiz év alatt csak a harmadik kate-
goriaba emelkedtek - 1990-ben két kivétellel, 1998-ban pedig harom kivétellel - az
alacsony tarsadalmi statusz( lakotelepek csoportjahoz tartoztak. A kivételek kozott
egyetlen olyan lakételep volt (a Kispesti), ahol a tarsadalmi statusz mindkét id6-
pontban kdzepes volt. A Kébanya varoskdzpont és Békasmegyer statusza alacsony-
rél kozepesre valtozott, mig a Szigony utcai lakotelepé kdzepesrdl alacsonyra. A
negyedik arkategoria csoporthoz tartozd lakotelepek 1990-ben —egy kivétellel —a
kozepes tarsadalmi statusz csoporthoz tartoznak. A kivételt az alacsony tarsadalmi
statusz( csoporthoz tartozé Ujpest jelentette. 1998-ra Ujpest is a kdzepes tarsadalmi
statuszl csoportba kerilt. A Gyakorld utcai és a Budafoki lakotelep tarsadalmi statu-
sza csOkkent, Kaposztasmegyeré viszont emelkedett. A tobbi arkategdriahoz tartozo
lakotelep 1990-ben —harom kivétellel - mind a magas tarsadalmi statuszd csoport-
hoz tartozott. A harom kivételt a kozepes statuszu Jozsef Attila, Albertfalva és Ka-
szasd(il6 jelentette. 1998-ra Kaszasd(il§ tarsadalmi statusza emelkedett, az Ormez6i
és az Arpad hidi lakételepé pedig csékkent.

A lakételepek ingatlanpiaci statusza tehat az esetek nagy tobbségében pontosan
jelzi a lakételep tarsadalmi statuszat. Ett6l csak néhany lakotelepnél talalunk elté-
rést. Az eltérés ,helyi” sajatossagokbol adodhat, olyanokbol, melyeket a durva sta-
tisztikai mér6szamok nem képesek jelezni.

A tarsadalmi statusz valtozasa és a lakasprivatizacio
kozotti 6sszefliggés

A tarsadalmi statusz valtozédsa szorosan dsszefligg az ingatlanpiaci statusz valtoza-
saval. Van azonban egy tényez@, amely a lakdtelepeknek mind a két teriileten mért
statuszat befolyasolni képes, ez pedig a lakasprivatizacié hatasa (Heged(is-Tosics
1993).

Jelen tanulmanyban nem térhetiink ki részletesen a lakotelepi lakasprivatizacid
elemzésére és hatasvizsgalatara, néhany kérdést azonban szeretnénk felvetni.

MAGYAB ]
fisOOIVte.iIMYOS AKADEMIA
KONYVTARA
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2. tablazat
A lakéasok tulajdonviszony szerinti aranya Budapesten dvezetiben
(1990, 1996) (%)

Ovezet Allami Magén Allami Magan

1990 1990 1996 1996

1- Varoskozpont 80,45 19.55 28,5 715
2 - Koldnia, ipari dvezet 69,99 30.01 53,5 46,5
3- Lakotelepi dvezet 50.41 49,59 119 88,1
4 - Térsashazi és udiléovezet 27,03 72,97 84 91,6
5- Csaladihazas, kertvarosi Ovezet 15.07 84.93 6.8 93,2
Budapest dsszesen 53,42 46,58 17,3 82,7

N=793764 N=793764 N=777253 N=777253
Forréas: Mikrocenzus. KSH, 1996

A privatizacié nyoman a févaros lakasallomanyanak tulajdonszerkezete jelentgsen
atalakult. A 2. sz. tablazathdl is lathato, hogy - a varoskdzpont mellett - a lakdtelepi
Ovezet volt az egyik olyan, ahol a privatizaci6 nyoman 1996-ra drasztikusan csok-
kent a tanacsi bérlakasok aranya6. Mig a rendszervaltas kdrnyékén a lakéasok fele-
fele aranyban voltak magéan-, illetve allami tulajdonban, addig a rendszervaltast ko-
vetd hét év alatt az allami tulajdoni lakasok aranya egytizedre csokkent. A megma-
radt bérlakas allomanyrél is valészindsithetd, hogy a legkevésbé jé helyen 1év6, és
legolcsobb lakéasokat felvonultatd lakételepekrdl keril Ki.7

A févarosi lakaspiaci mozgasok arra utalnak, hogy a lakasprivatizacio és a gazda-
sagi mutaték pozitiv valtozasa az elmuilt években élénkit6en hatott a lakaspiacra. A
kérdés, hogy a privatizaci6 nyoman mennyire élénkilt meg a lakotelepeken él6k
mobilitasa.

A korabbi bérlakas allomany jelentés része az alacsonyabb tarsadalmi statuszu,
rosszabb allapoti lakotelepekre korlatozodott, ezért valdszin(sithetd, hogy az ilyen
privatizalt lakasok jelentés hanyadaban kdzepes, illetve alacsony statuszd népesség
élt. Eppen a lakdtelep alacsony statusza hathat visszahlz6lag a magasabb statusz
népesség bearamlasara. A magasabb statuszi népességgel rendelkezd lakotelepek
esetében azonban valdszin(sithetd, hogy a privatizacio csokkentette a lakotelepek
belsé heterogenitasat.

A privatizacié nyoman egy sor mas - a mobilitdshoz - tartoz6 kérdés is felvet6-
dik. Ilyen példaul az, hogy milyen hatassal volt a lakételepek népességének dssze-

s Jollehet a privatizacios folyamat a kilencvenes évek kdzepére lassult, még korant sem zaré-

dott azonban le. Ezért azt gondoljuk, hogy a lakételepi bérlakasallomany az elmdlt években
tovabb csokkent.
Mara az énkormanyzati lakaspolitika el6tt jelent6s korlatként lebeg a bérlakasok szamanak
ilyen drasztikus csokkenése. A 2. tablazatban is lathato, hogy a varos kiilonb6zd dvezetei
kézil a nyolcvanas évek végén a Kol6nia, ipari dvezetben a Varoskdzpontban, és a Lakote-
lepi Gvezetben volt a legmagasabb az allami tulajdonu lakasok aranya és az utobbi két dve-
zetben csokkent a legdrasztikusabban. A mikrocenzus adatai alapjan feltételezhet§ tehat,
hogy a kiutalhatd 6nkormanyzati bérlakasoknak csak nagyon kis része maradt lakotelepe-
ken, nagyobb részilk a bels§ varosrész leromlott teriiletein, illetve a kiilterileti, szocialisan
hatranyos lakéteriileten van. A lakotelep tehat olyan dvezet, ahol az allam jelentds mérték-
ben vonult ki a lakaspiacrol.
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tételére a févaros kdzpontjaban lezajlott privatizacid. Igazolhaté-e vajon az a felte-
vés, hogy az itt él6 - lakasat megvasarold - alacsonyabb statuszi népesség nagyobb
hanyada a kilsé keriiletekbe, illetve a févaroson kiviilre, kisebb hanyada azonban a
kdzepes vagy alacsony statuszu lakételepekre kéltozott.

Mindezekre a kérdésekre e tanulmanyban nem adhatunk kimerit§ valaszt, de né-
hany tendenciara utalhatunk. Korabbi kutatdsaink ugyanis rdmutattak arra, hogy a
laké6telepek kdnnyen az alacsonyabb tarsadalmi statuszd rétegek csapdajava valhat-
nak. A lakételepeken - ahogyan a varos mas részein is - a lakésprivatizacio kedvez6
pénziigyi konstrukcitja arra 6szténodzte az alacsonyabb statuszu csaladok nagy részét
is, hogy megvasarolja tanacsi bérlakasat. A folyamatosan ndvekvd inflacio és a
csdkkend életszinvonal mellet ugyanakkor ez az anyagi aldozat tovabb rontott a
csalad ,koltségvetési mérlegén”. A mindennapi megélhetési gondok és a hitel-, illet-
ve egyéb tartozasok mellett ezek a csaladok egyre kevésbé tudjak fizetni a kdzlizemi
dijakat. A kozlizemi koltségek és ezen beliil féleg a - kiiktathatatlan - tavfiités dija-
nak folyamatos és évr6l évre jelent6s emelkedése - ahogyan ennek mar tobb jele is
van - a dijhatralékos csaladok szamanak még erdsebb ndvekedéséhez vezet. A la-
kételep tehat olyan szocialis csapdava valhat, ahonnan szocialis halé nélkil nincs
menekiilés.

A masik lehet6ség az, hogy ez az elszegényedési folyamat nem jut a vazolt ké-
vetkezményekig, hanem az alacsony statusz( csaladok megprébalnak még akkor
taladni (privatizalt) lakasukon, amikor az eladasi arbél - az adossagok torlesztése
utan is - tudnak valamilyen lakast vasarolni. A mai lakéaspiaci arak ismeretében az
egyetlen lehetséges megoldast egy févarosi kisebb és alacsonyabb komfortfokozatu
lakas, vagy egy, a févarostol tavoli kis telepiilés csaladi haza jelenthetné. E folyamat
a kikoltozéknél valamivel magasabb statuszi csaladok bekdltézését eredményezné.
Ugyanis csak szamukra lenne lehetséges egy ilyen magas fenntartasi koltségekkel
rendelkezd lakds megvasarldsa. Ez hosszu tavon a lakotelepek felértékel6déséhez
vezethetne.

Vitatott volt, hogy a privatizacio soran azok a kordbbi lakotelepi lakasbérlék, akik
lakésukat kedvezményesen megvehették, egy Ujabb ,,nemzeti ajandékban” részesil-
tek, vagy jelentds részik a tulajdonnak dont6en hatranyait - els6sorban a jelent6sen
megnovekedett rezsit és a fel(jitds megfizethetetlennek tling koltségeit - észleli. Ez
a lakdtelepek esetében is érvényes, amit jol mutat a lakdtelepek felljitasara kapott
kilfoldi hitelkontingens igénybevételének szinte teljes elmaradasa.

A felljitas sziikségessége azonban még egy, a kivitelezés maodjanal és milyensé-
génél sulyosabb problémat is felvet, ez pedig a finanszirozas kérdése. Az lpari és
Kereskedelmi Minisztérium felmérése szerint, az épilet korat és allapotat figyelem-
be véve 1996-ban ehhez lakasonként 200-800 ezer forintra lett volna sziikség. Ezt az
0sszeget azonban a csaladok nagy része nem tudna - még kdlcsondkkel sem - meg-
fizetni, jollehet az allam megprobal kedvezd tamogatasi konstrukciot kidolgozni8.
Ugy tlnik, hogy a régebben épiilt és ezen beliil alacsonyabb statuszi lakdtelepek -

s Igy példaul lehet6ség van arra, hogy egy 3 milliard forintos német hitelt panellakasok fel-
Ujitasara forditsanak (Magyar Hirlap 1996). Ez azt jelenti, hogy a kb. 780 ezer magyarorsza-
gi panellakashol talan 5 ezret lehetne feldjitani. Budapesten megkdzelitéleg 191 ezer pane-
los technoldgiaval éplilt lakas van, ez a hitel csak néhany haz problémajat oldana meg.
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éppen emiatt a feldjitasi kényszer miatt - hatranyosabb helyzetbe keriilnek. Eppen a
lakonépesség dsszetétele miatt ugyanis valdszinlileg a magasabb statuszi lakétele-
pek hazait djithatnak fel, mivel a hitel felvétele csak akkor lehetséges, ha a haz min-
den lakoja kéri, és minden laké egyben hitelképes is. Ugy tlinik, hogy a hazak alla-
potanak romlasa magaval vonja a lakotelepek kozotti és a lakotelepeken beliil a ha-
zak kozotti kiilonbségek fokozodasanak lehetéségét.

A kellemetlenebb fizikai kornyezet(i terlletr6l a magasabb tarsadalmi statuszu
csaladok folyamatosan elkdltdznek, helyiket alacsonyabb statuszu csaladok veszik
at, akik alacsony jovedelmi szintjik miatt még kevesebbet tudnanak lakasuk feldji-
tasara kolteni, ami fokozza a leromlas Gtemét. Ez a folyamat jél lathatd példaul a
Havanna és a Békasmegyeri lakotelep egyes hazaiban.

Az tehat, hogy a lakdtelepek tarsadalmi statusza a kovetkez6 évtizedben milyen
lesz, valoszin(leg jelent6s mértékben éppen attdl fiilgg, hogy a privatizaciés folya-
mat kovetkeztében megindul-e szamottevé elkdltdzés a lakotelepekrdl, illetve hogy
a magasabb, vagy az alacsonyabb statusz( népesség koltdzik-e ki a lakételepekrél és
a helylkre érkezé népesség rendelkezik-e olyan eréforrasokkal, amelyek a felvetd-
dott problémak megoldasara képessé tehetik. (Erre azonban a jelenleg rendelkezé-
sinkre all6 adatbazis segitségével nem tudunk valaszt adni. A kérdéskor tovabbi
mélyebb és hosszabb tavi kutatdémunkat igényel.)

Osszefoglalas

Osszefoglalasként elmondhatd, hogy a lakotelepek statusza az elmult évtizedek so-
ran nem csdkkent a varos tobbi részéhez képest. Természetesen az egyes lakdtelepek
esetében a status valtozasa pozitiv és negativ iranyt is felvehetett. Altalanossagban
elmondhat6, hogy a magasabb tarsadalmi statusz( lakotelepek a lakaspiacon jelentds
pozici6t téltenek be. Araik folyamatosan emelkednek, a lakételepek kozott felfelé
filtralédnak. A févaros lakasallomanyan beliil pedig megtartjak viszonylag jé helyi-
ket. Ezzel szemben az alacsony tarsadalmi statuszd lakotelepek a lakotelepi ingat-
lanpiac aljan helyezkednek el. Araik szinte valtozatlanok maradnak, sét kis mérték-
ben csokkennek is.

Az e folyamatok mdgott rejl6 okok magyarazatahoz vissza kell nydlni a szocia-
lista lakaspolitikdhoz. Az (j lakotelepek egy részébe ugyanis az 1960-as években
tomegesen koltoztek magas statuszd csaladok. Késébb e lakotelepek jelents hanya-
danak statusza kisebb-nagyobb mértékben csokkent. A statuszvaltozas magyarazata-
ul a feler6s6dd lakasmobilitds szolgalhat. Korabbi kutatasok eredménye szerint a
magasabb statuszd csaladok nagy része elkdltozott a lakoteleprél, és helyiiket ala-
csonyabb statuszu csaladok foglaltak el. A lakasmobilitas konkrét iranyarél azonban
nincsenek megbizhat6é adataink. Valoszind, hogy a csalddok egy része Budapesten
belil - példaul a févaros csaladi hazas dvezetébe, vagy az Ujonnan épitett lakotele-
pekre - koltdzott, mas részik pedig el is hagyhatta a févarost.

Az 1950/60-as években épitett lakotelepek a lakaspiacon jo mindségl lakasallo-
manyt jelentettek, amelyekhez magas tarsadalmi statuszi rétegek kot6dtek. Késébb
a csaladi- és tarsashaz épités fellendiilése miatt ezek a lakasok lejjebb filtralddtak.
Ugyanez torténik most a legUjabb lakotelepekkel, amikor is a sorhazak és
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csaladihazak, mint magasabb statuszu lakohelyek miatt lefelé filtralodik a lakaspia-
con. Eddig azonban még mindig voltak olyan lakotelepek, melyek a lakéaspiacon is
magas statuszinak szamitottak. Valészin(, hogy a lakételepépités befejezése miatt
nem lesznek Uj magas statuszlG lakotelepek, a régiek pedig mas magasabb statuszd
lakasformak megjelenése miatt lejjebb filtralédnak.

1. 5zamu térkép.
A vizsgalt lakotelepek kore.
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A vizsgalat mbdszere

A lakashelyzet tarsadalmi statuszatjelz6 mutaték mellett vizsgalatunkhoz az illeték-
hivatal altal kiszamitott atlagos négyzetméter arakat hasznaltuk fel, amelyek segitsé-
gével altalanosan és néhany kiemelt lakételep példajan keresztil nydjtottunk képet a
févarosi lakotelepek ingatlanpiaci helyzetének elmalt tiz év alatti alakulasarol. Arra
torekedtiink, hogy a budapesti tavfltéses lakotelepek koziil lehet6leg a fizikailag és
a népesség szama szerint is nagyokat vizsgaljuk meg. A vizsgalati kor ilyen sz(ikité-
sét két tényezd indokolta: az egyik az, hogy a nagyobb lakoételepekre vonatkozéan
megbizhatébban allnak rendelkezésre az ingatlanpiaci &rak. a méasik ehhez szorosan
kapcsolodd tényez6 pedig az, hogy a nagyobb lakotelepeken gyakoribbak a lakéas-
cserék, igy nagyobb esetszam allt rendelkezésre a vizsgalt évek atlagos négyzetmé-
ter aranak kiszamitasahoz. A budapesti 63 tavfiitéses lakotelep kozil harmincat va-
lasztottunk ki. A mellékelt térképen lathaté a kivalasztott lakotelepek terileti elhe-
lyezkedése és mérete. Kivalasztasuk soran tgyeltiink arra, hogy a mintaba eltéré
statuszy és térbeli elhelyezkedési telepek keriiljenek, ugyanakkor térekedtiink arra,
hogy mind a nagysagot, mind pedig a teriileti elhelyezkedést tekintve megfeleléen
reprezentaljak a tavfiitéses lakdtelepek csoportjat.
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