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A trianoni békediktatum 100. évforduldja jo alkalom arra, hogy attekintsiik ennek a szaz év-
nek a mai statisztikaban is nyomot hagyo emlékeit. A lakasstatisztikdban nemcsak a jelenlegi fold-
rajzi keretek 1étrejotte kdthetd ehhez a datumhoz. Az 1920. évi népszamlalaskor alakultak ki azok a
fogalmi keretek is, amelyek megalapoztak a hazai lakésstatisztikai adatgytjtéseket, és lehetové
tették a hosszabb tavra visszatekintd, 6sszehasonlithatd adatsorok kozlését.

A szerz6 tanulmanyaban nem vallalkozik rendszerezett statisztikatorténeti attekintésre.
Célja, hogy bemutassa, mit Orzott meg az egymast kovetd statisztikusnemzedékek emlékezete
ebbdl a hagyomanybol, és hogyan kotddik mindez a mai szakmai tevékenységhez a lakasstatisztika
teriiletén.

TARGYSZzO: lakasstatisztika, népszamlalas

The 100" anniversary of the Treaty of Trianon is a good opportunity to overview the past
hundred years’ tradition that has left its mark on contemporary statistics. In housing statistics,
however, not only the geographical framework (the country’s boundaries) can be linked to this
date. The conceptual framework that was/is fundamental in national housing censuses and still
allows us to produce and publish long-term retrospective, comparable time series, was established
at the time of the 1920 population census.

The study does not provide a comprehensive historical overview of the topic. It only aims to
give an account of the collective memories preserved by generations of statisticians working in this
field, and show their prevailing links to the actual practice of housing statistics.

KEYWORD: housing statistics, population census

A teriilet elmult szaz évének felidézése soran szembe kell nézni azzal a prob-
Iémaval, hogy bar lakasstatisztikai adatgyiijtés mar joval tobb mint szaz éve folyik
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Magyarorszagon, 0sszehasonlithatd adatsorokbol mégis meglehetdsen kevés all ren-
delkezésiinkre. A helyzet nagyrészt a téma jellegébdl adodik. A lakhatdssal kapcsola-
tos fogalmak, a lakhatast biztositd intézményrendszer, az épitési modok és nem utol-
sosorban a lakhatassal kapcsolatos tarsadalmi normak is folyamatosan valtoznak,
tovabba iddvel az allandonak tiind fogalmak jelentése is modosul.

A statisztikai megfigyelések targyanak valtozasan, hangstlyainak eltoldédasan,
az U témak bemutatasan keresztiil azonban mégis képet kapunk arrél, hogy miként
alakultak a statisztikdval szemben megfogalmaz6dé igények ¢és elvarasok, és milyen
modon formalodott a kdzpolitikai gondolkodés, valamint mindekdzben hogyan val-
tozott maguknak a statisztikusoknak a felfogasa sajat feladatukrol. Keriilom, hogy
fejlédésrol irjak, egyrészt, mert az elsd statisztikusok munkainak szakmai szinvona-
l1at ma is nehéz lenne meghaladni, masrészt, mert a bekovetkezett torténelmi fordula-
tok nem egyszer alapjaiban valtoztattdk meg a statisztikai miikodés meghatarozo
kereteit, és romboltak le az addigi épitkezés eredményeit.

Statisztikusként folyamatosan szembesiiliink a torténeti hagyomannyal, amely,
akarcsak a csaladi emlékezet, szelektiv, esetenként akar pontatlan is, mégis meghata-
rozza a szakmat ma gyakorlo statisztikusok kapcsolddasat a multhoz. Hossza adatso-
rokat allitunk 0ssze, kdzben elgondolkodunk az Osszehasonlithatosagukrol, tjra és
ujra felmeriilnek ismerdsnek tiind problémak, egyes megoldasokat kiemelkedd telje-
sitményt nyujté elddokhoz kotiink, roluk sokszor személyes emlékeket is Orziink.
Amikor a kovetkezOkben ezeket felidézem, nem vallalkozok atfogd statisztikatorté-
neti attekintésre, erre nem is lennék képes. Minddssze szeretném felidézni ennek a
veliink ¢16 hagyomanynak néhany elemét, olyanokat, melyek nyomai ma is ott van-
nak a lakasstatisztikai gyakorlatban.

1. A lakasstatisztika fobb teriiletei

A lakhatéssal, a lakasviszonyok alakuldsaval kapcsolatos statisztikdk sordban
1étrejottének idejét és fontossagat tekintve is a lakdsdllomany felmérését kell elso-
ként emliteni. Az els6 népszamlalastol (1870) kezdve megtortént az épiiletek, laka-
sok és azok helyiségeinek Osszeirasa. Mivel ez a lakok Osszeirdsaval egyiitt tortént,
kezdettdl fogva elérhetd volt a laksiiriségi mutatok szamitasa. Ugyancsak a kezde-
tekt6l megjelentek a megfigyelésekben a lakasmindség kiilonb6z6, az adott korban
relevans ismérvei, melyek valtozo tartalma a tovabbiakban mar 6nmagaban tiikrozte
a lakasallomany miiszaki szinvonaldnak alakuldsat.

A lakdsallomany valtozasat leird lakdsépitési és -megsziinési statisztikak iranti
igény is viszonylag hamar megfogalmazddott, részben éppen azért, hogy a lakasal-
lomany alakuldsarél a nagy 6sszeirasok kozotti idészakokban is legyenek naprakész
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adatok. Lakasépitési adatok kozlésére eldszor az 1920-as években talalunk példat, az
Osszefiiggd idésorok azonban legfeljebb az 1950-es évekig nyulnak vissza a mai
adatkozlésekben. A lakéasépitési és -megsziinési statisztikakra, valamint a népszamla-
lasi lakasosszeirasokra tamaszkodo lakasallomanyi tovabbvezetés adatai az 1950-es
évek masodik felétél mar rendszeresen megjelentek a statisztikai évkonyvekben.

Vannak olyan témak, melyek tartalma az id6k folyaman tobbszor atalakult.
llyen a lakdstulajdonlas, a lakhatas jogcime. A lakastulajdon vizsgalata a masodik
vilaghabort el6tt elsésorban a bérleti és albérleti viszonyokra fokuszalt, valamint
kiterjedt a lakbérek vizsgalatara is. A haboru utdni allamositassal jott 1étre, és sokaig
a statisztikai adatgyiijtések figyelmének kozéppontjaban volt az allami lakasallo-
many. Ugyan — a szocialista orszagok koziil egyediilallé médon — a magyar lakas-
szektorban végig megmaradt a magantulajdon dominancidja, errdl a statisztika csak
némi vonakodassal vett tudomast. Arulkod6 a szohasznalat is: ideolégiai megfonto-
lasbol mindvégig személyi tulajdonu lakasokrol kozolt adatokat, jelezve, hogy ma-
gantulajdon marpedig nincs a fejlett szocializmusban. Az allami lakasok cseréjére
(valojaban a bérleti jog adasvételére) kialakult piacrol nem adott hirt a statisztika.
Ugyancsak alig észrevehetden indult el az allami lakéasszektor magankézbe adasa
mar joval a rendszervaltozas el6tt. A rendszervaltozaskor a lakasprivatizacié mar
teljes nyilvanossagot kapott, utobb pedig szamos visszatekintd adatgytijtés késziilt
rola, igy végiil, ha kissé késve is, de még képet lehetett kapni az allami lakésszektor
lebontasarol.

Kifejezetten rendszerspecifikusak és igy atmeneti érvényességiick a lakaspoli-
tikai, lakastigyi intézményrendszer miikédését leird statisztikak, igy példaul a hajdani
Ingatlan Kezel6 Vallalat vagy — hogy egy mai példat is emlitsiink — a Nemzeti Esz-
kozkezeld miikodésérdl keletkezett adatok.

A lakaspiaci statisztikdak fejlesztését hosszl sziinet utan a felhasznaloi igények
kényszeritették ki a rendszervaltozast kovetden. A korabbi féllegalis, nehezen fel-
mérhetd lakasszerzési utak megsziinése és az egységes lakaspiac 1étrejotte lehetove,
a novekvo felhasznaloi érdeklédés sziikségessé tették a teriilet fejlesztését. A rend-
szervaltozas utan bekovetkezett ciklikus lakaspiaci ingadozasok az ingatlanforgalmi
statisztikak mellett a lakashitelezés és a lakastdmogatasok adatai irdnti érdeklddést is
fokoztak.

A lakasszociologia 1970-es évektol megindulé fejlédése emelte be a statiszti-
kai megfigyelések korébe a lakdsokkal kapcsolatos szubjektiv véleményeket, elége-
dettséget, terveket. Azota ezek a témak minden részletesebb lakasvizsgalatban helyet
kaptak, és igazoltak, hogy a vélemények, varakozasok alakuldsa sokat megmagyaraz
a lakaspiaci folyamatokbol.

A tovabbiakban egy-egy korabbiakban felsorolt téma kapcsan az elérhetd leg-
fontosabb adatok attekintése mellett a mutatok jelentésbeli, tartalmi valtozasaira és
az azokat kikényszeritd kiilsé hatasokra, a megfogalmazdodo felhasznaloi igényekre is
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megprobalok ramutatni. Konnytl helyzetben vagyok, mert a lakésstatisztikai adatkoz-
Iések torténetének rendkiviil alapos feltérképezésével a munka oroszlanrésze mar
elkésziilt, az 1920 és 1990 kozotti idoszak lakasstatisztikai forrasainak feldolgozasa
rendelkezésre all (Farkas—Vajda [1990a], [1990b], [1990c]). Az akkori irds a rend-
szervaltozas pillanataban talan talzottan is dertilatd volt a kialakulo piacgazdasag és
demokracia statisztikat megujito szerepét illetden, de szemlélete, mely a lakasstatisz-
tikaban lezajlott valtozdsokat a tarsadalmi-gazdasagi kornyezettel Osszefiiggésben
vizsgalta, ma is érvényes.

2. A lakasallomany felmérése, lakasépités

A lakohelyek Osszeirdsa mar az elsé népszamlalasok programjaban is szerepelt.
Bar ez az iras a magyar lakasstatisztika elmult szaz évének eredményeire koncentral,
meg kell emliteni, hogy az els6 épiiletstatisztikai eredmények mar joval kordbban, az
elsd népszamlalasokkal megsziilettek. Az altalanos Osszeirasokhoz kapcsolodott a
Fovarosi Statisztikai Hivatal tevékenysége, mely a nagyvarosi lakhatasi jellemzok
részletesebb bemutatasaval egészitette ki az orszagos adatokat.

A szazéves id0dszak fokuszba allitdsa azonban nem csak az évforduld miatt ak-
tudlis. A lakasstatisztikdban éppen az 1920. évi népszamlalassal jottek 1étre azok a
fogalmi keretek, melyek maig 0sszehasonlithato lakasallomanyi adatokat produkal-
tak, és ettél kezdve tekinthetd folyamatosnak ezen adatok felmérése és kozzététele
(Farkas—Vajda [1990a], [1990b], [1990c]).

A népszamlalasi dsszeirasokban 1920-t61 hasznaltak az épiiletivet (hazi gyijto-
ivet), melyen az épliletek tulajdonosa adta meg az épiilet, illetve az épiiletben szerep-
16 lakasok adatait. A népszamlalasok soran a népesség szdmbavétele a lakohelyen
tortént meg, igy az épiiletekrdl bizonyos informaciok elérhetévé valtak, de az is na-
gyon koran megfogalmazddott, hogy az épiiletallomany felmérése nemcsak egyfajta
nyilvantartasi egységként szolgal, hanem 6nallo informacioként is van létjogosultsa-
ga. Az els6 népszamlalasi eredményeket bemutato kiadvanyokban felhasznalasi terii-
letként utalnak a helyi kozigazgatas adatigényének kielégitése mellett a lehetséges
tlizveszEely felmérésére, de a kdzegészségligyi szempontokra, a jarvanyveszély kikii-
szobolésére is.

Persze mar a korabeli statisztikusok is szembesiiltek a lakas- és épiilet-
Osszeirasok modszertani nehézségeivel, melyek meglepden ismerések ma is: egy-
részt, hogy a lakasadat gyakran mas céli Osszeirasok mellékterméke, ezért terjedel-
me, lehetdségei korlatozottak, masrészt, hogy laikus adatszolgéltatoktol, laikus adat-
gyljték kdzremiikodésével kell megbizhat6 épiiletstatisztikat gytjteni.
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,INem szabad azonban feledni, hogy az épiilet-statisztikai felvé-
tel csak a nagy népszdmldlas mellékmiivelete gyanant eszkozoltetett
s tulsagig mend részletességgel nem lehetett maganak a fomiveletnek
sikerét koczkaztatni. De kiilonben is teljesen kimerité épiilet-
statisztikat csak képzett szakkdzegek kozremiikodésétol varhatunk,
a népszamlalasi ligynokok — egy, szamba sem johetd toredék kivételé-
vel — erre egyatalan nem birtak qualifikatioval. Ily adatgyiijtés nem is
oly konny(i, mint elsd pillanatra latszik.” (OMKSH [1893] 11. old.)

A hianyok ecsetelése ugyanakkor rdmutat arra, mit gondolt a korabeli statiszti-
kus a lakasstatisztika feladatarol.

,Altaldban, leplezetleniil bevallhatjuk, hogy a mit épiiletstatisz-
tikank a lakviszonyok tekintetében nyujt, az véghetetleniil kevés s tel-
jesen alkalmatlan arra, hogy socialis vagy pedig kodzegészségiigyi
szempontbol kovetkeztetéseket vonjunk beldle. Még csak azt sem
kisértjiik meg, hogy a lélekszdmot a szobakkal vagy lakhelyiségekkel
Osszehasonlitsuk, az ily nagy atlagoknak, melyekben minden jellegze-
tes vonas elmosddik, csekély becsiik van.” (OMKSH [1893] 18. old.)

Az 1920. évi népszamlalas e feladatok megoldasa szempontjabol is elérelépést
jelentett. Részletesen Osszeirtdk az épiiletek helyiségeit és azok mindségi jellemzdit,
sajatosan olyanokat, melyek az egészségiigy és a lakhatas mindsége, tovabba tliz- és
arvizveszély szempontjabol kiilondsen fontosak voltak (padlozat, tetéfedés, falazat,
alapincézettség, pince- ¢és alagsori lakasok, arnyékszék megléte). Ezek a részletes
adatok tették lehetévé, hogy a népszamlalasi adatgyljtések ettdl kezdve 1920-ig
visszatekintd adatokat kozolhessenek a témaban. A legutobbi, 2011. évi népszamla-
las lakasstatisztikai adatkozléseinek visszatekintd tablai ugyancsak az 1920-ra vonat-
kozo eredményekkel indulnak.

Az 1920. évi népszamlalas eredményeinek kozzétételekor azonban a legfonto-
sabb feladat mégis a trianoni békediktatum kovetkeztében a lakas- és épiiletallo-
manyban elszenvedett veszteség statisztikai szdmbavétele lett.

,»A magyar anyaorszagban 1910-ben megszamlalt 3 105 677 lako-
haz kozil 63,1% az immar elcsatolt teriileteken fekiidt, minddssze
1 146 621 lakohaz, vagyis az anyaorszagban ¢éplilt lakohazak alig vala-
mivel tobb mint egyharmada maradt hazank Trianonban kiszabott hata-
rai kozott.(...) Annak ellenére, hogy a lakohazaknak csak valamivel
tobb, mint egyharmada maradt meg trianoni hataraink kozott, az anyaor-
szagban 1910-ben megszamlalt lakdsok (4 134 988) kozel felerészben
(44,2%) a mai teriileten beliil fekszenek.” (MKKSH [1929] 17. old.)
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Az ekkor kialakult kdzigazgatasi teriilet azota is a statisztikai szambavételek
alapvetd egysége, mely a mdasodik vildghdbori utdn harom tovabbi telepiilés
Csehszlovakidhoz csatolasaval még kissé tovabb modosult.

Az ezt kovetd évtizedek népszamlalasi eredményei a lakasok szdmanak folya-
matos, bar korantsem allandoé litemii ndvekedését mutatjak.

F6bb lakasadatok a népszamlalasok idépontjaban
(Main housing data at the time of population censuses)

By ) Lakas Szoba 100 lakasra jutd Lakoegység Lakok IOQ lakoegység-

Osszesen szoba (lakas és egyéb) szama (f6) re juto lako (f6)
1920 1826771 2 741 405 150 1 829 471 7 856 163 429
1930 2182499 3305 905 151 2 185816 8559 631 392
1941 2397 625 3630 360 151 2403 962 9167 588 381
1949 2466 514 3479 845 141 2477310 9056 114 366
1960 2757 625 4067 417 147 2786 016 9537378 342
1970 3118 096 5116 805 164 3136813 9979912 318
1980 3542 418 7064 768 199 3 553 504 10377 198 292
1990 3 853 288 9132 196 237 3855192 10 123 829 263
2001 4064 653 10 384 928 255 4069 820 9945 300 244
2011 4390302 11 939 869 272 4395473 9697 199 221

Megjegyzés. Az 1920. és 1930. évi adatok az orszag mai — parizsi békediktatumban kijelolt — teriiletére
vonatkoznak.
Forras: KSH [2016a].

Az els6 vilaghaboru alatt visszaeso épitkezések szama az 1920-as években gyor-
san novekedett. Tiz év alatt a lakasallomany rendkiviili iitemben, kozel 20 szazalékkal
boviilt. A haboru, majd az elcsatolt teriiletekrdl érkez6 menekiiltek miatt kialakult
lakasinséget ebben az idészakban lakéspiaci konjunktira kovette. Az adatkozlések az
adatok hatterében meghtzd6do folyamatokra is utaltak, és magyarazatképpen emlitették
az olyan lakasépitést 6sztonzé kormanyzati intézkedéseket mint a lakasberuhdzok ado-
kedvezménye!, a lakbérszabalyozas fokozatos enyhitése vagy azok a helyi intézkedé-
sek, melyek épitési teriiletek kijelolésével és az épitési eldirasok lazitasaval 6sztondz-
ték a lakasépitést elsdsorban a févarosban €s a nagyobb varosokban.

Az 1929-ben kezdddott gazdasagi vilagvalsag kapcsan nem taldlhaté a lakas-
épitések visszaesésére valod utalas. Eppen ellenkezéleg, a budapesti épitkezések terén
konjunktura volt, a statisztikai jelentés a tokepiaci folyamatok lakaspiacra gyakorolt
hatasat emliti. A lakasallomany béviiléséhez hozzajarult ,,...az évtized vége felé

11923, évi XXXIV. térvénycikk a lakasépitd kiilon tevékenység ttjan létesitendd épitkezések alkalma-
val adand6 adoiigyi kedvezményekrol.
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a tékének a valutaris ingadozésok eldl az ingatlan-befektetésekbe vald menekiilése”
(MKKSH [1932] 10. old.).

Az idOszak lakasstatisztikai tevékenységében kiemelkedd szerepe volt a
Fovarosi Statisztikai Hivatalnak. Az 1872 ota (kisebb-nagyobb névvaltoztatasokkal)
miik6dé hivatal élen jart a nagyvarosi lakhatasi problémak megfigyelésében és nyil-
vanossag elé tarasaban. Az 1930. évi népszamlalasi eredményekre tamaszkodo adat-
kozlések (Illyefalvy [1933]) 1étrejottét az a felismerés kényszeritette ki, hogy a fova-
rosi lakashelyzet alapos megismerése az orszagos adatoktol elkiilonitve oldhaté meg.
Az 1930. évi népszamlalas onalld lakasivét csak Budapesten kellett kitolteni.
Ez részletes adatokat gylijtott a bérletek jellemzoirdl, az albérletekrdl, a helyiségek
hasznalatardl, a falazat, padld anyagarol. Olyan felszereltségi mutatokat is megfi-
gyeltek, melyek akkor még kevésbé terjedtek el, de kérdezésiik révén nyomon ko-
vethet6 lett a kovetkez6 évtizedek lakasmindségének fejlodése. Jo példa erre a fiirdo-
szobaval rendelkezd lakésok aranyédnak alakuldsa, mely elsdé felmérésekor még csak
elvétve fordult el a magyarorszagi lakasokban.

1. abra. A 100 lakadsra juto fiirdészobdk szama
(Number of bathrooms per 100 dwellings)
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Forras: KSH [2016a] alapjan sajat szerkesztés.

Az 6sszegylijtott adatok azt is lehetdvé tették, hogy a lakésstatisztikai mutatd-
kat térképen abrazolva mutassak be. A fovarosi hivatal statisztikai tdjékoztatdsaiban
a kozpolitikai célok mellett a nagykozonség tajékoztatisa is célként jelent meg.
Hozza lehet tenni, hogy a kor statisztikai kiadvanyai mara értékes torténeti forrasnak
is szamitanak.
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2. abra. Budapest lakasviszonyainak térképes abrazoldsa
(Map representation of housing conditions in Budapest)

RENDES LAKASOK SZAMA VAROSRESZENKINT, A LAKASOK TERULETI SOROSEGENEK FELTONTETESEVEL.
ANZAHL DER GEWOHNLICHEN WOHNUNGEN NACH STADTTEILEN MIT DARSTELLUNG DER WOHNUNGSDICHTE PRO HEKTAR.—1930.

Osszes lakasok.

Séamiliche Wohnungen.

Lakasok 1921. januar 1. elétt épult hazakban.
Wohnungen in vor dem 1. Jan. 1921 erbauten Hausern.

. Lakésok 1921. januér 1. utan épiilt hazakban.
Wohnungen in nach dem 1. Jan. 1921 erbauten Hausern.
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lakas. — Wohnungen.

Forras: Illyefalvy [1933].

Az 1930-as években egytizedével tovabb boviilt az orszag lakasallomanya.
A teriileti veszteség €s ennek hatasa természetesen még mindig élénken jelen volt a
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statisztikai kézgondolkoddsban. A korabeli elemzd a lakasépitésben bekovetkezett,
a lakhatas szinvonalat emeld technikai fejlédést is ennek Osszefliggésében emliti.

»--. az 1j lakohdzak erdsebb és nemesebb épitési anyagbdl ké-
szlilnek, ami nalunk kiilondsen méltanylando, ha tekintetbe vessziik,
hogy a trianoni hatarok ko6zott meghagyott orszagteriilet legkiterjed-
tebb részén egyaltalan nincsen megfeleld épitkezési nyersanyag,
az épiiletfa teljes hianyarol nem is beszélve. (...) Joles6 megelégedés-
sel adunk szadmot arrdl, hogy az egészségiigyi és tiizbiztonsagi
szempontbol kifogastalan szilardfalazatu épiiletek szamanak és a cse-
rép- vagy badogtetejii hazak szamanak szaporodasa mutatja a legjobb
aranyokat.” (MKKSH [1932] 10. old.)

Az 1941. évi népszamlalas feldolgozasa a haboru miatt félbeszakadt, ennek
végrehajtasara és az adattartalom kozlésére csak évekkel késobb, akkor is hianyosan
kertilhetett sor. A lakasstatisztikai Osszesitések egy 1981-es kiadvanyban jelentek
meg, az adatokat azonban nem sikeriilt teljes kdrben rekonstrualni. A haborus puszti-
tas hatarozta meg a lakasallomany alakuldsat, 1941 és 1949 kozott a lakasok szama
kevesebb mint 3 szazalékkal ndtt. Az 1949. évi népszamlalas épiilet- és lakasadatai a
haborus veszteségek felmérését és az jjaépités eldrehaladasat dokumentaltak.
A tizévente esedékes Osszeiras idopontjanak eldbbre hozatalat azonban egy 01j szem-
pont, az 1950-ben induld elsd 6téves terv adatokkal torténd megalapozasa is indokol-
ta. Ezzel egy ujfajta statisztikai igény jelent meg, mely az allami statisztika altal
gyljtott adatok nyilvanossaga helyett azok tervteljesitéshez vald viszonyat helyezte
elétérbe. Megjelentek a belsd hasznalatra, szamozott példanyokban kinyomtatott
statisztikai jelentések, a nyilvanossagnak szant dsszeallitasok cimlapjan pedig a fel-
irat: ,,kozlésre felhasznalhato”. Nem véletlen, hogy a mindent athat6 és kontrollalo
allami tervezés ellenére sem volt konny{i pontosan meghatarozni a korszak lakasépi-
tési adatait. A lakasallomany gyarapodasanak elérhetd adatforrasa az 1950-es évek
kozepétol ismét nyilvanos statisztikai évkonyv €s a népszamlalasok lakasdsszeirasa
maradt, az Otvenes évek elérhetd lakasépitési adatai azonban ellentmondasosak,
sokszor becsléseken alapulnak.

Mig 1949-ben az aktualisan legégetobb problémak, az épiiletkarok felmérését
kiemelt feladatanak tekintette a statisztika, 1956 utan a bekovetkezett épiiletkarokra
csak egy eldugott labjegyzet utalt, és az ott kozolt adat hitelessége is kétséges.
Az 1958-ban megjelent 1956. évi statisztikai évkonyv (KSH [1958]) 700 lakas meg-
semmisiilését emliti az ,,oktober-novemberi események” kovetkeztében. FOvarosi
tanacsi jegyzOkonyvek alapjan azonban csak Budapesten mintegy 12 ezer lakas
»ment tonkre” (Tamdska [2018]).

Mas téren sem mindig volt tekintettel a valosagos folyamatokra a kor statiszti-
kéja. Ha ma szeretnénk megérteni, hogyan zajlott az 1960—1970-es évek maganerds
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lakasépitése, kevés fogodzot nytjtanak a korabeli adatok. A lakéasépitési statisztikak
foleg az allami beruhazédsban vagy legalabb allami tamogatassal megvalosuld épitke-
zések adatait részletezték, ezek jellemzoit és koltségeit mutattak be. Pedig ezekben
az évtizedekben oridsi atalakulason ment keresztiil a magyar lakasszektor, és ez je-
lentds részben az éppen csak megtlirt maganszektornak volt kdszonhetd. Husz év
alatt felépiilt masfél millio lakas, és ezzel teljesen atformalodott a lakasallomany
szerkezete, megvaltoztak fizikai jellemzdi. A felépiilt lakasok kétharmada maganbe-
ruhazasban késziilt el, tehat a lakasszektorban korantsem valdsult meg a teljes allami
kontroll. Eppen ellenkez6leg, a maganlakas-épités és -fogyasztas lett a masodik gaz-
dasag kibontakozasanak, késobb az ott keletkez6 jovedelmek elkoltésének talan leg-
fontosabb terepe. Atalakultak a lakashasznalati szokasok, alapjaiban megvaltozott a
falusi életforma. A lakasallomany ekkor kialakult teriileti, mindségi Osszetétele maig
meghatarozza a magyarorszagi lakdsviszonyokat.

3. abra. Az épitett lakasok épittetd szerint
(Number of newly built dwellings by type of builder)
Ezer lakas
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Forras: KSH [2019].
1970-ben 1étrejott a KSH (Kozponti Statisztikai Hivatal) Tarsadalomstatiszti-

kai foosztalya, és itt kapott helyet a lakasstatisztikai teriilet, jelezve, hogy a lakasiigy
nem tekinthetd csupan beruhazasi vagy telepiilésfejlesztési kérdésnek. Az egységes
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mintavételes lakossagi adatgytijtések bevezetése (1976) utan egy sor olyan reprezen-
tativ tarsadalomstatisztikai vizsgalat valt lehetdvé, mely lakasstatisztikai szempont-
bol is hianypotld volt, és ha kissé megkésve is, de hozzajarult ahhoz, hogy a hivata-
los gazdasag keretein kiviil zajlo, mar emlitett folyamatokrdl megfigyelések késziil-
jenek. Az 1986/1987-ben végzett idomérleg-felvétel adataira tdmaszkodva lehetett
bemutatni a lakasépitéssel 6sszefiiggd, joforman teljes egészében a hivatalos gazda-
sag keretein kiviil szervez0dd, a haztartasok kdzotti munkacserén alapuld kapcsolat-
rendszert, majd az 1999/2000-es ujabb idomérleg-vizsgalat alapjan mar a lakasépi-
téshez kotddd kaldka rendszervaltozds utdni visszaszoruldsat is regisztralhattuk
(Farkas—Székely [2001]).

A jovedelmi-mobilitasi lakasfelmérések sorat az 1963. évi nyitotta meg, ezutan
tobb olyan felmérés kovetkezett, mely a lakossag lakashasznalatat, elégedettségét,
koltozési, lakasvaltoztatasi terveit, felujitasi tevékenységét vizsgalta. Méreténél fog-
va is kiemelendd ezek kozill az 1984. évi mikrocenzus, mely az emlitett témak mel-
lett az allami bérlakasok lakbérét, a lakashitelek torlesztorészleteit és kozos koltségét
is felmérte. A megjelent eredmények mindenképpen fontos kordokumentumnak
szamitanak, még akkor is, ha az emlitett koltségadatok egy mesterségesen fenntartott
arrendszer viszonyait mutattak be (KSH [1986]).

Az 1970-1980-as évek lakasstatisztikai adatgyiijtései sok tekintetben megeldz-
ték korukat, és olyan, elsésorban a tarsadalomkutatas feldl érkezo igényeket is kielé-
gitettek, melyek irdnt a hivatalos lakéaspolitika csak joval késébb, a rendszervaltozast
kovetden mutatott érdeklédést. Talan ezek az adatok is hozzajarultak ahhoz, hogy
mire a rendszervaltozas bekovetkezett, a magyarorszagi lakaskutatas nemzetkozi
tekintélyre tett szert (Hegediis [1987]).

3. Lakassziikséglet, zstufoltsag,
a lakasallomany kihasznaltsaga

A lakaskinalat megfeleldségét méré kiilonféle megkdzelitések végig jelen vol-
tak a lakéasstatisztika torténetében, ezek valtozasa, egyes mutatok elétérbe keriilése
pedig sokat elmond azokrol a koriilményekrdl, melyek kozott megfogalmazodtak.
A tulzsufoltsdg mutatdinak alakulasa azért is érdekes, mert megmutatja a lakhatassal
kapcsolatos normak valtozasat.

Kézenfekvé mutatészam a kihasznaltsag mérésére a nem lakott lakasok aranya.
Az erre vonatkozd adatok 1920 ota elérhetdk, és az lireslakas-allomany piaci szem-
pontokat mérlegeld értékelésére is taldlunk egészen korai példat.
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,-..Kivanatos, hogy a népesség lakdsvaltoztatdsdnak konnylivé
tétele és a lakbérek szabalyozasa céljabol a lakasallomanynak bizo-
nyos szédzaléka tiresen alljon... A tudomanyos irodalomban még nem
alakult ki arra vonatkozolag egyonteti felfogas, hogy az 0sszes laka-
soknak milyen aranya legyen iires. Hasse professzor véleménye szerint
normalisan az 6sszes lakasok 3 szazalékanak kell tiresen allania (0. n.
Hasse-féle szabaly); masok ezt a hanyadot tulsagosan magasnak tart-
jak. Véleménylink szerint nem lehet altaldnosan meghatarozott arany-
szamban megallapitani az iires lakasoknak azt a hanyadat, amely a la-
kok és a haztulajdonosok érdekeit egyarant kielégiti. A sziikségesnek
vélt szazalékot csak esetenkint lehetne valamely varos nagysaganak,
fejlédési lehetdségeinek, gazdasagi, tarsadalmi és lakasviszonyainak
kell6 mérlegelésével megjeldlni. Az iires lakasok aranyszdma a nagy-
varosokon beliil varosrészek ¢és lakastipusok szerint ingadozik.”
(Szddeczky-Kardoss [1933] 21. old.)

Tény, hogy a szakirodalom maig nem talalta meg az idealis iireslakdsarany
mértékét, az akkori orszdgos adatok azonban nem nagyon tértek el az emlitett
3 szazaléktol, és hosszu ideig nem is emelkedtek szamottevoen.

4. dbra. A nem lakott lakdsok ardnya

(Percentage of unoccupied dwellings)
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Forras: KSH [2018] alapjan sajat szerkesztés.

Az 1950-es évektdl a tobbes lakastulajdon tiltdsa miatt eleve nem volt valdszi-
nl, hogy nagyobb szamu liresen all6 lakast talaljanak a népszamlalasi dsszeirdsok, és
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az allami lakdsgazdalkodds is biztositotta, hogy az altala feliigyelt lakasok kihasz-
naltsaga kozel teljes legyen, igy az iiresen allo lakdsok szdma a rendszervaltozasig
viszonylag alacsony maradt. A mutat6 értéke csak a rendszervaltozas koriil kezdett
emelkedni, 2011 ota pedig tartésan meghaladja a 10 szazalékot. A fejleményt kez-
detben iidvozolték a lakaspiaci szakemberek, ramutatva, hogy a strlodasmentes la-
kaspiaci miikodéshez sziikséges bizonyos mennyiségii iires lakas. A lakast valtoztato
haztartdsok évi 3—5 szdzalék kozé tehetd aranyat figyelembe véve, a 10 szazalékot
meghaladé mérték mindenképpen valamiféle lakdspiaci miikodési zavart jelez.
Ennek okait kutatva a lakéasszektor teriileti fesziiltségeitdl a lakéaspiaci 6sztonzokig
tobbféle strukturalis fesziiltséget azonosithattunk (KSH [2016]).

A lakasok kihasznaltsaganak masik mutatoja, a lakasok laksiiriisége az elsd
népszamlalasok ota elérhetd volt, és lehetdséget kinalt a tulzstufoltsag mérésére.
Ismét vissza kell nyltlnunk szaz évnél is régebbre, hogy bemutathassuk talan a legko-
rabbi példat egy normativ talzsufoltsdgi mutatod alkalmazasara: ,,A tulnépes lakasok
tudvalevileg a népszamlalasi feldolgozasban is vétetnek figyelembe” — irta
Korosi Jozsef a févarosi lakhatasi problémak részletes vizsgalatat bemutato jelenté-
sében. Az iranyitasaval végzett felmérés uttér6 munka volt, melynek keretében a
Fovarosi Statisztikai Hivatal a budapesti lakasok talzsufoltsagat vizsgalta. Célja
a kozegészségiigyi veszélyek azonositasa €s az elharitasukhoz sziikséges informaciok
eléallitasa volt. A megfigyelt talzstfolt lakasokat el6zetesen helyi bizottsagok jeldl-
ték ki, ezeket irta 6ssze a Févarosi Statisztikai Hivatal. Mint minden tulzsufoltsaggal
kapcsolatos mérésnek, ennek is a fogalommeghatarozas volt a kiindulopontja: ,,mely
lakasok tekintenddk tulzstfoltaknak és milyenek a tilzsufoltsag fokozatai”. Mint a
jelentésbol kideriil, az a lakas szamitott tilzsufoltnak, ahol egy helyiségre 4 vagy
tobb {6 jutott. Az elkésziilt jelentés az egy helyiségben €16 lakdk szama ¢€s az egy
fore jutd légkobméter alapjan egyarant vizsgalta a lakstrliséget, majd a tulzstfolt
lakdsokat mas lakdsmindségi ismérvekkel Osszefiiggésben is elemezte. Ugyanugy
jart tehat el, mint késébb szamos lakasszocioldgiai vizsgalat: lehatarolt egy problé-
mat, majd azt mas adatokkal 6sszefiiggésben mutatta be. Olyan tényezoket vizsgalt,
mint példaul a szarazsag, a vilagossag, a padlozat, a haztartasi Osszetétel, az agy-
hasznalat, a lakbérek, az albérletek stb. (Kdrosi [1893]).

A hasonlé normativ mutatoképzést altalaban elkeriilték a hivatalos statisztikai
adatkozlések, és bar a laksiiriiségi adatok a népszamlalasi adatkdzlések elmaradhatat-
lan mutatoi lettek, csak az 1980-as években talalunk ujabb példat a talzstfolt lakaso-
kat meghatdrozo6 statisztikai mutatok definidlasara, majd ezek alkalmazéaséara tovabbi
elemzésekben. A KSH Ifjisagi Szakmai Munkakozosségében Vajda Agnes és
Zelenay Anna, élve a lassan szélesebb korben is elérhetd szamitogépes feldolgozasi
lehetdséggel, négyfoku skalat alkalmaz6 mutatéra tdmaszkodva vizsgaltak a lakasok
»hagysaganak megfelel6ségét” az 1980. évi népszamlalas adatbazisan (Vajda—
Zelenay [1984]). Az akkori allami lakaselosztas igényjogosultsagi feltételeibdl kiin-
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dulva négy kategoériat hatdroztak meg a lakds szobaszama, a benne ¢él6k szdma ¢és
Osszetétele alapjan. Kifejezetten eléremutatdé megoldas volt, hogy a lakasban él6k
egymashoz vald viszonyat is figyelembe vették a lakassziikséglet mérlegelésekor,
és csak parok vagy testvérek esetében tekintették elfogadhatonak a kozds szoba
hasznalatat. (A gyermekek nemét nem vették figyelembe.) Ennek alapjan az a lakas
volt sziik, amelyben olyanok is egy szobaban laktak, akik nem testvérek vagy héazas-
tarsak, élettarsak voltak. gy példaul egy masfél szobas lakasban egy gyermekkel é16
hazaspar szdmara a lakas elfogadhato nagysagunak mindsiilt. Ennél kevesebb szoba
esetén sziik volt a lakas, ha pedig fél- vagy egy szobaval tobb volt, a lakas a megfele-
16 kategoridba keriilt. Ha a szoban forgd haztartas lakdsa ennél is nagyobb volt, azt
tagasnak tekintették. A felsorolt négy kategoria elegendd mozgasteret biztositott
ahhoz, hogy a lakasok zstfoltsagat még évtizedeken at hitelesen leirja, még ha a
kategoriak jelentése az id6 elorehaladtaval modosult is. Ami 1980-ban még elfogad-
hatonak szadmitott, azt ma mar zstfoltnak tekintjiik, és az el6bbi példanal maradva az
egygyermekes hazaspar harom- és félszobas lakdsat ma mar nem gondolnank ttlzot-
tan tagasnak. Ha tehat a mutatd alakuldsat hosszabb tavon vizsgaljuk, figyelembe
kell venni ezt a jelentésbeli mddosulast.

5. abra. A lakasméret megfelelésége
(Suitability of the dwelling size)
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Forras: KSH [2016b].

Hasonl6 gondolatmeneten alapul, és ugyancsak tiikrozi az elvarasok valtozasat
az Eurostat altal bevezetett mutaté a lakasok tulzsufoltsdganak mérésére. Eszerint
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mar csak akkor fogadhato el a kdz0s szobahasznalat, ha az érintettek egy part alkot-
nak, azonos nemii gyermekek, vagy ha 12 év alattiak.” A mutaté nemzetkdzi dssze-
hasonlitdsban vald hasznalatat azonban igy is megnehezitik az orszagonként eltérd
lakashasznalati és lakasépitési szokasok, az, hogy a lakasok helyiségeit miként sorol-
jak be, tovabba, hogy mekkorak a konyhak, és azokat mire hasznaljak (a nagyobb
konyhak ugyanis a szobaszamba is beszamitanak). A 2011. évi népszamlalast kove-
téen részletes elemzés készilt arrél, hogy milyen modon befolyasoljak ezek a meg-
oldasok a mutato6 értékét (KSH [2016b]), itt azonban elég annyit megjegyezni, hogy a
szigorubb feltételeket tAmasztd szamitasi mod magatol értetédden magasabb aranya
tulzsufoltsagi adatokat eredményezett. A Vajda—Zelenay-skala szerint 2011-ben
a lakasok 8,5 szazaléka volt sziik, mig az Eurostat mutatészama a lakasok 15,2 sza-
zalékat sorolta a tulzstufoltak kozé.

Mint az elébbi példak mutatjak, a normalis lakhatdsrol vallott kozfelfogas so-
kat valtozott az elmult évtizedekben. A normak valtozasabol adédé dilemmakat a
hosszabb id6sorokat kinalé népszamlalasi adatkozlések tigy kezelik, hogy a minden-
kori felhasznaléra bizzak, hol huzza meg a normalis, elfogadhatoé lakashasznalat
hatarat. A lakok szamat a szobak szamahoz viszonyitd adattablak ezt a lehetéséget
kinaljak, de itt kell megemliteni a tobbgeneracids egyiittélés és lakashasznalat alaku-
lasat bemutatd adatokat is, melyek a népszamlaldsok lakasadatai kozott az 1960-as
népszamlalastol kezdve érhetdk el.

A lakasigény, lakassziikséglet statisztikai adatokra tamaszkodo és ezért objek-
tivnek tiné megallapitasa hasonlo elvarason alapul. A rendszervaltozasig természe-
tes volt az az elvaras, hogy a statisztika dllapitsa meg a lakasigényt: mondja meg,
van-¢ (mennyiségi) lakashiany, szamitsa ki, mennyi lakasra/szobara/épiiletre van
szlikség, amit azutan a tervezés elérendd célul tiizhet ki, az aktualis 6téves terv pedig
felépithet. Ellenben az mar kiilonos, hogy ezzel a — piacgazdasagi koriilmények ko-
z6tt értelmezhetetlen — igénnyel ilyen-olyan formaban maig szembesiil a lakésstatisz-
tika. Megoldasként kinalkozik, ha a haztartasok létszamat viszonyitjak a lakasoké-
hoz, és mivel a kett6 kozott Iényeges eltérés nem tapasztalhato, adodik a kovetkezte-
tés, hogy nincs ,,mennyiségi lakashiany”. Csakhogy az elérhetd lakéaskinalat maga is
hat a haztartds-formalodasra, és befolydsolja a haztartdsok szdmat. Nem véletlen,
hogy mikdzben a népesség szdmanak ndvekedése 1980 ota megallt, a haztartasok
szdma ugy nott tovabb, hogy a haztartasméretek egyre kisebbek lettek. Mindez to-
vabbi lakassziikségletet teremtett, viszont a novekvd lakaskindlat is hozzajarult a
haztartasok elaprézodasahoz.

2 https://ec.europa.eu/eurostat/web/products-datasets/product?code=tessil 70
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6. abra. A lakasok és a haztartasok szama, laksiiriiség
(Number of dwellings and households, residential density)
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Forras: KSH [2018] alapjan sajat szerkesztés.

Valahol ugyanitt van a gyokere a lakaspolitikai szakirodalomban makacsul
visszatérd kivanatos lakasépitées mértékeként emlegetett adatnak is, amely a lakaske-
reslet alakulasat ténylegesen befolyasold sok-sok tényezd koziil egyet emel ki, és a
lakasok élettartamat 100 évnek feltételezve jut el annak megallapitdsara, mennyi
lakasnak kell, illetve kellene épiilnie Magyarorszagon. Hogy tovabbi terjedését gatol-
juk, az adatot nem emlitjiik, annyit azonban feltétleniil le kell szdgezni, hogy a lakas-
allomany megujulasarol nem lehet csak a lakasépitésre koncentralo, a felijitasokat
figyelmen kiviil hagy6 informaciok alapjan hiteles megallapitasokat megfogalmazni.

4. A lakaspiac megfigyelése

A lakaspiaci megfigyelések terén 1990 utan tortént a legnagyobb atalakulds a
lakasstatisztikaban. Ez a statisztikai teriilet szenvedte el a legnagyobb torést a maso-
dik vilaghabort utan, a rendszervaltozast kdvetd fejlesztése pedig jol mutatja, meny-
nyire fligg egy-egy szakstatisztika fejlodése a meghatarozo felhasznaldi csoportok
igényeitdl és az adott gazdasagi-tarsadalmi kornyezetben elérheté adatforrasoktol.
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A masodik vildghaboruig a lakbér- és albérleti statisztika szerves részét képez-
te a lakasstatisztikai adatkdzléseknek. Mivel a bérleti rendszer elsésorban nagyvarosi
jelenség volt, a fovarosi hivatalnak a teriilet kutatasaban is Uttdré szerepe volt.
Az 1933-ban sziiletett — a budapesti lakbérviszonyok alakulasat vizsgal6 — publikaci-
0Oja sorra vette a lakaspiaci vizsgalatok ma is érvényes vonatkozasait, amely a gazda-
sagi és pénzligypolitikai szempontok mellett azt is megemliti, hogy ,,egyesek szerint”
a lakbéreket a nemzeti jovedelem szamitasaban is figyelembe kellene venni.
A tarsadalompolitikai szempontok indoklasaként pedig leszogezte.

A lakbérek alkotjak a megélhetési koltségek jelentékeny hanya-
dat. Megallapitando tehat az, hogy a kiilonféle tarsadalmi rétegek, fog-
lalkozasi agak, illetve jovedelmi csoportok szerint hogyan alakulnak
abszolut értékben és az Osszes megélhetési koltségekhez képest arany-
szamokban a lakbérkoltségek.” (Szddeczky-Kardoss [1933] 4. old.)

A szerz6 tajékozottsagat jelzi, hogy a lakbérszamitasok modszertani probléma-
it targyalva utal ,,a tulajdonos altal hasznalt, valamint a természetbeni és egyéb ci-
men ingyen atengedett lakasok bér értékének szambavételére”, mai kifejezéssel az
imputalt lakbér szamitdsara, egy olyan feladatra, mellyel majd’ hetven évvel késobb
szembeslilt ismét a magyar statisztika (Boday—Hiittl [1995]).

Az 1933-ban elkésziilt elemzés rendkiviil részletesen vizsgalta a fovarosi lak-
bérviszonyokat, bemutatva azok teriileti, épiiletjellemzdék szerinti és tarsadalmi réte-
gek kozotti kiilonbségeit, illetve kitért az al- és agybérleti uzsora jelenségére is. Bar
csak leird statisztikai eszkOzokre tdmaszkodhatott, részletesen vizsgalta a lakbérek
szintjét alakito tényezdket, valamint a haztartasok jovedelme és lakbére kozotti kap-
csolatot. Kiilondsen érdekes, hogy mar itt felvetddott, vajon megallapithatd-e idealis
arany a fizetett lakbér és a jovedelem kozott.

,..-a lakas arara a lakaspiacon a kereslet oldalan befolyast gya-
korlo tényezék kozott fontos szerepet jatszik a lakok jovedelme.
A lakds bére és a lakok jovedelme kozotti kapcesolat kutatdsa a tudo-
manyos irodalomban mar t6bb, mint félszdzados multra tekinthet visz-
sza. Ennek az 0sszefiiggésnek behatd vizsgalataval el6szor Schwabe, a
berlini statisztikai hivatal egykori vezet6je foglalkozott, aki azt allitot-
ta, hogy minél jobbmodu valamely csaldd, annal nagyobb Osszeget
fordit a lakbérre, de az 6sszkiadasokhoz képest szazalé¢kosan annal ke-
vesebbet. ... Mds kutatok ramutattak arra, hogy megfelelének latszik,
ha a lakbér atlagosan a jovedelem 20%-at teszi; e hanyad azonban az
évek soran jelentékenyen megndtt: példaul Berlinben a vilaghabora
elott a lakbérek lényegesen nagyobb mértékben emelkedtek, mint az
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egyéb létsziikségletek fedezésére forditott koltségek, vagy altalaban a
jovedelem.” (Szadeczky-Kardoss [1933] 9. old.)

Az idézett tanulmany egyértelmiien kifejezésre juttatja, mi a statisztikai adat-
gyljtés és elemzés célja: helyzetfeltaras, a lehetséges kozpolitikai intézkedések eld-
készitése, nemzetgazdasagi szamitasok végzése. Bar szamot ad a mddszertani nehéz-
ségekrdl, nem taldlunk arra vonatkozd utaldst, hogy az adatfelvétel soran tapasztaltak
volna a valaszadok részérdl megtagadast vagy adateltitkolast. S6t, a szerzd egy pon-
ton felveti, milyen érdekes informdaciot lehetne nyerni a felmérés és az adoivek 0sz-
szekapcsolasabol.

A masodik vilaghabor utan a lakbérek és a piaci koltségek vonatkozasaban
megszakadt az a folytonossag, amelyet a lakdsok szama és naturalis mutatoi esetében
megmutathattunk. A szocializmussal atalakult a lakasrendszer, és a megjelend adatok
ettdl kezdve az allami lakdsok mesterségesen alacsonyan tartott lakbéreirdl, valamint
az allami elosztasi csatorndkon kiutalt lakasszerzés koltségeirdl, hiteleirdl szoltak
—igaz, arr6l annal részletesebben.

A legalis gazdasag arnyékaban kiépiild lakaspiac folyamatainak felmérését
még az 1980-as években is megnehezitette, hogy rendszeres, teljes korti és megbiz-
hat6 forrasokra tamaszkodd megfigyelésekre nem volt lehetdség, az erre iranyulo
elsd erdfeszitéseket is inkabb csak a statisztikusok hivatastudata diktalta. Az 1980-as
évek adatgytjtési kisérletei kezdetben a piaci hirdetések megfigyelésére tdmaszkod-
tak, majd az 1990-es évek elejétdl elindult az illetékhivatali adatbazisok atvétele.
Amikor a munka elkezd6dott, még mindegyik teriileti illetékhivatal egymastol eltérd
rendszerben kezelte az adatait, igy azok még évekig nem teljesitették a statisztikai
célu adatbazisokkal szemben tamasztott legelemibb elvarasokat. Ennek ellenére elin-
dulhatott a lakéaspiaci statisztikdk modszertananak kidolgozésa és az 4ralakulast
meghatarozo tényezok vizsgalata. A cél pedig egyértelmii volt: rendszeres id6kdzon-
ként publikalt lakaspiaci arindex eldallitasa (Farkas—Vajda—Vita [1995]).

A kialakul6 piacgazdasagban a lakaspiaci megfigyelések iranti igényeket ala-
tamasztotta, hogy a normalis lakéaspiaci mitkddéshez nyilvanos, minden szerepld
szamara egyenld eséllyel elérhetd lakaspiaci informaciok sziikségesek, ezek hianya
magat a megfigyelt jelenséget, a piac miikodését torzitja.

A lakasszektor piaci atalakuldsat, majd késobb a kialakult lakasrendszer miiko-
dését tobb lakossagi lakasfelmérés vizsgalta (1999, 2003, 2015). Koziilik az elso
1999-ben egy olyan iddszakra tekintett vissza, amely alapjaiban valtoztatta meg a
lakashoz jutas formait. Lezajlott a lakasprivatizacid, eltint tobb mint 800 ezer allami
(majd dnkormanyzati) lakas, megsziint az allami lakéaselosztds és az allami tAmogata-
su hitelrendszer. Az 1990-es években addig nem latott mértékben esett vissza a la-
kasépités, 1ényegében megsziint a lakashitelezés, igy joforman csak a lakasépitési
tamogatas, a ,,szocpol” tudott némi atmeneti élénkiilést hozni. Az 1999. évi felmérés
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alapjan lehetett dokumentélni, hogy mi lett a privatizalt lakasok sorsa, miként alakul-
tak at a lakasszerzési utak, és mi jellemezte a haztartasok viselkedését a kialakuld
egységes lakaspiacon. Ekkor tortént eldszor kisérlet a sajat lakas becsiilt értékének
kérdezésére, mely utébb hasznos elemzési eszkdznek bizonyult, és allando része lett
a hasonl6 vizsgalatoknak. Ennek alapjan késziilt el a lakasarakat alakitd tényezok
felmérése, az adatok regresszios modellezése, melynek tapasztalatai kés6bb a tényle-
ges tranzakcids arak megfigyelésénél is hasznosnak bizonyultak.

A lakéspiaciarindex-szamitasok fejlesztésének végiil egy nem vart fordulat
hozta meg a tdmogatast: a 2008. évi lakéspiaci valsdg utan mar az eurdpai statisztikai
rendszerrel szemben is megfogalmazodott az az igény, hogy a nemzeti statisztikai
hivatalok hiteles és naprakész tajékoztatast adjanak lakaspiacuk aralakulasardl. Ezek
utan felgyorsult a lakaspiaci statisztikak fejlesztése, és rovid id6 alatt kialakult az a
modszertan, mely ma is hasznalhato a lakdsarak valtozasanak mérésére. A KSH la-
kasarindexei 2011 6ta negyedéves gyakorisaggal jelennek meg, az adatok azonban
visszanyllnak a valsagot megel6z6 évre, igy bemutatjak a valsdgot kdvetd vissza-
esést és a 2015-t61 kibontakozo 0jabb fellendiilést.

7. dbra. Osszevont lakdspiaci drindex
(Aggregate housing price index)
(2015 = 100%)
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Forrds: KSH [2020].
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Mivel ez a fellendiilés egyuttal a piaci draranyok atrendezddésével is jart, kii-
16nos jelentdsége lett a részletes teriileti adatkozléseknek. Ugyanis ezek ravilagitot-
tak, hogy foként a lakédspiac centrumaiban ndttek az arak, a periféridkon stagnalas,
esetenként arcsokkenés tortént, igy a legutobbi lakaspiaci fellendiilés a teriileti arkii-
I6nbségek tovabbi emelkedésével jart. Mint a 8. abrarol leolvashatd, 2018-ban az
Osszes hasznaltlakaspiaci forgalom kisebb hanyada zajlott az olcsobb lakasarak kate-
goriaiban, mig az Osszes pénzforgalom egyharmada a lakasok legdragabb
10 szézalé¢kanak adasvételéhez kotddott.

8. abra. A lakaspiaci egyenlétlenségek alakulasa (Lorenz-gorbe)
(Inequalities in the housing market [Lorenz curve])
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A 2003-ban lezajlott lakasfelmérés a lakashitelezés 0jboli beinditasat kovetden
késziilt el, egy olyan idészakban kérdezték meg a haztartasokat lakaspiaci terveikrol,
amikor megkezdddott a jelzaloghitelezés, és allami kamattdmogatas igénybevételével
lehetett lakast épiteni vagy vasarolni. A kovetkezd évek megmutattak, hogy a haztar-
tasok gyorsan alkalmazkodtak a megnyild lehet6ségekhez, és azok is beszalltak a
lakaspiaci konjunktaraba, akik korabban nem tervezték. Az ekkori tervek és a késéb-
bi valos folyamatok dsszevetése alapjan kimutathattuk, hogy a 2008-ig felfutd gyors
agglomeracios népességnovekedésnek alapvetden lakaspiaci hajtoereje volt: az elér-
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het6 hitellehetoségek 0sztondzték a gyermekes csaladok varoskdrnyéki telepiilésekre
aramlasat, kikoltozését csaladi hazakba (Székely [2014]).

Amikor 2015-ben ujabb lehetdség nyilt egy reprezentativ lakasfelmérés végre-
hajtasara, mar lezajlott a 2008-ban kezdddott lakaspiaci valsag, melyet Magyaror-
szagon a devizahitelezés kovetkezményei stlyosbitottak. A felmérés alapjan bemu-
tathattuk a devizavalsag hatasait (KSH [2016a]).

A lakéspiac sziirke zonajanak felmérését célozta meg két lakbérfelmérés, me-
lyet 2002-ben, majd 2018-ban hajtottunk végre. Ezek elsddleges célja a piaci lakbé-
rekre vonatkozo becslések feliilvizsgalata volt, de altaluk egyuttal ennek a sajatos,
rejtézkddo piacnak a miikddési jellemzoit is probaltuk jobban megérteni.

A lakasstatisztika elmult szadz évének felidézése soran arra torekedtem, hogy
bemutassam, ez a szakteriilet t¢émajanal fogva mindig erdsen fiiggott attol a tarsadal-
mi kdrnyezettdl, amelyben miikodott. A lakasligy minden korban az allami, kdzpoli-
tikai beavatkozasok egyik legfontosabb terepe volt. Eppen ezért mar a szabalyozasi
kornyezet valtozasainak attekintésével is sokat el lehet mondani az egymast kovetd
korszakok lakashelyzetérl. A vizsgalt szazéves idészak a trianoni teriileti veszteség-
gel és az ezaltal (is) okozott lakasinséggel kezdddott, amikor a statisztika a helyzet
feltarasaval, a konkrét szabalyozasi intézkedések hatasanak figyelemmel kisérésével
igyekezett szdmot adni a lakasiligy folyamatairdl. Az ekkor sziiletett statisztikai
elemzések azért hatnak ma is olyan elevennek, mert folyamatosan reflektaltak a kor
kozérdeklodésre szamot tartd jelenségeire, legyen az a lakbérszabalyozas, a varosi
telekpolitika, a tlizbiztonsag vagy éppen az Gjfajta épiiletek megjelenése.

A masodik vilaghabort utani lakasstatisztikai kiadvanyok egy csapasra végte-
leniil unalmassa valtak, és ennek legfobb oka az, hogy tobbé nem a kozérdeklédésre
szamot tarto folyamatok kovetése, bemutatasa volt a céljuk.

Ahogy a lakasszektorban mar joval a rendszervaltozas el6tt elindult a valtozas,
ugyanugy kitapinthatd ez a lakésszocioldgiai irodalomban és az ehhez kapcsolodo
lakasstatisztikai tevékenységekben is. Az 1970-1980-as évek lakasstatisztikai vizs-
galatai megteremtették azt a szakmai hagyomanyt, melybdl kiindulva a szakteriilet
gyorsan alkalmazkodhatott a rendszervaltozas utan az 1j lehetéségekhez és kihiva-
sokhoz. Hogy mindezek utan unalmas-e ma a lakasstatisztika, azt mar a kedves olva-
sonak kell eldontenie.

STATISZTIKAI SZEMLE, 98. EVFOLYAM 6. SZAM 642—-664. OLDAL DOI: 10.20311/stat2020.6.hu0642



SZAZ EV A MAGYARORSZAGI LAKASSTATISZTIKABAN 663

Irodalom

BoODAY E. — HUTTL A. [1995]: A lakasgazdalkodas elszamolasa a magyar nemzeti szamlakban.
Statisztikai Szemle. 73. évf. 6. sz. 452-464. old. http://www ksh.hu/statszemle archive/all/
1995/1995_06/1995 06 0452 0464.pdf

FARKAS E. J. — VAIDA A. — VITA L. [1995]: A budapesti lakaspiac kutatasa. Statisztikai Szemle.
73. évf. 3. sz. 242-265. old. http://www.ksh.hu/statszemle archive/all/1995/1995 03/
1995_03_0242_0265.pdf

FARKAS E. J. — VAIDA A. [1990a]: A lakésstatisztikai adatkozlések 1. Statisztikai Szemle. 68. évf.
1. sz. 67-73. old. http://www.ksh.hu/statszemle archive/all/1990/1990 01/1990 01
0067_0073.pdf

FARKAS E. I. — VAIDA A. [1990b]: A lakasstatisztikai adatkozlések 1. Statisztikai Szemle. 68. évf.
2. sz. 156-168. old. http://www.ksh.hu/statszemle archive/all/1990/1990_02/1990 02
0156 _0168.pdf

FARKAS E. J. — VAIDA A. [1990c]: A lakésstatisztikai adatkozlések IIL. Statisztikai Szemle. 68. évf.
3. sz. 239-253. old. http://www.ksh.hu/statszemle archive/all/1990/1990 03/1990 03
0239 _0253.pdf

FArRkaAS J. E. — SzEKELY G. [2001]: A lakossag lakasépitési és -korszerisitési tevékenysége.
Statisztikai Szemle. 79. évf. 12. sz. 970-983. old. http://www ksh.hu/statszemle archive/
all/2001/2001_12/2001 12 970.pdf

HEGEDUS, J. [1987]: Reconsidering the roles of the state and the market in socialist housing
systems. International Journal of Urban and Regional Studies. Vol. 11. Issue 1. pp. 79-97.
http://dx.doi.org/10.1111/j.1468-2427.1987.tb00036.x

HORVATH A. — SzEKELY G. [2009]: Hedonikus modszer alkalmazisa a hasznalt lakasok
aralakulasanak megfigyelésében. Statisztikai Szemle. 87. évft. 6. sz. 594-607. old.

ILLYEFALVI L. 1. [1933]: 4 székesfévaros multja és jelene grafikus dbrazolasban. Budapest
Székesfovaros Statisztikai Hivatala. Budapest.

KOROSI J. [1893]: 4 budapesti tulzsufolt lakdasok 1893. évi dsszeirasanak eredményei. Grill.
Budapest.

KSH (KOzZPONTI STATISZTIKAI HIVATAL) [1958]: Statisztikai évkényv. Budapest.

KSH [1986]: Lakasvaltoztatasi szandékok, lakaskoriilmények. Budapest.

KSH [2016a]: 4 tulzsufolt lakdsok lakéi. 2011. évi népszamlalas — 19. Miihelytanulmanyok.
Budapest. http://www.ksh.hu/docs/hun/xftp/idoszaki/nepsz2011/nepsz_19 2011.pdf

KSH [2016b]: Miben éliink? A 2015. évi lakasfelmérés f6bb eredményei. Budapest.

KSH [2018]: Mikrocenzus 2016. 7. Lakaskoriilmények. Budapest.

KSH [2019]: Lakasstatisztikai évkényv, 2018. Budapest.

KSH [2020]: Lakaspiaci drak, lakasarindex, 2019. IIl. negyedév. Statisztikai Tiikor. Budapest.
https://www ksh.hu/docs/hun/xftp/stattukor/lakaspiacar/20193/index.html

MKKSH (MAGYAR KIRALYTI KOZPONTI STATISZTIKAI HIVATAL) [1929]: Az 1920. évi népszamlalas.
Hatodik rész. Végeredmények Osszefoglaldsa. Magyar Statisztikai Koézlemények. 76. kotet.
Budapest.

MKKSH [1932]: 1930. évi népszamlalas 1. Demogrdfiai adatok kozségek és kiilteriileti
lakotthelyek szerint. Magyar Statisztikai Kozlemények. 83. kotet. Budapest.

STATISZTIKAI SZEMLE, 98. EVFOLYAM 6. SZAM 642—-664. OLDAL DOI: 10.20311/stat2020.6.hu0642



664 SZEKELY: SZAZ EV A MAGYARORSZAGI LAKASSTATISZTIKABAN

OMKSH (ORSZAGOS MAGYAR KIRALYI STATISZTIKAI HIVATAL) [1893]: A Magyar Korona
orszagaiban az 1891. év elejéen végrehajtott népszamlalas eredményei. III. rész.
Epiiletstatisztika. Magyar Statisztikai Kézlemények. 1. kotet. Budapest.

ROzsA G. [2017]: A hivatalos magyar népszdmldlasok ¢és mas nagy népesség-Osszeirasok
18702016 1. Statisztikai Szemle. 95. évf. 11-12. sz. 1159-1180. old. http://dx.doi.org/
10.20311/stat2017.11-12.hul 159

SZADECZKY-KARDOSS T. [1933]: A lakbérviszonyok alakulasa Budapesten. Statisztikai
Kozlemények. 54. kotet. 4. sz. Budapest Févaros Statisztikai Hivatala. Budapest.

SZEKELY G. [2014]: Migracio és lakdspiac a budapesti agglomeracioban. Kozponti Statisztikai
Hivatal.  Budapest.  http://www ksh.hu/apps/shop.kiadvany?p_kiadvany id=36192&p
temakor kod=KSHé&p lang=HU

TAMASKA M. [2018]: 1956 vérosképi emlékezete Budapesten. A Corvin kéz és az UllSi 1t
Gjjaépitése.  Epités —  Epitészettudomdny. 46. évf. 1-2. sz. 33-55. old.
http://dx.doi.org/10.1556/096.2017.002

VAIDA A. — ZELENAY A. [1984]: Lakdshelyzet '80. Kbzponti Statisztikai Hivatal. Budapest.

STATISZTIKAI SZEMLE, 98. EVFOLYAM 6. SZAM 642—-664. OLDAL DOI: 10.20311/stat2020.6.hu0642




<<
  /ASCII85EncodePages false
  /AllowTransparency false
  /AutoPositionEPSFiles true
  /AutoRotatePages /None
  /Binding /Left
  /CalGrayProfile (Dot Gain 20%)
  /CalRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CalCMYKProfile (U.S. Web Coated \050SWOP\051 v2)
  /sRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CannotEmbedFontPolicy /Error
  /CompatibilityLevel 1.4
  /CompressObjects /Tags
  /CompressPages true
  /ConvertImagesToIndexed true
  /PassThroughJPEGImages true
  /CreateJobTicket false
  /DefaultRenderingIntent /Default
  /DetectBlends true
  /DetectCurves 0.0000
  /ColorConversionStrategy /CMYK
  /DoThumbnails false
  /EmbedAllFonts true
  /EmbedOpenType false
  /ParseICCProfilesInComments true
  /EmbedJobOptions true
  /DSCReportingLevel 0
  /EmitDSCWarnings false
  /EndPage -1
  /ImageMemory 1048576
  /LockDistillerParams false
  /MaxSubsetPct 100
  /Optimize true
  /OPM 1
  /ParseDSCComments true
  /ParseDSCCommentsForDocInfo true
  /PreserveCopyPage true
  /PreserveDICMYKValues true
  /PreserveEPSInfo true
  /PreserveFlatness true
  /PreserveHalftoneInfo false
  /PreserveOPIComments true
  /PreserveOverprintSettings true
  /StartPage 1
  /SubsetFonts true
  /TransferFunctionInfo /Apply
  /UCRandBGInfo /Preserve
  /UsePrologue false
  /ColorSettingsFile ()
  /AlwaysEmbed [ true
  ]
  /NeverEmbed [ true
  ]
  /AntiAliasColorImages false
  /CropColorImages true
  /ColorImageMinResolution 300
  /ColorImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleColorImages true
  /ColorImageDownsampleType /Bicubic
  /ColorImageResolution 300
  /ColorImageDepth -1
  /ColorImageMinDownsampleDepth 1
  /ColorImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeColorImages true
  /ColorImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterColorImages true
  /ColorImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /ColorACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /ColorImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000ColorACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000ColorImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasGrayImages false
  /CropGrayImages true
  /GrayImageMinResolution 300
  /GrayImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleGrayImages true
  /GrayImageDownsampleType /Bicubic
  /GrayImageResolution 300
  /GrayImageDepth -1
  /GrayImageMinDownsampleDepth 2
  /GrayImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeGrayImages true
  /GrayImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterGrayImages true
  /GrayImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /GrayACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /GrayImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000GrayACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000GrayImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasMonoImages false
  /CropMonoImages true
  /MonoImageMinResolution 1200
  /MonoImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleMonoImages true
  /MonoImageDownsampleType /Bicubic
  /MonoImageResolution 1200
  /MonoImageDepth -1
  /MonoImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeMonoImages true
  /MonoImageFilter /CCITTFaxEncode
  /MonoImageDict <<
    /K -1
  >>
  /AllowPSXObjects false
  /CheckCompliance [
    /None
  ]
  /PDFX1aCheck false
  /PDFX3Check false
  /PDFXCompliantPDFOnly false
  /PDFXNoTrimBoxError true
  /PDFXTrimBoxToMediaBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXSetBleedBoxToMediaBox true
  /PDFXBleedBoxToTrimBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXOutputIntentProfile ()
  /PDFXOutputConditionIdentifier ()
  /PDFXOutputCondition ()
  /PDFXRegistryName ()
  /PDFXTrapped /False

  /CreateJDFFile false
  /Description <<

    /BGR <>
    /CHS <FEFF4f7f75288fd94e9b8bbe5b9a521b5efa7684002000410064006f006200650020005000440046002065876863900275284e8e9ad88d2891cf76845370524d53705237300260a853ef4ee54f7f75280020004100630072006f0062006100740020548c002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee553ca66f49ad87248672c676562535f00521b5efa768400200050004400460020658768633002>
    /CHT <FEFF4f7f752890194e9b8a2d7f6e5efa7acb7684002000410064006f006200650020005000440046002065874ef69069752865bc9ad854c18cea76845370524d5370523786557406300260a853ef4ee54f7f75280020004100630072006f0062006100740020548c002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee553ca66f49ad87248672c4f86958b555f5df25efa7acb76840020005000440046002065874ef63002>
    /CZE <>
    /DAN <>
    /DEU <>
    /ESP <>
    /ETI <>
    /FRA <>
    /GRE <>

    /HRV (Za stvaranje Adobe PDF dokumenata najpogodnijih za visokokvalitetni ispis prije tiskanja koristite ove postavke.  Stvoreni PDF dokumenti mogu se otvoriti Acrobat i Adobe Reader 5.0 i kasnijim verzijama.)
    /HUN <>
    /ITA <>
    /JPN <FEFF9ad854c18cea306a30d730ea30d730ec30b951fa529b7528002000410064006f0062006500200050004400460020658766f8306e4f5c6210306b4f7f75283057307e305930023053306e8a2d5b9a30674f5c62103055308c305f0020005000440046002030d530a130a430eb306f3001004100630072006f0062006100740020304a30883073002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee5964d3067958b304f30533068304c3067304d307e305930023053306e8a2d5b9a306b306f30d530a930f330c8306e57cb30818fbc307f304c5fc59808306730593002>
    /KOR <FEFFc7740020c124c815c7440020c0acc6a9d558c5ec0020ace0d488c9c80020c2dcd5d80020c778c1c4c5d00020ac00c7a50020c801d569d55c002000410064006f0062006500200050004400460020bb38c11cb97c0020c791c131d569b2c8b2e4002e0020c774b807ac8c0020c791c131b41c00200050004400460020bb38c11cb2940020004100630072006f0062006100740020bc0f002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e00300020c774c0c1c5d0c11c0020c5f40020c2180020c788c2b5b2c8b2e4002e>
    /LTH <>
    /LVI <>
    /NLD (Gebruik deze instellingen om Adobe PDF-documenten te maken die zijn geoptimaliseerd voor prepress-afdrukken van hoge kwaliteit. De gemaakte PDF-documenten kunnen worden geopend met Acrobat en Adobe Reader 5.0 en hoger.)
    /NOR <>
    /POL <>
    /PTB <>
    /RUM <>
    /RUS <>
    /SKY <>
    /SLV <>
    /SUO <>
    /SVE <>
    /TUR <>
    /UKR <>
    /ENU (Use these settings to create Adobe PDF documents best suited for high-quality prepress printing.  Created PDF documents can be opened with Acrobat and Adobe Reader 5.0 and later.)
  >>
  /Namespace [
    (Adobe)
    (Common)
    (1.0)
  ]
  /OtherNamespaces [
    <<
      /AsReaderSpreads false
      /CropImagesToFrames true
      /ErrorControl /WarnAndContinue
      /FlattenerIgnoreSpreadOverrides false
      /IncludeGuidesGrids false
      /IncludeNonPrinting false
      /IncludeSlug false
      /Namespace [
        (Adobe)
        (InDesign)
        (4.0)
      ]
      /OmitPlacedBitmaps false
      /OmitPlacedEPS false
      /OmitPlacedPDF false
      /SimulateOverprint /Legacy
    >>
    <<
      /AddBleedMarks false
      /AddColorBars false
      /AddCropMarks false
      /AddPageInfo false
      /AddRegMarks false
      /ConvertColors /ConvertToCMYK
      /DestinationProfileName ()
      /DestinationProfileSelector /DocumentCMYK
      /Downsample16BitImages true
      /FlattenerPreset <<
        /PresetSelector /MediumResolution
      >>
      /FormElements false
      /GenerateStructure false
      /IncludeBookmarks false
      /IncludeHyperlinks false
      /IncludeInteractive false
      /IncludeLayers false
      /IncludeProfiles false
      /MultimediaHandling /UseObjectSettings
      /Namespace [
        (Adobe)
        (CreativeSuite)
        (2.0)
      ]
      /PDFXOutputIntentProfileSelector /DocumentCMYK
      /PreserveEditing true
      /UntaggedCMYKHandling /LeaveUntagged
      /UntaggedRGBHandling /UseDocumentProfile
      /UseDocumentBleed false
    >>
  ]
>> setdistillerparams
<<
  /HWResolution [2400 2400]
  /PageSize [612.000 792.000]
>> setpagedevice


