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e A hérleti dij fiigg attél, hogyan jott 1étre a kapcsolat a bérld és
a tulajdonos kozott

e A mar létrejott bérletek dija altalaban nem koveti a piaci arak
alakulasat

e A lakasok hérheadasanak hozama telepiiléskategorianként
kiilonhozik

A piaci bérlakdsok a nagyvarosi, tGbblakasos épiiletekbe
koncentrdladnak

Az Bsszes bérelt lakds 39%-a Budapesten, tovabbi 30%-a megyeszékhe-
lyeken van, és csak kevesebb mint egyharmaduk a tobbi varosban vagy
kozségekben. Budapesten a bérlakasok 41%-a varosi bérhazban, 20%-uk
lakotelepen, 35%-uk egyéb, f6ként nem z6ldovezeti, tébblakasos épiilet-
ben taldlhatd. A megyeszékhelyeken a legtobb bérlakas lakotelepi épiile-
tekben érhet6 el (59%).

1. dbra
. A lakott lakasok és a maganbérleti lakasok megosziasa
épiilettipus szerint
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Foként a kisebb lakasokat adjak bérbe, ezek dtlagos nagysaga (56 m?)
kétharmada a lakott lakdsokra jellemzd orszdgos atlagnak. Ett6l csak
a falusi, altalaban csaladi hazban Iévé bérlemények nagysaga tér el sza-
mottevden, az eléri a 70 m2-t. A bérelt maganlakasok tobbsége kétszobas

(56%). Az egyszobas lakasok ardnya Budapesten 28%, meghaladja
az orszagos atlagot (22%).

A bérlakasok mindsége altalaban elmarad a telepiiléskategoridra jel-
lemz8 szinvonaltdl. Budapesten a bérlakdsok minddssze kétharmada
Osszkomfortos, szemben az dsszkomfortos lakdsoknak a févarosra jel-
lemz@, atlagosan haromnegyedet elérd aranyaval. Kirivoan alacsony
komfortossagl bérlakasok csak a kisebb telepiiléseken fordulnak el
nagyobb szamban: a falvakban minden 6t6dik bérlakds félkomfortos vagy
komfort nélkili. Ugyanitt a bérlakdsok 12%-aban nincs fiirdészoba, ez
az arany kétszerese a lakott falusi lakasokra jellemzének.

Csaladi vagy partnerkapcsolathan élGk bérlik a legtibb lakdst
A legtébb bérlé (57%) csalddjaval vagy partnerével él a lakasban, mig
az egyéb kapcsolatban allo lakdtarsak, igy a baratok, diak- és munkatar-
sak aranya egyiittesen 11%-ot tesz ki. A bérelt lakasok 32%-aban egye-
dil lakik a bérl6, Budapesten ez az ardny magasabb (37%), a kisebb
telepiiléseken alacsonyabb. A fGvarosban és a megyeszékhelyeken gya-
koribb a didkok és baratok kozos lakasbérlése, mig a kisebb telepiilése-
ken inkabb a munkatarsak kozos lakashasznalatara talaltunk példdkat.

2. abra

. A maganbhérleti lakasokban éldk megoszlasa a hérlok kozotti
kapcsolat szerint, telepiiléskategérianként
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A megkérdezettek 28%-a munkavallalds miatt lakik bérlakasban.
Aranyuk a nagyobb telepiiléseken ennél magasabb, Budapesten 37%.
Ugyancsak magas a munkahely miatt lakdst bérl6k ardnya Nyugat-
Dunéntdl régioban (35%), dtlagos a Kdzép- és a Dél-Dundntdlon, és atlag
alatti a tobbi régidban.

Sokan bérelnek lakast csaladi okok, pl. vélds miatt (15%), emellett
a gyakrabban emlitett indokok kozOtt megtaldlhato a pérkapcsolat,
a hazasodas, a tanulmanyok, és az is, hogy az dnallésodo fiatalok elkél-
toznek hazulrdl.
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3. dbra
. A lakashérlés oka (elsd helyen megjeldlt valasz)
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B Csaladi okok (valas, szétkoltozés stb.)
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maradhatott (pl. eladtak)

Nem akar sajat tulajdonu lakast,
inkabb bérel

Az 6sszegy(ijtott informaciok szamos olyan egyéni élethelyzetet megmu-
tattak, amelyekben a maganlakds bérlése megoldas lehet. Sokan valas,
partnerkapcsolat megsz(inése miatt laknak bérlakasban. Tébben jelezték,
hogy devizahiteles lakasuk elvesztése utan lettek bérl6k, masok a régi szol-
gdlati lakdsukban — bér fizetése ellenében — lakhatnak tovabb. Sok bérleti
kapcsolat valamilyen személyes szivességen alapul, ez azonban a lakhatés
bizonytalansagaval jar egyiitt.

Egészen mas tipust képviseltek azok a bérldk, akik végleges otthonuk
felépitése idejére koltoztek albérletbe, illetve azok, akik szamara a lakasbér-
Iés valasztott életforma, a fiiggetlenséget, a nagyobb munkapiaci mobilitast
biztositja.

A bérelt lakasok negyedében él 19 év alatti gyermek. Ez az arany a kisebb
telepiiléseken eléri az egyharmadot, mig a nagyobb varosokban alacso-
nyabb. Ez azzal is 6sszefiigghet, hogy a kisebb telepiiléseken a szocidlis
lakasellatas 6nkormanyzati lakasok hianyaban Iényegében elérhetetlen.

Minden tizedik bérelt lakdsban kiilfoldi allampolgarok laknak. Budapesten
ez az arany eléri a 20%-ot, a megyeszékhelyeken 6%-ra becsiilhetd,
a kisebb telepiiléseken ennél is alacsonyabb. A kiilféldiek 40%-a tanulma-
nyok, tovabbi 31%-uk munka miatt lakik a magyarorszagi bérlakasban.
Esetiikben inkabb jellemzd, hogy baratokkal, munkatarsakkal kdzdsen vesz-
nek ki egy lakast (ardnyuk 26%, szemben a magyar bérl6kre jellemzd
8%-kal).

A berleti viszony Iétrejittében fontos a hizalom, a személyes
kapcsolat

A bérl6k kozel fele rokonok, ismerdsok révén keriilt kapcsolatba a lakas
tulajdonosaval (48%). A Dbérl6k masodik legnépesebb csoportja (31%)
ingatlanhirdetésre specializalddott internetes oldalakon talalt lakast, tovabbi
10%-uk pedig egyéb internetes fellileteken, hirdetési vagy kozosségi olda-
lakon keriilt kapcsolatba a tulajdonossal. A megkérdezettek 4,9%-a nem
volt kapcsolatban a bérbeaddval, sziméara valaki més — sziil6 vagy munka-
ado — intézte a lakasbérlést. Az offline hirdetési feliiletek ma mar nem nép-
szeriek, a falragaszokon, nyomtatott sajtoban megjelent hirdetéseken
keresztiil létrejott bérletek aranya nem érte el az 5%-ot. Az 6sszes bérld
60%-a legalabb tajékozodasképpen felkereste valamelyik internetes ingat-
lanportalt, ilyen értelemben az ingatlanportalok szerepe meghaladija a piaci
informalodasban a tényleges stlyukat.

4. abra

. Maganbhérleti lakasok megoszlasa aszerint, hogyan keriilt
kapcsolatha a bérlo a lakas kiadojaval
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Az internet szerepe a telepiilési lejt6 mentén meredeken csokken.
Ugyanakkor még a nagyobb varosokban is magas a személyes 6sszekdtte-
tés Utjan létrejove bérletek aranya, ami azt mutatja, hogy mennyire jellem-
z6en a felek koz6tti bizalomra épiil ez a kapcsolat.

A megkérdezettek nagy tobbsége rendelkezik bérleti szerzédéssel,
minddssze 13%-uk nyilatkozott gy, hogy nem kotottek bérleti szerzé-
dést, 6k altalaban személyes ismeretség révén keriiltek kapcsolatba
a tulajdonossal.

A lakasok t6bbségét részben vagy teljesen bebutorozva adtak ki (64%).
A batorozatlan lakasok kiaddsa inkabb a kisebb telepiilésekre jellemzd
(49%), a megyeszékhelyeken egyharmadukat, Budapesten negyediiket
bérelték batorozatlanul.

A kiilféldi bérlGk érthetd madon sokkal kevésbé tdmaszkodhatnak szemé-
lyes kapcsolataikra lakaskereséskor. Kevesebb mint egynegyedik jutott
személyes ismeretség révén a lakashoz, mig 58%-uk netes ingatlanhirde-
tésben talalt ra a bérleményre. A kiilfldiek az atlagosnal gyakrabban sza-
mithattak munkaadojuk segitségére a lakdskeresésben (7,6%).

80 ezer forint volt egy bérelt lakas dtlagos bérleti dija

A felmérés elsddleges célja a lakbérek vizsgalata volt.! A kérdezés soran
a bérlék 11%-a jelezte, hogy valamilyen okbodl a piacinl kedvez6bb lakbért
fizet. A kedvezmények legjellemzébb magyarazata az volt, hogy barati, roko-
ni viszonyban dllnak a tulajdonossal, emiatt fizetett kevesebbet a bérl6k
5,5%-a. Az okok kozott szerepelt még a hosszabb ideje fennalld bérleti
viszony, illetve hogy a bérl6 ellat valamilyen haz kériili feladatot. A lakhatas
esetenként a bérl6 munkaviszonyahoz kapcsolddott, tovabba az is eléfor-
dult, hogy a munkaltaté hosszabb tavra szerz6dott a lakas tulajdonoséval,
ahol elhelyezte alkalmazottait.

A kérdezettek 89%-andl a lakbér nem fedezett semmilyen lakasfenntarta-
si koltséget. Ha mégis, akkor leggyakrabban a kozos koltséget, tovabba
a viz- és csatornadijat tartalmazta (6,7%, illetve 5,4%). A fitési koltség
az esetek 4,0%-aban, tovabbi tételek, pl. a meleg viz dija ennél is ritkdbban
voltak benne a lakbérben.

Az 6sszes valaszad6 79%-a fizetett tisztdn piaci lakbért, ami nem tartal-
mazott sem rezsit, sem pedig kedvezményt. Ezekre az esetekre tdmaszkod-
va végeztiik el a lakbérek vizsgalatat és tisztitasat, amely sordn a lakbért
megtisztitottuk az azzal egyiitt fizetett lakdsfenntartasi kiadasoktol.?

1 Ha a vélaszadé a pontos 6sszeget nem kivanta megnevezni, lehetdsége volt kategoriak koziil valasztani. Ezek a kdvetkez6k voltak: 30 ezer alatt, 30-50 ezer, 60-89 ezer, 90-119 ezer, 120-149
ezer, 150-199 ezer, 200-300 ezer forint kozott, 300 ezer forintnal tobb. Ezekben az esetekben az osztalykozép értékével szdmoltunk. Az dsszes megkérdezett 86%-a pontos 6sszeget, 14%-uk

kategoriat jeldlt meg.

2 A 10 ezer forint alatti lakbéreket nem tekintettiik piaci bérnek akkor sem, ha a bérl6 nem nyilatkozott kedvezményrél (a vélaszadok 2,0%-a kozolt ilyen lakbért). A lakbérek értékét regresszios
modellezéssel djraszamitottuk. A modellbecslés alapjan szémitott lakbér és sz6rds alapjan a kirivoan alacsony lakbérértékeket (az esetek 10%-at) outliernek tekintettiik. Az 6sszedllitashan kozolt
lakbéradatok kiszamitasakor a modellbél becsiilt lakbért vettiik figyelembe akkor, ha a valaszad6 éltal megadott lakbér outlier volt, vagy ha lakdsfenntartasi koltségeket is tartalmazott. Minden més

esethen elfogadtuk a vélaszadd altal megadott lakbért.
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Mindezek alapjan megallapithato, hogy 2018 oktdberében egy magan-
személyt6l bérelt lakas atlagosan havi 80 ezer forintba keriilt. Akik ked-
vezményt kaptak, atlagosan 58 ezer forintot fizettek, akik pedig nem
kaptak kedvezményt, azoknak atlagosan 83 ezer forint volt a havi lakbé-
riik. A budapesti bérleti dijak megkézelitették az orszagos atlag masfél-
szeresét.

1. tabla
. A lakbér atlaga és medianja telepiiléstipus szerint
(ezer forint)
) Kedxllezm§ nyes Piaci lakbér Osszesen
Telepiiléstipus akber
atlag | median | atlag | median | atlag | median
Budapest 78 72 120 110 115 105
Megyeszékhely 58 50 70 70 69 69
Varos 38 32 51 45 50 45
Kozseg 34 29 45 45 42 40
Osszesen 58 56 83 75 80 73

A lakbérek eloszldsa bal oldali aszimmetriat mutat. 40-90 ezer forint kzé
esik a legtobb megfigyelt lakds havi bérleti dija (55%), ennél alacsonyabb a
lakbérek 15%-a, mig a 90 ezer forint folotti tartoményban lassabban esik
vissza a megfigyelt esetek aranya. Az 6sszes megfigyelt lakbér 30%-a meg-
haladta a havi 90 ezer forintot.

5. dbra

. A lakbérek eloszlasa
(mozgo atlagolassal simitott gorbe)
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A bérleti piacra jellemzé erGteljes foldrajzi koncentracio miatt nagy szamu
budapesti megfigyelés all rendelkezésiinkre, ami lehet6vé teszi
a févaroson belili kiildnbségek bemutatasat is. A legdrdgabb budai hegyvi-
déki keriiletekben3 a 146 ezer forintos édtlagos havi lakbért egyrészt
a 2400 forintot megkdzelitd négyzetméterenkénti bér, masrészt az itt jellem-
z0, atlagot meghaladd lakdsméretek magyarazzak. A pesti belsé keriiletek-
ben — noha a lakbér teljes dsszege alacsonyabb — a kisebb lakdsméretek
miatt a fajlagos lakbér meghaladja az emlitett budai kertiletekét.
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2. tdbla
. A lakashérletek fobb adatai teriileti egységenként
Egy lakas Egy m2re | Bérelt magan-
Terlleti egység havi lakbére, | juté lakbér, | lakasok atlagos
ezer forint forint alapteriilete, m?
Budapest 115 2228 54
Ebbdl:
budai hegyvidéki keriilet 146 2397 66
budai egyéb kertilet 106 1985 57
pesti belsé keriilet 125 2489 54
pesti atmeneti kerilet 105 2270 47
pesti kilsé kerilet 83 1607 54
Pest megye 56 933 60
Kézép-Dunéantul 61 1204 53
Ebbdl:
megyeszékhely 76 1508 52
egyéb telepilés 49 959 54
Nyugat-Dunantul 76 1380 58
Ebbdl:
megyeszékhely 81 1594 53
egyéb telepiilés 69 1101 65
Dél-Dunantul 58 1237 51
Ebbdl:
megyeszékhely 68 1528 47
egyéb telepiiles 38 685 58
Eszak-Magyarorszég 45 847 58
Ebbdl:
megyeszékhely 50 1088 48
egyéb telepilés 41 668 65
Eszak-Alfald 54 1027 57
Ebbdl:
megyeszékhely 67 1295 55
egyéb telepilés 26 464 60
Dél-Alféld 54 1021 57
Ebbdl:
megyeszékhely 67 1336 52
egyéb telepiilés 38 653 62
Osszesen 80 1541 56

Vidéken a nyugat-dunantili megyeszékhelyek lakbérszintje bizonyult
a legmagasabbnak, az itt megfigyelt, mintegy 1600 forintos négyzetméte-
renkénti lakbér ugyanakkor alig haladja meg az orszagos atlagot, és csak
kozeliti a budapesti kiils6 kertiletek lakbéreit. Az orszag tobbi teriiletén sok
esetben az 50 ezer forintot sem éri el a lakbérek havi dsszege.

A régidra jellemzd szintnél magasabb bérleti dijakat mértiink a nagyobb
egyetemi varosokban: Debrecenben 1460, Gydérben 1675, Miskolcon 1115,
Pécsen 1665, Szegeden pedig 1376 forint volt az egy m2-re jutd lakbér
2018 dszén.

3 Budai hegyvidéki keriilet: 1. 11. XII; budai egyéb kertilet: I, XI, XXII; pesti belsd keriilet: V-IX; pesti &tmeneti kertilet: X, X111, XIV, XIX, XX; pesti kiils6 keriilet: IV, XV=XVIII, XXI, XXIII. ker.
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A herleti dij fiigg attol, hogyan jitt Iétre a kapcsolat a bérlo és
a tulajdonos kozott

Az ingatlanportéalokon keresztiil létrejott bérletek havi dija orszagos atlagban
106 ezer forint volt, az ismeretségi kérben kiadott lakdsok bére ennek mind-
ossze 60%-a (63 ezer forint), tehdt még akkor is szamottevGen kevesebb,
ha a bérl6k szerint nem kaptak kedvezményt. A kiillonbséget tobb tényezd is
okozza: a nagyobb telepiiléseken, ahol magasabb a lakbérszint, nagyobb az
ingatlanportalok piaci részesedése is. Emellett az ingatlanportalokon keresz-
til 1étrejott lakasbérletek jellemzden révidebb id6tartamuak, a szerz6dés
létrejottének ideje pedig szintén 6sszefligg a lakbér szintjével. A legfonto-
sabb tényez@ azonban valdsziniileg a bizalom, az, hogy a személyes kapcso-
lat révén csokken a lakaskiadéas kockazata.

Ezer forint/ho
140

120
100
80

6. abra

Atlagos lakbér a kapcsolat Iétrejottének modja szerint,
telepiiléskategorianként

Budapest Megyeszékhely Egyéb telepiilés

M Ingatlanportal Ismeretség, egyéb

Az ingatlanportéalok kozvetitésével létrejovd bérletek arszintjének vizsga-
lata azért is Iényeges, mert az itt megfigyelt kinalati arak jelentik a legfonto-
sabb informéacidforrast a bérleti piacon. A felmérés eredményeire tdmasz-
kodva képet kaphatunk az innen szdrmazd informaciok altalanositasabol
eredd torzitasrol. Eszerint a személyes kapcsolatok révén, vagy mas, nem
piaci csatornakon keresztiil Iétrejott lakdshérletek atlagosan 38 ezer forinttal
voltak olcsébbak azoknal, amelyek az ingatlanportalok igénybevételével
|étesiiltek. Az atlagosnal kisebb e tekintetben a kiillbnbség a pesti belsé
keriiletekben és a megyeszékhelyeken, itt személyes kapcsolat révén csak
mintegy 8-9 ezer forintos arkedvezmény volt realizdlhatd.

. A lakbérek alakulasa a bhérleti kapcsolat Iétrejottének médja szerint

A budapesti adatok részletesebb vizsgalata arra is ravilagit, hogy a budai
hegyvidéki keriiletek és a pesti bels6 keriiletek lakastulajdonosai tdmasz-
kodnak leginkabb a lakdspiac intézményes csatorndira, itt a legmagasabb
ugyanis az ingatlanportalokon keresztiil kiadott lakdsok aranya.

A mar Iétrejitt berletek dija altalaban nem kaveti a piaci arak
alakuldsat

Lakdspiaci informdciok szerint a felmérést megel6z6 években gyorsan
emelkedtek a bérleti dijak, igy minél korabban jott Iétre a bérleti megallapo-
das, annal nagyobb annak az esélye, hogy a fizetett lakbér elmarad a lakés-
piacon éppen létrejove szerz6dések drszintjét6l. Mindez azért lehetséges,
mert az esetek tobbségében a bérleti viszony Iétrejotte 6ta nem emelkedett
a lakbér. Az 6sszes vizsgalt bérlakas kozel egyharmadaba a felmérés évé-
ben, tehat 2018-ban kéltoztek be a bérl6k. Elenyészé azok el6fordulasa,
akiknek azota emelkedett a lakbére. A 2017-ben k6tott bérleti megallapoda-
sok 7,0%-aban nétt a lakbér, és még a 2016-ban étrejott bérletek kozill
is csak minden 6tddikben volt azdta emelés. A vizsgalt aranyok Budapesten
is hasonléan alakulnak, a szerzédések tobbsége itt is 2017-ben vagy
2018-ban jott Iétre. A lakbér mddositdsa ugyanakkor kissé gyakrabban
fordult el6: mig orszdgosan az dsszes lakasbérlet 15, addig Budapesten
20%-aban n6tt a fizetett 6sszeg a bekoltozés o6ta.

7. ébra
. Bérleti lakasok aranya a szerzodés létrejottének éve szerint
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3. tabla

) Ismeretség
Ingatlan-portalon | - . en "o b

keresztll kiadott

Osszes

Ismeretség

s ¢ Ingatlan-portalon
Utjan, egyéb

keresztll kiadott

Ingatlan-portélon

keresztil kiadott Osszes

Megnevezés madon kiadott madon kiadott lakasok aranya,
lakas atlagos lakbére, ezer forint lakas egy m2-re jutd lakbére, forint %

Budapest 132 100 115 2429 2 062 2228 45,2
Ebbdl:

budai hegyvidéki kerulet 166 12 146 2 456 2295 2397 63,7

budai egyéb kerilet 119 98 106 2197 1859 1985 37,3

pesti belsé kertilet 129 120 125 2517 2 457 2489 53,2

pesti atmeneti kertilet 120 94 105 2 562 2 067 2270 41,1

pesti kiilsé kertilet 98 78 83 1711 1578 1607 221
Megyeszékhely 74 67 69 1459 1367 1400 35,7
Egyéb telepllés 68 45 47 1154 779 817 10,0
Osszesen 106 68 80 1975 1343 1541 31,0

Statisztikai tikor
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Az utdlagos lakbéremelés a kedvezményes lakbért fizet6k kozott ritkdbb
(11%), a piaci lakbért fizet6k kérében gyakoribb (15%).

Az ingatlanportalokon keresztiil létrejétt bérleti megéllapodésok esetében
az id6kozben lakbért emel6k aranya hasonld (16%). Ez azért is lehet igy,
mert az ilyen bérletek id6tartama altalaban rdvidebb, mint a személyes
kapcsolatok Gtjan létrejovéké. Mig az el6bbi bérl6k atlagosan 17 hdnapja
laktak a bérletben a kérdezés id6pontjaban, addig az ismeretség révén
lakast bérl6k atlagosan 22 honapja.

A rendelkezésiinkre all6 keresztmetszeti adatok alapjan kirajzolodik
a lakbérszint id6beli valtozasa. Ha valaki 2015-ban vette bérbe a lakast,
mintegy 40%-kal kevesebbet fizetett, mint az, aki 2018-ban kélt6z6tt be.
Budapesten a bekdltdzés évétdl fiiggden évrdl évre 11-13%-kal magasabb
lett a fajlagos lakbér. Vidéken szintén kimutathat6 a lakbérek emelkedése,
ennek mértéke azonban elmarad a févarosétol. (Ezeket az eredményeket
természetesen nem lehet lakbérindexként értelmezni, egyrészt, mert csak
azokrol a bérletekrdl tudunk, amelyek id6kdzben nem szlintek meg, mas-
részt, mert az egyes években létrejott bérletek minGségi és teriileti dsszeté-
tele id6rél iddre eltér.)

Forint/m?
3000

8. abra

Atlagos lakbér a bérlet Iétrejottének ideje szerint
(Piaci lakbér, ahol nem tortént emelés a bekdltozés ota; N=1 762)
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A lakasok herbeaddsanak hozama telepiiléskategoriankent
kiilonhézik

A felmérésben szerepl@ telepiiléseken és budapesti keriiletekben a felmé-
rést megel6z6 egy évben eladott hasznalt lakdsok atlagos négyzetméterara
és a megfigyelt lakbérek szintje kdzott egyértelmii kapcsolat mutathaté ki.
A lakbéreket alakito hatdsok elkiilonitése utan megdllapithatd, hogy énma-
gdban a helyi lakdsarszint 10%-0s novekedése mintegy 4%-kal emeli
a lakbér értékeét.

Az egyes telepiiléseken, keriiletekben megfigyelt lakaspiaci arakra
tdmaszkodva megbecsiilhetd, hogyan aranylik a lakaskiadas révén elérhe-
t6 jovedelem a lakdsok piaci ardahoz. 2018 végén a lakdspiacon negyedik
gve tartott a fellendiilés, az drak dinamikus emelkedése kiilondsen
a f@vdrosra volt jellemz6. Aki a vizsgdlt id6szakban, tehdt a felmérést
megel6z6 egy évben vasarolt lakast, a kiaddsaval atlagosan 8% koriili
hozamot realizalhatott egy év alatt. Az elérhet6 hozam a magasabb érszin-
vonalu teriileteken ennél alacsonyabb: Budapesten koriilbeliil 6, a megye-
székhelyek atlagaban 8%-ra tehet6. Ezt a hozamot csokkentik a tulajdo-
nost terheld koltségek, az allagmegovas, a megiiresedések sth., igy reali-
san 5-7% korili megtériiléssel lehet szamolni. A kisebb telepiiléseken
az alacsony lakaspiaci drszinvonal miatt a becsiilt megtériilés akar maga-
sabb is lehet, azonban a kereslet hidnya, a hosszabb megiiresedések oly

Magénlakésbérlés, bérleti dijak —a 2018. évi lakbérfelmérés f6bb eredményei

mértékben ronthatjdk a lakaskiadas jovedelmezGségét, ami ebben a kor-
ben mar megkérddjelezi a hasonl6 szamitasok realitasat.

9. ébra
. Atlagos lakbér a helyi lakaspiaci arszint kategoridiban
(kedvezményes lakasbérletek nélkil; N=2 170)
Havi lakber, forint/m?
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A szamitasok ismertetése

A lakbéradatok feldolgozasa soran el6szor kizartuk a rezsielemeket is
tartalmazo bért fizet6ket, valamint azokat, akiknek a lakas bérbevétele dta
emelkedett a lakbérik (utobbiakat azért, mert igy a bérbevétel idejét is be
tudtuk vonni a lakbért magyarazo tényez6k kozé). Igy az dsszes eset 68%-a,
1887 lakbéradat dllt rendelkezésiinkre.

Els6 lépéshben kisziirtiik az outliereket. Loglinedris regressziés modelire
tamaszkodva az extrém alacsony értékek kizarasara térekedtiink, igy tovab-
bi 272 esetet (10%) zartunk ki, majd végill az 6sszeirt lakbérek 58%-dara,
1615 esetre tdmaszkodva alakitottuk ki a végs6é modelit.

A modell fiigg6 véltozdja a lakbér logaritmusa volt. Mivel a fiigg6 val-
tozd logaritmus formdban szerepelt a modellben, a kapott egyiitthatok
szorzat formdjaban érvényesil§ hatast jelentenek (linedris valtozok ese-
tén). Tehat a 2015. évi kontrollhoz képest minden mds paraméter valto-
zatlansaga esetén a 2016-ban bérelt lakdsok 14, a 2017-ben béreltek 16,
a 2018-ban bérbe vettek pedig 31%-kal keriiltek tdbbe. Az egyiitthatok
elGjele ugyancsak jellemz6: a butorozottsdgnak kisebb arnévelé hatésa
van, ahogy annak is, ha a szerz6dés netes hirdetéssel jott létre. Az isme-
retség atjan kiadott lakasok bére a fenti eredmények alapjan is kimutat-
hatéan alacsonyabb. Tovabbi, az emlitetteknél nagyobb a hatdsa annak,
ha a lakok lakbérkedvezményt jeleztek, 6k 29%-kal fizettek kevesebbet.
A helyi piaci lakésar egyiitthatdja (a log forma miatt) az el6bbiekt6l elté-
r6en értelmezhetd: a lakdsarszint 1%-0s emelkedése 6nmagdban
0,4%-kal ndveli a lakbért. Ehhez tovabbi, a helyi lakaspiac sajatossagait
képvisel@ teriileti hatdsok adddtak a modellben. A lakdsnagysag és
a lakbér kozotti kapcsolat nemlinedris jellege indokolta a lakasteriilet log-
formdaju szerepeltetését, tovabba a szobak szamanak és a kicsi, illetve
a nagy lakasméreteknek a bevonasat.

A végleges modellfuttatés eredményeképpen kapott fenti egyiitthatok-
kal minden, a felmérésben szerepld esetre kiszamithaté a becsiilt lakbér.
Ezzel egyrészt kikiiszOboltiik a lakbérrel egyitt fizetett lakdasfenntartasi
kiadasokat, masrészt kezeltilk az adateltitkolasbdl szarmazo torzitdsokat.
Az elemzésben talalhatd lakbéradatokat a modellbdl becsiilt érték figye-
lembevételével szamitottuk ki akkor, ha a vdlaszad¢ altal megadott lakbér
outlier volt, vagy ha lakasfenntartasi koltségeket is tartalmazott. Minden
mds esetben az eredeti valaszokat haszndltuk a bemutatott lakbéradatok
kiszamitasakor.
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4. tabla
. A végleges modell
(R2=0,834)
Véltozd B Standard hiba Standard Beta t Sig.
Konstans -3,476 0,035 -98,769 0,000
In (&tlagos lakas-négyzetméterar a kertiletben/telepiilésen) 0,387 0,003 0,480 136,882 0,000
Régio (kontroll: Dél-Alf6ld)
Dél-Dunantdl -0,052 0,004 -0,020 -12,786 0,000
Eszak-Alfold -0,267 0,003 -0,128 -88,797 0,000
Ko6zép-Dunantul 0,120 0,003 0,065 44,062 0,000
Ko6zép-Magyarorszag -0,233 0,004 -0,192 -52,658 0,000
Nyugat-Dunantul 0,165 0,003 0,087 53,027 0,000
Telepiléstipus (kontroll: kdzség)
Megyeszékhely 0,087 0,005 0,068 18,377 0,000
Varos -0,074 0,003 -0,050 -22,032 0,000
Régiokdzpontok
Debrecen 0,248 0,004 0,079 58,793 0,000
Szeged -0,023 0,004 -0,008 -6,379 0,000
Gyér -0,045 0,004 -0,015 -11,512 0,000
Miskolc -0,112 0,004 -0,032 -26,799 0,000
Pécs 0,222 0,005 0,066 43,795 0,000
Agglomeraciok
Balatoni agglomeracio 0,134 0,007 0,020 19,296 0,000
Budapesti agglomeracio 0,394 0,006 0,105 68,859 0,000
Egyéb agglomeracid -0,047 0,004 -0,012 -10,828 0,000
Budapesti kertiletek
Budapest I-II. ker. 0,557 0,008 0,218 70,698 0,000
Budapest Ill. ker. 0,665 0,008 0,125 80,086 0,000
Budapest IV. ker. 0,489 0,009 0,067 52,050 0,000
Budapest V. ker. 0,385 0,009 0,082 41,860 0,000
Budapest VI. ker. 0,703 0,009 0,115 74913 0,000
Budapest VII. ker. 0,677 0,008 0,182 84,190 0,000
Budapest VIII. ker. 0,768 0,008 0,180 99,356 0,000
Budapest IX. ker. 0,449 0,008 0,109 55,088 0,000
Budapest X. ker. 0,599 0,012 0,054 48,915 0,000
Budapest XI. ker. 0,428 0,008 0,139 56,538 0,000
Budapest XII. ker. 0,440 0,009 0,071 46,987 0,000
Budapest XIII. ker. 0,554 0,007 0,201 74,110 0,000
Budapest XIV. ker. 0,523 0,007 0,203 73,420 0,000
Budapest XV. ker. 0,400 0,009 0,058 44,812 0,000
Budapest XVI. ker. 0,371 0,011 0,038 32,847 0,000
Budapest XVII. ker. 0,407 0,012 0,037 33,275 0,000
Budapest XVIII. ker. 0,560 0,008 0,102 70,168 0,000
Budapest XIX. ker. 0,438 0,012 0,040 36,122 0,000
Budapest XX. ker. 0,388 0,016 0,025 24,309 0,000
Budapest XXI. ker. 0,515 0,009 0,075 58,545 0,000
Budapest XXII-XXIII. ker. 0,419 0,016 0,028 26,983 0,000
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A végleges modell
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4. tabla (folytatés)

(R2=0,834)
Véltozd B Standard hiba Standard Beta t Sig.

Lakasnagysag (kontroll: 1 szobas)

2 szobas 0,017 0,002 0,014 7,696 0,001

3 szobas 0,044 0,003 0,029 14,855 0,000

4 szobas 0,170 0,006 0,043 30,818 0,000

Lakasterilet logaritmusa 0,652 0,004 0,374 172,077 0,000

Kislakas (40 m? alatt) 0,099 0,003 0,065 37,959 0,000

Nagylakas (90 m? folott) -0,095 0,004 -0,032 -22,741 0,000
Fités (kontroll: helyisegflites)

Tavfiités 0,004 0,002 0,003 2,456 0,006

Cirkofiités 0,111 0,002 0,082 67,236 0,000
Epillettipus (kontroll: lakotelepi lakas)

Bérhaz 0,005 0,002 0,003 2,328 0,004

Csaladi haz -0,118 0,002 -0,081 -50,084 0,000

Térsashazi lakas -0,020 0,002 -0,014 -9,673 0,000
A bérlet jellemzdi

Butorozott (kontroll: nem, vagy részben) butorozott) 0,024 0,001 0,019 17,707 0,000

Netes hirdetéssel |étrej6tt szerz6dés 0,065 0,002 0,051 35,770 0,000

Ismeretség utjan létrejott szerz6dés -0,045 0,002 -0,037 —27,146 0,000

Kedvezményes bért fizet -0,293 0,002 -0,157 -143,532 0,000
A bérlet létrejotte (kontroll: 2015-ben vagy korabban)

2016 ota bérlik 0,137 0,002 0,080 63,686 0,000

2017 ota bérlik 0,163 0,002 0,122 88,693 0,000

2018 6ta bérlik 0,311 0,002 0,254 181,175 0,000

A felmérés végrehajtasa, minta, teljeskaoriisités

A lakbérfelmérés dsszeirasa 2018 novemberében zajlott, kdzel 300 6sszeird
bevonasaval, tébb mint 500 telepiilésen, az orszag egészét lefedd, mintegy
15 ezer cimet tartalmazé mintan.

A minta kijel6lésekor azokra a teriiletekre koncentraltunk, ahol a 2011. évi
népszamlalas és a 2016. évi mikrocenzus eredményei alapjan nagy val6szi-
niiséggel talalhatok maganbérleti lakasok. A minta cimeit a 2016. évi
mikrocenzus cimallomanyabol jeldltiik ki.

A minta felszorzasanal figyelembe vettiik, hogy a 2016. évi mikrocenzus
alapjan a magénbérleti lakdsok becsiilt szama 275 ezer volt. A mintava-
lasztas célzottsdga miatt a felmérés nem vallalkozhatott a magéanbérleti
szektor aktualis méretének becslésére, ezért ett6l a becsléstdl nem tér-
tink el. Eredményeink a teljes magyarorszagi piaci bérlakdsszektorra
vonatkoztathatok. Kivételt csak a 2016 utdn épiilt lakdsok képeznek,
amelyek nem szerepeltek a mintavdlasztas alapjaul szolgald cimek
korében.

Elérhetdségek:

kommunikacio@ksh.hu

Lépjen veliink kapcsolatba!
Telefon: (+36-1) 345-6789
www.ksh.hu
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