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A tanulmany a hazai lakasbérléssel kapcsolatos statisztikai adatgyiijtés torténetét foglalja
Ossze. Bar a lakasstatisztika elsédlegesen a lakasallomanyt, a lakasépités trendjeit, illetve a lakaspiaci
arak alakulasat méri fel, a lakbérstatisztikarol is fellelhet6k korai megfigyelések: mar az
Osztrak-Magyar Monarchia idején késziilt a bérleményekrol 6sszeiras Budapesten, és a XX. szazad
30-as éveiben is talalunk példat a téma alapos feltarasara, vonatkozasainak végiggondolasara.
A korabeli statisztikusok megalapoztak az adatok gyiijtésének modszertanat, vilagos koncepciot
fogalmaztak meg azok felhasznalasara, és tarsadalompolitikai ajanlasokat is tettek. A lakasbérleti
statisztikak a szocialista Magyarorszagon hattérbe szorultak, azonban a rendszervaltassal ujra
kozéppontba keriiltek. A szerz6 a torténeti attekintésen til a mai lakbérstatisztika modszertanat,
illetve lehetséges fejlodési iranyait is ismerteti.

TARGYSZO: lakasstatisztika, lakbér, lakasgazdasagtan

The study summarises the history of the Hungarian statistical data collection on house rent-
ing. Although housing statistics primarily measure the stock of housing and the trends in housing
construction and prices, one can also find early observations on rental statistics. A census of lease-
holds was already taken during the Austro-Hungarian Monarchy, and there are examples from the
1930s of a thorough exploration of the topic and its implications. The statisticians at the time de-
veloped the methodology of data collection, formulated a clear concept for their use, and made
recommendations on social policy. In the socialist era, housing rental statistics were pushed into
the background, but with the change of regime, they became the focus again. In addition to the
historical overview, the author describes the methodology of modern rent statistics and the possible
directions for development.

KEYWORD: housing statistics, housing rents, economics of housing

* A szerz6 koszonetét fejezi ki Székely Gabornénak a kutatas soran adott javaslataiért és segitségéért.
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A lakaspiac az utobbi évek egyik legfelkapottabb kozpolitikai téméajanak
szamit: koszonhetd ez egyrészt az amerikai masodrendii-lakashitelek szerepének a
2008-as pénziigyi valsagban, masrészt pedig annak, hogy a lakhatas megfizethetdsé-
gével szamos kutatas foglalkozik. Thomas Piketty [2014] a tarsadalmi egyenl6tlensé-
gek vizsgalatat arra a (mara mar hiressé valt) feltevésre épitette, hogy a t6kébol
szarmazd jovedelmek nodvekedési iliteme meghaladja a jovedelmek novekedését,
ezaltal fokozva az egyenldtlenséget a tokejovedelemmel és a kizdrdlag munkabérbol
szarmaz6 bevétellel rendelkez6k kozott. Tanulmanyaban Piketty a lakaspiacon toke-
jovedelemként alapvetden a lakoingatlanok értékének novekedésével jard vagyonha-
tast definialta, azonban nem szamolt az ingatlanbdl szdrmaz6 bevételekkel.

Bonnet et al. [2014] kritizaltak Piketty lakdspiaci megkozelitését, mivel szerintiik
leegyszeriisitette a problémat azzal, hogy kizardlag a lakasarak novekedésére kon-
centralt az egyenldtlenségek vizsgalatinal. A szerzok szerint a lakbérek pontosabb
képet adnak az egyenl6tlenségekrél, mivel ezek reprezentaljak a lakastulajdonosok
tokejovedelmét, amely vagy bevételként vagy megtakaritasként, azaz nem kifizetett
lakbérként jelenik meg a haztartdsok koltségvetésében. A lakbérekbdl tobb nyugat-
eurdpai orszagra stabil tdokejovedelem/jovedelem aranyt szamitottak (kivéve
Németorszagra, ahol ez az arany nétt). Azonban ez sem feltétlen pontos becslés,
1évén a lakastulajdonosoknak az ingatlanuk értékcsokkenése miatt kiadasaik is van-
nak — azaz karbantartasokat kell végezniiik.

Ez a példa jol mutatja a lakbérek nem trividlis mibenlétét a lakaspiacon. A lak-
bérek vizsgalatanal hajlamosak vagyunk gazdasagi elemzdékként a lakhatasi megfi-
zethetdséget mérni, azonban a lakbérek alakulasat egyéb célokra is fel lehet hasznalni.
A lakbérek ¢és a lakasarak kapcsolatanak, valamint egymasra valo hatasuknak széles
kori irodalma van, amelyet a makrodkonomiaban példaul a Gordon-modellel irnak le
(Campbell-Shiller [1988]).

Magyarorszagon a lakasbérleti szektor megfigyelése 1949 utdn okafogyotta
valt, és emiatt ugy tlinhet, a rendszervaltast kovetd mérési kisérletek elozmény nél-
kiiliek, azonban ez tavolrol sem igaz: a lakbérek Osszeirdsa majdnem egyidds a fova-
rosi statisztikai hivatallal.

Tanulmanyom elsé fejezetében a magyarorszagi lakbérstatisztika masodik vi-
nak és kozlésének modszertani megfontolasait, melyeket Szddeczky-Kardoss Tibor
1933-as irdsdban fejtett ki. A masodik €s harmadik fejezetben azt ismertetem, hogy

e

miként alakult a lakbérstatisztika a XX. szazad masodik felétol, illetve a rendszerval-
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tozas utan. Kiilon kitérek a KSH (Ko6zponti Statisztikai Hivatal) és az ingatlan.com
lakbérindex-fejlesztésére, illetve az ezt megalapoz6 hazai kutatasokra. Végiil kiilfoldi
példakon keresztiil veszem gorcsé ala a lakbérstatisztika potencialis felhasznalasi
teriileteit.

1. Lakbérstatisztika a masodik vilaghaboru elétt

,»Az 1870-ben megalakult Budapest Székesfovaros Statisztikai Hivatala (Fova-
rosi Hivatal) volt az eurdpai fOvarosok statisztikai hivatalai koziil az els6, amely
kialakitotta a lakasépitési statisztikat.” (Farkas [2000] 845. old.) Ekkor parhuzamo-
san létezett orszagos és fovarosi statisztikai hivatal; utobbi iranyitotta a budapesti
népszamlalasokat, melyekben az orszagos népszamlalasi adatok mellett egyéb kérdé-
seket is feltettek a fovarosiaknak (Kigyosi [2007]). Az orszagoson kiviil a Fovarosi
Statisztikai Hivatal 1906-ban, 1925-ben €s 1935-ben kiilon népszamlalast bonyolitott
le Budapesten (Lencsés [2012]).

Mar az 1870-es népszamlalas budapesti adatfelvétele soran megtortént az épii-
letek és lakasok helyiségek szerinti Osszeirdsa. Ezt nem sokkal kés6bb kovette a
févarosban iiresen allo lakasok allomanyat és lakbérének alakulasat felmér6 statiszti-
kai adatgylijtés, amely a fOvarosi hivatalt vezetd Kérdsy Jozsef nevéhez fiizédik.
A felmérésben az lires lakdsokat szobak szerint, valamint éves bérleti dij (lakbér)
alapjan csoportositottak, és eszerint kdzolték az elemszamokat. Azonban ez az adat-
gyljtés még nem nyujtott érdemi informaciot a budapesti ténylegesen lakott lakasok
lakbérérdl, az tiresen allo lakasok lakbérének szintje nem tiikrozte a tényleges lak-
bérviszonyokat. Ez egyrészt abbdl adodott, hogy viszonylag kis lakastomeget érintett
a felmérés, az lires lakasok strukturalis jellemz6i eltértek a kibérelt lakasokétol (pél-
daul tavol estek a varoskozponttol, vagy 1j bérlakasok voltak, amelyekbe még nem
koltoztek lakok), masrészt pénziigyi megfontolasok (példaul a tal magas hirdetési ar)
is allhattak mogotte, mivel — ahogy a korabeli statisztikusok is megjegyezték — a til
magas kinalati ar mellett a lakast nem veszik ki bérl6k, ami alapjan az adatgyiijtés
felfelé torzitd képet mutathat a budapesti lakasbérleti piacrol.

Az 1906. évi Budapestre érvényes népszamlalas az elsd, amely a lakbérstatisz-
tikai adatok szinte teljes korét felmérte 148 886 budapesti lakas bérének Osszeirdsa-
val (Budapest Székesfévaros Statisztikai Hivatala [1914]). A lakasok bérértekét az
tiresen 4ll6 és a tulajdonosok 4ltal lakott lakdsokra is szdmba vették a tényleges bér-
lemények mellett. A lakasokat helyiségek szerint irtdk &ssze (az 0sszeirdk szamara
pontosan definialtak, hogy mi szamit helyiségnek), azonban nem gyiijtottek adatokat
a mellékhelyiségek (mint példaul cselédszoba, elészoba) meglétérdl és szamarol.
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E probléma kovetkezményeivel mar az akkori statisztikusok is tisztaban voltak: pél-
danak hoztak fel a miincheni lakbérstatisztikat, ahol a mellékhelyiségeket nem sza-
mitva hatalmas volt a lakbérek kozotti szoras (Szddeczky-Kardoss [1933]). Kitértek
tovabbd a nemzetkdzi (és a Monarchidn beliili) 0sszehasonlitas nehézségeire is,
ti. példaul a bécsi és budapesti lakdsok szobdinak nagysaga merdben eltért egymas-
tol. A korabeli statisztikdkban mar a lakasnyomort is igyekezték mérni, melyhez
alapvet6en a lakostirliséget hasznaltak, kobméterben kifejezve (Bresztovszky [1909]).

Az 1906. évi budapesti népszamlalas két kategoriat kiilonitett el a lakbérek
Osszegzésénél: a konyhas és konyhatlan lakasokat. A konyhatlan lakasok joval na-
gyobb lakbériiek voltak, erre a tényre a korabeli statisztikusok-elemzdk két magyara-
zatot adtak. Egyrészt a konyha nélkiili lakdsok esetén eléfordult, hogy elsddlegesen
nem lakéasként, hanem miihelyként, munkahelyként funkcionaltak, mellékesen pedig
lakhattak benniik inasok és cselédek. Masrészt hivatkoztak arra az empiriara, mely
szerint az ilyen lakasokban jellemz6en nagyobb volt a tulzstfoltsag aranya; a lakbér-
felarbol, valamint a nagyobb zsufoltsagbol pedig a lakasuzsorasok meglétére lehetett
kovetkeztetni. fgy a tényleges lakbérek elemzésénél alapvetden a konyhéaval rendel-
kezd lakdsokat vették figyelembe, melyek szdmat, bérértékét és egy helyiségre jutd
bérértékét is kozolték. Ezen adatokat keriileti bontdsban is Osszegezték, mivel
igy homogénebb csoportokat kaphattak, és a bérlemények teriileti dimenzibit is
elemezhették.

1. dbra. Példa az atlagos évi bérértékek kozlésére az 1906-os budapesti népszamlalasban
(Example of average wage values reported in the 1906 Budapest census)

A rendes lakasoknak atlagos évi bérértéke.
Durchschnittlicher Mietzins der gewdhnlichen Wohnungen.

L " Konyhés lakasok 1) Konyhétlan lakésok?)
ﬁﬁ,ﬁ:ﬂ:‘gﬁ; Woh;r:xyngesn ;lls;ﬂchen Woho:lfnlgcnm:)h:e lgucllen Osszesen — Zusammen 1)
szerint Lakdsok |EVI bE bérerték| Atlagos | Laxasok [EVi DYrértek|  Atiagos | L akasok [E¥i blrérttk]  Atiagos
ge,r? S Gt LAl | e I\i‘*'" es- |Dur¢r:§::§|:| i |, Ame h{““'“" |ecersenainn|  $24me Jahres- ek
der Localitaten 6\’2:::1" ::L ‘:':tr?u}l(s- | wm,;‘,. Anzahl der letzms- N»‘:e‘;";(!- v,}gﬂ::ﬂc:le;“ N v:itl";(s- ngz,r,‘mxs.
L ass:a5 l3l' 19.625| 150 9.457: 1790 500' 189 9.588] 1,810.225 189
2 5w b A B 67.856/17,267.000 254 906' 040| 386| 68.762/17,617.040 256
- [ 22,616( 9,418.175| 416 3411 180.000 528| 22.957 9,598.175 419
L 15.332| 9,088.525! 593 151, 151.790 1.005| 15.483; 9,240.315 597
B i w s onw 9.968| 7,914.375, 794 107 114 380| 1.069| 10.075| 8,028,755 797
B ;i 10.181/10,820.100 1.063] 49 64.300 1.312| 10.230(10,884.400 1.064
T s 5% s < 6.081| 8,397.200 1.381 41|  106.800 2.604] 6.122 8,504.000, 1.396
B wnmwssn 2736 4,841.800 1.770 28 89.750 3.205] 2.764| 4,931.550 1.784
9 iw a6 1.258| 2,714.750 2.158] 12 39.050 3.254] 1.270] 2,753.800, 2.168
10 ...... 614] 1 489600 2.426| 18!  66.900 4.161 632/ 1,556.500/ 2.462
tobb — mehr . 972| 3. 1280.350 3.375 31 | l43.850’ 4639 1.003 3,424 200I 3414
Ossz. — Zus. . ["137.745/75,251.500 46| 911.141] 3,097.460 278|1148.886!78,348.960 326

Forras: Budapest Székesfovaros Statisztikai Hivatala ([1914] 43. old.).
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Kiilon érdekesség, hogy az 1906-os budapesti adatgyiijtés soran megkisérelték
feltérképezni az albérldket és az agybérldket is. Az adatok alapjan a szakemberek a
kovetkez6 megallapitasra jutottak: szamos haztartas nyerészkedett az albérlokon,
azaz az albérlokkel majdnem kifizettették a teljes lakbért, egyes esetekben még tob-
bet is. Ezt a tényt a lakasuzsora ujabb bizonyitékaként konyvelték el.

Az 1920-as és 1925-6s budapesti lakasosszeirasok alkalmaval részben valtoz-
tattak a metoduson: ekkor csupan a ténylegesen bérldk altal lakott lakasok lakbérét
irtak Ossze, beleértve az albérloket és az agybérloket is. Szadeczky-Kardoss [1933]
azonban megjegyezte: az elsd vilaghaboru utani kotott lakasforgalom miatt ezek az
adatok torz képet festenek a tényleges piaci viszonyokhoz képest. Az 1930. évi or-
szagos népszamlalas budapesti adatainak feldolgozasakor a lakbérek csoportositasat
a kordbbiakhoz képest — tarsadalomkutatdsi és torténeti okokra hivatkozva —
kiegészitették a tarsadalmi rétegz6dés €s a hazak épitési ideje szerinti csoportositassal.
Szadeczky-Kardoss [1933] részletesen ismertette a Budapestre vonatkozé népszamla-
las soran alkalmazott modszertant és annak indoklasat. Ezen médszertani megfonto-
lasokrol a tovabbiakban bovebben is szot ejtiink.

1.1. Az 1930-as budapesti lakbérfelmérés;
a lakbérstatisztika modszertani megfontolasai

Az elmult tobb mint szaz évet feldleléen igen nehéz idobeli 6sszehasonlitast
végezni a lakbérek alakulasardl. Ennek oka az adatgylijtés modszertananak valtozasa —
példaul az 1906-os és az 1930-as budapesti lakasfelmérés kozott a helyiségek defini-
cidja mddosult. Ugyanakkor a szabalyozési aspektusok sem elhanyagolhatok — pél-
daul az els6 és a masodik vilaghaboru utan is szabalyozottak voltak a lakbérek (ezek-
re késobb részletesen is kitérek).

A lakbérek vizsgalata soran szamtalan trivialis és nem trivialis modszertani
akadalyba iitkozhetiink. Ilyen példaul az ingatlanpiac valtozasa: a modern lakasbér-
1ésnél elég nehezen képzelhetd el, hogy egy konyha nélkiili lakas tobbet érjen, mint
egy konyhaval rendelkez6. A statisztikusok a modszertani anomaliak némelyikét mar
a mult szazad elején felismerték, és mérlegelték a lehetséges megoldasokat. A tovab-
biakban az 1930-as részletes lakbérfelmérést, valamint annak modszertani megfonto-
lasait ismertetem Szddeczky-Kardoss [1933] tanulmanya alapjan.

Az elsé probléma magabdl a lakbér definialasabol eredt. A statisztikai adat-
gyljtés tervezése soran le kell szogezniink, hogy miként értelmezendd az albérleti
dij: csak az ingatlanért fizetett arat vagy az egyéb ingatlannal kapcsolatos koltségeket
is tartalmazza. Még igy is el6fordulhat, hogy a megkérdezett albérld, illetve fobérld
nem kiiloniti el a két dsszeget az arazasnal, és a bérleti dijhoz szamitja a fenntartasi
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koltséget is. Ennek kovetkezményeként azonban eléfordulhat, hogy nem egységes
adatokat kapunk. Szadeczky-Kardoss példaként hozta fel, hogy a févarosban kiilon-
b6z06 lakasok és teriiletek szerint eltérdéen szamoltak el a csatorna- és fiitési dijakat:
néhol beszamitottdk a lakas bérleti dijdba, mashol azonban havonta keletkezd fix
dijként konyvelték el, amelyet a fobérlo fizetett.

Gondot okozhatott még az is, ha a lakast gazdasagi tevékenységre, iizletként
vagy mihelyként hasznositottak. Szddeczky-Kardoss [1933] érve szerint miutan a
lakas bérleti dija fontos részét képezi a létfenntartasi koltségnek, egy iizlet bérleti
dija pedig adott gazdasagi szervezet miikodési koltségeihez tartoznak, ezért ezt a két
eshetOséget el kell kiiloniteni egymastol, €s csak az elobbit szabad figyelembe venni
(ennek megfelelden lehet példat talalni olyan esetekre, amikor a statisztikai adatgyiij-
tés kiterjedt az lizlethelyiségekre, azonban azok bérleti dijat kiilon kézolték a lakbé-
rektdl). A megkiilonboztetés egyszeriinek tiinhet, ha kizarélag éttermeket, raktarhe-
lyiségeket és kisebb iizleteket akarunk az adatgyiijtésiinkbdl levalogatni példaul alap-
teriilet szerint.

A lakésbérleti dijak mértékének egyik legfontosabb tényezdje a bérelt lakas
nagysaga. Hasonldan a lakastranzakciokban hasznalt négyzetméterarhoz, a négyzet-
méterre jutd lakbér is fontos mérdszam lehet; az ar és alapteriilet kozotti Osszefiiggés
a lakaspiacon széles korben ismert, az 6konometridban tankdnyvi példanak szamit.
A lakasnagysagot a hasznos vagy a teljes alapteriilettel (esetenként flitott alapteriilettel)
szokas mérni, azonban a masodik vilaghabora el6tt a statisztikai adatgylijtés bevett
mobdszere a helyiségek szdma szerinti kérdezés volt.

Sokaig nem volt egyezményes modszer a helyiségek osztalyozasara és figye-
lembevételére. Szadeczky-Kardoss a német lakésstatisztikdt emliti példaként:
1910 eldtt csak a fiithetd szobak szerint csoportositotta a német statisztikai hivatal a
lakbéreket. Ennek a mddszernek azonban az volt a hatranya, hogy nem vette figye-
lembe azokat a szobakat, amelyeket bar nem fiitéttek (példaul a mellékhelyiségek,
kamrak stb.), mégis jelentdésen hozzéjarultak az ingatlanok mindségéhez és arahoz.
fgy 1910-t61 az emberek altal élhetd, fiitott lakohelyiségek szerinti csoportositast
valasztotta a hivatal (4scher [1918] tanulmanyat idézi Szddeczky-Kardoss [1933]).
Azonban magyar példa is hozhato a ,,helytelen” csoportositasra: ahogy mar korabban
emlitettiik, az 1906-o0s budapesti népszamlalas lakbéradatainal nem kiilonboztették
meg a lako-, illetve mellékhelyiségeket. Szadeczky-Kardoss szerint ez azért kifoga-
solhato, mert igy a lakd- és a mellékhelyiségek hatdsa nem mérhetd fel, amellett,
hogy nyilvanvaldan a lakéhelyiségek szama nagyobb hatdssal van a lakbér alakuldsara.
Pontosan ezen indokok miatt az 1930-as lakasstatisztikai felvételnél mar kiilon kezel-
ték a lako- és az egyéb helyiségek szamat.

Szddeczky-Kardoss [1933] munkajabol kitiinik, hogy a korabeli szerzok tiszta-
ban voltak a kiilfoldi (elsddlegesen a német és az osztrak, de tobb mas nyugat-
europai) szakirodalom kutatdsi eredményeivel. Az akkori kiadvanyok sajatossaga,
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hogy nemcsak deskriptivek voltak, hanem szocioldgiailag érzékenyen, tarsadalompo-
litikai és kozgazdasagi gondolkodassal, valamint ajanlasokkal alltak az adott
témakorhoz. Szadeczky-Kardoss a lakbérimputalas alapgondolatat irta le, jo fél év-
szazaddal kordbban, mint ahogy az a hazai statisztika gyakorlatava valt (Hiittl—
Pozsonyi [2018], Székely [2020]). A szerzé mar akkor jelezte, hogy az egyes haztar-
tasok kiadasainak értékelésénél az egy fore jutd lakbért kellene alkalmazni, valamint
kitért arra is, hogy magas albérletarak esetén miként alakul az albérlo-fobérld vi-
szony a gazdasagi egyenldtlenségek szempontjabol. Utobbira példanak hozta fel
Lindermann [1902] tanulmanyat, melynek targya, hogy az albérldk altal fizetett lak-
bérek a fobérlok lakbérének hany szézalékat adjak. Szadeczky-Kardoss tehat a jove-
delmi viszonyok és a lakbérek kozotti 0sszefiiggést vizsgalta nemcsak hazai viszony-
latban, de nemzetkdzi Osszevetésben is. Ugyanakkor a lakéspiaci Osszefliggések
elemzése soran rendre olyan problémakba iitk6zott, amelyeket az akkori statisztikai
eszkoztarral nem lehetett tovabb vizsgalni.

A szerzd kifogasolta, hogy a kotet irasaig elenyészo volt azoknak a statisztikai
vizsgalatoknak a szdma, amelyek a lakasok mindségérdl, fiitési rendszerérdl, illetve
felszereltségérdl tudakozodtak. Az olvasdban bizonyara felmeriil, hogy nemcsak az
adatok, de a ma ismert tobbvaltozds elemzési technikék is hidnyoztak, Szddeczky-
Kardoss pedig nyilvanvaléan érzékelte is a tovabbi szamitasi lehetéségek hianyat,
az egymast erdsitd vagy éppen kioltd hatasok szétvalasztasat. Mara a lakasstatiszti-
kaban altalanosan elfogadotta valt az in. hedonikus médszer, melynek alapgondolata
pont ezen megfigyelésre, a lakdsmindség-valtozok bevonasara épiil (Békés—Horvath—
Sapi [2016], Vita [2000], Horvath—Szekely [2009]). Az eljaras lényege, hogy az
ingatlanok aremelkedésének mérése killonbozé mindségi tényezok bevonasaval
(falazat, fiitési rendszer, felqjitott-e stb.) pontosithatd, igy precizebb lakasarindexek
létrehozéasara alkalmas.

Az 1930-as népszamlalas soran harom fontos minéségi valtozot vettek figye-
lembe a statisztikusok. Az elso kettd a térbeli elhelyezkedéssel kapcsolatos: az adott
épiilet lokacidja, illetve hdzon beliil a lakés elhelyezkedése (azaz foldszinten, emele-
ten, tet6térben stb. helyezkedik-e el). Ezzel kapcsolatban a nemzetk6zi irodalommal
megegyez6 az a f6 megallapitas, hogy horizontalisan kiviilrl befelé, vertikalisan
lentrdl felfelé dragulnak a lakbérek — azaz minél beljebb helyezkedik el a belvaros
iranyaba, és minél magasabban van lakasunk, annal dragabb a bérleti dija. A harma-
dik mindségi valtozo az épiiletek kora, a haz €pitési éve; erre azonban nem csak az
épiilet mindségének vizsgalatdhoz volt sziikség. Magyarorszagon a két vilaghabort
kozotti években az 1920 eldtt épiilt hazakban fizetendd bérleti dijat szabalyozték,
amely nem terjedt ki az ennél ujabb épiiletekre — igy az Gsszesitett statisztikakban
eleve felmeriilt az épitési évek ezen elvhez igazodd csoportositasa. Mindazonaltal a
korabeli statisztikusok tisztaban voltak az 0j lakasok nyujtotta mindségbeli kiilonb-
ségek arnoveld hatasaval.
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Mar a XIX. szazad kdzepén megjelent a jovedelem és a kiadasok kozotti kapcso-
lat feltérképezésének igénye; az ezzel foglalkozd nemzetkdzi irodalmat jol ismerte a
hazai statisztikus szakma, igy Szadeczky-Kardoss is. Engel [1857] torvénye kapcsola-
tot velt felfedezni a haztartdsok jovedelme és az €élelmiszer-kiadasok kozott: a jovede-
lemmel parhuzamosan nomindalisan ndvekvd a hdztartasonkénti élelmiszer-kiadas,
jovedelemaranyosan azonban csokkend tendencia figyelheté meg. Hasonl6 kapcsolat
fedezhetd fel a lakbérek esetén is: minél alacsonyabb a haztartas jovedelme, annal
olcsobb bérleményt keres; azonban jovedelemaranyosan a lakhatdsra koltott Osszeg
egyre magasabb, azaz a szegények a jovedelmiik nagyobb részét kénytelenek lakhatas-
ra kolteni. Mint Szadeczky-Kardoss irta, a hatast Schwabe [1868] nyoman Schwabe-
féle torvénynek nevezték el, melynek alatamasztisdra Singer [1937] készitett tanul-
ményt az Egyesiilt Allamokra, Anglidra, Németorszagra és Franciaorszagra vonatko-
z6an: egy bizonyos rétegig megfigyelheté volt a csokkend lakhatasi koltséghanyad,
azonban a kozéposztaly és afelett (ijra novekvonek bizonyult. Utdbbi jelenséget Singer
a Veblen-joszagok fogyasztasaval hozta Osszefliggésbe. Singert megelézve hasonlo
kovetkeztetésre jutott Szadeczky-Kardoss is, aki a Schwabe-térvény torékenységét
azokra a kozéposztalybeli haztartasokra vezette vissza, akiknek tisztviseloként vi-
szonylag alacsonyabb jovedelem mellett nagyobb lakasigényiik volt. Egy tovabbi ér-
dekességre is felhivta a figyelmet, nevezetesen, hogy a kislakasok bére olykor maga-
sabb, mint a nagyobbaké. Ezt a szerzd egyrészt azzal magyarazta, hogy egy kislakas
épitési és fenntartasi koltségei aranylag magasabbak, masrészt a kisebb lakasokban
altalaban tobben is laknak, gyakoriak a koltozések, igy rongaldsok is eléfordulnak,
valamint nagyobb a nemfizetés kockazata. Ez a megallapitas ¢kes példaja annak, hogy
a korokon ativeld statisztikai elemzéseknél milyen problémak I1éphetnek fel az arak
objektivnek hitt 6sszehasonlitasa soran, azaz fennall a lehet6sége annak, hogy eltérd
piaci viszonyok kozott probalunk dsszehasonlitast végezni.

Sok tényez6 tekintetében Szddeczky-Kardoss [1933] tanulmanykdtete eléremu-
tato, ugyanakkor tartalmaz olyan részletekbe mend elemzéseket is, amelyek megal-
lapitasai — bar altalanosan elfogadottak voltak — mara kikoptak a gyakorlatbol.
Erre példa a foglalkozasok szerinti felosztas, ami a tarsadalmi rétegzddést hivatott
bemutatni. (lasd a 2. abrat); ezek a kategoriak részben megmaradtak a szocializmus
idején is, bar joval kisebb szdmmal (példaul a szellemi foglalkozastiak egy csoportot
alkottak, azonban a munkasosztaly valtozatlanul megmaradt). Az 1900. évi népszam-
lalas soran mezdgazdasagi, ipari, polgari és mas egyéb foglalkozasok szerint szami-
tottdk a népesség megoszlasat. Szddeczky-Kardoss [1933] a lakott lakasok szamat
aszerint is csoportositotta, hogy a) milyen tarsadalmi rétegbe tartozott a tulajdonos,
¢és b) milyen lakasbérleti viszonyban hasznaltak a lakast.

Az igy kapott eredmények alapjan szembetlind, hogy 1930-ban a meghatarozo
lakashasznalat a bérlet volt (83%). Ezt kdvetden a legnagyobb aranyu természetbeni
lakasszolgaltatast az allam, illetve az ipari lizemek biztositottdk dolgozoiknak.
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Az 1930-as években ilyen természetbeni lakdsok voltak példaul a Fehérvari uton
talalhaté renddrtelepen is. Szadeczky-Kardoss azonban megjegyzi: ,,Szerencsés fej-
16dés volna, ha féleg a nagyobb munkaslétszammal dolgozd gyarak vezetdsége a
jovoben fokozottabb mértékben gondoskodnék a munkassag jolétének és egészség-
iigyének elémozditasa céljabol napfényes, egészséges munkaslakasok épitésérol és
ily lakasoknak az alland6 munkastorzs részére lehetbleg ingyenes vagy legfeljebb
mérsékelt lakbér fizetése fejében vald atengedésérdl. A gyari munkaslakasokra nem-
csak a vidéken, a kdzségekt6l messze fekvd ipartelepeken van nagy sziikség, hanem
a varosokban ¢és foleg fovarosunkban is, ahol a munkasoknak még mindig jelenté-
keny része a sotét, egészségtelen, de mégis viszonylag draga lakasokban tengbdik.”
(Szddeczky-Kardoss [1933] 45. old.)

Az idézet ijabb példa arra, hogy a korabeli statisztikusok gazdasagpolitikai
ajanlasokat is megfogalmaztak.

2. abra. Példa a tarsadalmi rétegzédés vizsgalatara az 1930-as népszamlalasban
(An example of analysing social stratification in the 1930 census)

6. tabla. A lakott, rendes lakidsok szdménak megoszlisa a lakasbérleti viszony és tarsadalmi
rétegek szerint.

A lakott lakdsok kozdl
2 - i
Tarsadaimi rétegek gg $ § S ?.g § §
72 | 753 g =52 | = P
55 (§e| f8 [§5r 3 | B
a) Abszolut szdmokban,
Iparosok ............. shasiessrsnne 858] 129 524 12.410] 73.948
Kereskeddk .....ccoovevreencccesaee 525 99 60 8.951] 9.653
Piaci és utcai drusok ............... 67 7 39 3. 3.320
Kereskedelmi alkalmazottak ....... . 110 67 2901 9.854] 70.332
Magantisztviselbk ............cevuus 1.108] 339 1.588 24.445) 27.583
Koztisztviseldk .............. veraeaen 1.081 288 1.697 17.044] 20.283
Kozszolgdlati altisztek............... 569 30| 4.031 9.268| 73.926
Munksok cicsissiissssiinnsisnnan 1.649]  464] 12,939 64. 80.149
Szabadfoglalkozastak ............... 508 152, 112 & 8.012
Nyufdljasok és vagyonukbol éi6k .... 2, 378 845 22, 26.851
Egyéb és ismeretlen foglalkozésiak .. % 295 4.945 19.108] 25.451
tt....... .| 10382 2.248| 27.071| 1 198.751] 239.508
b) Szdzalékokban,
IDEOBOK. suviivicins iaie Wi 61 09 38 02, 89 1000
KereskedOK .......oovvnvnnnananns . 5. 1-0 0-6| 02 92 1000
Piaci és utcai drusok ............ ves 20 02 12 01 96-. 7000
Kereskedelmi alkalmazottak ........ . 1-1 0 28| 01 95- 100-0
Magantisztviselok .........00vvinnnns 40 1-2 58| 04 886| 7000
Koztisztviselbk ......ccovvvinnnn. sowy 53 1 8:4 09 B84+ 100-0
Kozszolgalati altisztek.............. » 4.1 0 289 02 66+ 100-0
Munkéasok ............. cummpEEseaee 21 0-6 16-1 0-2 81 1000
Szabadfoglalkozdstiak .......... v 6- 19 1-4 0-4f 80 1000
Nyugdijasok és vagyonukbof 6k .... 10- 1-4 31 15| 83 1000
Egyeb és ismeretlen foglalkozisiak ., 39 12 19-4 0-4f 751} 1000
Egpatt oo 4 0-9 113 0-4 83-0| 1000

Forras: Szadeczky-Kardoss [1933].
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2. Lakbérstatisztika a XX. szazad masodik felében

Lakbérstatisztika a masodik vildghaboru és a rendszervaltds kozott szinte
nem létezett. Nem azért, mintha a lakasbérlés vagy kiilondsen az albérleti piac meg-
szint volna, hanem azért, mert a statisztika mar nem tekintette feladatdnak ennek
megfigyelését.

A masodik vilaghabort utan, 1949-ben 6nall6 intézményként megszlint a fova-
rosi statisztikai hivatal, azt kdvetoen a KSH teriileti szervezeteként miikddott tovabb.
Ezzel megsziint szdmos olyan adatgytijtés, amely a fovarosi lakaspiaci folyamatokrol
szolgaltatott informacidt, példaul az albérlds és agybérlds lakasokrdl vagy a laka-
suzsorardl, de hianyosak voltak a megfigyelések az épiiletek mindségét illeten is
(Farkas—Vajda [1990b]). A Magyar Népkoztarsasag 1étrejottének és a magyar sta-
tisztika effajta centralizalasanak szdmos kovetkezménye volt. Egyrészt a helyi sta-
tisztikai hivatalok megsziinésével a statisztika érzéketlenné valt az egyéni teriileti
valtozasokkal szemben (Farkas—Vajda [1990a]). Masrészt — ahogy Farkas és Vajda
is kifejti — a hdbort utani 0j, piacgazdasagot felszamold rendszerben megsziintek
hatni azok a piaci mechanizmusok, amelyek a lakastulajdon- és a kiilonb6z6 bérleti
dijjal kapcsolatos statisztikak alapjat képezik, igy sem alapja nem volt az efféle sta-
tisztikai kozléseknek, sem igény nem jelentkezett ezekre. A vilaghabort utan is tor-
téntek lakbér-Osszeirdsok, am ezek tobbségében a tanacsi lakdsok szabalyozott lakbé-
reire korlatozddtak. A 12840/1948. szaml kormanyrendelet — hasonldéan a két vilag-
haboru kozotti szabalyozashoz — a haboru vége eldtt épiilt lakasok bérleti dijat az
1939. évi arszint haromszorosaban, mig az Gjonnan épiilt lakasokét szobaszamonként
allapitotta meg. A magankézben levo lakasok bérleti dijat (amennyiben az az érvé-
nyes jogszabalyok szerint szabad bérlinek mindsiilt) a tulajdonos szabadon hatéaroz-
hatta meg, azonban a Polgari Torvénykonyv maximalizélta a kiszabhato dijat
(Rakvacs [1974]). Ezen feliil rendeletben irtdk eld a kiszabhatod lakbérpdtiékot is.
A szabalyozastdl fliiggetleniil 1étezett, am a hivatalos statisztika alig dokumentalta az
egyébként foleg a nagyvarosokban kiterjedt albérletek arviszonyait.

Az 1954-es lakasviszonyokrdl sz6l6 KSH-jelentés szerint a févarosban abban
az évben 127 ezren éltek albérletekben, valamint mintegy 43 ezer volt az agyrajarok
szama (KSH [1955]). Az 1949 6ta eltelt 5 évben kozel 30 ezerrel nott a lakasnak
hasznalt {izlet-, miihely- és egyéb helyiségekben €16k szama. Ekkor a fovarosban
jelentés lakashidny volt, és a megndvekedett belfoldi vandorlas kovetkeztében
a klasszikus értelemben vett albérletek 4ara szamottevéen megemelkedett.
Valuch [2013] szerint eléfordult havi 300-400 forintos havi szobabérleti dij is, mely
Iényegesen magasabb volt a lakbéreknél (6sszehasonlitasképp: az allamilag szaba-
lyozott kétszobas lakasok bérlete 113,3 Ft volt); ez az arkiilonbség tartosan,
az 1980-as évekig fennmaradt. A szocializmus évei alatt végrehajtott népszamlalasok
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és mikrocenzusok soran ugyan felmérték (példaul KSH [1986]), illetve egy-egy tab-
lazatban ko6zolték az allami tulajdonu lakasok bérleti dijait, valamint az ebbdl szar-
mazd bevételeket, azonban a sziirkegazdasagban jelenlevo al- és agybérletekrél nem
szliletett hivatalos statisztikai adat.

A kordbban emlitett, lakbéreket is szabalyozo 1948-as rendeletet 1971-ben
felillvizsgéltdk, ami a lakbérek hirtelen emelkedését eredményezte, melyek
1983-t6] évente fokozatosan tovabb emelkedtek az allami tulajdont szektorban
(Vértesy [2018]). A rendelet kitért a szabad bérii lakasok (azaz az allampolgarok és
nem allami szervek tulajdondban levé lakasok) bérére is, és ennek maximumat a
hasonlo komfortfokozata allami lakasok kétszeresében allapitotta meg; az allami laka-
sok lakbérét szobaszam szerint szabalyozta, azonban attdl (példaul elhelyezkedéstol
és fekvéstdl, valamint miiszaki allapottdl fliggden) el lehetett térni (Rakvdcs [1974]).

A maganpiaci lakbérviszonyok tovabbra sem jelentek meg a hivatalos statiszti-
kakban, igy lényegében a kor szociografiai irodalmara maradt a szlikds lakasviszo-
nyok kozott viragzé albérleti uzsora dokumentéalasa. Az 1950-es éveket kovetd évti-
zedekben a munkasszallok és a lakasok épitésének kovetkeztében az agybérletek
szama mérséklodott, az albérletek szama azonban nem csokkent. Az 1960-as évek
elején csak Budapesten kozel 80 ezren éltek agy- és albérletekben (Valuch [2013]).
Az 1973-as mikrocenzus (KSH [1974]) csak részlegesen mutatta be a bérlok aranyat.
A hasznalati jogcim 1960 és 1973 kozotti szazalékos alakulasat ismerteti az 1. tablazat.
Teriileti elhelyezkedés szempontjabol érdemes megjegyezni, hogy orszagosan 1973-
ban a népesség mintegy 70 szazaléka lakott tulajdonosi jogviszonyban,
Budapesten ez az arany minddssze 32,6 szazalék volt.

1. tablazat

A lakott lakdsok megoszldsa haszndlati jogcim szerint, 1960, 1970, 1973 (szdzalék)
(Distribution of occupied dwellings by occupancy title, 1960, 1970, 1973 [percentage])

Ev Osszesen | Tulajdonosi Fobérleti Tarsbérleti Szolgalati

1960 100,0 62,2 32,6 1,3 3,9
1970 100,0 66,5 29,4 0,5 3,6
1973 100,0 69,5 27,5 0,5 2,5
Ebbol: 100,0

Budapest 100,0 32,6 63,1 1,9 2.4

Varosok 100,0 60,4 37,0 0,3 2,3

Kozségek 100,0 88,9 8,5 0,0 2,6

Forrds: KSH ([1974] 58. old.).

Becslések szerint az 1980-as évek elején az orszag népességének 3-5 szazaléka
¢lt albérloként (Valuch [2013]), azonban ez a szam foként szobabérlokre vonatkozott.
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Bar rendelkeziink becsiilt adatokkal azon személyek szamarol is, akik nem sajat
tulajdonu lakasban éltek, azonban az 6nalld lakasbérléi aranyrdl nincs pontos adatunk.
Az 1984-es mikrocenzus alapjan a 3 millid 595 ezres lakasallomanybol
937 ezret, azaz a teljes allomany tobb mint 26 szazalékat bérleti jogcimen hasznaltak.
A 937 ezerbdl 780 ezer tanacsi €s 105 ezer egyéb allami tulajdonban levd bérlakast
tartottak nyilvan; a bérlakasok minddssze 5 szdzaléka tartozott — az akkori szohasz-
nalat szerint — személyi tulajdonba, hiszen magantulajdon nem volt. Az §sszes bérla-
kas mintegy 48 szdzaléka tovabbra is Budapesten koncentralodott (KSH [1986]).

Az 1984-es mikrocenzus soran Osszeirt lakbéreket az 1930-as évek gyakorlata-
hoz hasonldéan arkategorianként, harom csoportban kozolték. Elsdként a komfortos-
sdgot emelték ki, megmutatva, hogy a komfortfokozat emelkedésével a lakbér is
jelentdsen nétt. Masodikként a lakok kordsszetétele szerint elemezték a lakbéreket,
azonban ez csak korlatozottan értelmezhetd: a csoportokat ugyanis az alapjan alaki-
tottak ki, hogy volt-e a lakok kozott fiatal-, kdzép- vagy idéskoru lako, azonban a
lakok szamarol nem allt rendelkezésre informacid. Végiil a haztartasfé osztaly-
és rétegtagozodasa szerint Osszesitettek a lakbéreket. Az 1982. év végi hivatalos
adatokat mutatja be a 3. abra, amelyrdl leolvashato, hogy a tarsadalmi rétegek koziil
a szellemi foglalkozasuak, illetve a kereskeddk éltek a dragabb bérli lakdsokban.
A bérlakasok 57 szazalékat a munkasosztaly, 37 szazalékat pedig a szellemi foglal-
kozasuak laktak (KSH [1986]): utobbiak esetén kiemelendd, hogy orszagos aranyuk-
hoz képest tobben éltek bérlakasban, ami a lakasok fovarosi és varosi koncentracio-
janak tudhaté be. Mindez egybevag Szelényi és Konrad [1985] megallapitasaval is,
amely szerint a tdrsadalmi elit szerezte meg ezeket a lakdsokat.

3. abra. A bérlakasok havi lakbérének megoszlasa a haztartdsfé osztaly- és rétegtagozodasa szerint, 1982
(Distribution of monthly rents of rental dwellings by class and social stratification
of the head of household, 1982)

Kisarutermeld, kiskereskedd
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Forras: KSH [1986].
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Ebben az idészakban a lakasbérlés ritkan jelent meg statisztikai kiadvanyok-
ban, bar ez nem jelenti azt, hogy ne lett volna kozbeszéd targya. Liska [1969]
tanulmanyaban a szocialista bérlakas-politika problémaira hivta fel a figyelmet,
és felvazolta bérlakaspiac-tervét, amelyben a bérleményekkel valo kereskedést java-
solta. A tervet sokan birdltdk a nagy bekeriilési koltségei miatt, melyet példaul
Mihalyi [1981] is hangstlyozott, aki alternativaként az allami bérlakésok, illetve
allami lakasberuhazasok megsziintetését javasolta.

3. Lakbérstatisztika a rendszervaltozast kovetoen

1989 utan az allami bérlakasok szamanak jelentds csokkenésére, valamint a
privat, piaci lakbér legalizalasara a hivatalos statisztika is reagalt: mind a nemzeti
szamlakban, mind pedig a fogyasztoi arak megfigyelésében szerepet kapott a lakbérsta-
tisztika. 1990 el6tt az arstatisztika elsGsorban termékkdzponti volt, a szolgaltatast
nagyon kis ardnyban vette figyelembe, igy a lakasbérlés arstatisztikai szempontbdl nem
volt a megfigyelés targya. A rendszervaltast kovetden az inflacids kosarban az immar
onkormanyzati lakasok bérlése mellett megjelent két 1j reprezentans, a 30-40 m’-es,
illetve az 50-60 m%-es Osszkomfortos, butorozott és gépesitett maganbérleti lakas.
A bérleti dij sulya az inflaciés kosarban igen alacsony volt és maradt: az 6nkormany-
zati lakasokkal egyiittesen szamitott lakbér legnagyobb stllyal 2020-ban szerepelt a
fogyasztoi arakban, akkor is minddssze 1,4 szazalékot képviselt (KSH [2021]).

Az eurdpai unios csatlakozas érdekében 1995-t61 hatalyba 1épett a nemzeti szam-
lak rendszerében az ESA 1995 (European System of Accounts — Nemzeti Szamlak
Eurdpai Rendszere) jogszabaly, amely 0j modszertani elvarasokat tdmasztott a hazai
elszamolasi rendszerrel szemben. Ennek keretében a nemzeti szamlakon beliil médosi-
tani kellett a lakdsszolgaltatds elszamolasat. A lakasszolgaltatast két nagyobb csoportra
lehet osztani: egyrészt (dnkormanyzati és piaci alapt) lakasbérlésre, valamint a tulaj-
donos sajat maganak nyujtott szolgaltatdsara (a tulajdonos mivel sajat lakasaban él,
maganak nyujt lakhatasi szolgaltatast). Utobbi elszamoléasara — 1évén, hogy technikai
adat — kizarélag becsléseket alkalmazhatunk; erre bevett modszer a piaci bérleti dijak
alapjan készitett imputalas. Magyarorszagon, illetve tobb kelet-eurdpai orszagban
azonban ez a fajta szdmitds nem alkalmazhat6, mivel rendkiviil alacsony a bérlések
aranya, a bérleti piac margindlis, igy a bérelt lakdsok nem reprezentativak az orszag
teljes lakasallomanyara. A statisztikai hivatal ezért a nemzeti szamlak elszdmolasanal a
2000-es évek elejétdl kezdve a lakbérek helyett az Gn. imputalt lakbért hasznalja
(Hiittl-Pozsonyi [2018]): a lakasszolgaltatas értéke a lakasfenntartasi koltségekbdl,
illetve a lakas mint befektetési eszkoz lehet6ségkoltségébdl szamithato.
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Az elso kisérleti szamitasok soran fogalmazodott meg az igény a piaci lakbérek
megfigyelésére. A feladatot nehezitette, hogy a bérleti lakasokrodl altalaban nem all
rendelkezésre mintavételi keret. A rendszervaltast kovetd elsé lakbérfelvételre a
,,Lakbérfelvétel 2000” elnevezési KSH-6sszeiras keretében kertilt sor, melynek 6sz-
szefoglald eredményeit a 2. tabla szemlélteti. A felvételt nehezitette, hogy a magan-
bérleti lakasok joval alacsonyabb ardnyban (becslések szerint ~3 szdzalékban) voltak
jelen az orszagban. Az adatgyiijtéskor elsdsorban az 1996-o0s mikrocenzusbdl ismert
maganbérleti lakasokat vették alapul, am ez az informacio tobb esetben elavultnak
bizonyult. A statisztikakat végiil mintegy 2 200 cim segitségével allitottak eld, az
eredményeket fajlagos bérleti dij szerint 0sszegezték teriilet, komfortfokozat és szo-
baszam szerint. Reprezentativ felmérést azonban csak a 2001. évi népszamlalas utan,
az akkor azonositott lakcimeken lehetett el6szor kivitelezni.

2. tablazat
A ,, Lakbérfelvétel 2000 Gsszefoglalo eredményei
(Summary results of the ‘Rent Survey 2000°)
Jellemzé Lakbér Osszes alapteriilet
(Ft/m?) (ezer m?)

Telepiiléstipus

Budapest 717 49392

Varosok 363 124 766

Kozségek 283 105 881
Régio

Budapest 626 77 030

Kozép-Dunantal 387 29 519

Nyugat-Dunantil 489 27 631

Dél-Dunantul 264 28 078

Eszak-Magyarorszig 253 35629

Eszak-Alfold 279 40518

Dél-Alfold 235 41 634
Komfortossag

Nem komfortos 274 64 718

Komfortos 432 215321
Szobaszam

1 453 19 170

2 378 105214

3 és tobb 400 155 655
Osszesen 395 280 039

Forras: KSH [2001].
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A 2002-ben végrehajtott felmérésben mintegy 5 ezer cim felkeresését kovetéen
3 ezer sikeresen Osszeirt bérleti lakas adata allt el6. JOI illusztralja a teriilet valtozé-
konysagat, hogy alig egy évvel a népszamlalas utan a felkeresett cimek negyedén
mar nem bérleti lakast talaltak az 6sszeirok. Az ekkor megfigyelt lakbérek orszagos
atlaga 34 ezer Ft volt. Budapesten a két lakbérfelvétel kozott jelentds, mintegy
30 szazalékos arndvekedést lehetett megfigyelni. A 2002. évi atlagos lakbéreket a
3. tablazat mutatja.

3. tablazat
Atlagos lakbér telepiilés- és lakdstipus szerint, 2002
(Average rent by type of settlement and dwelling, 2002)
Lakastipus Budapest | Megyeszékhely agglo\r;fgisc-iéban Tobbi varos | Osszesen
Ft/lakas
Bérhaz, nem z6ldovezeti tobblakasos 46 000 32 000 38 000 23 000 38 000
Lakotelep 43 000 31 000 38 000 24 000 34 000
Z5ldovezeti tobblakasos 66 000 33 000 42 000 19 000 57 000
Csaladi haz 43 000 32 000 35000 25 000 30 000
Osszesen 46 000 32 000 36 000 24 000 34 000
Ft/m?

Bérhaz, nem z6ldovezeti tobblakasos 954 640 799 450 781
Lakotelep 917 636 796 468 696
Z5ldovezeti tobblakasos 1136 563 818 385 984
Csaladi haz 809 513 682 375 505
Osszesen 935 617 733 405 665

Forrds: KSH [2003].

A 2010-es évektdl kezdve egyre novekvo igény meriilt fel a lakbérekre vonat-
kozo statisztikai tajékoztatdsra. Az Ujabb felmérést az tette lehetdvé, hogy a
2016. évi mikrocenzus rendkiviil nagy mintan valdsult meg, mely jo alapot biztosi-
tott a maganbérleti lakasok vizsgalatdhoz. A 2018-as felmérés mintdja 15 ezer cimet
¢és tobb mint 500 telepiilést tartalmazott. A kutatasbol kidertilt, hogy Magyarorszagon
a lakasbérlés dontéen a fovarosban és a nagyvarosokban van jelen; ezek az Gsszes
piaci bérlakas majdnem 70 szazalékat teszik ki, és mintegy 80 szazalékuk tobblaka-
sos épiiletben talalhato (KSH [2019]). 2018-ban az atlagos lakbér 83 ezer forint volt,
azonban a lakasbérleti dijak balra ferde eloszlast mutattak. Ez lathatd a 4. abréan:
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a bérleti dijak jelentds része a 30 ezer és 90 ezer forint kozotti tartomanyban helyez-
kedik el, a lakbérek 30 szazaléka meghaladja a havi 90 ezer forintot.

4. abra. A lakasok bérleti dijanak eloszlasa, 2018
(Distribution of housing rents, 2018)

Bérelt lakasok
szama
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Forrds: KSH [2019].

A kutatas soran a bérleti dijakon, illetve a bérelt lakasok tulajdonsagain kiviil a
bérleti piac miikddésével kapcsolatos szamos kérdésre is valaszt kaptunk, melyekrol
a felmérés el6tt csak kiilfoldi tapasztalatokra tAmaszkodhattunk. Sor keriilt a bérlék
csaladi allapotanak felmérésére (a csaladi vagy parkapcsolatban ¢élok kozel
60 szazaléka, az egyediilallok mintegy 30 szazaléka bérelt lakast), a lakasbérlés oka-
nak, illetve a bérl6 és a kiadd kapcsolatanak elemzésére. Utdbbi fontosnak bizonyult
a bérleti dij alakulasanak szempontjabol is, amit az 5. abra szemléltet: amennyiben a
bérl6 a lakast ingatlanportalon talalta, vagy egyéb internetes forrasbol szerezte, ugy
az atlagos fizetett bérleti dij szignifikdnsan magasabb volt, mint amikor a bérld és a
kiado személyesen ismerték egymast. gy szamszertisithetdvé valt a (hazai) bérleti
piac egyik meghatdrozé tényezdje, a bizalom, mely az arban is egyértelmien
tikrozodik.
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5. dbra. Atlagos lakbérek a bérld és a kiadé kozotti kapesolat létrejottének médja szerint,
telepiiléstipusonként, 2018
(Average rents based on the formation of relationship between tenants and landlords,
by type of settlement, 2018)
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Forras: KSH [2019].

A lakbérfelmérés kiértékelése soran felmeriilt az igény, hogy az arak idébeli
alakulésarol atfogobb informaciokra lenne sziikség. A KSH [2019] kiadvany az atla-
gos fajlagos lakbérek alakulasat elemzi 2015 és 2018 kozott telepiiléstipusonként,
éves bontasban, a bérleti szerzédés 1étrejottének idépontjat véve alapul. A felmérés
alapjan kissé eltéré folyamatok jatszodtak le Budapesten az orszag tobbi telepiilésé-
hez képest: mig utobbiakban példaul 2016 és 2017 kozott stagnalt, Budapesten stabi-
lan emelkedett a fajlagos bérleti dij. Kideriilt, hogy a bérleti dijak hajlamosak a
,beragadasra”, vagyis akik hosszabb ideje bérldi egy lakasnak, azok lakbérszintje
kimutathatoan elmarad az aktualisan 1étrejové 0j bérletekétdl. Ez alapjan lehetvé
valt a stock- és a flow-alapti szamitasok megkiilonboztetése.

3.1. A KSH-ingatlan.com lakbérindex

A 2018-as lakbérfelmérés a tovabbi lakbérstatisztikdk szempontjabol kitért
még egy fontos tényezdre, az ingatlanhirdetésre. A KSH [2019] kiadvany szerint mig
a kozségekben és varosokban a rokonok, illetve ismerdsok révén 1étrejové kapcesolat
volt kulcsfontossagu a bérleti szerz6dés szempontjabol, Budapesten a bérlék tobb
mint fele, a megyeszékhelyeken tobb mint egyharmada ingatlanportalokon keresztiil
jutott bérleményéhez. Az ingatlanportalok hirdetéseivel megfigyelhetévé valtak a
bérleti piac alapvetd folyamatai, és ez a tény vezetett 2019-ben a KSH és az ingat-
lan.com egyiittmitkddéséhez, melynek végsd célja kisérleti statisztikdk készitése,
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valamint a lakbérek iddbeli alakuldsanak nyomon kovetése volt. A kisérleti statiszti-
ka az elmult évek novekvd igényére reagalt, mely szerint sziikség van pontosabb,
atlathatobb adatkozlési formakra a lakasbérleti dijak alakulasat illetGen.

Az egylittmlikodés keretében az ingatlan.com ingatlanportal elérhetové tette
hirdetési adatbazisat a statisztikai hivatal szamara; az ennek eredményeként 1étrejott
lakbérindex, egyéves kisérleti szakasz utan, 2020 augusztusaban jelent meg el6szor
(KSH [2020]). Az adatok 2015 majusatol allnak rendelkezésre, €s az ezekre épitett
indexeket 2015-0s bazissal, hedonikus regresszidos modszerrel, havi rendszerességgel
szamitja a KSH. Fontos megjegyezni, hogy a mutatok kinalati indexként értelmezen-
dok, azaz adott honap kinalati arait tiikrozik, és a véglegesen kialkudott arrél csak
korlatozott szamu megfigyelés all rendelkezésre. A KSH [2020] szerint a kinalati és
végleges ar kozott nem volt a vizsgalt idészakban szignifikans eltérés.

A Kkisérleti statisztika keretében, kiilonboz6 rétegzédésekkel, tobbféle indexet
is kozolt a hivatal. Az orszagos lakbérindex a budapesti keriiletcsoportok (budai
hegyvidéki keriiletek, budai egyéb keriiletek, pesti belsé keriiletek, pesti atmeneti
keriiletek, pesti kiils6 keriiletek) €s a magyarorszagi statisztikai régiok indexeinek
sulyozasabol, mig a budapesti index kizarolag a févaros o6t keriiletcsoportjabol
szamitodik, ezeket kiilon-kiilon is kozli a KSH.

A hazai lakbérstatisztikai adatkdzlések foként a budapesti lakbérekre fokuszal-
nak. Ez a megfigyelések szamabol is adodik; ahogy a 6. abra is mutatja, azok tobb
mint 60 szazaléka a févarosra koncentralodik, mig a megyei varosok Osszesen az
éves megfigyelések 20-30 szdzalékat teszik ki (KSH [2020]).

6. abra. A mintaelemszam alakulasa telepiiléstipusok szerint, évente
a KSH és az ingatlan.com lakbérindex-adatbdzisaban
(Number of sample items by type of settlement, per year
in the rent index database of the HCSO [Hungarian Central Statistical Office] and ingatlan.com)
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Forrds: KSH [2020].
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A teriileti elhelyezkedésen kiviil az ingatlanhirdetési adatbazisban kiilonbségek
fedezhetok fel a maganszemélyek és az ingatlanirodak altal kirakott hirdetések ko-
z06tt. A professzionalis kiadok és a maganszemélyek kiadasra szant ingatlankinalaté-
nak mindsége eltérd lehet, igy példdul az ingatlanirodas ajanlatban gyakrabban eld-
fordul luxuskiviteli ingatlan bérleti hirdetése. A vizsgalt id6szakban koriilbeliil két-
szer annyi irodai hirdetés volt, mint maganhirdetés. Igy a bérleti piacon hirdetok
szerint is nyomon kovethetd az arvaltozas.

A kiilonb6z6 indexek, melyeket a KSH kozol, trend szerint megegyeznek,
egyediil az arvaltozas litemében mutatnak marginalis kiilonbséget. Ez tobb okbol is
adodhat. A legegyszeriibb példa a ,,biztosan kiadott maganhirdetések™ arvaltozasa,
ahol a legsziikebb megfigyelési csoportot vizsgdlhatjuk. Itt csak a maganhirdetdket
vesszilk figyelembe, azok koziil is azokat, akik visszajelezték a hirdetés levételekor,
hogy kiadtak a lakast — ami nem kotelezd egyetlen hirdetének sem. Ebbol adodoan a
mintaeclemszam jelentésen alacsonyabb, és az index joval érzékenyebb az iddszakos
arvaltozasokra. Ugyanakkor a biztosan kiadott lakasok arvaltozasara vonatkozo ada-
tok fontos informacidkat nyudjtanak, mivel azok dsszehasonlithatok a teljes kindlati ar
alakulasaval.

4. Tovabbi alternativ felhasznalasok —
a lakasarak és lakbérek kozotti kapcsolat

A tovabbiakban néhdny, a nemzetkdzi irodalomban hasznalt mddszertant is-
mertetek, melyeket a lakbéradatokat felhasznalva jovobeli kutatdsokban is hasznosi-
tani lehet a hazai ingatlanpiaci helyzet elemzésére.

A lakbérekrél késziilt statisztikai adatgytijtésekre alapozva tobb tanulmany is
késziilt a lakbér-lakasar aranyrdl, annak prediktiv képességérol a lakaspiacra vagy
akar a redlgazdasagra. Az alapotlet Campbell és Shiller [2001], illetve a dinamikus
Gordon-modell  kovetkeztetéseibdl —szdrmazik. A dinamikus Gordon-modell
(Campbell-Shiller [1988]) szerint a lakbér-lakasar aranynak meg kell egyeznie a
jelenidore diszkontalt varhaté lakhatasbol szarmazé bevételek (,,lakbér”) és az esz-
koz varhatoérték-novekedésének dsszegével.

Campbell és Shiller [2001] 130 év tékepiaci adatat felhasznalva tizéves
periddusokra osztva vizsgaltdk az arakat. Megallapitottak, hogy az osztalék-ar ardny
— amely az el6zdk alapjan megfeleltethetd a lakbér-lakasar ardnynak — megbizhato
elérejelzdje volt a tézsdei araknak ¢és a fizetett osztalékoknak. Pénziigyi szemléletben
a részvény birtoklasanak diszkontalt értéke két részre bonthatd: egyrészt a tulajdon-
las alatt végbement arndvekedésbol szarmazo bevételre (azaz tékenyereségre), mas-
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részt az eszkoztartas alatt kapott osztalékra. Mig az els6 rész a lakas (real-) aranak
novekedésébol szarmazik, a lakasbol szarmazo osztalék a lakbér-lakasar aranynak
feleltetheté meg (Davis—Lehnert—Martin [2008]).

Campbell et al. [2009] az ingatlanpiaci arak eldérejelzésére €s az arvaltozasok
mérésére vektorautoregresszids (VAR-) modellt, illetve varianciadekompoziciot
készitettek az 1975 és 2007 kozotti éves lakaspiaci arakra. Az éves lakbér-lakasar
hanyados logaritmusara illesztett VAR-modelljiikben a lakhatasbol szarmazé megté-
riilés és a prémium rata mellett szerepelt még a lakbérndvekedés éves iiteme, az egy
fére jutd real-GDP, a népesség éves novekedése és a foglalkoztatas éves ndvekedési
iteme. A modellbecslés eredményét mutatja a 6. dbra, ahol a folytonos vonal jeldli a
tényadatot, a szaggatott vonal pedig az eldre jelzett értékeket. JOI 1athato, hogy a két
id6sor kozotti diszkrepancia viszonylag egyenletes, azonban a becsiilt és a tényleges
érték kozotti eltérés 1997 koriil néni kezd; erre a szerzok tobb magyarazatot is talaltak.
Egyrészt 2000 utan egy addig soha nem latott szintre csokkent a lakbér-lakasar ha-
nyados. Shiller [2015] ezt egy lakasarbuborék meglétével magyarazta, ugyanis ebben
az id6szakban a lakasarak egyaltalan nem tiikrozték a piaci fundamentumokat.
Masrészt a lakasarak novekedésébdl kovetkezhetett, hogy a piaci varakozasok is
megvaltoztak, ami szintén befolyasolhatta a modell pontossagat. Harmadrészt a ka-
matok és a lakaspiac kockazati prémiuma kozotti kovariancia miatt a prémium elére-
jelezhetosége a piaci boom idészakaban erdsen romlott.

7. abra. A VAR-modell el6rejelzése (szaggatott vonal)
¢és tényadat (folytonos vonal) a lakbér-lakasar hanyados logaritmusara
(VAR model prediction [dashed line]
and actual data [solid line] for the logarithm of the rent-housing price ratio)

-3,5

Lakbér-lakasar hanyados logaritmusa

1980 1985 1990 1995 2000 2005

Forras: Campbell et al. [2009].
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Engsted és Pedersen [2015] Campbell et al. [2009] alapjan elemezték
18 OECD-orszag lakaspiacat, illetve azt, hogy az elérejelezhetéségben van-e eltérés
a vizsgalt orszagok piacai kozott. Eredményeik szerint a lakbér-lakasar hanyados
képes jol elore jelezni a nominalis lakbérvaltozast, azonban a realarakat csak néhany
orszagban tudja befolyasolni. Azokban az orszagokban, ahol a real-lakasarak predik-
talasa jol mikddik, maga a lakbér-lakasar arany rendkiviil jol jelzi eldre az inflacio
alakulasat; ez a hatas érvényesiilhet valdszinilleg a real-lakbér elérejelzési mecha-
nizmusban is.

A bér-ar arany azonban nem feltétlen hatékony eldrejelzé az egyes alpiacokon.
Plazzi, Torous és Valkanov [2010] a kereskedelmi ingatlanpiacon vizsgaltak a bérleti
dij-ar aranyt: a varhato bérleti dij variabilitdsa tanulmanyukban 45 szézalé¢kban ma-
gyarazta a tényleges bérleti dij valtozasat. Azonban a bérleti dij-ar arany csak margi-
nalisan volt informativ az irodai piacon, az ipari és kiskereskedelmi ingatlanok arval-
tozasat pedig egyaltalan nem magyarazta.

Osszességében tehat elmondhatd, hogy a lakbérek alakulasarol szerzett Gj infor-
macio birtokaban szamos 1) kisérleti adatfelvétel végezhetd el hazai kornyezetben is.
Megjegyzendd azonban, hogy jelenlegi stddiumban kevés id6szakra all rendelkezésre
adat a lakbérekrol, igy a hosszabb tavu idGsoros, trendszerii 6sszefiiggések vizsgalata
még varat magara.

5. Osszegzés

A tanulmanyban Osszegeztem a hazai lakbérstatisztika torténetét, annak kozlési
modjait és felhasznalasat. Az elmult kozel 150 év alatt a folyamatosan valtozo igények,
valamint az infokommunikéacios technologia €s statisztikai modszertan fejlodése
nagy valtozasokat hozott az adatkdzlésben. Fontos azonban latni, hogy a régi
statisztikai adatkozléseknek sincs okuk szégyenkezni. A jelen irdsomban is sokat
targyalt, Szadeczky-Kardoss Tibor altal irt 1933-as tanulmany részletesen vizsgalja
a kiilonbozo tarsadalmi rétegek altal bérelt lakdsok tulajdonsagat, azok arfekvését,
nemcsak statisztikai, de tarsadalompolitikai elemzést is készitve ezaltal a lakas-
helyzetrol.

A XX. szazad elejéig minddssze az liresen allo lakasok kinalati bérleti dijat
irtdk Ossze, a tényleges lakbérek budapesti Osszeirasara az 1920-as években keriilt
eldszor sor. Az elsé részletes lakbérfelmérést az 1930-as népszamlalas alapjan készi-
tették, amelyet részletesen bemutattam, az ehhez kot6dé modszertani megfontola-
sokkal egyfitt.
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A masodik vilaghaboru utan a lakbérstatisztika hattérbe szorult, els6sorban az
arak szabalyozasa miatt. 1989-ig lényegében az arvaltozas kozpontilag ment végbe,
a szabadon megallapithatd, un. szabad bérli lakasok aranya vagy legalabbis lathato-
saga ekkor marginalis volt az allami, illetve {izemi tulajdonu lakasok mellett.
Az albérleti uzsorardl a hivatalos statisztika nem vett tudomast, 1étezésérol csak a kor
szociografiaibol értesiilhetiink. 1989-t61 kezd6dden a szabad piac megjelenésével
egyre nagyobb igény mutatkozott a bérleti dijak statisztikaja irant. A gazdasagstatisz-
tikai elszamolasok is 0j igényt jelentettek, melyeket kérddives felmérésekkel elégitet-
tek ki. A KSH 2018-ban egy elézetes kutatas keretében vizsgalta a lakasbérleti piac
miikddését, majd 2020-ban az ingatlan.com-mal kotott megéllapodas lehetové tette a
lakbérindex publikalasat is.

A tanulmany negyedik fejezetében — a teljesség igénye nélkiil — igyekeztem
olyan tovabbi alkalmazasi lehetéségeket felsorolni, amelyeket jelenleg még nem
hasznalnak a magyar statisztikai és kozgazdasagi irodalomban, azonban implementa-
lasuk hasznos lehet a hazai lakaspiaci vizsgalatok soran. Igy példaul Magyarorszagon
még nem terjedt el az altalam bemutatott lakbér-lakdsar ardny mérése és elemzése,
mely téma tovabbi kutatasok targya lehet.
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