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Intézmények és személyes kapcsolatok a magénbérleti piacon

Bevezetés*

A lakaskiadas bizalmi kérdés Magyarorszagon. A tulajdonosok szempontjabél alap-
vet6en azért, mert legnagyobb értékl vagyontargyukat adjak mas személy haszna-
latdba, masrészt azért, mert a bérbeaddk tobbsége nem vallja be e tevékenységéhdl
szarmazo6 jovedelmét. A lakas bérbevétele szintén bizalmi kérdés, hiszen egy alap-
vetd sziikséglet, a biztonsagos, megfelel szinvonal( lakhatas igényének kielégitése
a tét. A ,bizalmi lgylet” létrejottét szolgald ,,intézménynek” gyorsnak, alacsony
koltséggel mikoddének kell lennie, valamint a lehet6ségek szerint el6 kell segitenie a
bérbeadas, illetve bérbevétel kockazati tényezdinek csokkentését. Az emlitett harom
tényez8 (gyorsasag, koltség, kockazatcsdkkentés) jelentdségét - helyzetiiknél fogva
- természetesen eltéréen itélik meg a bérbeaddk és a bérbevevdk, valamint e ténye-
z6k megitélése fligg az egyéni bérbeadasi/bérbevételi stratégiaktdl és a személyi-
ségtol is.

Bérl6t (vagy kiadd lakast) talalni haromféleképpen lehet ma Magyarorszagon: in-
gatlankozvetitd segitségével, hirdetés Utjan és személyes kapcsolatokon keresztiil.
Az Uzleti partner keresésének fenti modszerei természetesen nem zarjak ki egymast,
s6t a felek altalaban egyszerre tobb maédszert is alkalmaznak. Dichotom kategdriakat
hasznalva, a bérleti viszony létrejéttének formaival szemben tdmasztott kdvetelmé-
nyeket az alabbiak szerint jellemezhetjik.

I. tablazat
A bérleti viszony létrehozasanak tipusai és jellemz6ik

Ingatlan- Hirdetés Személyes kapcsolat
kozvetité a bérbead6 és a bérl6 kozott*
Gyorsasag gyors lassu lasst
Koltség magas magas alacsony
A kockazatcsokkentés szintje magas alacsony magas

* A bérleti viszony létrejottét megel6z6en kozvetlen vagy kozvetett kapcsolat a felek kozott.

Az elemzés elsé valtozatat a ,,Maganbérlakasszektor Magyarorszagon: tények és lehetésé-
gek” cim(@ tanulmany tartalmazza (Varoskutatds Kft. 1999), amely az Amerikai Egyesilt
Allamok Nemzetkdzi Fejlesztési Hivatala (USAID) kelet-eurpai lakasszektor-tamogatasi
projekt keretében késziilt. A cikk elkészitésében nyujtott segitségukért, javaslataikért és kri-
tikai észrevételeikért Dr. Heged(s Jézsefnek, a kutatds vezet6jének és Somogyi Eszter kol-
légdmnak tartozom koszonettel. A tanulmany tartalméaval kapcsolatos minden felel6sség a
szerz6t terheli.
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Feltételezhetd, hogy a maganbérleti piac ,,min6ségi” szegmensében (elsésorban a Il.,
XII., 111, és XI. kerllet kiemelt zold lakéteriletei, illetve a Vaci utca és kdrnyéke) a
magas bérleti dijak - a bérbeaddk szerint - megfelel6 megtériilést biztositanak a
szektorba befektet6knek, s ezért a szektornak ez a szegmense egyre jobban intézmé-
nyesil, azaz mind jobban alkalmazkodik a piac igényeihez és valtozasahoz (biztosi-
tékok a bérl§ és a bérbeadd szamara, reagalas a kereslet ndvekedésére sth.). Ezért az
e szegmens keresleti és kinalati oldalat kiszolgalé ,,média” (ingatlankdzvetiték, hir-
detést k6z16 lapok) egyre jobb szolgaltatdsokat kinal Ggyfelei szdmara. A ,,nem mi-
néségi” szegmens azonban tovabbra is rejtett és kevésbé intézményesilt marad, mert
a bérbeadok szamara nincs megfelelé nagysagu - legalis - megtériilés, mert az eh-
hez sziikséges lakbérszintet nem képes megfizetni ajelenlegi és potencialis kereslet.
A szegmens nem képes, illetve nem is érdeke a kinalat ndvelésével reagalni a ke-
reslet élénkilésére, csupan a bérleti dijak emelésével, mely tényez6 valdszinileg a
kinalat Osszetételével, eredetével magyarazhatd (azaz, hogyan jutott a lakashoz a
bérbeado).

A min6ségi maganbérlakas-piac kedvez6 folyamatai ellenére a maganbérleti
szektorban nem miikddik megfelel6en az a két intézmény (ingatlankdzvetit6k, hir-
detés), amelyeknek ,formalis” Gton kellene el@segiteni a keresleti és kinalati oldal
taladlkozasat. E tény is hozzajarul ahhoz, hogy a maganbérleti piacon a szerepl6k
tranzakcios koltségei magasak. Ennek - és mas okoknak, a keresleti és kinalati ol-
dalon fellép6 ,torzitdsoknak”: a szektort el6nytelenil érint6 szabalyozasoknak -
kovetkeztében jelentds tarsadalmi koltségek keletkezhetnek a lakéasrendszerben
(Hegedls 1999). A tranzakcids koltségek ndvekedését egyebek kdzdtt az okozza,
hogy a piaci szerepl6k, a tokéletlenil miikédé ,,formalis” Gt mellett (helyett) ,infor-
malis” Gton, személyes kapcsolati haldjuk segitségével keresnek bérlét, illetve kiadd
lakast. A tanulmany célja, hogy a rendelkezésre all6 adatbazisok és informaciok
segitségével bemutassa a bérleti viszony létrehozasaban részt vevd ,formalis” in-
tézmények (ingatlankdzvetit6k, hirdetés) tokéletlen miikodését és els6 megkdzeli-
tésben ellendrizze a személyes kapcsolatok felértékel6désének hipotézisét.

Az empirikus adatokkal kapcsolatosan két tényt fontos megjegyezni. Egyrészt, a
mintavalasztas médszerei - kézenfekvé okok miatt - nem tesznek eleget a repre-
zentativitas kritériumainak a budapesti maganbérlakas-allomany tekintetében. E tény
ellenére az adatgy(jtés modszereiben térekedtiink az optimalis kivalasztasra (a
részletes mintaleirdsok a fiiggelékben talalhatok). Masrészt az elemzett adatok alap-
vetéen a korabban emlitett ,,nem min6ségi” szegmens lakasaira vonatkoznak.

A hirdetésipiac - bérbeaddi oldal

A sajtéban tdbb tizezer (legalabb 30 ezer) lakashérbeadassal kapcsolatos hirdetés
jelenik meg évente. Ez a madszer a bérleti viszony létrehozasanak egyik legkocka-
zatosabb maddja mind a bérl§, mind a bérbead6d szempontjabol, mivel a felek sem-
milyen el6zetes informéaciéval nem rendelkeznek egymasrél.

1996-ban a sajtdban megjelent lakasbérleti hirdetések koriilbeltl 50 szazalékat az
~EXpress” orszagos terjesztés( hirdetési Ujsagban jelentették meg. Ennek a hirdetési
Gjsagnak az 1996 els6 félévében megjelent bérbeadasi hirdetéseit elemezzik, a ko-
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vetkez6 eredmények tehat a bérbeaddk hirdetéseiben kozolt informacidkon alapul-
nak. Az Ujsag els6sorban a teljes lakast kiaddk szamara jelent férumot, mivel a
megjelent hirdetések 90 szazaléka 6nallé lakas kiadasara vonatkozott (9%-a kiadd
szobat, 2%-a pedig kiad6 lakasrészt hirdetett). A tovabbi elemzés csak az 6nallo
lakdsok bérbeadésat hirdetd6 aprohirdetésekkel foglalkozik. Meg kell jegyezniink,
hogy a hirdetések informéaciob6ségét jelent6sen befolyasoljak a hirdetési szolgaltatas
alkalmazott tarifai is. Az ,Express” Ujsag - szemben mas hirdetési lapokkal - nem
ingyenes és a lakaskiadassal kapcsolatos hirdetéseket ,,Gzleti tevékenységre utalo
hirdetésnek” tekinti a lapkiadd, ezért kozileti tarifat (a kutatas idején 80 Ft/sz0, ek-
kor egy hét mualvajelent meg a hirdetés) kell fizetni értiik.

A hirdetések tartalmat tekintve meglep8, hogy mennyire kevés informaciot tar-
talmaznak a lakasbérleti aprohirdetések. A bérbeaddk megitélése szerint a legfonto-
sabb adat a teriileti elhelyezkedés, majd a szobaszam megadasa, ezt kdveti az alapte-
rilet és végil az ar kozlése. A teriileti elhelyezkedés alapvet6en meghatarozza a
lakas értékét (bérét) és ez fokozottan igaz a maganbérleti szektorra. Ezt tamasztja
ala, hogy a teriileti elhelyezkedésrél informéaciot szolgaltat a hirdetések 69 szazalé-
ka.

2. tablazat
Lakasbérbeadassal kapcsolatos hirdetések informaciotartalma
az ,,Express” Gjsagban 1996-ban (az adatok szdzalékban)

Tartalmaz-e a hirdetés informéaciot a(z) Ugynokség Nem iigynokség Teljes minta
tertileti elhelyezkedésrél 10,5 78,5 68.7
mas informécio™ 39.8 3,9 9,1
szobaszamrol 6,9 56,5 49,3
alapteriletrél 3,9 30,4 26,6
arrol 49 25,2 22,2
arrol és a lakas méretérdl 2,6 20,4 17,8
(alapteriilet vagy szobaszam)
teriileti elhelyezkedésr6l, arrél és a lakas 0,7 17,0 14,6
méretér6l (alapteriilet vagy szobaszam)

Teljes esetszam 304 1792 2096

Megjegyzés: Az eltérések minden esetben szignifikansak.
* A terileti elhelyezkedésr6l nem tajékoztat, attdl eltéré tartalmd informécidk: a lakas(ok)
jellemz6i, a kozvetitd cég neve, cime, a bérlére vonatkoz6 megszoritasok.

A szobaszam sok esetben fontosabb informacié a bérbevev6k szaméara, mint a lakas
alapteriilete, példaul ha tébben kivannak egy lakast bérelni. (Ertelemszer(ien az
egyik informéaciobdl [alapteriilet] a masikra is lehet kdvetkeztetni.)

Erdekes, hogy a hirdetéseknek csupan 22 szézalékaban szerepelt a lakéas bérére
vonatkoz6 informéaci6. Magyarazatképpen szolgalhat, hogy a lakasbérleti dij alku
targyat képezheti, jelentds mértékben fiigg a bérbevevd személyétdl (személyiségé-
tél, életvitelét6l) az lzlet létrejotte, de nem feledkezhetiink meg arrél, hogy a bérbe-
adasnak minél rejtettebben kell maradnia.

A hirdetések 15 szazalékat adtak fel azonosithatéan tigynokségek (kiderilt a hir-
detés szovegébdl vagy gyakran fordult el6 ugyanaz a telefonszam kiilénbéz6 hirde-
tések szovegében). Az ligyndkségek és a nem ligynokségek (maganszemélyek) hir-
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detéseiben ko6zolt informaciok 6sszehasonlitasabdl kideriil, hogy a cégek hirdetési
stratégidja alapvet6en mas. Magat a céget reklamozzak és/vagy a kinalt lakasosz-
taly(oka)t jellemzik néhany széban (példakkal illusztralva), de kevesebb informaéci-
oval latjak el potencialis Ugyfeleiket, mint a maganszemélyek. Ennek oka egyrészt,
hogy a bérbe adni kivant lakasok mennyisége joval nagyobb, mint ami egy aproéhir-
detésbe belefér, masrészt az igyndkségek ,lzleti vagyona” az informacio, a szol-
géaltatasért jaro dijazast be kell szednilk, tehat megprébalnak vele minél jovedelme-
z6bben gazdalkodni, ezért inkabb csak felkeltik a bérelni szandékozé figyelmét a
szolgaltatasra. A ,rosszindulati” magyarazatban is lehet igazsdg, mely szerint az
Ujsdgokban hirdet6 cégek jelent6s része szélhamos, aki csak néhany, nem fiktiv
cimmel rendelkezik, esetleg egyetleneggyel sem.

Bérbevevdi szemponth6l megfelel6 informacidval ellatott hirdetést (informacié a
tertileti elhelyezkedésrél, az arrdl és a lakas méretérdl (alapteriilet vagy szobaszam)
csak a teljes minta kozel hetedében taldlunk (15%), és a magantulajdonosoknak is
csak 17 szazaléka adja fel igy a lakéshirdetést.

A sz(ikos informdciotartalm( bérbeaddi hirdetéseknek alapvetéen az a funkcio-
juk, hogy informaljak a bérlakast keres6ket, hogy az adott kdrnyéken kiad6 egy la-
kas, s ezt az informéaciot a kiaddk tébbsége megtoldja a lakds méretére (szobaszam
vagy alapteriilet) vonatkoz6 informaciéval. A figyelemfelhivason tdl azonban alta-
laban nem nydjtanak tovabbi informacidkat, mert a bérbeadas tényét célszeri titok-
ban tartani, és igy a leendd bérl6 személyét megismerve lehet6ség nyilik defenziv
stratégia alkalmazasara is, amennyiben sziilkséges (példaul megakadalyozni a bérbe-
vételt).

Ingatlaniigynokségek

A rendelkezésre allo adatok szerint az ingatlanliigyndkségek szerepe nem tdl jelent6s
a maganbérleti szektor m(ikédésében. Tudjuk, hogy a bérl6k és a bérbeadok egy-
szerre tobb csatornat is igénybe vesznek a megfeleld lakads bérbevételéhez, illetve
kiadasahoz. Az ingatlankdzvetitd cégek igénybevételének nagysagarél (azaz, hogy
hanyan fordulnak kozvetitd cégekhez) nincs informacionk, viszont tevékenységiik
eredményérdl rendelkeziink becslésekkel.

A budapesti magantelefonel6fizet6k reprezentativ (telefonos) vizsgalata soran
nem talaltunk olyan valaszadot (bérl6t, aki bevallotta, hogy bérlakasban lakik), aki
ingatlankozvetitd cég segitségével jutott bérlakasahoz (3. tablazat). A személyes
kérdezés modszerével készitett bérl6i vizsgalatunkban a valaszadék kozel 10 szaza-
léka valaszolta azt, hogy jelenlegi lakasat utazasi iroda vagy mas kozvetit6 iroda
segitségével taldlta meg. Ez az arany vélhet6en kozelebb all a realitdsokhoz, bar még
ezt is inkabb alsé becslésnek fogadhatjuk el.

Annak ellenére, hogy az igyndkségek szolgaltatasaikkal mind a tulajdonosok,
mind a bérl6k szaméara kényelmet és hiztonsagot jelenthetnének, fontos tény, hogy
sem a bérbeaddk, sem a bérl6k nem veszik szivesen igénybe szolgaltatasaikat. Itt
mindkét fél részérdl fontos szerepe van (1) a koltségtakarékossag szempontjainak, s
inkabb a bérlakasszektor mindségi lakasainak bérbeadasa, illetve bérbevételkor ve-
szik igénybe a felek a kdzvetitk szolgaltatasait, amikor a kdltségek mar tébbszoro-
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sen megtériilnek (példaul garanciak a lakbér, rezsi megfizetésére, maximalis kihasz-
naltsag, kapcsolattartds a bérbeaddval, bérlével sth.). Fontos jelenség (2) a szektor
rejtettsége, mivel ez alapvet6en ellene hat barmilyen formalizalt szerzédésnek és
adminisztracionak. Bar meg kell jegyezniink, hogy a kozvetiték ,leleményessége”
altalaban megtalalja a megfelel6 megoldasokat. Végil, de nem utolsésorban (3) ren-
geteg a-szélhamos az ingatlankdzvetit6k kozott. A szektor ,,rejt6zkdd6é” jellegének
nagy szerepe volt abban, hogy a kozvetit6 szakmat ellephették a tisztességtelen
Lvallalkozok”.

A Fogyasztovédelmi Féfeliigyel6ség megallapitasa szerint, a 106 ingatlanforgal-
mazassal foglalkozé gazdasagi tarsasag és egyéni vallalkozé vizsgalata soran els6-
sorban a szakképesités hianyaval taldlkoztak, valamint megallapitottak, hogy az in-
gatlankdzvetit6i piacon végzett tevékenység ellendrizetlen, a szakmai feliigyeletet
senki sem gyakorolja (Gyorgy 1997). A tevékenységi kor és a szervezeti struktira
teljesen attekinthetetlen, ezért szdmos visszaélésre ad lehetdséget. A Fogyasztové-
dék kategorizalasa szerint az ingatlankozvetité cégeket harom csoportba lehet sorol-
ni:

1. Kizarélag tarsas vallalkozasi formaban (Kft., Rt.) m({ikédé irodak, amelyek nagy
szakmai .hozzaértéssel gyakorlattal és magas foki képesitéssel rendelkeznek.
Ezen vallalkozasok tevékenységi korében megtalalhatd az ingatlankezelés, -
fejlesztés, vagyonértékelés, beruhazasi befektetési és privatizaciés tanacsadas.
Ez a kor tartozkodik a hirdetési Ujsagok szolgaltatasaitol.

2. Vegyes tevékenységi korrel rendelkez6 vallalkozasok: a f6 tevékenység mellé
felvesznek adott esetben az ingatlannal nem szorosan 6sszefligg6 tevékenysége-
ket a tobb labon éallas érdekében. Altalaban betéti tarsasagként vagy egyéni val-
lalkozoként miikddnek. Ebben a kdrben egyidejiileg van jelen ajogszeriien m-
kodd vallalkozas és ajogszerdtlenil cég.

3. A harmadik tipusba az ingatlanpiac vamszeddi tartoznak, amely irodak csak lat-
szblag akarnak ingatlant kozvetiteni, valéjaban legtébbszor fiktiv cimeket koz-
vetitenek.

A felel6sségbiztositas, a kockdazatvallalas teljesen ismeretlen Magyarorszagon az
ingatlankdzvetitésben. A Fogyasztdvédelmi Féfeliigyel6ség szigoribb szabalyozast
és nyilvantartasi rendszertjavasolt emlitett jelentésében.

Személyes kapcsolatok - bérl6i oldal

A mindennapi tapasztalatok és a rendelkezésre allé adatok is megergsitik azt a fel-
tételezést, hogy a bérl6 és a bérbeadd kdzvetlen vagy kozvetett ismeretsége igen
jelentds szerepet jatszik a maganbérleti szerz6dések létrejottében. A rendelkezésre
allo két bérl6i adatbazis adatai alapjan - tudomasul véve az eredmények és a kovet-
keztetések kiils6 érvényességének korlatozott voltat - Ggy tlinik, hogy a bérbe vett
lakésok korilbelll 40 szazalékban a személyes kapcsolati hald hasznalata tette le-
hetévé a bérleti megallapodas létrejottét Budapesten.
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3. tablazat
Hogyan talalta a bérl6 a jelenlegi lakasat (az adatok szazalékban)

Telefonos vizsgalat Személyes kérdezés

Hirdetés 41 43 *

Ismer@s ajanlasara 41 45 **
Ingatlankozvetité 0

Egyéb 12 3

Nincs adat 6 0

Osszesen 100 100

Esetszam (N) 34 231

*a tulajdonos hirdetésére jelentkezett, illetve a hirdetésére a tulajdonos jelentkezett,
** rokon, ismer@s adta ki, illetve rokon, ismer@s ajanlotta,
*** ytazasi iroda kozvetitésével, illetve mas kozvetité iroda vagy cég.

Vizsgaljuk meg van-e kiilénbség a formalis, illetve informalis Gton talalt bérlakasok
tertileti elhelyezkedésében, lakbérszintjében, és a bérbe vett lakasok piaci értékében.
Az elemzés elkészitésére a bérl6k személyes megkérdezésével készitett adatbazis
nyujt lehetéséget, mely 231 maganlakast bérbevevd budapesti lakos adatait tartal-
mazza (mintaleiras a fliggelékben).

A korébbiaknak megfelel6en nevezziik formalis lakashoz jutasi Utnak az utazasi
iroda, illetve mas kozvetit6 iroda vagy cég segitségével torténé lakashoz jutast, va-
lamint a hirdetés atjan talalt bérletet, mig tekintsiik informalis Utnak, ha a bérl6 ro-
kon, ismerds lakasat vette ki vagy az 6 ajanlata alapjan vette bérbe lakasat a tulajdo-
nostél. A kiadott lakasok teriileti elhelyezkedésének tekintetében harom piaci terii-
letet kulonboztettink meg Budapesten a keriiletek alapjan: (1) ,elit” keriletek
(1., If, V., XIl. keriletek), (2) bels6 keriletek (V1.-1X. keriletek), (3) kiilsé keriile-
tek (111, 1V., X, XI., X11.-XXII1. kertletek).

A lakashoz valé hozzajutas formalis-informalis Gtja és a kertiletcsoportok tekin-
tetében nem talaltunk szignifikans osszefliggést, azaz nem allithat6, hogy valame-
lyik keriiletcsoportban inkdbb a formalis, mig méas keriiletcsoport(ok)ban az infor-
malis Gt volna a jellemz8 a magantulajdond bérlakdsok megszerzése soran. Valo-
szinli azonban, hogy egy érzékenyebb, nem keriiletcsoportokat definialé terileti
kategdriarendszer eltér§ eredményt ad, e rendszer kidolgozasa, a feltételezés teszte-
lése a kutatas tovabbi feladata. Itt ismét fel kell hivni a figyelmet a minta ,,fogyaté-
kossagaira” is, alapvet6en arra a tényre, hogy eseteink dontd tobbsége nem mindségi
bérlakas, azaz a piaci bérlakdsok legmagasabb kategériaja nem megfelel6en repre-
zentalt.

A teriileti elhelyezkedés énmagaban annyiban befolyasolja a bérleti dijat, hogy ha
a lakas az els6 keriiletcsoportban talalhatd, akkor a bérleti dij jelent6sen magasabb
négyzetméterenként (havi 196 Ft-tal), mint a masik két kerilet atlagos lakbérszintje
(536 Ft/h6/m2.
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A lakéashoz jutds madjat is bevonva az elemzéshe a kovetkezd eredményeket ta-
laljuk (4. tablazat):

4. téblazat
A linearis regresszid valtozoinak leirasa és az elemzés eredménye

A valtozok leirasa:

LAKBER havi lakbér négyzetméterenként Ft-ban, rezsi nélkil (fiiggé valtozo),

ELITKER 1 kertletcsoport (1., Il., V., XII. keriiletek) - dichotém valtoz6, azaz
tag (1) vagy nem tag (0),

BELSOKER 2. kertiletcsoport (V1.-1X. keriiletek) - dichotém véltozo,

azaz tag (1) vagy nem tag (0),
LAKASHOZJUT a lakashoz jutds modja: 1- formalis (igyndk vagy hirdetés);
0 - informalis méd (személyes kapcsolati halo),
ELITLAKASHOZ interakciés valtoz6 - ELITKER ésa LAKASHOZJUT valtozék
szorzata,
BELSOLAKASHOZ interakci6s valtoz6 - BELSOKER és a LAKASHOZJUT valtozék
szorzata.

A linedris regresszio eredményei:

Terileti (kerileti) hatas A teriilet (keriilet) és a lakashoz

(R2=0,096) jutés Utjanak hatdsa (R2=0,182)
ELITKER 196.0(0,311)*
BELSOKER
LAKASHOZJUT - 89,6 (0,186) *
ELITLAKASHOZ - 257,5 (0,332) *
BELSOLAKASHOZ -
KONSTANS 536,4 * 499,7 **

A zardjelben a sztenderdizalt regresszids egyitthato értékei szerepelnek.
* A t-érték szignifikanciaszintje kisebb, mint 0,001.
** A t-érték szignifikanciaszintje kisebb, mint 0,01.
A valtozé nem szerepelt a regressziéban.

e Ha a bérl6 a lakasahoz formalis Uton jut hozza, akkor magasabb bérleti dijat kell
fizetnie (a négyzetméterenkénti bérleti dij kozel 90 Ft-tal magasabb havonta, mint
az informalis esetben [500 Ft/hd/mZ]); ha a lakéds rdadasul az els6 keriletcso-
portban van, akkor a lakas bére tovabb emelkedik (a 90 Ft/h6/m2-en tdl tovabbi
258 Ft-tal ndvekedik négyzetméterenként).

« Nem allithatd, hogy az informalisan bérbevett lakasok lakbérei - szignifikans mo-
don - kiilénbdznének keriiletcsoportok szerint.

A lakésok - bérl6k altal becsilt - forgalmi értékét és a lakbéreket vizsgalva a kdvet-

kez6 megallapitasok tehet6k az emlitett budapesti adatbazis alapjan:

¢ a lakasok forgalmi értéke és a lakbérek (mindkett6 m2-ben) kozétt gyenge a kap-
csolat, a két valtozd kozoétti (Pearson) korrelacidos egyttthatd értéke 0,244
(N=166). A lakbér négyzetméterenkénti atlagos szintje a lakas négyzetméteren-
kénti forgalmi értékének 1 szazaléka (0,9995%; N=166). (Ez az arany egybeesik a
lakbér-lakésérték aranyra vonatkoz6 nemzetkozi tapasztalatokkal.)

e Az egyre magasabb forgalmi érték( lakasok esetében csak akkor érvényesil a
lakbérszintet ndveld hatas, ha a lakast formalis Uton vette bérbe a bérl6 a tulajdo-
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néstél, informalis esetben a lakas forgalmi értéke szignifikans médon nem befo-
lyasolja a lakbérszintet.

Osszefoglalas

A fenti problémafelvetd elemzés eredményei egyrészt - nem meglep6 maddon -
megerdsitették, hogy az ,elit” keriiletek elkiilonil6é piaci szegmenst alkotnak a bu-
dapesti maganbérleti piacon. Masrészt alatdmasztani latszanak azt a feltételezést,
hogy a ,,személyes kapcsolati halonak” jelent6s szerepe van a maganbérleti viszony
létrejottében, s a bérbeado és a bérl6 kozvetlen vagy kozvetett ismeretsége hatassal
van a bérleti dij szintjére is.

Utdbbi tény felveti azt a kérdést, hogy nem létezik-e két, egymastol elkulonild
piaci szegmens Budapesten, azaz lehetséges-e, hogy a formalis és informalis Gton
létrejott bérleti viszonyok alanyai (a bérbeadok és a bérl6k), mint egymastol elkilo-
nilé csoportok taldlnak egymasra, s a szektor formalis és informalis szegmensei
kozott csak korlatozott az atjaras. Elképzelhet6, hogy vannak olyan bérbeaddk, akik
csak az ,,egocentrikus network”-jiik kdzvetitette bérl6knek adnak ki lakast (és bérlék
akik igy vesznek bérbe), azonban éppen e network korlatozott kiterjedése (csoport-
méret, heterogenitds) akadalyozhatja a folyamatos és nyereséges bérbeadast, bérbe-
vételt. Meg kell jegyezni, hogy a kiterjedtebb kapcsolati hal6zat elényt jelent, tehat
vannak, akik kénnyebben talalnak informalis Gton bérlét, illetve bérbeadot.

Talan fentieknél is érdekesebb kérdés, hogy a maganbérleti-piac felértékelte a
személyes kapcsolatok szerepét. Mivel a lakads bérbeadéasaval kapcsolatosan létez6
kockazatok csokkentésére nem alakultak ki, illetve nem megfeleléek a rendelkezésre
allé eszkdzok, intézmények, ezen hianyok kompenzalasa érdekében a piaci szerep-
16k egy része személyes kapcsolatait (is) igénybe veszi piaci tranzakcidi soran. Me-
lyek ezek a kockazatok?

* A nem min&ségi bérlakasok esetében a fizet6képes kereslet nem képes olyan lak-
bérszintet megfizetni, amely tartalmazza a bérbeadassal kapcsolatos adoterheket
is. Ebb6l kovetkez6en a lakéasbérbeadashol szarmazé jovedelmek tilnyomo tébb-
sége az addhatdsag és mas hatésdgok (dnkormanyzatok, melyek kozil néhany
addztatja a lakéasbérbeadast) el6tt rejtve marad, ezért bizonyos konspiraciés sza-
balyoknak a feleknek meg kell felelni.

e Az els6 pontbdl kovetkez6en a bérlével kapcsolatos problémak (kifizetetlen rezsi-
szamlak, bérleti dijak, a lakéas tonkretétele, mas tulajdonosokkal valé &sszeférhe-
tetlenség stb.) esetén a tulajdonos érdekei hivatalosjogi Gton nehezen érvényesit-
het6ek, s ha mégis, ez hosszl id6t vesz igénybe.

A tulajdonosok racionalis valasza a bérbeadas kockazataira, hogy kdzvetlen vagy

kozvettet ismerdseiknek szivesebben adjak bérbe lakasaikat alacsonyabb bérleti dij

fejében. A kérdés csupan az, hogy alatamasztja-e (racionalis) kalkulacié a kockazat
és a bevétel csokkenésének egyenlegét. Feltételezésem szerint nem, mert a lakast
bérbeado tulajdonosok jelentds része elsédlegesen nem a profit miatt adja bérbe la-
kasait, hanem ez a tevékenység csupan masodlagos hasznositasa a lakasoknak, ad-
dig, amig nem keriil az ingatlanpiacra (adas-vétel) vagy masképp nem hasznosul
(bekéltozik a gyerek, aki masképp nem juthatna lakéashoz).
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A személyes kapcsolatok jelent6ségével, lakaspiaci szerepével dsszefiigg6 elsd
eredmények alapjan gy tlinik, hogy a tovabbi kutatdsoknak, elemzéseknek érdemes
volna a halozatelemzés kiterjedt hazai és nemzetkdzi elméleti és mddszertani esz-
koztarat is felhasznalni a lakéspiac miikodésének leirdsaban és megértésében.

Flggelék
A maganbérleti szektor empirikus vizsgalati mddszerei

1 Az ,,Express”hirdetési Gjsag hirdetésein alapulé minta leirdsa

Az elemzés olyan mintan alapszik, amely az adott év (1996) els6 félévében, ezen
belil minden hénap els6é hetében megjelent 6nallé lakast hirdet6 bérbeaddi hirdeté-
sekben megtalalhato informéaciokat rogzitette (N=2096).

2. A budapesti bérlakasszektor nagysaganak becslése

A budapesti magéanbérleti szektor nagysagrendjével kapcsolatos vizsgalatot két Ié-

pésben végeztik el.

1 Feltételeztiik, hogy a bérbe adott magantulajdond lakasok esetében a telefon nyil-
vantartott el6fizet6je a lakas tulajdonosa, ezért telefonon készitett interjuk soran
tisztazhatd, hogy a lakéas tulajdonosa a lakasban lakik vagy sem. Ha nem, akkor a
lakast nagy valésziniiséggel bérbe adtdk. Tehat a szektor méretének becslése a
budapesti telefonnal rendelkez6 maganeléfizet6k véletlen megkérdezésén alapult.
A rdvid, telefonon bonyolitott kérd6iv alapjan azokat a telefonos budapesti laka-
sokat soroltuk a maganbérleti szektorba, amelyek a kérdezés id6pontjaban bérbe
voltak adva és a bérl§ ,bevallotta”, hogy magantulajdonostdl bérli a lakast vagy
ez egyértelmiien kiderilt az interju soran. Azoknak a bérléknek, akik bevallottak,
hogy lakast bérelnek tovabbi kérdéseket tettiink fel a lakas bérlettel kapcsola-
tosan.

2. A kutatdas masodik szakaszaban (kontrollminta) az volt a célunk, hogy meghata-
rozzuk a maganbérlakas-szektor azon részének nagysagrendjét, amelyet a kutatas
elsé szakaszaban nem lattunk, azaz a ,,be nem vallott” bérleti szektor nagysagat.
Ugyanazokat a kérd&iveket alkalmaztuk mint korabban, s a kérdezék ismeretségi
korébdl gy(ijtott minta olyan cimeket takart, ahol nagy valoszinlséggel - a kérde-
z6 tudomasa szerint - maganbérlé lakott.

A telefonon megkérdezettek 72 szazalékardl egyértelmien kiderilt, hogy nem ma-
ganbérlék, a minta 2 szazalékaban a vizsgalt lakasban iroda, illetve Gzlet mikodott,
amelynek hasznalati jogcimérél nem volt tovabbi informacionk. A maganbérlék
aranya a teljes mintdban 2 szazalék (N=71) volt. A ,felderitett” magéantulajdonban
lévd bérlakasokkal kapcsolatosan két megjegyzést kell tenniink. Egyrészt a 71 eset
kozul csak 34-en, azaz 48 szazalék ,vallotta be”, hogy maganlakas bérl6je, a tobbi
esetben a maganbérlet ténye az interju alatt szerzett informéaciék alapjan valészin(-
sithet6. Masrészt a teljes minta 25 szazaléknak esetében a lakashasznalati jogcimrél
semmilyen informacioval nem rendelkeziink. Feltételezve, hogy ebben az utébb
emlitett csoportban is hasonld aranyban szerepelnek maganbérlakasok, a budapesti
telefonnal rendelkez6 lakdsok kdzott a maganbérlakasok aranya kérilbelul 2 szaza-
lék lehet, amit a becslés alsé hataranak tekinthetiink.
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A kontrollminta eredményei szerint az elemzésre alkalmas 33 esetb6l 15 bérl6
»vallotta be”, hogy maganbérlakéas lakéja, azaz a megkérdezettek 46 szazaléka (3
esetben egyértelmden kiderilt, hogy a lakast —mar - a tulajdonosa lakja, 16 esetben
pedig az interjuk készit6i nem tudtak informaciot szerezni a lakashasznalat jogcimé-
rél). Mind a teljes kér(i, budapesti telefontulajdonosok korében végzett vizsgalat,
mind a kontrollminta azonos kodvetkeztetésre vezetett, mely szerint a lakasokat ma-
gantulajdonosoktol bérlék kozel 50 szazaléka (48, illetve 46%) vallja be a magan-
bérldi jogviszonyat egy erre vonatkozo kutatas esetén.

3. A maganlakasok bérlgivel készitett, személyes megkérdezésen alapidé kérddiv
mintaleirasa

A minta elkészitése két egymastdl alapvetéen kiilonb6zé maddszerrel készilt, mely-
nek eredményeképpen az elsd, a sajtéhirdetéseken alapuld alminta segitségével 89
bérl6 valaszolt a kérd6ivre, mig a masodik, a kérdez6k ismeretségi kdrét felhasznalo
modszer alkalmazasaval 149 kérd6iv készilt el. A teljes mintanagysag 231 eset.

A korabbi kutatési tapasztalatok szerint a bérlakaspiac szerepl@inek 70 széazaléka
felad (aprd)hirdetést, bar lehet, hogy végil méas csatornan keresztil talal bérbeadéra,
illetve bérl6re. Ezért a legnépszerlibb magyarorszagi hirdetési Gjsag, az ,,Express”
Ujsag hirdetési rovatdban 1997 aprilis és junius kdzott megjelent hirdetéseket vettik
figyelembe a minta készitésekor. A teljes lakasat bérbe adni szandékozé hirdetéket
hivtak fel telefonon munkatarsaink, s a lakas potencialis bérléjeként jelentkeztek be,
pontos cimet, emeletet ajtdszamot kértek, hogy a lakast meg tudjak nézni. Az eredeti
tervek szerint 1-2 hénapos varakozas utan kerestiik volna fel az addigra mar a piacon
elkelt lakasok bérlGit, azonban az adatfelvétel kezdetének elhalasztasa miatt, a cimek
egy jelent6s hanyada elavult.

Az adatfelvétel masodik szakasza folyaman (1998 januar vége és marcius kdzepe
kozotti id6szak) a kérdez6k sajat ismeretségi koriikben kerestek bérl6ket. A modszer
nem nevezhetd ,hélabda maédszernek”, hiszen a maganlakasokat bérl6k nem alkot-
nak zart kozosséget, s egy bérl6 megtalalasa nem nyit utat Ujabbak felé. Minden
kérdez8 a személyes ismeretségi korét hasznalta fel: ismer6sok, munkatarsak, szom-
szédok, évfolyamtarsak és azok ismerdsei. Ez a médszer jobban m(ikédott, mint a
korédbbi s, valtozatosabb esetekkel talalkoztunk, mint a vizsgalat els6ként alkalma-
zott modszere esetében. A kérdez6k ismeretségi koriikb6l nemcsak bérléket, hanem
tulajdonosokat is kerestek, akik segitségével - terveink szerint - eljuthattunk a ma-
ganlakasok bérl6ihez. Ez az Gt azonban nem bizonyult jarhatonak. A lakastulajdono-
sok nemcsak nehezebben elérhet6k, de - érthet§ okok miatt - sokkal nagyobb bi-
zalmatlansaggal viseltettek az adatfelvétellel szemben. Ennek ellenére 4 bérl&i kér-
déivet sikerllt ezzel a modszerrel elkésziteni.
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