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A dolgozat célja annak felderitése, hogy a teriileti egyensilyi modell alapvetd
Osszefiiggései mennyiben taldlhatéak meg Magyarorszagon. Ehhez egy 1j
adatbazist fejlesztiink, amely mddositott kistérségi szinten 2001 és 2014 kozott
ingatlanpiaci, munkaerépiaci és teriileti, demografiai jellemzdket is tartal-
maz. Az adatokat felhasznilva arra a kérdésre keressiik a valaszt, hogy
mennyire er0s kapcsolat lathaté az ingatlanpiac és a munkaeropiac kozott.
Azt taldljuk, hogy a valtozdsok tekintetében gyenge és instabil a kapcso-
lat, a teriileti egyensily modellje gyengén miikodik. Ebben fontos szerepet
jatszik, hogy az idében és térben jol elhatarolhatd almintdk kozott mas és més
mintézat talalhat6. A pénziigyi vélsag el6tt az ingatlandrakkal egyiitt mozgd
legfontosabb valtozonak a helyi cégeknél dolgozdk aranya tlinik, utdna viszont
inkabb a belsé migracié és a demografiai folyamatok a meghatdrozdak. Azt is
latjuk, hogy nemcsak a szintek kiilonboznek a keleti és nyugati orszégrészek
kozott, de a valtozdk kozti kapcesolatok is.

Kulcsszavak: tertleti egyensily, lakaspiac, helyi munkaerépiac. JEL:
R30, R31

1 Bevezetés

Magyarorszégon az emberek 85%-a sajdt ingatlanban lakik (Eurostat, 2014),
és sokan tartanak fenn ingatlant befektetési vagy jovedelem-termelési célbol
is. Az ingatlanvagyon gyakran a legf6bb vagyontargy, a magyar lakossag
vagyonanak 80%-a ingatlanban taldlhatd. A hazai ingatlandrak egyik legfon-
tosabb meghatdrozo6i természetesen a magyarorszagi makrogazdasagi folya-
matok: kamatok, inflacié, kereslet. Azonban az ingatlandrak jelentds teriileti
eltéréseket mutatnak, melyben a regiondlis és telepiilési jellemzOk nagy sze-
repet jatszanak. Keresztmetszeti adatokat haszndlva Békés et al. (2016b)

1A tanulminy a Nemzeti Kutatdsi, Fejlesztési és Innovéciés Hivatal — NKFIH
K-112198 sz. kutatdsi program és az MTA Villalati Stratégia és Versenyképesség
Lendiilet programjanak tdmogatasaval késziilt. Koszonjiik az FHB Index kutatdshoz biz-
tositott adatait. A tanulmany a Kozponti Statisztikai Hivatal Vallalati mérlegadatok,
Cégbejegyzésre kotelezett gazdasagi szervezetek adatai és Bértarifa-felvétel adatallomanyai
felhaszndldsaval késziilt. A tanulmdnyban foglalt szamitdsok és az azokbdl levont ko-
vetkeztetések kizardlag Békés Géabor és Bisztray Marta, mint szerzék szellemi termékei.
E-mail: bekesg@ceu.edu. Beérkezett 2019. marcius 25.



186 Békés Gabor — Bisztray Marta

megmutattak, hogy a helyi jovedelmi kiilonbségek és a telepiilések foldrajzi
adottsagai erGsen Osszefliggnek az ingatlanarakkal.

Jelen dolgozat a helyi demografiai és gazdasagi folyamatok ingatlanarakra
gyakorolt hatdsat vizsgdlja keresztmetszeti és panel adatokon. A kutatds
{6 kérdése, hogy a helyi munkaerépiacok kozti eltérések és azok vialtozdsa
hogyan kapcsolédik az ingatlanarak szintjéhez és valtozasahoz. Mi torténik az
ingatlanpiacon, amikor egy térségben az atlaghoz képest jobban emelkednek
a bérek, vagy bévil a lakossag?

A kérdés megvilaszoldsdhoz a teriileti egyenstlyi (spatial equilibrium)
modellek Gsszefiiggd elméleti keretét hasznéljuk. A Rosen (1979) és Roback
(1982) 4ltal kifejlesztett modellcsalad £6 meglétédsa az, hogy a helyi munkaeré-
piac és ingatlanpiac k6z6tt t6bb szalon van kapcsolddas, és ezek kolesonhaté-
saibol alakulnak az egyensilyi arak. Tanulmanyunk célja annak felderitése,
hogy a teriileti egyensulyi modell alapvetd Osszefliggései mennyiben taldlha-
téak meg Magyarorszagon, illetve milyen eltérések lathatok a valsag elotti és
utani idészakban.

Az elemzéshez egy 1j adatbézist fejlesztiink, melynek megfigyelési egysége
az altalunk kialakitott moédositott kistérségi rendszer. A 2014-ben érvényes
kistérségi felosztast alapul véve homogén ingatlanpiaci kornyezettel jelle-
mezhetd teriileteket hozunk létre azaltal, hogy 39 kistérséget kettébontunk
egy véarosias és egy vidéki jellegli médositott kistérségre. A tertileti egysé-
geinkhez ezutan kiilonbozé, tobbféle adatforrasbdl szarmazéd jellemzot ren-
deliink. A demogréfiai adatokat a TEIR-bé&l és a TSTAR-bdl vett telepiilés
szint{t mutatékbol aggregéljuk mddositott kistérségi szintre. A gazdasagi ada-
tokat a KSH-nal elérhet6 vallalati mérlegadatokbdl szamitjuk és aggregaljuk
modositott kistérségi szintre, a tobb telephellyel rendelkezé cégek esetén
a létszam telephelyek kozti megoszlasat is figyelembe véve. A mddositott
kistérségre jellemz6 ingatlanarakat tranzakcids szintii ingatlandr adatokbdl
szdmitjuk, melyek forrdsa a Nemzeti Adé- és Vamhivatal (NAV) illetékhivatali
adatbdzisa. A végeredmény egy modositott kistérségi szintli panel adatbazis
2001 és 2014 kozott, amely olyan valtozokat tartalmaz, mint atlagos négy-
zetméterar, atlagbér, a helyi vallalatok dolgozdinak szama, lakdsok szama és
a helyi lakosok szama.

Az adatokat felhaszndlva arra a kérdésre keressiik a valaszt, hogy mennyi-
re erds kapcsolat 1athaté az ingatlanpiac és a munkaerépiac kozott. Azt taldl-
juk, hogy a valtozasok tekintetében gyenge és instabil a kapcsolat, a teriileti
egyensily modellje gyengén mikodik. Ennek sokféle oka lehet, az ingatlan-
piac miikodési gyengeségétol kezdve a limitdlt belsé migracion keresztiil az
er0sen heterogén almintakbdl fakadd zajosan mért paraméterekig. Magyar-
orszagon a koltozésnek jelentés nem pénzbeli koltségei is vannak, erdsek az
érzelmi kotodések, és a személyes haldzatok szerepe is jelentos.

Dolgozatunkban els6sorban az almintak kozti heterogenitds lehetéségére
koncentralunk. Arra helyezziik a hangsulyt, hogy megértsiik, milyen fontosabb
tertileti — Kelet- és Nyugat-Magyarorszag — és idObeli — pénziigyi valsag el6tt
és utan — kiilonbségek taldlhatéak az ingatlanarak és a helyi munkaerdpiac
kozti Osszefliggéseket tekintve. Az eredményeink azt mutatjak, hogy jelentés
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kiilénbség van a két idészak kozott. A vélsag el6tt az ingatlanarak alakuldsa
szempontjabdl a legfontosabb valtozénak a helyi cégeknél dolgozdk aranya
latszik. Ugyanakkor a valsdg utan a bels6 migracié és a demografiai folya-
matok valnak fontosabba. Ehhez hasonléan a keleti és nyugati orszégrészek
kozott is 1ényeges kiilonbségeket latunk, nemcsak a szintek, hanem a valtozok
kozti kapcesolatok tekintetében is.

2 Kapcsolodo irodalom

A Rosen (1979) és Roback (1982)-féle teriileti egyensiilyi modell atlathatd
osszefoglaldsédt Moretti (2010) adja. A modell kerete a kovetkezd. Van két
varos, melyek koziil az emberek szabadon vélaszthatnak lakéhelyet. Az em-
berek csak abban kiillonboznek egymastdl, hogy mennyire értékelik az egyes
vérosok adta értékeket (folydpart, szérakozdsi lehetéség stb.). Hasznossdgukat
meghatarozza az adott varos értékeinek szeretete mellett a bértik és a lakhatasi
koltségiik. Mivel szabadon vandorolhatnak, a hatarhasznossag a két varosban
megegyezik.

Az egyetlen nem mobil termeléeszkéz az ingatlan. Fontos feltétel, hogy
vannak teriileti korlatozasok, nem lehet végtelen mennyiségii 1j lakast épiteni
(azon a koltségen, amely az adott dllomanyt jellemzi). Ez megfelel a valé-
sagnak, hiszen egy telepiilésen gyakran korlatozott a beépithet6 teriiletek
nagysaga. Emellett egy varos kialakitdsa hossza id6t vesz igénybe, ami révid
tavon korlatos lakaskinalattal modellezhet6. Ezaltal a lakdspiac ugyan ver-
senyz06, de korlatos, nem tud teljes mértékben kielégiteni egy megnovekedett
keresletet.

Mindkét varos cégeinek hasonlé Cobb-Douglas termelési fiiggvénye van,
azonban a termelékenységiik helyfiiggd. Itt gondolhatunk a piac kozelségére,
a helyi tudésra, egyetemek kozelségére vagy a helyi szolgédltatasok szerepére.

A modellben az ingatlandrak egy véaroson beliil egységesek, de a varosok
kozott kiilonbozhetnek.? Két varos kozotti ingatlanar-kiilonbség tobb tényezd
fliggvénye: meghatarozza a két varos kozotti bérkiilonbség, a helyi értékek
(amenities) kiilonbsége, a lakossdgszam kiilonbsége szorozva a koltozési haj-
landdsaggal, illetve a masik varosba koltozés aremel6 hatésa.

Hogy mindez kénnyebben érthetd legyen, nézziik meg, mi torténik a mo-
dellben néhany fontos esetben!

Képzeljiik el, hogy egy varosban megemelkedik a helyi atlagos terme-
lékenység! Ennek hatdsdra emelkednek a bérek, ami kétféle hatdssal jar.
Egyrészt noveli a helyben dolgozok keresletét, ami megemeli az ingatlanok
arat is. Masrészt a magasabb bérek egyuttal vonzébba teszik a varost masok
szamara is, ami novelheti a helyi ingatlan keresletet. Mindkét csatorna esetén
fontos, hogy miként tud alkalmazkodni az ingatlanallomany. Ha a novekvo
keresletet tudja kovetni a kinalat, a hatds is mérsékelt marad. Ha azonban

2Bar ez er8s feltevés, megfeleltethetd azonban annak vizsgélatdnak, hogy az adott
telepiilésen belil hogyan alakulnak az atlagos ingatlandrak. Ennek megfeleléen dolgo-
zatunkban az ingatlanarak kistérségen beliili eloszlasdval nem foglalkozunk.
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valamilyen okbdl (pl. épitési korlatozds, infrastruktira hidnya) nem lehet
boviteni az ingatlanallomanyt, akkor a keresleti hatds is er6sebb lehet. Ezért
fontos kontrollalni az ingatlanok szaimanak alakuldséra. A modell azt mutatja
meg, hogy a netté hatas attél fligg, hogy mennyire konnyi kozéptavon 1j
lakésokat épiteni, illetve mennyire mobil a munkaero.

Egy masik példa a helyi népesség novekedése, ami noveli az ingatlanok
irdnti keresletet. Ezaltal megemelkednek a helyi ingatlandrak. Az, hogy
mennyivel emelkednek, attol fiigg, hogy milyen mértékben képes a véros 1j
lakasokat épittetni. Lényeges megjegyezni, hogy a modellben bérleti arak
vannak, ugyanakkor a mi adataink eladdsi drakat tartalmaznak. gy az elem-
zés sordn azzal a feltevéssel éliink, hogy a bérlet dij/eladdsi ar ardny orsza-
gosan stabil.

Fontos észrevenni, hogy a felivelés és a csokkenés idészaka aszimmetrikus
lehet. Ahogy Glaeser (2008) is megjegyzi, a lakdséllomdny nagyon lassan
amortizalédik, ami lefelé nem teszi lehet6vé a rugalmas alkalmazkodast, mi-
kozben novekvo kereslet mellett a lakdsok szama is gyorsan névekedhet. Ezt
az aszimmetriat az elemzés soran is figyelembe vessziik, kilon vizsgdlva a
valsag el6tti és utani idoszakot. Mivel minket az érdekel, mozognak-e az em-
berek, itt a relativ csokkenés szamit, nem az altalanos recesszid, hiszen csak
ekkor akarnak az egyik helyrdl a masikra koltozni.

T6bb kordbbi munka is foglalkozott az ingatlandrak és egyéb helyi jellem-
z0k kozti kapcsolatok szamszertsitésével. Egy fontos korai 6sszefoglalé Bartik
(2002) hatodik fejezete, ami szdmba veszi a népesség, foglalkoztatottsag és
bérek ingatlandrakkal valé kapcsolatat. Amerikai adatokon jellemzéen erés
és magas elaszticitdst taldlnak minden esetben. Az eredmények szerint a
foglalkoztatottsag 10 szazalékos valtozasa hat év alatt 4 szdzalékkal emeli az
ingatlanarakat. Glaeser (2008) is amerikai adatokon mutat példékat, melyek-
ben a jovedelmi szintek és az ingatlanarak kozott szintén erds kapcsolat figyel-
heté meg. Meese & Wallace (2003) egy dinamikus modell keretben elemzi a
keresleti hatasokat parizsi adatokon, és magas paraméterértékeket taldl mind
a jovedelem, mind a foglalkoztatottsdg esetén. Hyclak & Johnes (1999) négy
amerikai varos esetében mutat idésoros adatokat, és a kiilonbo6z6 esetekben
eltéré mértéki kapcsolatot taldl a jovedelem és az ingatlanarak kozott.

A magyarorszagi ingatlanpiaci és gazdasagi viszonyok kapcsolatat a szak-
irodalom t6bb 4ga is elemezte. Békés et al. (2016b) hedonikus drazédsi model-
lekre fékuszalva a magyarorszagi lakdingatlanok arszintjére haté tényezcket
vizsgalja. Az drakra hato telepiilési jellemzéket négy csoportba sorolva elemzi
a tanulméany: természetfoldrajzi, elérhetéségi, oktatasi-egészségiigyi ellatott-
ségi és kozigazgatéasi funkcidk. Az eredmények azt mutatjik, hogy mind
a négy tényezdcsoport fontos lehet az ingatlanar-kiilonbségek megértésében.
Az egyes jellemzOk az ingatlandrak variancidjanak 2-5 szdzalékat, egyiittesen
pedig mintegy 15 szazalékdat magyardzzak. A természeti jellemzOket hangsi-
lyozza Békés et al. (2016a) is: az ingatlandrak magasabbak a folydk, tavak
mentén, azonban alacsonyabbak ott, ahol erésebb az aradasveszély.

A regionédlis gazdasdgtanbdl indulva Poreisz (2018) a magyarorszégi te-
rilleti kiilonbségek és a varosi versenyképesség kapcsolatat vizsgdlja. A ta-
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nulmany a varosi versenyképesség Osszetevoit keresi magyar nagyvarosokra
(Debrecen, Szeged, Miskolc, Pécs, Gy6r, Nyiregyhdza, Székesfehérvar és Kecs-
kemét), és a nagyvarosok térbeli elhelyezkedése és a vallalatok sikeressége
kozotti kapesolatot kutatja.

A tanulmédnyunk ugyancsak kapcsolddik a térbeli altaldnos egyensilyi mo-
dellekhez. Magyar adatokon Jarosi et al. (2010) egy gazdasdgfoldrajzi modell-
keretben mutatja be a regiondlis tAmogatasok hatasat a tertileti jellemzdkre.
Az altalunk vizsgalt keretben az ingatlanarak az agglomeraciéhoz és a bérek-
hez egyarant kapcsolédnak. Szamos kutatdsbdl tudjuk (példaul Ciccone &
Hall (1996)), hogy agglomeralt teriileteken — vdrosokban — magasabb az tla-
gos termelékenysége a vallalatoknak, és magasabb bért is fizetnek. Magyar-
orszdgon 10%-kal magasabb népsiiriiségii teriileteken mintegy 0.5-0.8%-kal
magasabb a véllalatok termelékenysége (Békés & Harasztosi, 2013).

Mivel lényeges kiilonbséget tenni a novekedési és csckkenési idészakok
kozott, az elemzés soran figyelembe vessziik a 2008-as gazdasagi valsag sze-
repét. A 2008-as valsig egy kereslet oldali sokkot eredményezett a magyar
lakéingatlanok piacdn. Horvath & McLean (2013) azt vizsgélja, hogyan kii-
16nbozik az arak és a tranzakciék volumenének igazodédsa a valsag utan kis és
nagy telepiiléseken. Az eredmények alapjan a kisebb telepiiléseken a valsag
uténi igazodds nem arban, hanem inkabb volumenben tortént, mig a nagyobb
telepiiléseken ennek éppen az ellenkezdje igaz. A tanulmanyunk utolsé ré-
szében ennek megfeleloen vizsgdljuk a teriileti heterogenitasokat a valsdgot
megel6z6 és az azt kovetd idészakban is.

A tanulmény a kovetkezOkben el6szor részletezi a sziikséges adatbézis
Osszedllitasanak 1épéseit. Ezutan a leird statisztikdkban megmutatjuk az in-
gatlanpiac és a tertileti munkaerépiac f6bb jellemzdéit egy idészakon belil,
illetve kitériink a 2002-2014 kozotti idészak dinamikéjdra. Az eredményeket
tobb részben kozoljik. Eloszor roviden bemutatjuk a keresztmetszeti 0ssze-
fliggéseket. Ezutdn attériink a valtozasok Osszevetésére, és 10 éves kiilonb-
ségeket hasonlitunk Ossze. Az Osszefiiggéseket nagy zaj mellett tudjuk csak
megmeérni, ezért a kapcsolatok heterogenitasara fokuszalunk. Megnézziik, mi-
ként alakulnak az osszefiiggések a 2008-09-es valsag elotti és utani idoszakban,
illetve a keleti és a nyugati orszédgrészben. Végiil Gsszefoglaljuk az eredmé-
nyeket.

3 Az elemzéshez sziikséges adatbazis készitése

Az elemzés jelentés részét képezi annak az adatbédzisnak az Osszedllitdsa,
amely kilonb6zo forrasokat felhasznalva egyesit ingatlanpiaci tranzakcids és
vallalati mérlegadatokat, valamint kiilonbozo kistérségi szintli gazdasigi mu-
tatokat. Az adatokat tisztitds utédn az elemzési egységnek megfeleléen aggre-
galjuk mind térben, mind id6ében. A kévetkezOkben bemutatjuk a kiillénbozé
forrasbol szarmazo teriileti, vallalati és ingatlan adatokat, a tisztitdsi lépése-
ket, tovabba az elemzéshez képzett aggregalt valtozdkat.
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3.1 Modositott kistérségek

Az elemzés teriileti egységeként a kistérségi felosztds mddositott véltozatét
hasznaljuk. Ehhez a 2007-2010 kozott érvényben 1év6, 174 kistérséget tartal-
maz6, LAUl-nek (kordbban NUTS4) megfelel§ felosztdsbdl indulunk ki. Azt
a 39 kistérséget, ahol mind a kézponti telepiilés, mind a fennmaradé tertilet
lakossaga meghaladja a 20 ezer fot, két részre osztjuk, létrehozva ezzel egy
varosi kozpontot és egy vidéki perifériat.®> Az ingatlanpiac szempontjabdl
ez a megkiilonboztetés kritikus fontossagi. A felosztds eredményeként 213
tertileti egységgel dolgozunk, melyeket modositott kistérségeknek neveziink.
Az egyszeriiség kedvéért a szovegben ezekre néhol csak kistérségként hi-
vatkozunk.

A Kkistérségi felosztast kiillonbozé kiiszobértékekkel elvégezve a 20 ezer fés
hatar bizonyul a legstabilabbnak, figyelembe véve azt a kritériumot, hogy
az {gy keletkezett 1j teriileti egységek is megfelels szamu (legalabb 5) ingat-
lanpiaci tranzakcidt tartalmazzanak. Az 1. tdbldzat mutatja, hogy kiilonb6zé
kiiszobértékek mellett hany felosztott kistérség keletkezne. A felosztott kis-
térségek ardnya 11-34% kozott valtozik, ami az elemzéshez vélasztott kiiszob-
értékek melletti 39-hez képest +50%-os eltérést jelent.

Varosi kozpont népessége
15000 felett 20000 felett 30000 felett

15000 felett 59 43 30
Vidéki teriilet népessége 20000 felett 53 39 28
30000 felett 30 24 20

1. tabldzat. A felosztott LAU1 teriiletek szdma

Azokat a teriileti egységeket, ahol til kevés ingatlanpiaci tranzakcié sze-
repel az adatban, kivessziik az elemzésbdl. A 19-bél 14 megyében taldlhatd
ilyen mdédositott kistérség, a legtobb Borsod-Abaidj-Zemplén megyében. A
tisztitds utan a 213 mddositott kistérségbol 173 marad az elemzéshez hasznalt
adatbazisban.

3.2 Vaillalati adatok (2001-2015)
(A) A miik6dés helye

Az adatelOkészités fontos részét képezi a véllalatok mdédositott kistérségek-
hez torténd kapcsolasa. Ehhez els6 1épésként a KSH Gazdasagi Szervezetek
Regisztere (GSZR) nyilvantartasat haszndljuk, ami tartalmazza a vallalat

3Felosztott kistérségek minden megyében megtaldlhatéak, megyénként 1-3, kivéve Pest
megyét, ahol 8 felosztott kistérség is van. Ugyanezt a mddositott kistérségi felosztast
hasznilja Békés et al. (2016b).

4Az 5 megye, ahol minden médositott kistérséget tudunk hasznalni az elemzéshez: Bé-
kés, Csongrad, Jasz-Nagykun-Szolnok, N6grad és Tolna. A legtobb mddositott kistérséget
a Dél-Dundntilon (9, amibél 5 Somogyban és 4 Baranyaban), Eszak-Magyarorszagon (9,
amibél 7 Borsodban) és a Nyugat-Dundantilon (9, amibél 5 Zaldban) kell elhagynunk a til
kevés tranzakcids adat miatt. A legkevesebb, minddssze egy torlés a dél-alféldi régiéban
torténik. A megmaradé 173 teriileti egység 58%-a (101) eredeti, nem felosztott kistérség,
21%-a (37) vérosi kozpont, 20%-a (35) pedig vidéki periféria.
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miikddésének helyét. Ahol ez nincs megadva, ott a GSZR-ben vagy ennek
hidnyaban a mérlegben 1év6 székhelyet rendeljiik a vallalathoz.

A maésodik 1épés a tobb telephellyel rendelkez6 véllalatok kezelése. A
telephelyeket tisztitds utan® a KSH bértarifa adatbazisabdl rendeljiik hozza
a véllalatokhoz. A telephelyek pontos 1étszdmét nem ismerjiik, de a telep-
helyek kozti 1étszamaranyokat meg tudjuk becsiilni a bértarifa egyes telep-
helyekhez tartozo megfigyeléseinek szama alapjan. Ha egy véllalatnak tobb
modositott kistérségben is van telephelye, a vallalatot annyi részre bontjuk,
ahdny médositott kistérséghez tartozik. Az atlagbér a felbontott vallalat min-
den részében ugyanaz marad. Az alegységek létszaméat az adott médositott
kistérséghez tartozé telephelyek becsiilt 1étszaménak Gsszege adja.

Annak meghatdrozasahoz, hogy egy médositott kistérségben mekkora az
ardanya azoknak az iparagaknak, amelyeknek lehetoségitk van részt venni
a nemzetkozi kereskedelemben, az ipardgakat ,kereskedhetd” (tradable) és
,,nem kereskedhetd” (non-tradable) kategéridkba soroljuk. A besorolds idében
nem valtozik. , Kereskedhetd” az a kétjegyi iparag, amelyben a megfigyelt
teljes idOszakban az 6sszes export drbevétel legaldbb 10%-4t teszi ki az Osszes
értékesités teljes nettd arbevételének. A vallalatokat az utolsé megfigyelésiik
alapjan — szintén idében valtozatlan mdédon — soroljuk kétjegyti iparagakhoz.
Ennek alapjan meg tudjuk hatarozni minden médositott kistérségben, hogy
a ,,kereskedhetd” ipardgakban miikod6 véllalatok Osszes 1étszama mekkora
hényadat teszi ki a kistérségben miikodd ésszes vallalat teljes 1étszamanak.b
A fenti szamitasok segitségével a mddositott kistérségeket két kategériaba
soroljuk. Ahol 2008-ban, a megfigyelési idészak kozepén a , kereskedhets”
iparagakban miikodé véallalatok létszamaranya meghaladta a medidn értéket,
azokat ,,ipari jellegli”, a tObbi tertiletet ,,szolgaltatd jellegii” modositott kis-
térségnek nevezziik.

(B) Mérlegadatok

A vallalatokra vonatkozé adatok a KSH véllalati mérleg adatbézisdbdl szar-
maznak, és 2001-2015 kozott dllnak rendelkezésre, a pénziigyi véllalatok ki-
vételével az Osszes kettds konyvelést alkalmazé vallalatra. Az elemzéshez 16t-
szam- és béradatokra van sziikségiink. Elébbihez a foglalkoztatottak szamat,
utébbihoz az Gsszes személyi jellegii raforditast hasznaljuk. A nyers adatokat
tisztitjuk, kisimitva az egyszeri kiugré értékeket. Egy adott teriileti egységre
vonatkozé atlagbért a modositott kistérségben miikods, ot 6 f6lotti vallala-
tok atlagos, egy fére jutd személyi jellegii raforditasa alapjan széamitjuk. Az 6t
{6 alatti vallalatok kihagyasaval csokkentjiik a kisméreti vallalatok lényege-

5A koztes években hidnyzé telephelyeket tovébbvezetjiik. Ha az elsé vagy utolsé évek-
ben nincs informécié a bértarifa adatbazisbdl, azokra az évekre a legkorabbi vagy legkés6bbi
rendelkezésre 4116 telephely-Gsszetétellel szdmolunk. Ahol a telephelyek kézott nem szere-
pel a GSZR-ben megadott miikodés helye, ott ezzel kiegészitjiik a telephelyek halmazat,
pontosabb informdcié hidnydban a 1étszdm 20%-at rendelve hozzd. A maradék 80%-ot a
korabbi ardnyoknak megfeleléen osztjuk szét a tobbi telephely kozott.

SEz az ardny a vallalatok létszamvaltozasa, ki- és belépése, illetve székhely- vagy telep-
helyvaltozasa kovetkeztében idében valtozik.
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sen zajosabb adataibdl eredd torzitdsokat. Az elemzésben nomindlis értékek
szerepelnek. A foglalkoztatottak szamét ugyanakkor a médositott kistérség
Osszes vallalatanak figyelembevételével hatarozzuk meg, hiszen a kisméretii
vallalatok Osszességében jelentOs részét adhatjak a helyi foglalkoztatasnak.

3.3 Ingatlan arak (2000-2014)

Elemzésiink soran tranzakcids szintl ingatlanar adatokkal dolgozunk, ame-
lyek forrdsa a Nemzeti Ad6- és Vamhivatal (NAV) illetékhivatali adatbézisa.
Az adatbézis valds ingatlan-addsvételeken alapul, mely tranzakcidkat a me-
gyei illetékhivatalok a NAV egységes rendszerében rogzitik. Az adatok meg-
egyeznek a Békés et al. (2016b) &ltal hasznélt, és ott részletesebben bemuta-
tott adatbazissal.

A tranzakcids ingatlandr-adatbézis tartalmazza a telepiilést, az értékesi-
tett ingatlan arat, az ingatlan tipusdt, méretét és a hasznos m2-t. Az adat-
bézis tisztitdsa sordn kivessziik azokat a tranzakcidkat, ahol (i) 10 000 Ft
alatti az érték, (ii) az ingatlan kisebb 10 m2-nél, (iii) az ingatlan nagyobb
3000 m2-nél vagy a megadott hasznos teriilet nagyobb 1000 m2-nél, (iv) csak
egy teriileti adat van megadva, vagy az ingatlan teljes alapteriilete vagy a
hasznos m2 hidnyzik, (v) a m2 dr 2 000 000 Ft-nal t6bb vagy 20 000 Ft-nal
kevesebb. Az elemzés soran, ahogy a béreknél is, itt is nomindlis értékeket
hasznalunk.

A moédositott kistérségek ingatlandrait a tisztitds utan széamitott median
m2 drral ragadjuk meg. Az dtlagos ingatlandr haszndlatdval szemben igy
csokkentjiik a széls6ségesen magas vagy alacsony m2 aru tranzakciok hatasat.
Ugyanakkor megallapithatjuk, hogy az atlagos és a median m2 ar a legtobb
esetben nem tér el lényegesen, a koztik 1évé korreldcié magas (93%).7

A tranzakciés adatbazisb6l hasznélt tovabbi két valtozd az adott évi — a
tisztitas utan megmaradt — tranzakcidk szdma a maédositott kistérségben és
a hazak aranya az adott évi tranzakcidokon beliil.

3.4 Telepiilési adatok (2001-2015)

A KSH T-STAR adatbézisabdl tovabbi telepiilési jellemzdket is hasznalunk:
a lakénépesség szama az év végén és a lakasok szama. Ezeket mddositott
kistérségi szintre aggregaljuk, majd kiszamitjuk az elemzéshez sziikséges mu-
tatékat: a lakdsok ardnya (lakdsok szdma a lakénépességhez viszonyitva) és a
foglalkoztatottak ardnya (a médositott kistérség véllalatainak teljes létszdma
a lakénépességhez viszonyitva). Az utébbi mutaté esetében fontos meg-
jegyezni, hogy ez nem egyezik a modositott kistérség lakossagan beliil a
foglalkoztatottak aranyaval, hiszen a lakéhely és a munkahely kistérsége nem
feltétlentil ugyanaz.

Emellett tovabbi két, idében valtozatlan telepiilési szintl valtozét haszna-
lunk, szintén moédositott kistérségekre aggregalva, a telepulések 2011-es belte-

7Az stlagos m2 4r medidnhoz viszonyitott ardnya atlagosan 1.12, a 10. percentilisben
0.98, a 90. percentilisben 1.26.
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ritletét és a telepiilés tipusét (varos vagy kozség). A belteriileti adat forrdsa
az Orszégos Teriiletfejlesztési és Teriiletrendezési Informéaciés Rendszerben
(TeIR) talalhaté Foldmérési és Tavérzékelési Intézet (FOMI) adatbazis. A
telepiilések tipusat hasznalva a médositott kistérségekben minden idészakban
meghatarozzuk a varosokban tortén6 ingatlantranzakcidk aranyat.

3.5 Minta sziikités

Az elemzéshez a 2001-2014-es intervallumot hasznéljuk, hiszen ekkor &llnak
rendelkezésiinkre mind ingatlanpiaci, mind véllalati adatok. A mddositott
kistérség-év szintii megfigyeléseinket kétéves periddusokra aggregaljuk, ezal-
tal simitva az esetleges éves kiugro értékeket. Ez lehet6vé teszi, hogy jobban
megragadhassuk a hosszi tdvi tendencidkat. A kétéves dsszevonas sordn hét
periédust kapunk: 2001-2002, 2003—2004, ..., 2013-2014. A periédusokra a
tovabbiakban mindig a periédus masodik évével hivatkozunk.

Az aggregalashoz a medidn ingatlandr értéket, valamint a tranzakcidkon
belil a hazak, illetve a varosokban torténé tranzakciok aranyat a kétéves
periédus tranzakciéi alapjan hatdrozzuk meg. A t6bbi véltozé esetén (lakos-
ségszdm, lakdsszam, foglalkoztatottak szdma) a két év atlagdt hasznaljuk. A
kétéves periédusban az atlagbéreket az éves értékek foglalkoztatottak szama-
val sulyozott atlaga adja.

Azokat a médositott kistérségeket minden periédusban kivessziik az elem-
z¢ésbol, ahol legalabb két olyan kétéves periddus van, amikor 10-nél kevesebb
volt a tranzakcidk szama. Ezéltal csokkentjitk a kevés megfigyelésbdl szar-
maz6 esetleges torzité hatast. A Figgelék A1. tdbldzata mutatja, milyen
valtozast okoz a minta az eredeti 213-rél 173 mddositott kistérségre torténd
csokkentése az ingatlanarak eloszlasaban.

4 Leird statisztika

A kovetkezékben bemutatjuk a modell két 6 részének, a térségi ingatlanpiac-
nak és a munkaeropiacnak az alakuldsat.

4.1 Az ingatlanarak alakulasa

Eloszor tekintsiik meg az ingatlanarak teriileti megoszlasat Magyarorszagon.
Az 1. dbra médositott kistérségek szerint mutatja az ingatlandrak szintjének
kiilénbségeit 2012-ben. Az abrén az arak eloszldsdanak 6t kvintiliését kiilon-
boztetjiik meg. Jél lathatd a kbzép-nyugati és a kelet-magyarorszagi teriiletek
kozotti jelentOs szintbeli kiilonbség. Fehér szin jeloli azokat a médositott kis-
térségeket, ahol adathidany miatt nem tudunk megbizhaté ingatlanéar értéket
szamolni. Ezek jellemz6en nyugati és észak-keleti, falusias, sok apré telepiilés-
bol allo tertiletek, ahol nagyon kevés volt egyes idoszakokban az ingatlanpiaci
tranzakcio.
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I masodik kvintilis
[ orszagos median
[ negyedik kvintilis
[CJalso kvintilis

Ol Hianyzé

1. d@bra. Mdédositott kistérségi adatok a 2012-es periédusban. Kistérségi median ingatlanarak
tranzakciés adatok alapjan a teljes tisztitott mintdbdl.

—— Kistérségi median
— — Bp nélkuli median
-+ Median Bp-tel egyitt
Bp nélkiili atlag

2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014
Kétéves periddus vége

2. abra. Az orszagos ingatlanpiac id6beli alakuldsa. A mddositott kistérségek atlaga és

orszigos adatok kétéves periddusonként, a 2002-es értékekhez viszonyitva (2002=1, log dif-

ferencidk). Kistérségi medidn ingatlandrak &tlagdnak véltozdsa, orszigos medidn és — bu-

dapesti tranzakcidk nélkiili — dtlagos ingatlandr valtozédsa, tranzakciés adatok alapjan a teljes
tisztitott mintabdl.

A kovetkezOkben az ingatlanpiac orszagos alakuldsat mutatjuk be 2002
és 2014 kozott, a 2002-es évet hasznalva bazisévként. A 2. dabrdn jol lathatd,



Teriileti egyensily — a munkaerdpiac és az ingatlanarak kapcsolata ... 195

ahogy az drak az idGszak elején meredeken emelkedtek, majd a valsdgot
kovetden csokkentek. A 2008-as fordulépont egyértelmiien két eltérd részre
osztja a vizsgalt idoszakot, amit az elemzés soran is figyelembe vesziink.
Ugyanezt a mintazatot kapjuk, ha a kistérségi median arak atlagat vessziik
minden periédusban (folytonos kék vonal), illetve az orszédgos medidn, vagy
— a Budapest nélkil vett — orszégos atlagos ingatlanarral szamolva is.

Itt jegyezziik meg, hogy mivel orszagos szinten a tranzakcidk tobb mint
harmada Budapesten van, az orszagos arakat nagyban meghatarozza a buda-
pesti ingatlanarak alakulasa. Ugyanakkor az itt bemutatott kistérségi szintl
vizsgalatban Budapest csak egy megfigyelésnek szamit. Mivel a kistérségeket
nem stulyozzuk a tranzakcidk szaméval, nem a budapesti értékek hatarozzdk
meg az eredményeket. Ennek megfelelGen a kistérségi szintii median ingatlan-
arak atlagos alakulasat az Osszes tranzakciobdl szamitott, Budapest nélkiili
medidn arvéltozés koveti a legjobban (piros szaggatott vonal), de az idGszak
nagy részében a Budapestet is tartalmazoé orszdgos median arvaltozas is jol
kozeliti (z6ld pontozott vonal).

A 3. dbra a kistérségi medidn ingatlandrak 2002-hoz viszonyitott valtoz&-
sénak dtlagdt és sz€ls6 deciliseit (10. és 90. percentilis) mutatja. A szaggatott
vonalak kozti sav tartalmazza a kistérségek kozépsé 80%-at. Lathatd, hogy
jelentOs szoras van a kistérségi medidn ingatlanarak valtozdsaban. Példaul
2006-ban a 2002-es kistérségi értékhez képest az atlagos emelkedés 51%-os
(=0.41 log egység), de a 10. percentilisben ez csak 20% (=0.18 log egység),
mig a 90. percentilisben ugyanez az érték 86% (=0.62 log egység).

2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014
Kétéves periodus vége

8. dbra. A kistérségi arvaltozasok idébeli alakuldsa — atlag és széls6é decilisek. Moédositott

kistérségi adatok kétéves periédusonként, a 2002-es értékekhez viszonyitva (2002=1, log dif-

ferencidk). Kistérségi medidn ingatlandrak valtozdsa 2002-héz képest: dtlag, 10. és 90.
percentilis.
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A 2. dbrdnak megfeleléen itt is azt latjuk, hogy a kistérségekben jellem-
zOen 2008-ig novekedtek az arak, nagy szorédas mellett. Ugyanakkor a felso
decilisben csak 2010 utan kezdtek el csokkenni az ingatlanarak. 2002 és 2014
kozott a 10. percentilishez tartozoé kistérségben nomindlisan alig 4%-kal n6t-
tek az drak, mig a novekedés atlagosan 32%, a 90. percentilisben pedig 72%
volt. Tobb olyan kistérséget is taldlunk, ahol a medidn ingatlanar nomindli-
san is csokkent ez alatt az idGszak alatt.

Fontos hangsilyozni, hogy az ingatlanarak pontosabb mérése érdekében
tobb 1épést is tesziink. Nem szerepelnek a mintaban azok a moédositott kis-
térségek, ahol tul kevés volt a megfigyelések szama. Nem vettiik figyelembe
azokat a tranzakcidkat, ahol irredlisan magas vagy alacsony volt a négyzetmé-
terdr. Atlag helyett kistérségi medidn ingatlanarral dolgozunk, ami tovabb
csokkenti az esetleges hibas kiugré értékek ingatlanar valtozora gyakorolt
hatasat. Végiil a négyzetméter ar hasznalataval ki tudjuk sziirni az értékesi-
tett ingatlanok eltéré méretébdl adodd Gsszetétel hatast.

Mindezek mellett az ingatlanar méréseink pontossidgat azzal is ellenériz-
ziik, hogy néhany kistérség esetén Osszevetjiik az adatainkban lathaté mintat
az arak mas forrasokbdl ismert alakulasaval. Példaul a legnagyobb ingatlanar
emelkedést mutato kistérségek kozott van Fonyod és Balatonfoldvar, amirol
a sajté is beszdmolt®. Ehhez hasonléan a jelentSsen lemaradé kistérségekrol
(pl. Salgétarjan) is taldlunk cikkeket”.

A 4. dbrdn a hatéves ingatlandr valtozdsok teljes eloszlasa lathaté kiilon
a névekvé (2002-2008) és a csokkend ingatlandrakkal jellemezhetd idészakra
(2008-2014).
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4. dbra. Az arvéltozésok eloszldasa a két periédusban. Médositott kistérségi ingatlandr adatok
kétéves periddusonként. Kistérségi medidn ingatlandrak hatéves viltozasa a novekedési idGszak-
ban (2002-r8l 2008-ra) és a csokkenési idészakban (2008-rél 2014-re), log differencidk.

8origo.hu/gazdasag/20150719-megugrottak-a-balatoni-ingatlanarak.html
9T6bbek kozott OTP Bank Lakéingatlan Ertéktérkép kiadvany 2013, 2014.
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Az els6 id6szaki hisztogramon jol lathatd, hogy az eloszlds nagy részét
novekvé median kistérségi ingatlandrak jellemzik. Csak harom olyan médo-
sftott kistérség volt, ahol 2008-ra csokkennek az drak 2002-héz képest. A
masodik idGszakban jéval nagyobb a heterogenitds. Bar a kistérségek nagy
részében csoOkkentek az ingatlandrak, van néhany kistérség, ahol nominalis
értékben tovabbra is novekedés tapasztalhaté.

4.2 Munkaero6piac

A munkaerépiacot hdrom véltozéval tudjuk jellemezni: a helyi lakossig sz&-
ma, a helyi foglalkoztatottak ardnya és az atlagbér. A helyi foglalkoztatottak
esetén azért az ardanyt hasznaljuk, mert ez konnyebben interpretalhat6, mint
a nyers mutaté(k).

A nemzetkozi irodalom nem tesz kiilonbséget a helyi népesség béviilése és
a helyben dolgozdk szamanak novekedése kozott. Ennek az az oka, hogy jel-
lemzden magas, 80-90% koriili korreldciét taldlnak.'® Magyarorszdgon nem ez
a helyzet. Ugyan keresztmetszetben erés a korrelacid, a valtozasokat tekintve
a megfigyelt idészakban csak 0.44% a korrelacids egyiitthat6.'! A kiilonbségek
részben abbdl adédnak, hogy a helyi munkalehetéségek valtozasat nem koveti
a lakossdg mozgasa. Ennek oka lehet a mobilitas hidnya, valamint az ingazas,
amennyiben a lakéhely és a munkahely eltérd kistérségben taldlhat6.'? Ezért
az elemzés soran nemcsak a helyi lakosok szamét, hanem a kistérségben
foglalkoztatottak helyi lakosok szamahoz viszonyitott ardnyat is figyelembe
vessziik. Ez utdbbira a ,,dolgozdék aranya”-ként hivatkozunk.

A valtozok f6bb jellemzbit a 2. tdbldzat mutatja be, a 2008 el6tti és utani
idészak egy-egy periédusara. A dolgozdék ardnya nagy teriileti eltéréseket
mutat. 2004-ben az érték 3.7% és 100.6% kozott mozgott, 18% &tlaggal és
15% medidnnal.'®> A dolgozdk aranyahoz hasonléan jelentSs teriileti kiilénb-
ségeket latunk az atlagbérek tekintetében is.

10Pgld4ul Blanchard & Katz (1992) szerint az USA-ban tagallami szinten a foglalkoztatés
és a munkaképes kord népesség nettd valtozasa kozotti korrelacids egyiitthaté értéke 0.91
az 1970-87-es idSszakban.

11frdemes megjegyezni, hogy a két mutaté kozti kiilonbség nem a 39 kistérség két
részre osztasabdl fakad. A lakossdgszam és a dolgozdk szamanak valtozasa kozti kiilonbség
alapjan a felsd kvartilisbe sorolt médositott kistérségek 63%-a nem kettébontott, 21%-a
varosi kozpont és 16%-a vidéki periféria. Az alsé kvartilisben hasonlé az eloszlas: 51%
nem felosztott kistérség, 19% vérosi kozpont és 30% vidéki periféria. A tertiletek, ahol a
legnagyobb a kiilénbség: Ozd-periféria, Sarvér, Szécsény, Zahony, Vésirosnamény. A terii-
letek, ahol legkisebb a kiilonbség: Dabas, Dunatjvaros-periféria, Mérahalom, Veresegyhdz,
Jaszberény-periféria.

12 Az ingazds jelentéségére utal az is, hogy a két részre osztott kistérségek esetén a vi-
déki periféridkban alacsonyabb a dolgozdk aranya: 2004-ben 4-38% kozott mozog 11%-os
medidn értékkel, mig ugyanez a valtozé a varosi kozpontokban 13.5-100.6%, 29%-o0s median
értékkel.

13 A lakossagszammal silyozott atlag 23%, ami alacsonyabb, mint a KSH adatai alapjan
2004-ben szamitott 38.6% (foglalkoztatottak teljes népességhez viszonyitott ardnya). En-
nek & oka, hogy az adatunkban nem szerepel sem a kozszféra, sem pedig a pénziigyi
szektor.
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Valtoz6 N Atlag St. hiba Min Max

Periédus: 2003-2004

Medidn m2 4r (Ft) 173 112 321 48 376 35 556 300 000
Lakossdgszdm (f6) 173 53 561 129 333 10 855 1701 326
Dolgozdk ardnya 173 17.99% 11.12% 3.69% 100.61%
Lakésok ardnya 173 39.47% 3.56% 32.93% 53.93%
Eves 4tlagbér (eF't) 173 1 867 429 1185 3 656
Periédus: 2011-2012

Medidn m2 4r (Ft) 173 117 545 48 987 40 000 264 717
Lakossdgszdm (f6) 173 52 749 131 677 10 655 1 731 603
Dolgozdk ardnya 173 17.86% 11.85% 3.95% 122.40%
Lakdsok arénya 173 42.70% 3.96% 35.09% 57.18%
Eves atlagbér (eF't) 173 2 926 679 1 842 5 691

2. tdbldzat. FObb valtozdk leird statisztikai. Mddositott kistérségek kétéves aggregdlt adatai
2004-ben és 2012-ben.
A Fliggelék A2-Aj. dbrdi részletesebben is szemléltetik a térbeli kiilonb-
ségeket.

5 Teriileti egyensuly Magyarorszagon

Az adatok és azok idébeli valtozdsainak bemutatdsa utdn attériink a modell
f6bb meglatisainak tesztelésére. Az érdekel minket, hogyan alakulnak az in-
gatlanarak, amikor emelkednek (cstkkennek) a bérek, illetve né (csokken) a
helyi lakossag szama.

Eloszor keresztmetszeti eredményeket mutatunk. Ennek hatranya, hogy
a helyi értékeket nem tudjuk jél mérni. Ezt kévetden a valtozasra koncentré-
lunk. Panel adatokat hasznalva feltessziik, hogy a helyi értékek és a koltozés
koltségei idében allanddak, ezért ezekre nem sziikséges kontrollalnunk.

A modell utolsé fontos Gsszetevdje az ingatlanpiac méretének valtozédsa,
melyet az épitkezés nehézsége befolyasol. Ezt egyszeriien a lakasok szaméanak
valtozasaval mérjik.

5.1 Keresztmetszeti Osszefliggések

A kovetkezd dbrdkon és téblazatban a keresztmetszeti leiré eredményeket
ismertetjiik. Elsosorban a 2012-es peridédus jellemzoinek alapjan irjuk le
a 2. tablazatban bemutatott valtozok kozti Osszefuggéseket, de elvégezzik
a keresztmetszeti kapcsolatok kiilonb6zé periddusok kozti Gsszehasonlitasat
is. Bar Budapest a méretébol adoddéan extrém értéknek tekintheté — mint-
egy hatszor nagyobb népességi, mint a koévetkezd nagyvaros —, azonban
nincs hatdssal a kapott mintdzatokra (ldsd a fliggelék Al. &brajat). A
tovabbiakban ezért Budapesttel egyiitt végezziik az elemzéseinket.

A négyzetméter arak alakuldsat meghatirozé oOsszefiiggést a kdvetkezd
egyenlettel becsiljiik:

E(nm_ary | ) = a+ By Popiy + BoLaby, + Bawig + By Lak;, +

(1)
+ Bssh-haz;; + Bgsh-varos; + Brterulet; + BsNy; .
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A megfigyelési egység egy médositott kistérség (i) kétéves periddusa (t).
A fiiggd véltozo a kistérségi medidn ingatlandr (nm-ar;;). A gondolkoddsi ke-
retiinket meghatarozé modell alapjan szamunkra a munkaerépiaci jellemzok
az érdekesek: a lakossagszam, a dolgozdk ardnya és az atlagbér. Ennek meg-
felelen a magyarazé valtozok a kistérségi lakossdgszdm (Popy;), a helyi val-
lalatoknal alkalmazottak létszaméanak lakossagszamhoz viszonyitott aranya
(Lab;t), a helyi, 5 {6 feletti vallalatok altal fizetett atlagbér (w;:). Ezeket
egésziti ki a lakdsok lakossdgszdmhoz viszonyitott ardnya (Lak;:), amivel —
bar tokéletleniil — a kinalati oldal véaltozasait szeretnénk figyelembe venni.

A lakossag és a helyi foglalkoztatottak szama keresztmetszetben erésen
korrelalt, barmely periddusban, ezért az elemzések soran a dolgozdk szama
helyett azok aranyat hasznéaljuk. Fontos szem el6tt tartani, hogy a kistérségek
kozti ingédzas, illetve a regisztralt és a tényleges lakossagszam lehetséges elté-
rései miatt ez a valtozd nem feleltetheté meg a foglalkoztatottak ardanyanak
a helyi lakossagon beliil.

A becsiilt egyenletben kontrolldlunk tovabbé a hézak ardnyédra (sh-haz;t)
és a vérosi ingatlanok ardnyéra a tranzakciékon belill (sh-varos;:), a kistérségi
belteriiletek teljes nagysagara (terulet;), valamint a regiondlis kiillonbségekre
(Nyugat dummy: Ny;). Ezéltal az értékesitett ingatlanok eltéré kompozi-
ciojabdl, a lakostriség kozti kiillonbségekbdl és az esetleges egyéb regionalis
eltérésekbdl eredd hatdsokat tudjuk kisziirni. A bal és jobb oldali valtozdékat
egyarant logaritmusban szerepeltetjiik.

6
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5. dbra. Az ingatlandrak és dtlagbérek kozti keresztmetszeti kapcsolat. Mdédositott kistérségek

kétéves periédusonként. Medidn ingatlandrak (logaritmus) tranzakciés adatokbdl szdmitva a

teljes tisztitott mintdn. A kistérségben miikods 5 {6 folotti vallalatok atlagos egy fére jutd

személyi jellegli raforditdsai (logaritmus). A becsiilt egyenlet a bérek mellett az (1) egyenlet négy
kontroll valtozéjat tartalmazza.
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Tekintstik elészor a legfontosabb véltozénkat, a béreket! Az 5. dbra a
bérek és az ingatlandrak kapcsolatdt mutatja (kontroll véltozék mellett), kii-
16nb6z6 idészakokban. A bérekkel valé kapcsolatot tekintve azt varjuk, hogy
magasabb ingatlanarakat taldlunk azokban a kistérségekben, ahol magasab-
bak a jovedelmek. Erre érdekes médon nem latunk meggy6z6 bizonyitékot,
az eredmények igen instabilak.

Az ingatlanarak és bérek kozti kapcsolat is jelentds idébeli véltozasokat
mutat, 2010-ig mérhet6 pozitiv kapcsolat van, 2010 utan viszont csokkend
tendenciat latunk, zajos becslések mellett. A fellendiilés alatt a kapcsolat
erds, a becsiilt egylitthaté értéke 2002-2008 kozott 5-10%-on szignifikéns 0.3
koériil van, ami nem esik messze a nemzetkozi eredményekt6l. Azonban 2010-
tol a kapcsolat gyengiil, 2014-re mar csak 0.07 a becsiilt érték, amely statisz-
tikailag nem kiilonbozik nullatél.

A 8. tdbldzat mutatja a keresztmetszeti becslések eredményeit a 2012-
es periddusban. Az (1) egyenletben szerepls négy kontrollvaltozé (hdzak
ardnya, vérosi ingatlanok ardnya, belteriilet nagysidga és Nyugat dummy)
minden becslésiinkben szerepel.

(1) (2) 3) (4) (5)

VALTOZOK
Atlagbér 0.110 -0.328%*  -0.159
(0.152) (0.125)  (0.164)
Lakossdgszdm 0.233%** 0.130%* 0.137%*
(0.0642) (0.0574)  (0.0759)
Dolgozdk aranya 0.342%*%*  0.369*%**  (0.326%***
(0.0550)  (0.0719)  (0.0987)
Lakdsok ardnya -0.405 -0.565%*
(0.346) (0.323)
Nyugat 0.373***  0.402%%F  0.287***  0.306%**  0.206%**
(0.0532)  (0.0469)  (0.0452)  (0.0499)  (0.0643)
Konstans 10.41***  9.567***  11.91%**  13.32%**  11.73%**
(1.070) (0.541) (0.215) (1.562) (1.330)
Hézak aranya Igen Igen Igen Igen Igen
Varosias Igen Igen Igen Igen Igen
Belteriilet Igen Igen Igen Igen Igen
Megfigyelések 173 173 173 173 173
R? 0.409 0.459 0.508 0.544 0.385
Ev 2012 2012 2012 2012 2004

3. tdbldzat. Az ingatlandrak keresztmetszeti alakuldsa 2012-ben. Mddositott kistérségek
kétéves aggregilt adatai 2012-ben. Robusztus sztenderd hibdk zardjelben. *** p<0.01,
** p<0.05, * p<0.1.

Az els6 oszlop a kordbbi dbran latott eredményt mutatja: 2012-ben az in-
gatlandrak és a bérek kapcsolatéat csak zajosan mérjik. Amennyiben hasonld
mértékben agglomerdlt teriileteken hasonlitjuk Gssze a jovedelem és az ingat-
landrak kapcsolatét (4-5. oszlop), akkor minden pozitiv Gsszefliggés eltiinik,
inkabb negativ a kapcsolat, nemcsak a valsdg utdn, hanem a valsig elott is.
Ez érdekes és részben meglepd eredmény, amelynek tobb oka is lehet.

El6szor is a kontroll valtozok korrelaltak a bérrel és az arakkal is egyarant
(pl. nyugaton vagy a vdrosokban magasabb mind a kettd). Masodszor ezt a
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mintazatot szamos kihagyott valtozé is okozhatja, amelyeket megfelel6 ada-
tok hidanyaban nem tudunk mérni, vagy azért nem mériink ebben a dolgozat-
ban, mivel els6sorban a differencidk érdekelnek. Ilyenek lehetnek a foldrajzi
tényezék (pl. folyok, Balaton kozelsége) vagy az uthélézat, a kilfoldi pia-
cok elérhet6sége. Harmadszor, a 4-5. oszlop esetében tovabbi ok a dolgozdk
aranyanak és a bérnek az er0s korreldcidja: az aktivabb munkaerépiaciokon
magasabb az atlagbér.

A mésodik Osszefiiggés, amit stabilan latunk, az agglomeracids hatasokat
mutatja. Magasabb ingatlandrakat taldlunk ott, ahol nagyobb a népesség,
illetve magasabb a helyi foglalkoztatottak ardnya. Ez igaz kiilon-kiilon (3.
tabldzat 2-3. oszlop), és akkor is, ha a f6 munkapiaci és ingatlanpiaci ma-
gyarazé véltozokat egyszerre szerepeltetjiik a becslésben (4. oszlop), valamint
ha maés periédusban nézziikk ugyanezeket a keresztmetszeti Gsszefliggéseket
(2004-es periédus az 5. oszlopban).

Ha Gsszevetiink két, ugyanabban a (keleti vagy nyugati) régiéban taldlha-
t6 kistérséget, ahol a beltertilet mérete, a hazak ardnya és a varosias ingatla-
nok ardnya megegyezik, a 10%-kal nagyobb lélekszdmi (t6bb helyi dolgozét
alkalmazd) teriileteken dtlagosan 2.3%-kal (3.4%-kal) magasabbak az ingat-
lanarak.

Az irodalombdl jél ismert eredmény, hogy a magasabb agglomeraciéji
tertileteken dragabbak az ingatlanok. Természetesen ez nem feltétlentil jelent
ok-okozati kapcsolatot. Jellemzben egy harmadik tényez6 okozza azt, hogy
egy adott tertiletre szivesen koltoznek az emberek, és hajlanddak magasabb
drat fizetni az ingatlanokért. A helyi értékek hatdsara Békés et al. (2016a)
mutat példat magyarorszagi telepiilési adatokat haszndlva, folyok melletti
vagy Balaton-parti ingatlanok esetében.

5.2 A modell f6bb Gsszefiiggései — valtozasok

A teriileti egyenstlyi modell egyrészt Gsszefiiggéseket fogalmaz meg az egyen-
sulyi szintekre vonatkozdan, ugyanakkor a modell még hasznosabb alkalma-
zasa a teriileti valtozasok Osszevetése.

A kovetkezOkben ezért a valtozdsok kozti kapcsolatokra koncentralunk.
Az irodalom gyakran évtizedes kiilénbségeket hasonlit Gssze, mivel ez ele-
gendo id6 az alkalmazkodasokra. Eloszor mi is ezt tesszik, a 2004-14-es
idGszakra vizsgaljuk az Osszefiiggéseket, majd kiilon tekintjiik a valsag elotti
és utani periédusokat.

El6észor is tekintsiink egy hosszi idészakot 2004-t61 2014-ig! A 4. tdbldzat
els6 hdrom oszlopa mutatja az eredményeket. Tovdbbra is az (1) egyenletb6l
indulunk ki, de a véltozdk szintjei helyett a 10 éves log differencidkat szere-
peltetjiik (2004-2014). A becslésekben az (1) egyenlet kontroll véltozéi koziil
csak azok szerepelnek, amelyek id6ében valtozdak: ilyen a hazak aranya a
tranzakciokon beliil, valamint ide soroljuk a lakasok lakossagszamhoz viszo-
nyitott ardnyat is.

A kiilonb6z6 specifikaciok koézos jellemzje, hogy a lakossdgszam és a dol-
gozdk aranyanak véltozasa nincs kapcsolatban az ingatlanarak valtozésaval.
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A negyedik oszlopban egy idészakkal eltolva mutatjuk az eredményeket, és
jol lathato, hogy ezen az idoszakon beliil nincs kapcsolat az egyes valtozok
kozott. Vagyis atlagosan nem emelkednek az arak azokon a tertileteken, ahol
relativ jobban nének a jovedelmek. Az iddszak egy évvel torténé kibévitése

(5. oszlop) viszont mar més eredményt mutat.

1)

(2)

3)

(4)

(®)

VALTOZOK
Lakossdgszdm 0.353 0.282 -0.358%* 0.00243
(0.322) (0.386) (0.172) (0.212)
Dolgozdk aranya 0.107 0.132 0.0125 -0.00331
(0.102) (0.117) (0.0783) (0.0834)
Atlagbér -0.196 -0.215 0.0634 0.322**
(0.323) (0.374) (0.133) (0.153)
Konstans -0.0650 0.0516 0.0475 0.389%** -0.0247
(0.0862) (0.181) (0.214) (0.0890) (0.109)
Hézak aranya Igen Igen Igen Igen Igen
Lakdsok ardnya Igen Igen Igen Igen Igen
Megfigyelések 173 173 173 173 173
R2? 0.077 0.071 0.082 0.158 0.098
Periédus 2004-2014 2004-2014 2004-2014 2002-2012 2002-2014

4. tdbldzat. Az ingatlandrak hosszi, 12 és 10 éves differencidja. Mdédositott kistérségek kétéves

aggregdlt adatai, 12 és 10 éves differencia (2014 vs. 2002, az utolsé két oszlopban 2014 vs.

2004 és 2012 vs. 2002). Minden modellben kontrolldlunk a hdzak ardnydnak véltozdsara

és az egy fére juté lakdsok szdmdénak valtozdsdra. Robusztus sztenderd hibdk zardjelben.
F**K p<0.01, ** p<0.05, * p<0.1

Osszességében tehat azt mondhatjuk, hogy egy évtizedes idGszakot te-
kintve nagyon bizonytalan atlagos kapcsolatot latunk a modell egyes valtozoi
kozott. Ez mindenképpen meglep6 eredmény, aminek tébb oka is lehet.

El6szor is lehetséges, hogy nagyon zajosan mérjik a kapcsolatokat, ami
eredhet a kistérségi ingatlandraknak és azok valtozdsanak pontatlan mérésé-
boél. Ahogy emlitettiik a 4.1 részben, az ingatlandrak jobb mérése érdekében
sok lépést tettiink. Azonban sajnos a magyar ingatlanpiacon nincs sok tranz-
akcio, kiilonosen igaz ez a 2008-2012 kozotti idészakra. Elképzelheto, hogy a
tranzakciészam csokkenése miatt egy olyan szelekcids hatéds érvényesiil, mely-
nek soran csak az atlagosnal jobb — nem megfigyelt — minGségii lakasok ma-
radnak meg. Ugyanakkor az A6. dbra (Fiiggelékben) alapjan a nagyobb
tranzakcioszam-csckkenés nem jar magasabb m2 ar névekedéssel.

A 4. tdbldzatban ldthaté mintdzatok egy maésik lehetséges oka, hogy erés
heterogenitds van a mintaban, az egyes id6szakokban vagy teriileteken eltéro
Osszefliggések érvényesiilnek. A modellben két viselkedési egyiitthaté van,
amelyek befolydsolhatjdk az eredményeket. Az egyik az emberek vandorldsi
hajlanddsaga — mennyire tartjak fontosnak, hogy az altaluk szeretett helyen
éljenek —, ami meghatarozza, hogy a népesség valtozdsa mennyire fontos. Ezt
a teljes idészak alatt dllandénak vettiik. A mésik a varosok (térségek) ké-
pessége az 1j lakasok fejlesztésére. Erre részben kontrollaltunk, de lehetséges,
hogy nem megfelelGen, és nem tudjuk teljesen megragadni az esetleges id6beli

s

valtozasokat, valamint azoknak az egyes orszagrészek kozotti eltéro alakulasat.
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A fentiek kovetkezménye, hogy ha az egyes régidkban vagy telepiilés-
tipusokon eltér6 az emberek vandorlasi hajlanddsaga vagy az 1j lakasok fej-
lesztésének esélye, akkor instabil eredményeket kapunk.

A modellbdl kovetkezé heterogenitas mellett fontos megjegyezni, hogy az
altalunk vizsgdlt idOszak is nagyon véltozatos volt, els6sorban az idészak
kozepét jellemz6 pénziigyi valsag miatt. Ezt a heterogenitast vizsgaljuk meg
a kovetkez6 fejezetben.

6 A teriileti heterogenitas vizsgalata

A 4.1 részben megmutattuk, hogy az ingatlandrak alakulasa nagyon véltozé-
kony volt a vizsgalt idészakban. A 2000-es évek elején gyorsan, majd lassuld
itemben emelkedtek az drak, amit a valsdg utdn egy csokkenési periodus
kovetett. Ennek alapjan érdemes két, homogénebb idGszakra bontani a min-
tankat, és az ingatlanpiac és munkapiac kozti osszefiiggéseket kiilon vizsgalni
a valsig elétt (2002-2008) és utdn (2008-2014). Az elsd iddszakot névekvd
ingatlanarak és emelked6 jovedelmek jellemzik, mikozben Magyarorszag fo-
lyamatosan integralédott a nemzetkozi gazdasdgba. A maésodik idészakban
a pénziigyi valsdg utdn csokkentek az ingatlandrak, és a nominalis bérek no-
vekedése is lelassult (Fiiggelék A5. dbréja).

A 4. tablazatban bemutatott becslési eredmények egyik lehetséges oka,
hogy az orszagos mintdzatok mogott teriileti heterogenitas hiizédik meg. En-
nek feltarasdhoz a kovetkezOkben harom lehetséges dimenzid szerint csopor-
tositjuk a kistérségeket:

e regionalis eltérések: Nyugat (Dunéntil és Kozép-Magyarorszdg NUTS1
régiok) vagy Kelet (Eszak és Alfold NUTS1 régid);

e a telepiilés tipusa szerinti eltérések: varosias vagy falusias jellegii kis-
térségek;

e a helyi gazdasagi tevékenység jellege szerinti eltérések: a kistérség ,,ipari
jellegi” | ahol a , kereskedhetd” agazatokban miikodo véllalatok vannak
tulsulyban, vagy ,,szolgaltato jellegli”.

Tudjuk, hogy az orszag keleti és nyugati tertiiletei szamos gazdasagi és
demografiai jellemzoben kiilonboznek egymastol. Erdemes ezért az ingatlan-
arak és a kiilonboz6 teriileti jellemzOk Osszefiiggéseit is kiilon vizsgalni a két
régioban. Ezéltal nagyjabol két egyenld részre osztjuk az elemzett kistérsége-
ket: a NUTSI besorolason alapulé nyugati régiéban a moédositott kistérségek
51%-a taldlhaté (88 kistérség).

A kovetkezd két dbra az ingatlandrak nomindlis (6a. dbra) és a 2002-es
periédushoz viszonyitott relativ (6b. d¢bra) alakuldsat mutatja, kiilon a be-
mutatott harom dimenzié szerint csoportositott kistérségekre. Mivel itt a
csoportképzo valtozén kiviil mas tényezére nem kontrollalunk, a nomindlis
arszintek kozti kiilonbségeket részben a hazak ingatlan tranzakcidékon beliili
aranyanak eltéré alakuldsa is okozhatja. Mindkét abran a folytonos vonal
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mutatja az orszagos atlagot. Lathatd, hogy bar az ingatlandrak alakulasanak
tendencidja minden esetben hasonld, mindhdrom csoportositas 1ényeges szint-
beli eltéréseket eredményez (6a. dbra). A legnagyobb szintbeli kiilénbségek
a regionalis csoportositasbol erednek, a nyugati tertileteken jelentésen maga-
sabbak az ingatlandrak, mint Keleten. A 2002-es periédushoz viszonyitott
arvaltozasok esetén ugyanakkor csak a regiondlis bontds szerint latunk jelen-
t6s kiilonbségeket (6b. dbra). Kelet-Magyarorszagon a kezdeti periddushoz
képest jobban emelkedtek az arak — bar alacsonyabb szintrdl is indultak — a
valsdg utdn viszont erdsebben csokkentek, mint Nyugaton.
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(a) Nomindlis drak (b) Relativ arak, 2002=1

6. dbra. Ingatlandrak alakuldsa — teriileti heterogenitds. Moddositott kistérségek kétéves agg-
regidlt medidn ingatlandr adatai: (a) nomindlis négyzetméter drak (Ft), és (b) a 2002-es
periédushoz viszonyitott ingatlandr valtozdsok (log differencia), a kistérségek jellege szerint
csoportositva. Nyugat: Kozép-Magyarorszdg és Dundntil. Varosias: vérosi ingatlan tranz-
akcidk ardnya 80% felett a teljes iddszakban. Ipari: legaldbb 10%-ban exportra termeld
ipardgakban miikodé véllalatok létszaménak ardnya 2008-ban a median f6l6tt.

A 7. dbra a két idGszakban kiilon mutatja az drak kezdé periédushoz
viszonyitott alakuldsanak kiilonbségét az egyes csoportokon belil: nyugati
régié a keletihez képest, véarosias kistérségek a falusias térségekhez képest,
ipari jellegii kistérségek a szolgaltatd jellegili teriiletekhez képest. A bal oldali
dbra (7a) az els6 id8szakot (2002-es bézis periédus), a jobb oldali (7b) a
mésodikat (2008-as bazis periédus) mutatja. A 6b. Abrdhoz hasonléan itt is
azt latjuk, hogy az elsé periédusban, amikor névekedtek az ingatlanarak, a
keleti régiéban lényegesen nagyobb volt ez a novekedés a nyugati tertiletekhez
képest, mig a két mésik csoportositasban kicsik a kiilonbségek. Ugyanakkor a
masodik, arcsokkenési periédusban mindharom csoportositas szerint latunk
kiilonbségeket, bar ezek kisebb mértékiiek, mint az els6 idGszak regionalis
eltérései. 2008 és 2014 kozott az arak erdteljesebben cstkkennek Keleten.

Osszességében az abrak azt sugalljak, hogy a Kelet és Nyugat kozti kii-
l6nbségekre érdemes koncentralunk.

Osszesen
Nyugat

- Kelet

varosias
falusias
ipari
szolgaltato



Teriileti egyensily — a munkaerdpiac és az ingatlanarak kapcsolata ... 205

2002 2004 2006 2008 2008 2010 2012 2014
Kétéves periodus vége Kétéves periodus vége
(a) Novekedési id8szak, 2002=1 (b) Csokkenési iddszak, 2008=1

7. dbra. Ingatlandrak alakuldsa. Moddositott kistérségek kétéves aggregdlt medidn ingat-
lanar adatai: (a) novekedési id8szak: 2002-2008, (b) csokkenési idészak: 2008-2014. A bézis
periédushoz ((a) 2002, (b) 2008) viszonyitott ingatlandr-véltozasok kiillonbségei az egyes cso-
portok kozott (keleti régidhoz, falusias, ill. szolgdltaté jellegli kistérségekhez képest), log
differencidk. Nyugat: Kozép-Magyarorszag és Dundntil. Varosias: varosi ingatlan tranz-
akcidk ardnya 80% felett a teljes iddszakban. Ipari: legaldbb 10%-ban exportra termeld
ipardgakban miikodé véllalatok létszaménak ardnya 2008-ban a median f616tt.

A 6. és 7. dbran lathat6 kiilonbségek az ingatlandrak csoportonkénti ala-
kuldsdban indokoltta teszik, hogy megvizsgaljuk, vannak-e hasonlé eltérések
a csoportok kozott az ingatlanarak és a kiilonbozé tertileti tényezok kozti
Osszefliggésekben. A kovetkezd regresszidk regiondlis bontdsban mutatjdk
a helyi lakossagszam és munkaerOpiac valtozasanak hatasat az ingatlanarak
alakulaséara, kiilon az ingatlanarak novekedési és csokkenési periédusaban, 6
éves differencidkat vizsgalva.'

Az 5. tdbldzat regiondlis és idOszaki bontdsban mutatja az 6sszefliggéseket
a bérek és az ingatlanarak kozott. Eloszor is elmondhatjuk, hogy hidba vesz-
sziik figyelembe az atlagos valtozasokban mutatkozé kiillonbségeket az egyes
régidk és idoszakok kozott, ez nem befolyasolja az eredményeket: atlagosan
nincs kapcsolat a bérek és az ingatlandrak véltozasa kézott (5. oszlop).

Ha az iddszakokat és az egyes régidkat kiilon nézziik (1-4. oszlop), azt
latjuk, hogy a vart pozitiv kapcsolatot a bérek és az ingatlanarak kozott
kizarélag a névekedés idoszakaban és az orszag nyugati felében talaljuk meg.

A 6. tabldzatban kib&vitjiik az elemzési keretet és kontrolldlunk az agg-
lomerdciés hatdsokra. Az eredmények nem valtoznak, a bérek és az arak
valtozasa kozott csak az elsé idészakban és csak nyugaton van pozitiv kap-
csolat. Az agglomerdcids valtozdk esetén is jelentds eltéréseket latunk, stabil
kapcsolatot itt sem talalunk.

Osszefoglalva a teruleti heterogenitassal kapcsolatos eredményeinket, a
becsléseink alapjan arra kovetkeztethetiink, hogy nemcsak idébeli, hanem
jelentos térbeli heterogenités is tapasztalhaté az ingatlanarak atlagos valtoza-
saban, valamint annak mas teriileti jellemzokkel valé Gsszefiiggéseit tekintve.

14Virosias és falusias, illetve ipari jellegii és szolgaltaté jellegli csoportositds esetén nem
taldltunk robusztus kiilonbségeket.

— Nyugat
— — varosias
- ipari
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— 5 ®) ®) @ ®)
VALTOZOK
Atlagbér -0.0776 -0.343 0.442%** -0.0275 0.0551
(0.217) (0.241) (0.163) (0.325) (0.121)
Nyugat -0.206***
(0.0285)
2. id8észak -0.863%**
(0.0364)
Nyugat 2. iddszak 0.321%%*
(0.0457)
Konstans 0.589%** -0.202%** 0.188** -0.155 0.563***
(0.119) (0.0755) (0.0774) (0.109) (0.0642)
Hazak aranya Igen Igen Igen Igen Igen
Lakédsok ardnya Igen Igen Igen Igen Igen
Megfigyelések 85 85 88 88 346
R2 0.207 0.100 0.176 0.238 0.786
Periédus 2002-2008 2008-2014  2002-2008 20082014 2002-2014
Régié kelet kelet nyugat nyugat orszag

5. tdbldzat. Az ingatlandrak hosszi, 6 éves differencidja — id&szakonként és régidk szerint.
Modositott kistérségek kétéves aggregdlt adatai, 6 éves differencidk (2008 vs.
vs. 2008). Minden modellben kontrolldlunk a hézak ardnydnak véltozdsara és az egy fére jutéd
lakdsok szdmédnak valtozdsira. Robusztus sztenderd hibdk zdrdjelben. *** p<0.01, ** p<0.05,

2002 és 2014

* p<0.1
— 5 ®) ®) @ ®)
VALTOZOK
Atlagbér -0.109 -0.280 0.429%** 0.0569 0.0357
(0.206) (0.255) (0.159) (0.343) (0.121)
Lakossdgszam -0.309 1.415* -0.537 0.861 0.0457
(0.726) (0.747) (0.537) (0.574) (0.253)
Dolgozdék ardnya 0.242%* 0.0553 0.0334 0.131 0.124%*
(0.127) (0.203) (0.145) (0.132) (0.0698)
Nyugat -0.205%**
(0.0302)
2. id8észak -0.851%**
(0.0378)
Nyugat 2. iddszak 0.314%**
(0.0457)
Konstans 0.586%** -0.182%* 0.230%* -0.152 0.561%**
(0.117) (0.0720) (0.0885) (0.114) (0.0658)
Hazak aranya Igen Igen Igen Igen Igen
Lakdsok ardnya Igen Igen Igen Igen Igen
Megfigyelések 85 85 88 88 346
R2 0.242 0.124 0.193 0.258 0.788
Periédus 2002-2008  2008-2014  2002-2008 20082014  2002-2014
Régié kelet kelet nyugat nyugat orszag

6. tdbldzat. Az ingatlandrak hosszi, 6 éves differencidja — id&szakonként és régidk szerint.

Modositott kistérségek kétéves aggregélt adatai, 6 éves differencidk (2008 vs.

2002 és 2014

vs. 2008). Minden modellben kontrolldlunk a hézak ardnydnak véltozdsara és az egy fére jutéd
lakdsok szdmédnak valtozdsira. Robusztus sztenderd hibdk zdrdjelben. *** p<0.01, ** p<0.05,

* p<0.1
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7 (")sszefoglalés és diszkusszio

A teriileti egyensilyi modellek azért hasznosak, mert egy kozos keretben
tudjdk kezelni a helyi munkaerd- és ingatlanpiacot. Ezen keresztiil jobban
meg lehet érteni, hogy milyen hatésa lehet egy termelékenységi sokknak. A
modell alapja, hogy a novekvo népesség és bérek rovid tdvon emelik az in-
gatlandrakat. A hosszu tavi hatds pedig attdl fiigg, hogy mennyire kénnyii
4j lakasokat épiteni.

Magyar adatokon azt elemeztiik, hogy mennyire lathatéak a modell alap-
jan vart hatdsok Magyarorszagon. Az elemzésiink alapja egy sziliken definialt
ingatlanpiac. A 2013-ig érvényben 1évé 174 kistérségbdl kiindulva, 39 kis-
térséget kettébontottunk egy varosias kozpontra és egy falusias perifériara.
Ezaltal egységesebb ingatlanpiaci teriileti bontést kaptunk. Adathidny miatt
30 teriiletet kivettiink az elemzésb6l. Ezt kévetéen tobb forrasbdl egy egyedi
adatbazist épitettiink, amelyben ezen a moédositott kistérségi szinten egytitt
vizsgalhatd az ingatlanarak, a népesség és a bérek alakulasa.

A modell f6 redukalt egyenletét megbecsiilve nagyon bizonytalan és gyen-
ge eredményeket kaptunk. A nemzetkozi eredmények nem koénnyen repro-
dukalhatéak magyar adatokon. Példaul a piaci bérek és ingatlanarak kozott
keresztmetszetben csak a valsag elott taldlhato kapcsolat. Ha a valtozasokat
vetjiik 0ssze, még bizonytalanabb a kép. fgy a bérek és az ingatlanarak kozott
vart pozitiv kapcsolat Magyarorszagon kizarolag a kozép- és nyugat-magyar-
orszagi teriileteken és csak a valsdg el6tti névekedési idoszakban lathato.

Fontos megjegyezni, hogy jelen dolgozat nem oksagi kapcsolatokat tart fel.
A teriileti egyensulyi modell lényege éppen az, hogy abban az arak, bérek és
a népesség egyiitt (endogén médon) hatdrozédnak meg. A célunk annyi volt,
hogy az egyes Osszefliggések erejét keressiik, illetve megmutassuk, mennyire
stabil ez a modellkeret Magyarorszagon. A legfontosabb eredmény, hogy a
modell nem tinik elégségesnek a magyar mintazatok megmagyarazashoz.

Ennek okairdl csak spekuldlni tudunk. Azt gondoljuk, hogy nagyon ala-
csony lehet az elvandorlasi hajlanddsag, és a bérek relativ valtozasara az
emberek inkabb ingizassal és nem koltozéssel reagalnak. Ugyancsak fontos
lehet a valsag hatasa is. Ilyen id6szakban kiilonésen fontosak lehetnek a nem
mérhetd kihagyott tényezdk, illetve a kivandorlas is jelentos szerepet jatszhat
a megfigyelt mintazatokban.
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Fiiggelék

Budapest szerepe

A kovetkezd pontdiagram (Al. dbra) az ingatlandrak és a kistérségi lakosok
szaméanak kapcsolatat mutatja be. Azt latjuk, hogy a magasabb népességii
tertileteken az ingatlanarak is tipikusan magasabbak, de nagy a szérés, a
kapcsolat nem erés.

Az Al. abrat egy kétlépcess eljarassal allitjuk elé. Elészor becsiiliink egy
regressziot, melyben a kistérségi median ingatlandrak logaritmusat magya-
razzuk a helyi tranzakciok két jellemzdjével: a hizak aranyédval és a vérosi
tranzakciok ardanyaval. Masodik lépésként a regressziobdl nyert reziduumokat
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hasonlitjuk Ossze a kistérségi lakossagszam logaritmusaval. Ezéltal kisziirjiik
a tranzakcidk eltérd oOsszetételébdl eredd kiilonbségeket. Ezt az eljarast el-
végezzik Budapest kiugré értékével egytitt és anélkiil is, hogy lassuk, van-e
barmilyen hatdsa a vizsgalt Gsszefiiggésre. Az abra mindkét esetben mutatja
a masodik 1épésben vett linedris egyvaltozés modell R%-ét és a 95%-os pre-
dikcids konfidenciaintervallumot is. Azt latjuk, hogy nincs Budapest szere-
peltetésének hatasa.
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Al. dbra. Ingatlandr és lakossdgszam kozti kapcsolat, 2012. Mdédositott kistérségi adatok a
2012-es periédusban. Medidn ingatlandrak (logaritmus) tranzakciés adatokbdl — teljes tisztitott
minta — és a lakénépesség szdma az év végén (logaritmus).

Tovabbi abrak és tablak

Ev N Atlag Széras Min Max
Eredeti minta

2004 213 104 742 47 687 35 556 300 000
2012 213 109 283 50 501 27 356 264 717
Szikitett minta

2004 173 112 321 48 376 35 556 300 000
2012 173 117 545 48 987 40 000 264 717

Al. tabldzat. Ingatlandrak leiré statisztikdi a mdédositott kistérségek korének sziikitése eltt és

utdn. Moddositott kistérségek kétéves aggregilt adatai 2004-ben és 2012-ben. A minta szlikité-

se: azon moédositott kistérségek kihagydsa, ahol legaldbb két kétéves periédusban 10-nél kisebb
volt a tranzakcidk szama.
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A4. dbra. Atlagbér — orszagon beliili kiilonbségek 2012-ben. Mddositott kistérségi adatok a
2012-es periédusban. A kistérségben miikodé 5 £6 folotti vallalatok atlagos egy fére juté személyi
jellegti raforditasai (logaritmus).

2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014
Kétéves periédus vége

A5. dbra. A kistérségi bérek idébeli alakuldsa — &tlag és szélsé decilisek. Moédositott

kistérségi adatok kétéves periédusonként, a 2002-es értékekhez viszonyitva (2002=1). Kistérségi

atlagos egy fére juté személyi raforditdsok valtozdsa 2002-hoz képest (log differencidk): atlag,
10. és 90. percentilis.
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A6. dbra. Az ingatlandrak és a tranzakciészam vialtozasa kozti kapcsolat. Mdédositott kistérségek
kétéves periédusonként, 12 éves differencia (2002-2014). Medidn ingatlandrak (logaritmus)
tranzakciés adatokbdl szamitva a teljes tisztitott mintdn.

SPATIAL EQUILIBRIUM - THE RELATIONSHIP OF LOCAL LABOR
MARKETS AND REAL ESTATE PRICES IN HUNGARY

In Hungary, 85% of people live in their own property (Eurostat 2018), and many
also possess real estate for investment or income generation purposes. Real estate
is often the most valuable asset. 80% of the Hungarian population’s wealth is held
in real estate. Unsurprisingly, the most important determinants of Hungarian real
estate prices are the prevalent macroeconomic processes: interest rates, inflation,
and demand. However, real estate prices vary considerably across regions, with
regional and local characteristics playing a major role. Using cross-sectional data,
Békés et al. (2016b) demonstrate that local income disparities and the geographical
features of a given location are strongly correlated with property prices.

This paper examines the impact of local demographic and economic processes
on real estate prices using cross-sectional and panel data. The main question of
the research is how the differences between local labor markets and their changes
are related to the level and changes in real estate prices. What takes place in
the real estate market when wages or the number of the local population grow
more than average in a given region? To answer this question, we employ the
theoretical framework of spatial equilibrium models. The main insight of the model
family developed by Rosen (1979) and Roback (1982) is that there are multiple
links between the local labor market and the real estate market, and that their
interactions result in an equilibrium in prices.

The aim of our study is to examine the extent to which the fundamental cor-
relations of the spatial equilibrium model can be identified in Hungary and to see
what differences can be found in the periods before and after the crisis. For the
purposes of our analysis, we generate a new database in which the unit of obser-
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vation is the modified micro-regional system that we developed earlier. Based on
the micro-regional classification system effective in 2014, we create areas character-
ized by homogeneous real estate market environments by dividing 39 micro-regions
into modified urban and rural subunits. We then assign different attributes from
multiple data sources to these territorial units. We aggregate demographic data
from municipal-level indicators in TEIR and TSTAR to modified micro-regional
levels. We calculate economic data from the corporate balance sheet data available
at the Hungarian Central Statistical Office (HCSO) and aggregate to a modified
micro-regional level, considering the distribution of employees for companies with
multiple premises. Real estate prices characterizing the modified micro-regions are
calculated from transaction-level real estate price data derived from the property
duty registry of the National Tax and Customs Authority (NAV) database. As a
result we get a modified micro-region level panel database for the period between
2001 and 2014, which includes variables such as average real estate price per square
meter, average wage, the number of employees in local businesses, the number of
homes, and the number of local residents. The basis of our analysis is a narrowly
defined real estate market. Based on the 174 micro-regions operative in 2014 we
select 39 micro-regions and divide each into an urban center and a rural periphery.
This results in a more uniform territorial breakdown of the real estate market. Due
to lack of data, 30 modified micro-regions are excluded from the analysis. Sub-
sequently, we build a unique database from multiple sources, which allows us to
examine the changes in real estate prices, population and wages at the modified
micro-regional level.

By means of the data, we search for an answer as to how strong a relationship
can be found between the local real estate market and the labor market. Estimat-
ing the principal, reduced-form equation of the model yields fairly unstable and
weak results. In fact, the relevant international results are not easily reproduced
on Hungarian data. For example, looking at the cross-sections, it is only before the
crisis that we can find a relationship between market wages and real estate prices.
If we compare the changes, the picture is even more blurred. The expected posi-
tive relationship between the change in wages and property prices can exclusively
be seen in the central and western Hungarian regions, and only in the pre-crisis
growth period. There can be many reasons for this phenomenon, ranging from the
functional weaknesses of the real estate market, through limited internal migra-
tion, to noisy parameter estimates arising from highly heterogeneous sub-samples.
In Hungary, relocation has significant non-monetary costs as well, since emotional
attachments are strong and personal networks are important. In this paper, we
mainly focus on the third possibility. We make an effort to understand what the
main differences might be with regard to the relationship between real estate prices
and the local labor market, both spatially (in Eastern and Western Hungary) and
temporally (before and after the financial crisis).

Our results show that there is a significant difference between the two periods.
Before the crisis, the most important variable affecting real estate prices is the
proportion of people employed by local firms. However, after the crisis, internal
migration and demographic trends seem to become more important. Similarly, we
see significant differences between the eastern and western parts of the country,
not only in terms of levels but also in terms of the relationship between variables.
It is important to note that this paper does not reveal causal relationships. The
essence of the spatial equilibrium model is that prices, wages and population are
determined together in an endogenous way. Our aim is to look for the strength
of each relationship and present how stable this model framework might be in
Hungary. The most important result is that the model is not powerful enough to
sufficiently explain the patterns observed in Hungary. We can only speculate on
the reasons for this result. We believe that people’s willingness to relocate may
be very low, and they respond to relative wage changes by commuting rather than
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moving. The impact of the crisis may also be significant. Omitted non-measurable
factors might be particularly important during such periods, and emigration may
also play a substantial role in the observed patterns.

This study was supported by the NKFIH K-112198 research program of the Na-
tional Research, Development and Innovation Office and by the Momentum Grant
‘Firms, Strategy and Performance’ of the Hungarian Academy of Sciences. We are
grateful to FHB Index for helping our research by providing data. The present
study has been produced using the firm-level balance sheet, firm registry and earn-
ings survey data files of the Hungarian Central Statistical Office. The calculations
and the conclusions within the document are the intellectual product of Gabor
Békés and Marta Bisztray as author.





