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A dolgozat c¶elja annak felder¶³t¶ese, hogy a terÄuleti egyens¶ulyi modell alapvet}o
ÄosszefÄugg¶esei mennyiben tal¶alhat¶oak meg Magyarorsz¶agon. Ehhez egy ¶uj
adatb¶azist fejlesztÄunk, amely m¶odos¶³tott kist¶ers¶egi szinten 2001 ¶es 2014 kÄozÄott
ingatlanpiaci, munkaer}opiaci ¶es terÄuleti, demogr¶a¯ai jellemz}oket is tartal-
maz. Az adatokat felhaszn¶alva arra a k¶erd¶esre keressÄuk a v¶alaszt, hogy
mennyire er}os kapcsolat l¶athat¶o az ingatlanpiac ¶es a munkaer}opiac kÄozÄott.
Azt tal¶aljuk, hogy a v¶altoz¶asok tekintet¶eben gyenge ¶es instabil a kapcso-
lat, a terÄuleti egyens¶uly modellje gyeng¶en m}ukÄodik. Ebben fontos szerepet
j¶atszik, hogy az id}oben ¶es t¶erben j¶ol elhat¶arolhat¶o almint¶ak kÄozÄott m¶as ¶es m¶as
mint¶azat tal¶alhat¶o. A p¶enzÄugyi v¶als¶ag el}ott az ingatlan¶arakkal egyÄutt mozg¶o
legfontosabb v¶altoz¶onak a helyi c¶egekn¶el dolgoz¶ok ar¶anya t}unik, ut¶ana viszont
ink¶abb a bels}o migr¶aci¶o ¶es a demogr¶a¯ai folyamatok a meghat¶aroz¶oak. Azt is
l¶atjuk, hogy nemcsak a szintek kÄulÄonbÄoznek a keleti ¶es nyugati orsz¶agr¶eszek
kÄozÄott, de a v¶altoz¶ok kÄozti kapcsolatok is.

Kulcsszavak: terÄuleti egyens¶uly, lak¶aspiac, helyi munkaer}opiac. JEL:
R30, R31

1 Bevezet¶es

Magyarorsz¶agon az emberek 85%-a saj¶at ingatlanban lakik (Eurostat, 2014),
¶es sokan tartanak fenn ingatlant befektet¶esi vagy jÄovedelem-termel¶esi c¶elb¶ol
is. Az ingatlanvagyon gyakran a legf}obb vagyont¶argy, a magyar lakoss¶ag
vagyon¶anak 80%-a ingatlanban tal¶alhat¶o. A hazai ingatlan¶arak egyik legfon-
tosabb meghat¶aroz¶oi term¶eszetesen a magyarorsz¶agi makrogazdas¶agi folya-
matok: kamatok, in°¶aci¶o, kereslet. Azonban az ingatlan¶arak jelent}os terÄuleti
elt¶er¶eseket mutatnak, melyben a region¶alis ¶es telepÄul¶esi jellemz}ok nagy sze-
repet j¶atszanak. Keresztmetszeti adatokat haszn¶alva B¶ek¶es et al. (2016b)

1A tanulm¶any a Nemzeti Kutat¶asi, Fejleszt¶esi ¶es Innov¶aci¶os Hivatal { NKFIH
K-112198 sz. kutat¶asi program ¶es az MTA V¶allalati Strat¶egia ¶es Versenyk¶epess¶eg
LendÄulet programj¶anak t¶amogat¶as¶aval k¶eszÄult. KÄoszÄonjÄuk az FHB Index kutat¶ashoz biz-
tos¶³tott adatait. A tanulm¶any a KÄozponti Statisztikai Hivatal V¶allalati m¶erlegadatok,
C¶egbejegyz¶esre kÄotelezett gazdas¶agi szervezetek adatai ¶es B¶ertarifa-felv¶etel adat¶allom¶anyai
felhaszn¶al¶as¶aval k¶eszÄult. A tanulm¶anyban foglalt sz¶am¶³t¶asok ¶es az azokb¶ol levont kÄo-
vetkeztet¶esek kiz¶ar¶olag B¶ek¶es G¶abor ¶es Bisztray M¶arta, mint szerz}ok szellemi term¶ekei.
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megmutatt¶ak, hogy a helyi jÄovedelmi kÄulÄonbs¶egek ¶es a telepÄul¶esek fÄoldrajzi
adotts¶agai er}osen ÄosszefÄuggnek az ingatlan¶arakkal.

Jelen dolgozat a helyi demogr¶a¯ai ¶es gazdas¶agi folyamatok ingatlan¶arakra
gyakorolt hat¶as¶at vizsg¶alja keresztmetszeti ¶es panel adatokon. A kutat¶as
f}o k¶erd¶ese, hogy a helyi munkaer}opiacok kÄozti elt¶er¶esek ¶es azok v¶altoz¶asa
hogyan kapcsol¶odik az ingatlan¶arak szintj¶ehez ¶es v¶altoz¶as¶ahoz. Mi tÄort¶enik az
ingatlanpiacon, amikor egy t¶ers¶egben az ¶atlaghoz k¶epest jobban emelkednek
a b¶erek, vagy b}ovÄul a lakoss¶ag?

A k¶erd¶es megv¶alaszol¶as¶ahoz a terÄuleti egyens¶ulyi (spatial equilibrium)
modellek ÄosszefÄugg}o elm¶eleti keret¶et haszn¶aljuk. A Rosen (1979) ¶es Roback
(1982) ¶altal kifejlesztett modellcsal¶ad f}o megl¶at¶asa az, hogy a helyi munkaer}o-
piac ¶es ingatlanpiac kÄozÄott tÄobb sz¶alon van kapcsol¶od¶as, ¶es ezek kÄolcsÄonhat¶a-
saib¶ol alakulnak az egyens¶ulyi ¶arak. Tanulm¶anyunk c¶elja annak felder¶³t¶ese,
hogy a terÄuleti egyens¶ulyi modell alapvet}o ÄosszefÄugg¶esei mennyiben tal¶alha-
t¶oak meg Magyarorsz¶agon, illetve milyen elt¶er¶esek l¶athat¶ok a v¶als¶ag el}otti ¶es
ut¶ani id}oszakban.

Az elemz¶eshez egy ¶uj adatb¶azist fejlesztÄunk, melynek meg¯gyel¶esi egys¶ege
az ¶altalunk kialak¶³tott m¶odos¶³tott kist¶ers¶egi rendszer. A 2014-ben ¶erv¶enyes
kist¶ers¶egi feloszt¶ast alapul v¶eve homog¶en ingatlanpiaci kÄornyezettel jelle-
mezhet}o terÄuleteket hozunk l¶etre az¶altal, hogy 39 kist¶ers¶eget kett¶ebontunk
egy v¶arosias ¶es egy vid¶eki jelleg}u m¶odos¶³tott kist¶ers¶egre. A terÄuleti egys¶e-
geinkhez ezut¶an kÄulÄonbÄoz}o, tÄobbf¶ele adatforr¶asb¶ol sz¶armaz¶o jellemz}ot ren-
delÄunk. A demogr¶a¯ai adatokat a TEIR-b}ol ¶es a TSTAR-b¶ol vett telepÄul¶es
szint}u mutat¶okb¶ol aggreg¶aljuk m¶odos¶³tott kist¶ers¶egi szintre. A gazdas¶agi ada-
tokat a KSH-n¶al el¶erhet}o v¶allalati m¶erlegadatokb¶ol sz¶am¶³tjuk ¶es aggreg¶aljuk
m¶odos¶³tott kist¶ers¶egi szintre, a tÄobb telephellyel rendelkez}o c¶egek eset¶en
a l¶etsz¶am telephelyek kÄozti megoszl¶as¶at is ¯gyelembe v¶eve. A m¶odos¶³tott
kist¶ers¶egre jellemz}o ingatlan¶arakat tranzakci¶os szint}u ingatlan¶ar adatokb¶ol
sz¶am¶³tjuk, melyek forr¶asa a Nemzeti Ad¶o- ¶es V¶amhivatal (NAV) illet¶ekhivatali
adatb¶azisa. A v¶egeredm¶eny egy m¶odos¶³tott kist¶ers¶egi szint}u panel adatb¶azis
2001 ¶es 2014 kÄozÄott, amely olyan v¶altoz¶okat tartalmaz, mint ¶atlagos n¶egy-
zetm¶eter¶ar, ¶atlagb¶er, a helyi v¶allalatok dolgoz¶oinak sz¶ama, lak¶asok sz¶ama ¶es
a helyi lakosok sz¶ama.

Az adatokat felhaszn¶alva arra a k¶erd¶esre keressÄuk a v¶alaszt, hogy mennyi-
re er}os kapcsolat l¶athat¶o az ingatlanpiac ¶es a munkaer}opiac kÄozÄott. Azt tal¶al-
juk, hogy a v¶altoz¶asok tekintet¶eben gyenge ¶es instabil a kapcsolat, a terÄuleti
egyens¶uly modellje gyeng¶en m}ukÄodik. Ennek sokf¶ele oka lehet, az ingatlan-
piac m}ukÄod¶esi gyenges¶eg¶et}ol kezdve a limit¶alt bels}o migr¶aci¶on keresztÄul az
er}osen heterog¶en almint¶akb¶ol fakad¶o zajosan m¶ert param¶eterekig. Magyar-
orsz¶agon a kÄoltÄoz¶esnek jelent}os nem p¶enzbeli kÄolts¶egei is vannak, er}osek az
¶erzelmi kÄot}od¶esek, ¶es a szem¶elyes h¶al¶ozatok szerepe is jelent}os.

Dolgozatunkban els}osorban az almint¶ak kÄozti heterogenit¶as lehet}os¶eg¶ere
koncentr¶alunk. Arra helyezzÄuk a hangs¶ulyt, hogy meg¶ertsÄuk, milyen fontosabb
terÄuleti { Kelet- ¶es Nyugat-Magyarorsz¶ag { ¶es id}obeli { p¶enzÄugyi v¶als¶ag el}ott
¶es ut¶an { kÄulÄonbs¶egek tal¶alhat¶oak az ingatlan¶arak ¶es a helyi munkaer}opiac
kÄozti ÄosszefÄugg¶eseket tekintve. Az eredm¶enyeink azt mutatj¶ak, hogy jelent}os



TerÄuleti egyens¶uly { a munkaer}opiac ¶es az ingatlan¶arak kapcsolata . . . 187

kÄulÄonbs¶eg van a k¶et id}oszak kÄozÄott. A v¶als¶ag el}ott az ingatlan¶arak alakul¶asa
szempontj¶ab¶ol a legfontosabb v¶altoz¶onak a helyi c¶egekn¶el dolgoz¶ok ar¶anya
l¶atszik. Ugyanakkor a v¶als¶ag ut¶an a bels}o migr¶aci¶o ¶es a demogr¶a¯ai folya-
matok v¶alnak fontosabb¶a. Ehhez hasonl¶oan a keleti ¶es nyugati orsz¶agr¶eszek
kÄozÄott is l¶enyeges kÄulÄonbs¶egeket l¶atunk, nemcsak a szintek, hanem a v¶altoz¶ok
kÄozti kapcsolatok tekintet¶eben is.

2 Kapcsol¶od¶o irodalom

A Rosen (1979) ¶es Roback (1982)-f¶ele terÄuleti egyens¶ulyi modell ¶atl¶athat¶o
Äosszefoglal¶as¶at Moretti (2010) adja. A modell kerete a kÄovetkez}o. Van k¶et
v¶aros, melyek kÄozÄul az emberek szabadon v¶alaszthatnak lak¶ohelyet. Az em-
berek csak abban kÄulÄonbÄoznek egym¶ast¶ol, hogy mennyire ¶ert¶ekelik az egyes
v¶arosok adta ¶ert¶ekeket (foly¶opart, sz¶orakoz¶asi lehet}os¶eg stb.). Hasznoss¶agukat
meghat¶arozza az adott v¶aros ¶ert¶ekeinek szeretete mellett a b¶erÄuk ¶es a lakhat¶asi
kÄolts¶egÄuk. Mivel szabadon v¶andorolhatnak, a hat¶arhasznoss¶ag a k¶et v¶arosban
megegyezik.

Az egyetlen nem mobil termel}oeszkÄoz az ingatlan. Fontos felt¶etel, hogy
vannak terÄuleti korl¶atoz¶asok, nem lehet v¶egtelen mennyis¶eg}u ¶uj lak¶ast ¶ep¶³teni
(azon a kÄolts¶egen, amely az adott ¶allom¶anyt jellemzi). Ez megfelel a val¶o-
s¶agnak, hiszen egy telepÄul¶esen gyakran korl¶atozott a be¶ep¶³thet}o terÄuletek
nagys¶aga. Emellett egy v¶aros kialak¶³t¶asa hossz¶u id}ot vesz ig¶enybe, ami rÄovid
t¶avon korl¶atos lak¶ask¶³n¶alattal modellezhet}o. Ez¶altal a lak¶aspiac ugyan ver-
senyz}o, de korl¶atos, nem tud teljes m¶ert¶ekben kiel¶eg¶³teni egy megnÄovekedett
keresletet.

Mindk¶et v¶aros c¶egeinek hasonl¶o Cobb-Douglas termel¶esi fÄuggv¶enye van,
azonban a termel¶ekenys¶egÄuk helyfÄugg}o. Itt gondolhatunk a piac kÄozels¶eg¶ere,
a helyi tud¶asra, egyetemek kÄozels¶eg¶ere vagy a helyi szolg¶altat¶asok szerep¶ere.

A modellben az ingatlan¶arak egy v¶aroson belÄul egys¶egesek, de a v¶arosok
kÄozÄott kÄulÄonbÄozhetnek.2 K¶et v¶aros kÄozÄotti ingatlan¶ar-kÄulÄonbs¶eg tÄobb t¶enyez}o
fÄuggv¶enye: meghat¶arozza a k¶et v¶aros kÄozÄotti b¶erkÄulÄonbs¶eg, a helyi ¶ert¶ekek
(amenities) kÄulÄonbs¶ege, a lakoss¶agsz¶am kÄulÄonbs¶ege szorozva a kÄoltÄoz¶esi haj-
land¶os¶aggal, illetve a m¶asik v¶arosba kÄoltÄoz¶es ¶aremel}o hat¶asa.

Hogy mindez kÄonnyebben ¶erthet}o legyen, n¶ezzÄuk meg, mi tÄort¶enik a mo-
dellben n¶eh¶any fontos esetben!

K¶epzeljÄuk el, hogy egy v¶arosban megemelkedik a helyi ¶atlagos terme-
l¶ekenys¶eg! Ennek hat¶as¶ara emelkednek a b¶erek, ami k¶etf¶ele hat¶assal j¶ar.
Egyr¶eszt nÄoveli a helyben dolgoz¶ok kereslet¶et, ami megemeli az ingatlanok
¶ar¶at is. M¶asr¶eszt a magasabb b¶erek egy¶uttal vonz¶obb¶a teszik a v¶arost m¶asok
sz¶am¶ara is, ami nÄovelheti a helyi ingatlan keresletet. Mindk¶et csatorna eset¶en
fontos, hogy mik¶ent tud alkalmazkodni az ingatlan¶allom¶any. Ha a nÄovekv}o
keresletet tudja kÄovetni a k¶³n¶alat, a hat¶as is m¶ers¶ekelt marad. Ha azonban

2B¶ar ez er}os feltev¶es, megfeleltethet}o azonban annak vizsg¶alat¶anak, hogy az adott
telepÄul¶esen belÄul hogyan alakulnak az ¶atlagos ingatlan¶arak. Ennek megfelel}oen dolgo-
zatunkban az ingatlan¶arak kist¶ers¶egen belÄuli eloszl¶as¶aval nem foglalkozunk.
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valamilyen okb¶ol (pl. ¶ep¶³t¶esi korl¶atoz¶as, infrastrukt¶ura hi¶anya) nem lehet
b}ov¶³teni az ingatlan¶allom¶anyt, akkor a keresleti hat¶as is er}osebb lehet. Ez¶ert
fontos kontroll¶alni az ingatlanok sz¶am¶anak alakul¶as¶ara. A modell azt mutatja
meg, hogy a nett¶o hat¶as att¶ol fÄugg, hogy mennyire kÄonny}u kÄoz¶ept¶avon ¶uj
lak¶asokat ¶ep¶³teni, illetve mennyire mobil a munkaer}o.

Egy m¶asik p¶elda a helyi n¶epess¶eg nÄoveked¶ese, ami nÄoveli az ingatlanok
ir¶anti keresletet. Ez¶altal megemelkednek a helyi ingatlan¶arak. Az, hogy
mennyivel emelkednek, att¶ol fÄugg, hogy milyen m¶ert¶ekben k¶epes a v¶aros ¶uj
lak¶asokat ¶ep¶³ttetni. L¶enyeges megjegyezni, hogy a modellben b¶erleti ¶arak
vannak, ugyanakkor a mi adataink elad¶asi ¶arakat tartalmaznak. ¶Igy az elem-
z¶es sor¶an azzal a feltev¶essel ¶elÄunk, hogy a b¶erlet d¶³j/elad¶asi ¶ar ar¶any orsz¶a-
gosan stabil.

Fontos ¶eszrevenni, hogy a fel¶³vel¶es ¶es a csÄokken¶es id}oszaka aszimmetrikus
lehet. Ahogy Glaeser (2008) is megjegyzi, a lak¶as¶allom¶any nagyon lassan
amortiz¶al¶odik, ami lefel¶e nem teszi lehet}ov¶e a rugalmas alkalmazkod¶ast, mi-
kÄozben nÄovekv}o kereslet mellett a lak¶asok sz¶ama is gyorsan nÄovekedhet. Ezt
az aszimmetri¶at az elemz¶es sor¶an is ¯gyelembe vesszÄuk, kÄulÄon vizsg¶alva a
v¶als¶ag el}otti ¶es ut¶ani id}oszakot. Mivel minket az ¶erdekel, mozognak-e az em-
berek, itt a relat¶³v csÄokken¶es sz¶am¶³t, nem az ¶altal¶anos recesszi¶o, hiszen csak
ekkor akarnak az egyik helyr}ol a m¶asikra kÄoltÄozni.

TÄobb kor¶abbi munka is foglalkozott az ingatlan¶arak ¶es egy¶eb helyi jellem-
z}ok kÄozti kapcsolatok sz¶amszer}us¶³t¶es¶evel. Egy fontos korai Äosszefoglal¶o Bartik
(2002) hatodik fejezete, ami sz¶amba veszi a n¶epess¶eg, foglalkoztatotts¶ag ¶es
b¶erek ingatlan¶arakkal val¶o kapcsolat¶at. Amerikai adatokon jellemz}oen er}os
¶es magas elaszticit¶ast tal¶alnak minden esetben. Az eredm¶enyek szerint a
foglalkoztatotts¶ag 10 sz¶azal¶ekos v¶altoz¶asa hat ¶ev alatt 4 sz¶azal¶ekkal emeli az
ingatlan¶arakat. Glaeser (2008) is amerikai adatokon mutat p¶eld¶akat, melyek-
ben a jÄovedelmi szintek ¶es az ingatlan¶arak kÄozÄott szint¶en er}os kapcsolat ¯gyel-
het}o meg. Meese & Wallace (2003) egy dinamikus modell keretben elemzi a
keresleti hat¶asokat p¶arizsi adatokon, ¶es magas param¶eter¶ert¶ekeket tal¶al mind
a jÄovedelem, mind a foglalkoztatotts¶ag eset¶en. Hyclak & Johnes (1999) n¶egy
amerikai v¶aros eset¶eben mutat id}osoros adatokat, ¶es a kÄulÄonbÄoz}o esetekben
elt¶er}o m¶ert¶ek}u kapcsolatot tal¶al a jÄovedelem ¶es az ingatlan¶arak kÄozÄott.

A magyarorsz¶agi ingatlanpiaci ¶es gazdas¶agi viszonyok kapcsolat¶at a szak-
irodalom tÄobb ¶aga is elemezte. B¶ek¶es et al. (2016b) hedonikus ¶araz¶asi model-
lekre f¶okusz¶alva a magyarorsz¶agi lak¶oingatlanok ¶arszintj¶ere hat¶o t¶enyez}oket
vizsg¶alja. Az ¶arakra hat¶o telepÄul¶esi jellemz}oket n¶egy csoportba sorolva elemzi
a tanulm¶any: term¶eszetfÄoldrajzi, el¶erhet}os¶egi, oktat¶asi-eg¶eszs¶egÄugyi ell¶atott-
s¶agi ¶es kÄozigazgat¶asi funkci¶ok. Az eredm¶enyek azt mutatj¶ak, hogy mind
a n¶egy t¶enyez}ocsoport fontos lehet az ingatlan¶ar-kÄulÄonbs¶egek meg¶ert¶es¶eben.
Az egyes jellemz}ok az ingatlan¶arak varianci¶aj¶anak 2{5 sz¶azal¶ek¶at, egyÄuttesen
pedig mintegy 15 sz¶azal¶ek¶at magyar¶azz¶ak. A term¶eszeti jellemz}oket hangs¶u-
lyozza B¶ek¶es et al. (2016a) is: az ingatlan¶arak magasabbak a foly¶ok, tavak
ment¶en, azonban alacsonyabbak ott, ahol er}osebb az ¶arad¶asvesz¶ely.

A region¶alis gazdas¶agtanb¶ol indulva Poreisz (2018) a magyarorsz¶agi te-
rÄuleti kÄulÄonbs¶egek ¶es a v¶arosi versenyk¶epess¶eg kapcsolat¶at vizsg¶alja. A ta-
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nulm¶any a v¶arosi versenyk¶epess¶eg Äosszetev}oit keresi magyar nagyv¶arosokra
(Debrecen, Szeged, Miskolc, P¶ecs, Gy}or, Ny¶³regyh¶aza, Sz¶ekesfeh¶erv¶ar ¶es Kecs-
kem¶et), ¶es a nagyv¶arosok t¶erbeli elhelyezked¶ese ¶es a v¶allalatok sikeress¶ege
kÄozÄotti kapcsolatot kutatja.

A tanulm¶anyunk ugyancsak kapcsol¶odik a t¶erbeli ¶altal¶anos egyens¶ulyi mo-
dellekhez. Magyar adatokon J¶arosi et al. (2010) egy gazdas¶agfÄoldrajzi modell-
keretben mutatja be a region¶alis t¶amogat¶asok hat¶as¶at a terÄuleti jellemz}okre.
Az ¶altalunk vizsg¶alt keretben az ingatlan¶arak az agglomer¶aci¶ohoz ¶es a b¶erek-
hez egyar¶ant kapcsol¶odnak. Sz¶amos kutat¶asb¶ol tudjuk (p¶eld¶aul Ciccone &
Hall (1996)), hogy agglomer¶alt terÄuleteken { v¶arosokban { magasabb az ¶atla-
gos termel¶ekenys¶ege a v¶allalatoknak, ¶es magasabb b¶ert is ¯zetnek. Magyar-
orsz¶agon 10%-kal magasabb n¶eps}ur}us¶eg}u terÄuleteken mintegy 0.5-0.8%-kal
magasabb a v¶allalatok termel¶ekenys¶ege (B¶ek¶es & Harasztosi, 2013).

Mivel l¶enyeges kÄulÄonbs¶eget tenni a nÄoveked¶esi ¶es csÄokken¶esi id}oszakok
kÄozÄott, az elemz¶es sor¶an ¯gyelembe vesszÄuk a 2008-as gazdas¶agi v¶als¶ag sze-
rep¶et. A 2008-as v¶als¶ag egy kereslet oldali sokkot eredm¶enyezett a magyar
lak¶oingatlanok piac¶an. Horv¶ath & McLean (2013) azt vizsg¶alja, hogyan kÄu-
lÄonbÄozik az ¶arak ¶es a tranzakci¶ok volumen¶enek igazod¶asa a v¶als¶ag ut¶an kis ¶es
nagy telepÄul¶eseken. Az eredm¶enyek alapj¶an a kisebb telepÄul¶eseken a v¶als¶ag
ut¶ani igazod¶as nem ¶arban, hanem ink¶abb volumenben tÄort¶ent, m¶³g a nagyobb
telepÄul¶eseken ennek ¶eppen az ellenkez}oje igaz. A tanulm¶anyunk utols¶o r¶e-
sz¶eben ennek megfelel}oen vizsg¶aljuk a terÄuleti heterogenit¶asokat a v¶als¶agot
megel}oz}o ¶es az azt kÄovet}o id}oszakban is.

A tanulm¶any a kÄovetkez}okben el}oszÄor r¶eszletezi a szÄuks¶eges adatb¶azis
Äossze¶all¶³t¶as¶anak l¶ep¶eseit. Ezut¶an a le¶³r¶o statisztik¶akban megmutatjuk az in-
gatlanpiac ¶es a terÄuleti munkaer}opiac f}obb jellemz}oit egy id}oszakon belÄul,
illetve kit¶erÄunk a 2002-2014 kÄozÄotti id}oszak dinamik¶aj¶ara. Az eredm¶enyeket
tÄobb r¶eszben kÄozÄoljÄuk. El}oszÄor rÄoviden bemutatjuk a keresztmetszeti Äossze-
fÄugg¶eseket. Ezut¶an ¶att¶erÄunk a v¶altoz¶asok Äosszevet¶es¶ere, ¶es 10 ¶eves kÄulÄonb-
s¶egeket hasonl¶³tunk Äossze. Az ÄosszefÄugg¶eseket nagy zaj mellett tudjuk csak
megm¶erni, ez¶ert a kapcsolatok heterogenit¶as¶ara f¶okusz¶alunk. Megn¶ezzÄuk, mi-
k¶ent alakulnak az ÄosszefÄugg¶esek a 2008-09-es v¶als¶ag el}otti ¶es ut¶ani id}oszakban,
illetve a keleti ¶es a nyugati orsz¶agr¶eszben. V¶egÄul Äosszefoglaljuk az eredm¶e-
nyeket.

3 Az elemz¶eshez szÄuks¶eges adatb¶azis k¶esz¶³t¶ese

Az elemz¶es jelent}os r¶esz¶et k¶epezi annak az adatb¶azisnak az Äossze¶all¶³t¶asa,
amely kÄulÄonbÄoz}o forr¶asokat felhaszn¶alva egyes¶³t ingatlanpiaci tranzakci¶os ¶es
v¶allalati m¶erlegadatokat, valamint kÄulÄonbÄoz}o kist¶ers¶egi szint}u gazdas¶agi mu-
tat¶okat. Az adatokat tiszt¶³t¶as ut¶an az elemz¶esi egys¶egnek megfelel}oen aggre-
g¶aljuk mind t¶erben, mind id}oben. A kÄovetkez}okben bemutatjuk a kÄulÄonbÄoz}o
forr¶asb¶ol sz¶armaz¶o terÄuleti, v¶allalati ¶es ingatlan adatokat, a tiszt¶³t¶asi l¶ep¶ese-
ket, tov¶abb¶a az elemz¶eshez k¶epzett aggreg¶alt v¶altoz¶okat.
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3.1 M¶odos¶³tott kist¶ers¶egek

Az elemz¶es terÄuleti egys¶egek¶ent a kist¶ers¶egi feloszt¶as m¶odos¶³tott v¶altozat¶at
haszn¶aljuk. Ehhez a 2007-2010 kÄozÄott ¶erv¶enyben l¶ev}o, 174 kist¶ers¶eget tartal-
maz¶o, LAU1-nek (kor¶abban NUTS4) megfelel}o feloszt¶asb¶ol indulunk ki. Azt
a 39 kist¶ers¶eget, ahol mind a kÄozponti telepÄul¶es, mind a fennmarad¶o terÄulet
lakoss¶aga meghaladja a 20 ezer f}ot, k¶et r¶eszre osztjuk, l¶etrehozva ezzel egy
v¶arosi kÄozpontot ¶es egy vid¶eki perif¶eri¶at.3 Az ingatlanpiac szempontj¶ab¶ol
ez a megkÄulÄonbÄoztet¶es kritikus fontoss¶ag¶u. A feloszt¶as eredm¶enyek¶ent 213
terÄuleti egys¶eggel dolgozunk, melyeket m¶odos¶³tott kist¶ers¶egeknek nevezÄunk.
Az egyszer}us¶eg kedv¶e¶ert a szÄovegben ezekre n¶ehol csak kist¶ers¶egk¶ent hi-
vatkozunk.

A kist¶ers¶egi feloszt¶ast kÄulÄonbÄoz}o kÄuszÄob¶ert¶ekekkel elv¶egezve a 20 ezer f}os
hat¶ar bizonyul a legstabilabbnak, ¯gyelembe v¶eve azt a krit¶eriumot, hogy
az ¶³gy keletkezett ¶uj terÄuleti egys¶egek is megfelel}o sz¶am¶u (legal¶abb 5) ingat-
lanpiaci tranzakci¶ot tartalmazzanak. Az 1. t¶abl¶azat mutatja, hogy kÄulÄonbÄoz}o
kÄuszÄob¶ert¶ekek mellett h¶any felosztott kist¶ers¶eg keletkezne. A felosztott kis-
t¶ers¶egek ar¶anya 11-34% kÄozÄott v¶altozik, ami az elemz¶eshez v¶alasztott kÄuszÄob-
¶ert¶ekek melletti 39-hez k¶epest §50%-os elt¶er¶est jelent.

V¶arosi kÄozpont n¶epess¶ege
15000 felett 20000 felett 30000 felett

15000 felett 59 43 30
Vid¶eki terÄulet n¶epess¶ege 20000 felett 53 39 28

30000 felett 30 24 20

1. t¶abl¶azat. A felosztott LAU1 terÄuletek sz¶ama

Azokat a terÄuleti egys¶egeket, ahol t¶ul kev¶es ingatlanpiaci tranzakci¶o sze-
repel az adatban, kivesszÄuk az elemz¶esb}ol. A 19-b}ol 14 megy¶eben tal¶alhat¶o
ilyen m¶odos¶³tott kist¶ers¶eg, a legtÄobb Borsod-Aba¶uj-Zempl¶en megy¶eben. A
tiszt¶³t¶as ut¶an a 213 m¶odos¶³tott kist¶ers¶egb}ol 173 marad az elemz¶eshez haszn¶alt
adatb¶azisban.4

3.2 V¶allalati adatok (2001-2015)

(A) A m}ukÄod¶es helye

Az adatel}ok¶esz¶³t¶es fontos r¶esz¶et k¶epezi a v¶allalatok m¶odos¶³tott kist¶ers¶egek-
hez tÄort¶en}o kapcsol¶asa. Ehhez els}o l¶ep¶esk¶ent a KSH Gazdas¶agi Szervezetek
Regisztere (GSZR) nyilv¶antart¶as¶at haszn¶aljuk, ami tartalmazza a v¶allalat

3Felosztott kist¶ers¶egek minden megy¶eben megtal¶alhat¶oak, megy¶enk¶ent 1-3, kiv¶eve Pest
megy¶et, ahol 8 felosztott kist¶ers¶eg is van. Ugyanezt a m¶odos¶³tott kist¶ers¶egi feloszt¶ast
haszn¶alja B¶ek¶es et al. (2016b).

4Az 5 megye, ahol minden m¶odos¶³tott kist¶ers¶eget tudunk haszn¶alni az elemz¶eshez: B¶e-
k¶es, Csongr¶ad, J¶asz-Nagykun-Szolnok, N¶ogr¶ad ¶es Tolna. A legtÄobb m¶odos¶³tott kist¶ers¶eget
a D¶el-Dun¶ant¶ulon (9, amib}ol 5 Somogyban ¶es 4 Barany¶aban), ¶Eszak-Magyarorsz¶agon (9,
amib}ol 7 Borsodban) ¶es a Nyugat-Dun¶ant¶ulon (9, amib}ol 5 Zal¶aban) kell elhagynunk a t¶ul
kev¶es tranzakci¶os adat miatt. A legkevesebb, mindÄossze egy tÄorl¶es a d¶el-alfÄoldi r¶egi¶oban
tÄort¶enik. A megmarad¶o 173 terÄuleti egys¶eg 58%-a (101) eredeti, nem felosztott kist¶ers¶eg,
21%-a (37) v¶arosi kÄozpont, 20%-a (35) pedig vid¶eki perif¶eria.
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m}ukÄod¶es¶enek hely¶et. Ahol ez nincs megadva, ott a GSZR-ben vagy ennek
hi¶any¶aban a m¶erlegben l¶ev}o sz¶ekhelyet rendeljÄuk a v¶allalathoz.

A m¶asodik l¶ep¶es a tÄobb telephellyel rendelkez}o v¶allalatok kezel¶ese. A
telephelyeket tiszt¶³t¶as ut¶an5 a KSH b¶ertarifa adatb¶azis¶ab¶ol rendeljÄuk hozz¶a
a v¶allalatokhoz. A telephelyek pontos l¶etsz¶am¶at nem ismerjÄuk, de a telep-
helyek kÄozti l¶etsz¶amar¶anyokat meg tudjuk becsÄulni a b¶ertarifa egyes telep-
helyekhez tartoz¶o meg¯gyel¶eseinek sz¶ama alapj¶an. Ha egy v¶allalatnak tÄobb
m¶odos¶³tott kist¶ers¶egben is van telephelye, a v¶allalatot annyi r¶eszre bontjuk,
ah¶any m¶odos¶³tott kist¶ers¶eghez tartozik. Az ¶atlagb¶er a felbontott v¶allalat min-
den r¶esz¶eben ugyanaz marad. Az alegys¶egek l¶etsz¶am¶at az adott m¶odos¶³tott
kist¶ers¶eghez tartoz¶o telephelyek becsÄult l¶etsz¶am¶anak Äosszege adja.

Annak meghat¶aroz¶as¶ahoz, hogy egy m¶odos¶³tott kist¶ers¶egben mekkora az
ar¶anya azoknak az ipar¶agaknak, amelyeknek lehet}os¶egÄuk van r¶eszt venni
a nemzetkÄozi kereskedelemben, az ipar¶agakat ,,kereskedhet}o" (tradable) ¶es
,,nem kereskedhet}o" (non-tradable) kateg¶ori¶akba soroljuk. A besorol¶as id}oben
nem v¶altozik. ,,Kereskedhet}o" az a k¶etjegy}u ipar¶ag, amelyben a meg¯gyelt
teljes id}oszakban az Äosszes export ¶arbev¶etel legal¶abb 10%-¶at teszi ki az Äosszes
¶ert¶ekes¶³t¶es teljes nett¶o ¶arbev¶etel¶enek. A v¶allalatokat az utols¶o meg¯gyel¶esÄuk
alapj¶an { szint¶en id}oben v¶altozatlan m¶odon { soroljuk k¶etjegy}u ipar¶agakhoz.
Ennek alapj¶an meg tudjuk hat¶arozni minden m¶odos¶³tott kist¶ers¶egben, hogy
a ,,kereskedhet}o" ipar¶agakban m}ukÄod}o v¶allalatok Äosszes l¶etsz¶ama mekkora
h¶anyad¶at teszi ki a kist¶ers¶egben m}ukÄod}o Äosszes v¶allalat teljes l¶etsz¶am¶anak.6

A fenti sz¶am¶³t¶asok seg¶³ts¶eg¶evel a m¶odos¶³tott kist¶ers¶egeket k¶et kateg¶ori¶aba
soroljuk. Ahol 2008-ban, a meg¯gyel¶esi id}oszak kÄozep¶en a ,,kereskedhet}o"
ipar¶agakban m}ukÄod}o v¶allalatok l¶etsz¶amar¶anya meghaladta a medi¶an ¶ert¶eket,
azokat ,,ipari jelleg}u", a tÄobbi terÄuletet ,,szolg¶altat¶o jelleg}u" m¶odos¶³tott kis-
t¶ers¶egnek nevezzÄuk.

(B) M¶erlegadatok

A v¶allalatokra vonatkoz¶o adatok a KSH v¶allalati m¶erleg adatb¶azis¶ab¶ol sz¶ar-
maznak, ¶es 2001-2015 kÄozÄott ¶allnak rendelkez¶esre, a p¶enzÄugyi v¶allalatok ki-
v¶etel¶evel az Äosszes kett}os kÄonyvel¶est alkalmaz¶o v¶allalatra. Az elemz¶eshez l¶et-
sz¶am- ¶es b¶eradatokra van szÄuks¶egÄunk. El}obbihez a foglalkoztatottak sz¶am¶at,
ut¶obbihoz az Äosszes szem¶elyi jelleg}u r¶aford¶³t¶ast haszn¶aljuk. A nyers adatokat
tiszt¶³tjuk, kisim¶³tva az egyszeri kiugr¶o ¶ert¶ekeket. Egy adott terÄuleti egys¶egre
vonatkoz¶o ¶atlagb¶ert a m¶odos¶³tott kist¶ers¶egben m}ukÄod}o, Äot f}o fÄolÄotti v¶allala-
tok ¶atlagos, egy f}ore jut¶o szem¶elyi jelleg}u r¶aford¶³t¶asa alapj¶an sz¶am¶³tjuk. Az Äot
f}o alatti v¶allalatok kihagy¶as¶aval csÄokkentjÄuk a kism¶eret}u v¶allalatok l¶enyege-

5A kÄoztes ¶evekben hi¶anyz¶o telephelyeket tov¶abbvezetjÄuk. Ha az els}o vagy utols¶o ¶evek-
ben nincs inform¶aci¶o a b¶ertarifa adatb¶azisb¶ol, azokra az ¶evekre a legkor¶abbi vagy legk¶es}obbi
rendelkez¶esre ¶all¶o telephely-Äosszet¶etellel sz¶amolunk. Ahol a telephelyek kÄozÄott nem szere-
pel a GSZR-ben megadott m}ukÄod¶es helye, ott ezzel kieg¶esz¶³tjÄuk a telephelyek halmaz¶at,
pontosabb inform¶aci¶o hi¶any¶aban a l¶etsz¶am 20%-¶at rendelve hozz¶a. A marad¶ek 80%-ot a
kor¶abbi ar¶anyoknak megfelel}oen osztjuk sz¶et a tÄobbi telephely kÄozÄott.

6Ez az ar¶any a v¶allalatok l¶etsz¶amv¶altoz¶asa, ki- ¶es bel¶ep¶ese, illetve sz¶ekhely- vagy telep-
helyv¶altoz¶asa kÄovetkezt¶eben id}oben v¶altozik.
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sen zajosabb adataib¶ol ered}o torz¶³t¶asokat. Az elemz¶esben nomin¶alis ¶ert¶ekek
szerepelnek. A foglalkoztatottak sz¶am¶at ugyanakkor a m¶odos¶³tott kist¶ers¶eg
Äosszes v¶allalat¶anak ¯gyelembev¶etel¶evel hat¶arozzuk meg, hiszen a kism¶eret}u
v¶allalatok Äosszess¶eg¶eben jelent}os r¶esz¶et adhatj¶ak a helyi foglalkoztat¶asnak.

3.3 Ingatlan ¶arak (2000-2014)

Elemz¶esÄunk sor¶an tranzakci¶os szint}u ingatlan¶ar adatokkal dolgozunk, ame-
lyek forr¶asa a Nemzeti Ad¶o- ¶es V¶amhivatal (NAV) illet¶ekhivatali adatb¶azisa.
Az adatb¶azis val¶os ingatlan-ad¶asv¶eteleken alapul, mely tranzakci¶okat a me-
gyei illet¶ekhivatalok a NAV egys¶eges rendszer¶eben rÄogz¶³tik. Az adatok meg-
egyeznek a B¶ek¶es et al. (2016b) ¶altal haszn¶alt, ¶es ott r¶eszletesebben bemuta-
tott adatb¶azissal.

A tranzakci¶os ingatlan¶ar-adatb¶azis tartalmazza a telepÄul¶est, az ¶ert¶ekes¶³-
tett ingatlan ¶ar¶at, az ingatlan t¶³pus¶at, m¶eret¶et ¶es a hasznos m2-t. Az adat-
b¶azis tiszt¶³t¶asa sor¶an kivesszÄuk azokat a tranzakci¶okat, ahol (i) 10 000 Ft
alatti az ¶ert¶ek, (ii) az ingatlan kisebb 10 m2-n¶el, (iii) az ingatlan nagyobb
3000 m2-n¶el vagy a megadott hasznos terÄulet nagyobb 1000 m2-n¶el, (iv) csak
egy terÄuleti adat van megadva, vagy az ingatlan teljes alapterÄulete vagy a
hasznos m2 hi¶anyzik, (v) a m2 ¶ar 2 000 000 Ft-n¶al tÄobb vagy 20 000 Ft-n¶al
kevesebb. Az elemz¶es sor¶an, ahogy a b¶erekn¶el is, itt is nomin¶alis ¶ert¶ekeket
haszn¶alunk.

A m¶odos¶³tott kist¶ers¶egek ingatlan¶arait a tiszt¶³t¶as ut¶an sz¶am¶³tott medi¶an
m2 ¶arral ragadjuk meg. Az ¶atlagos ingatlan¶ar haszn¶alat¶aval szemben ¶³gy
csÄokkentjÄuk a sz¶els}os¶egesen magas vagy alacsony m2 ¶ar¶u tranzakci¶ok hat¶as¶at.
Ugyanakkor meg¶allap¶³thatjuk, hogy az ¶atlagos ¶es a medi¶an m2 ¶ar a legtÄobb
esetben nem t¶er el l¶enyegesen, a kÄoztÄuk l¶ev}o korrel¶aci¶o magas (93%).7

A tranzakci¶os adatb¶azisb¶ol haszn¶alt tov¶abbi k¶et v¶altoz¶o az adott ¶evi { a
tiszt¶³t¶as ut¶an megmaradt { tranzakci¶ok sz¶ama a m¶odos¶³tott kist¶ers¶egben ¶es
a h¶azak ar¶anya az adott ¶evi tranzakci¶okon belÄul.

3.4 TelepÄul¶esi adatok (2001-2015)

A KSH T-STAR adatb¶azis¶ab¶ol tov¶abbi telepÄul¶esi jellemz}oket is haszn¶alunk:
a lak¶on¶epess¶eg sz¶ama az ¶ev v¶eg¶en ¶es a lak¶asok sz¶ama. Ezeket m¶odos¶³tott
kist¶ers¶egi szintre aggreg¶aljuk, majd kisz¶am¶³tjuk az elemz¶eshez szÄuks¶eges mu-
tat¶okat: a lak¶asok ar¶anya (lak¶asok sz¶ama a lak¶on¶epess¶eghez viszony¶³tva) ¶es a
foglalkoztatottak ar¶anya (a m¶odos¶³tott kist¶ers¶eg v¶allalatainak teljes l¶etsz¶ama
a lak¶on¶epess¶eghez viszony¶³tva). Az ut¶obbi mutat¶o eset¶eben fontos meg-
jegyezni, hogy ez nem egyezik a m¶odos¶³tott kist¶ers¶eg lakoss¶ag¶an belÄul a
foglalkoztatottak ar¶any¶aval, hiszen a lak¶ohely ¶es a munkahely kist¶ers¶ege nem
felt¶etlenÄul ugyanaz.

Emellett tov¶abbi k¶et, id}oben v¶altozatlan telepÄul¶esi szint}u v¶altoz¶ot haszn¶a-
lunk, szint¶en m¶odos¶³tott kist¶ers¶egekre aggreg¶alva, a telepÄul¶esek 2011-es belte-

7Az ¶atlagos m2 ¶ar medi¶anhoz viszony¶³tott ar¶anya ¶atlagosan 1.12, a 10. percentilisben
0.98, a 90. percentilisben 1.26.
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rÄulet¶et ¶es a telepÄul¶es t¶³pus¶at (v¶aros vagy kÄozs¶eg). A belterÄuleti adat forr¶asa
az Orsz¶agos TerÄuletfejleszt¶esi ¶es TerÄuletrendez¶esi Inform¶aci¶os Rendszerben
(TeIR) tal¶alhat¶o FÄoldm¶er¶esi ¶es T¶av¶erz¶ekel¶esi Int¶ezet (FÄOMI) adatb¶azis. A
telepÄul¶esek t¶³pus¶at haszn¶alva a m¶odos¶³tott kist¶ers¶egekben minden id}oszakban
meghat¶arozzuk a v¶arosokban tÄort¶en}o ingatlantranzakci¶ok ar¶any¶at.

3.5 Minta sz}uk¶³t¶es

Az elemz¶eshez a 2001-2014-es intervallumot haszn¶aljuk, hiszen ekkor ¶allnak
rendelkez¶esÄunkre mind ingatlanpiaci, mind v¶allalati adatok. A m¶odos¶³tott
kist¶ers¶eg-¶ev szint}u meg¯gyel¶eseinket k¶et¶eves peri¶odusokra aggreg¶aljuk, ez¶al-
tal sim¶³tva az esetleges ¶eves kiugr¶o ¶ert¶ekeket. Ez lehet}ov¶e teszi, hogy jobban
megragadhassuk a hossz¶u t¶av¶u tendenci¶akat. A k¶et¶eves Äosszevon¶as sor¶an h¶et
peri¶odust kapunk: 2001{2002, 2003{2004, . . . , 2013{2014. A peri¶odusokra a
tov¶abbiakban mindig a peri¶odus m¶asodik ¶ev¶evel hivatkozunk.

Az aggreg¶al¶ashoz a medi¶an ingatlan¶ar ¶ert¶eket, valamint a tranzakci¶okon
belÄul a h¶azak, illetve a v¶arosokban tÄort¶en}o tranzakci¶ok ar¶any¶at a k¶et¶eves
peri¶odus tranzakci¶oi alapj¶an hat¶arozzuk meg. A tÄobbi v¶altoz¶o eset¶en (lakos-
s¶agsz¶am, lak¶assz¶am, foglalkoztatottak sz¶ama) a k¶et ¶ev ¶atlag¶at haszn¶aljuk. A
k¶et¶eves peri¶odusban az ¶atlagb¶ereket az ¶eves ¶ert¶ekek foglalkoztatottak sz¶am¶a-
val s¶ulyozott ¶atlaga adja.

Azokat a m¶odos¶³tott kist¶ers¶egeket minden peri¶odusban kivesszÄuk az elem-
z¶esb}ol, ahol legal¶abb k¶et olyan k¶et¶eves peri¶odus van, amikor 10-n¶el kevesebb
volt a tranzakci¶ok sz¶ama. Ez¶altal csÄokkentjÄuk a kev¶es meg¯gyel¶esb}ol sz¶ar-
maz¶o esetleges torz¶³t¶o hat¶ast. A FÄuggel¶ek A1. t¶abl¶azata mutatja, milyen
v¶altoz¶ast okoz a minta az eredeti 213-r¶ol 173 m¶odos¶³tott kist¶ers¶egre tÄort¶en}o
csÄokkent¶ese az ingatlan¶arak eloszl¶as¶aban.

4 Le¶³r¶o statisztika

A kÄovetkez}okben bemutatjuk a modell k¶et f}o r¶esz¶enek, a t¶ers¶egi ingatlanpiac-
nak ¶es a munkaer}opiacnak az alakul¶as¶at.

4.1 Az ingatlan¶arak alakul¶asa

El}oszÄor tekintsÄuk meg az ingatlan¶arak terÄuleti megoszl¶as¶at Magyarorsz¶agon.
Az 1. ¶abra m¶odos¶³tott kist¶ers¶egek szerint mutatja az ingatlan¶arak szintj¶enek
kÄulÄonbs¶egeit 2012-ben. Az ¶abr¶an az ¶arak eloszl¶as¶anak Äot kvintili¶es¶et kÄulÄon-
bÄoztetjÄuk meg. J¶ol l¶athat¶o a kÄoz¶ep-nyugati ¶es a kelet-magyarorsz¶agi terÄuletek
kÄozÄotti jelent}os szintbeli kÄulÄonbs¶eg. Feh¶er sz¶³n jelÄoli azokat a m¶odos¶³tott kis-
t¶ers¶egeket, ahol adathi¶any miatt nem tudunk megb¶³zhat¶o ingatlan¶ar ¶ert¶eket
sz¶amolni. Ezek jellemz}oen nyugati ¶es ¶eszak-keleti, falusias, sok apr¶o telepÄul¶es-
b}ol ¶all¶o terÄuletek, ahol nagyon kev¶es volt egyes id}oszakokban az ingatlanpiaci
tranzakci¶o.
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1. ¶abra. M¶odos¶³tott kist¶ers¶egi adatok a 2012-es peri¶odusban. Kist¶ers¶egi medi¶an ingatlan¶arak
tranzakci¶os adatok alapj¶an a teljes tiszt¶³tott mint¶ab¶ol.

2. ¶abra. Az orsz¶agos ingatlanpiac id}obeli alakul¶asa. A m¶odos¶³tott kist¶ers¶egek ¶atlaga ¶es
orsz¶agos adatok k¶et¶eves peri¶odusonk¶ent, a 2002-es ¶ert¶ekekhez viszony¶³tva (2002=1, log dif-
ferenci¶ak). Kist¶ers¶egi medi¶an ingatlan¶arak ¶atlag¶anak v¶altoz¶asa, orsz¶agos medi¶an ¶es { bu-
dapesti tranzakci¶ok n¶elkÄuli { ¶atlagos ingatlan¶ar v¶altoz¶asa, tranzakci¶os adatok alapj¶an a teljes

tiszt¶³tott mint¶ab¶ol.

A kÄovetkez}okben az ingatlanpiac orsz¶agos alakul¶as¶at mutatjuk be 2002
¶es 2014 kÄozÄott, a 2002-es ¶evet haszn¶alva b¶azis¶evk¶ent. A 2. ¶abr¶an j¶ol l¶athat¶o,
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ahogy az ¶arak az id}oszak elej¶en meredeken emelkedtek, majd a v¶als¶agot
kÄovet}oen csÄokkentek. A 2008-as fordul¶opont egy¶ertelm}uen k¶et elt¶er}o r¶eszre
osztja a vizsg¶alt id}oszakot, amit az elemz¶es sor¶an is ¯gyelembe veszÄunk.
Ugyanezt a mint¶azatot kapjuk, ha a kist¶ers¶egi medi¶an ¶arak ¶atlag¶at vesszÄuk
minden peri¶odusban (folytonos k¶ek vonal), illetve az orsz¶agos medi¶an, vagy
{ a Budapest n¶elkÄul vett { orsz¶agos ¶atlagos ingatlan¶arral sz¶amolva is.

Itt jegyezzÄuk meg, hogy mivel orsz¶agos szinten a tranzakci¶ok tÄobb mint
harmada Budapesten van, az orsz¶agos ¶arakat nagyban meghat¶arozza a buda-
pesti ingatlan¶arak alakul¶asa. Ugyanakkor az itt bemutatott kist¶ers¶egi szint}u
vizsg¶alatban Budapest csak egy meg¯gyel¶esnek sz¶am¶³t. Mivel a kist¶ers¶egeket
nem s¶ulyozzuk a tranzakci¶ok sz¶am¶aval, nem a budapesti ¶ert¶ekek hat¶arozz¶ak
meg az eredm¶enyeket. Ennek megfelel}oen a kist¶ers¶egi szint}u medi¶an ingatlan-
¶arak ¶atlagos alakul¶as¶at az Äosszes tranzakci¶ob¶ol sz¶am¶³tott, Budapest n¶elkÄuli
medi¶an ¶arv¶altoz¶as kÄoveti a legjobban (piros szaggatott vonal), de az id}oszak
nagy r¶esz¶eben a Budapestet is tartalmaz¶o orsz¶agos medi¶an ¶arv¶altoz¶as is j¶ol
kÄozel¶³ti (zÄold pontozott vonal).

A 3. ¶abra a kist¶ers¶egi medi¶an ingatlan¶arak 2002-hÄoz viszony¶³tott v¶altoz¶a-
s¶anak ¶atlag¶at ¶es sz¶els}o deciliseit (10. ¶es 90. percentilis) mutatja. A szaggatott
vonalak kÄozti s¶av tartalmazza a kist¶ers¶egek kÄoz¶eps}o 80%-¶at. L¶athat¶o, hogy
jelent}os sz¶or¶as van a kist¶ers¶egi medi¶an ingatlan¶arak v¶altoz¶as¶aban. P¶eld¶aul
2006-ban a 2002-es kist¶ers¶egi ¶ert¶ekhez k¶epest az ¶atlagos emelked¶es 51%-os
(=0.41 log egys¶eg), de a 10. percentilisben ez csak 20% (=0.18 log egys¶eg),
m¶³g a 90. percentilisben ugyanez az ¶ert¶ek 86% (=0.62 log egys¶eg).

3. ¶abra. A kist¶ers¶egi ¶arv¶altoz¶asok id}obeli alakul¶asa { ¶atlag ¶es sz¶els}o decilisek. M¶odos¶³tott
kist¶ers¶egi adatok k¶et¶eves peri¶odusonk¶ent, a 2002-es ¶ert¶ekekhez viszony¶³tva (2002=1, log dif-
ferenci¶ak). Kist¶ers¶egi medi¶an ingatlan¶arak v¶altoz¶asa 2002-hÄoz k¶epest: ¶atlag, 10. ¶es 90.

percentilis.
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A 2. ¶abr¶anak megfelel}oen itt is azt l¶atjuk, hogy a kist¶ers¶egekben jellem-
z}oen 2008-ig nÄovekedtek az ¶arak, nagy sz¶or¶od¶as mellett. Ugyanakkor a fels}o
decilisben csak 2010 ut¶an kezdtek el csÄokkenni az ingatlan¶arak. 2002 ¶es 2014
kÄozÄott a 10. percentilishez tartoz¶o kist¶ers¶egben nomin¶alisan alig 4%-kal n}ot-
tek az ¶arak, m¶³g a nÄoveked¶es ¶atlagosan 32%, a 90. percentilisben pedig 72%
volt. TÄobb olyan kist¶ers¶eget is tal¶alunk, ahol a medi¶an ingatlan¶ar nomin¶ali-
san is csÄokkent ez alatt az id}oszak alatt.

Fontos hangs¶ulyozni, hogy az ingatlan¶arak pontosabb m¶er¶ese ¶erdek¶eben
tÄobb l¶ep¶est is teszÄunk. Nem szerepelnek a mint¶aban azok a m¶odos¶³tott kis-
t¶ers¶egek, ahol t¶ul kev¶es volt a meg¯gyel¶esek sz¶ama. Nem vettÄuk ¯gyelembe
azokat a tranzakci¶okat, ahol irre¶alisan magas vagy alacsony volt a n¶egyzetm¶e-
ter¶ar. ¶Atlag helyett kist¶ers¶egi medi¶an ingatlan¶arral dolgozunk, ami tov¶abb
csÄokkenti az esetleges hib¶as kiugr¶o ¶ert¶ekek ingatlan¶ar v¶altoz¶ora gyakorolt
hat¶as¶at. V¶egÄul a n¶egyzetm¶eter ¶ar haszn¶alat¶aval ki tudjuk sz}urni az ¶ert¶ekes¶³-
tett ingatlanok elt¶er}o m¶eret¶eb}ol ad¶od¶o Äosszet¶etel hat¶ast.

Mindezek mellett az ingatlan¶ar m¶er¶eseink pontoss¶ag¶at azzal is ellen}oriz-
zÄuk, hogy n¶eh¶any kist¶ers¶eg eset¶en ÄosszevetjÄuk az adatainkban l¶athat¶o mint¶at
az ¶arak m¶as forr¶asokb¶ol ismert alakul¶as¶aval. P¶eld¶aul a legnagyobb ingatlan¶ar
emelked¶est mutat¶o kist¶ers¶egek kÄozÄott van Fony¶od ¶es BalatonfÄoldv¶ar, amir}ol
a sajt¶o is besz¶amolt8. Ehhez hasonl¶oan a jelent}osen lemarad¶o kist¶ers¶egekr}ol
(pl. Salg¶otarj¶an) is tal¶alunk cikkeket9.

A 4. ¶abr¶an a hat¶eves ingatlan¶ar v¶altoz¶asok teljes eloszl¶asa l¶athat¶o kÄulÄon
a nÄovekv}o (2002-2008) ¶es a csÄokken}o ingatlan¶arakkal jellemezhet}o id}oszakra
(2008-2014).

4. ¶abra. Az ¶arv¶altoz¶asok eloszl¶asa a k¶et peri¶odusban. M¶odos¶³tott kist¶ers¶egi ingatlan¶ar adatok
k¶et¶eves peri¶odusonk¶ent. Kist¶ers¶egi medi¶an ingatlan¶arak hat¶eves v¶altoz¶asa a nÄoveked¶esi id}oszak-

ban (2002-r}ol 2008-ra) ¶es a csÄokken¶esi id}oszakban (2008-r¶ol 2014-re), log di®erenci¶ak.

8origo.hu/gazdasag/20150719-megugrottak-a-balatoni-ingatlanarak.html
9TÄobbek kÄozÄott OTP Bank Lak¶oingatlan ¶Ert¶ekt¶erk¶ep kiadv¶any 2013, 2014.
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Az els}o id}oszaki hisztogramon j¶ol l¶athat¶o, hogy az eloszl¶as nagy r¶esz¶et
nÄovekv}o medi¶an kist¶ers¶egi ingatlan¶arak jellemzik. Csak h¶arom olyan m¶odo-
s¶³tott kist¶ers¶eg volt, ahol 2008-ra csÄokkennek az ¶arak 2002-hÄoz k¶epest. A
m¶asodik id}oszakban j¶oval nagyobb a heterogenit¶as. B¶ar a kist¶ers¶egek nagy
r¶esz¶eben csÄokkentek az ingatlan¶arak, van n¶eh¶any kist¶ers¶eg, ahol nomin¶alis
¶ert¶ekben tov¶abbra is nÄoveked¶es tapasztalhat¶o.

4.2 Munkaer}opiac

A munkaer}opiacot h¶arom v¶altoz¶oval tudjuk jellemezni: a helyi lakoss¶ag sz¶a-
ma, a helyi foglalkoztatottak ar¶anya ¶es az ¶atlagb¶er. A helyi foglalkoztatottak
eset¶en az¶ert az ar¶anyt haszn¶aljuk, mert ez kÄonnyebben interpret¶alhat¶o, mint
a nyers mutat¶o(k).

A nemzetkÄozi irodalom nem tesz kÄulÄonbs¶eget a helyi n¶epess¶eg b}ovÄul¶ese ¶es
a helyben dolgoz¶ok sz¶am¶anak nÄoveked¶ese kÄozÄott. Ennek az az oka, hogy jel-
lemz}oen magas, 80-90% kÄorÄuli korrel¶aci¶ot tal¶alnak.10 Magyarorsz¶agon nem ez
a helyzet. Ugyan keresztmetszetben er}os a korrel¶aci¶o, a v¶altoz¶asokat tekintve
a meg¯gyelt id}oszakban csak 0.44% a korrel¶aci¶os egyÄutthat¶o.11 A kÄulÄonbs¶egek
r¶eszben abb¶ol ad¶odnak, hogy a helyi munkalehet}os¶egek v¶altoz¶as¶at nem kÄoveti
a lakoss¶ag mozg¶asa. Ennek oka lehet a mobilit¶as hi¶anya, valamint az ing¶az¶as,
amennyiben a lak¶ohely ¶es a munkahely elt¶er}o kist¶ers¶egben tal¶alhat¶o.12 Ez¶ert
az elemz¶es sor¶an nemcsak a helyi lakosok sz¶am¶at, hanem a kist¶ers¶egben
foglalkoztatottak helyi lakosok sz¶am¶ahoz viszony¶³tott ar¶any¶at is ¯gyelembe
vesszÄuk. Ez ut¶obbira a ,,dolgoz¶ok ar¶anya"-k¶ent hivatkozunk.

A v¶altoz¶ok f}obb jellemz}oit a 2. t¶abl¶azat mutatja be, a 2008 el}otti ¶es ut¶ani
id}oszak egy-egy peri¶odus¶ara. A dolgoz¶ok ar¶anya nagy terÄuleti elt¶er¶eseket
mutat. 2004-ben az ¶ert¶ek 3.7% ¶es 100.6% kÄozÄott mozgott, 18% ¶atlaggal ¶es
15% medi¶annal.13 A dolgoz¶ok ar¶any¶ahoz hasonl¶oan jelent}os terÄuleti kÄulÄonb-
s¶egeket l¶atunk az ¶atlagb¶erek tekintet¶eben is.

10P¶eld¶aul Blanchard & Katz (1992) szerint az USA-ban tag¶allami szinten a foglalkoztat¶as
¶es a munkak¶epes kor¶u n¶epess¶eg nett¶o v¶altoz¶asa kÄozÄotti korrel¶aci¶os egyÄutthat¶o ¶ert¶eke 0.91
az 1970-87-es id}oszakban.
11¶Erdemes megjegyezni, hogy a k¶et mutat¶o kÄozti kÄulÄonbs¶eg nem a 39 kist¶ers¶eg k¶et

r¶eszre oszt¶as¶ab¶ol fakad. A lakoss¶agsz¶am ¶es a dolgoz¶ok sz¶am¶anak v¶altoz¶asa kÄozti kÄulÄonbs¶eg
alapj¶an a fels}o kvartilisbe sorolt m¶odos¶³tott kist¶ers¶egek 63%-a nem kett¶ebontott, 21%-a
v¶arosi kÄozpont ¶es 16%-a vid¶eki perif¶eria. Az als¶o kvartilisben hasonl¶o az eloszl¶as: 51%
nem felosztott kist¶ers¶eg, 19% v¶arosi kÄozpont ¶es 30% vid¶eki perif¶eria. A terÄuletek, ahol a
legnagyobb a kÄulÄonbs¶eg: ¶Ozd-perif¶eria, S¶arv¶ar, Sz¶ecs¶eny, Z¶ahony, V¶as¶arosnam¶eny. A terÄu-
letek, ahol legkisebb a kÄulÄonbs¶eg: Dabas, Duna¶ujv¶aros-perif¶eria, M¶orahalom, Veresegyh¶az,
J¶aszber¶eny-perif¶eria.
12Az ing¶az¶as jelent}os¶eg¶ere utal az is, hogy a k¶et r¶eszre osztott kist¶ers¶egek eset¶en a vi-

d¶eki perif¶eri¶akban alacsonyabb a dolgoz¶ok ar¶anya: 2004-ben 4-38% kÄozÄott mozog 11%-os
medi¶an ¶ert¶ekkel, m¶³g ugyanez a v¶altoz¶o a v¶arosi kÄozpontokban 13.5-100.6%, 29%-os medi¶an
¶ert¶ekkel.
13A lakoss¶agsz¶ammal s¶ulyozott ¶atlag 23%, ami alacsonyabb, mint a KSH adatai alapj¶an

2004-ben sz¶am¶³tott 38.6% (foglalkoztatottak teljes n¶epess¶eghez viszony¶³tott ar¶anya). En-
nek f}o oka, hogy az adatunkban nem szerepel sem a kÄozszf¶era, sem pedig a p¶enzÄugyi
szektor.
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V¶altoz¶o N ¶Atlag St. hiba Min Max

Peri¶odus: 2003-2004
Medi¶an m2 ¶ar (Ft) 173 112 321 48 376 35 556 300 000
Lakoss¶agsz¶am (f}o) 173 53 561 129 333 10 855 1 701 326
Dolgoz¶ok ar¶anya 173 17.99% 11.12% 3.69% 100.61%
Lak¶asok ar¶anya 173 39.47% 3.56% 32.93% 53.93%
¶Eves ¶atlagb¶er (eFt) 173 1 867 429 1 185 3 656

Peri¶odus: 2011-2012
Medi¶an m2 ¶ar (Ft) 173 117 545 48 987 40 000 264 717
Lakoss¶agsz¶am (f}o) 173 52 749 131 677 10 655 1 731 603
Dolgoz¶ok ar¶anya 173 17.86% 11.85% 3.95% 122.40%
Lak¶asok ar¶anya 173 42.70% 3.96% 35.09% 57.18%
¶Eves ¶atlagb¶er (eFt) 173 2 926 679 1 842 5 691

2. t¶abl¶azat. F}obb v¶altoz¶ok le¶³r¶o statisztik¶ai. M¶odos¶³tott kist¶ers¶egek k¶et¶eves aggreg¶alt adatai
2004-ben ¶es 2012-ben.

A FÄuggel¶ek A2-A4. ¶abr¶ai r¶eszletesebben is szeml¶eltetik a t¶erbeli kÄulÄonb-
s¶egeket.

5 TerÄuleti egyens¶uly Magyarorsz¶agon

Az adatok ¶es azok id}obeli v¶altoz¶asainak bemutat¶asa ut¶an ¶att¶erÄunk a modell
f}obb megl¶at¶asainak tesztel¶es¶ere. Az ¶erdekel minket, hogyan alakulnak az in-
gatlan¶arak, amikor emelkednek (csÄokkennek) a b¶erek, illetve n}o (csÄokken) a
helyi lakoss¶ag sz¶ama.

El}oszÄor keresztmetszeti eredm¶enyeket mutatunk. Ennek h¶atr¶anya, hogy
a helyi ¶ert¶ekeket nem tudjuk j¶ol m¶erni. Ezt kÄovet}oen a v¶altoz¶asra koncentr¶a-
lunk. Panel adatokat haszn¶alva feltesszÄuk, hogy a helyi ¶ert¶ekek ¶es a kÄoltÄoz¶es
kÄolts¶egei id}oben ¶alland¶oak, ez¶ert ezekre nem szÄuks¶eges kontroll¶alnunk.

A modell utols¶o fontos Äosszetev}oje az ingatlanpiac m¶eret¶enek v¶altoz¶asa,
melyet az ¶ep¶³tkez¶es neh¶ezs¶ege befoly¶asol. Ezt egyszer}uen a lak¶asok sz¶am¶anak
v¶altoz¶as¶aval m¶erjÄuk.

5.1 Keresztmetszeti ÄosszefÄugg¶esek

A kÄovetkez}o ¶abr¶akon ¶es t¶abl¶azatban a keresztmetszeti le¶³r¶o eredm¶enyeket
ismertetjÄuk. Els}osorban a 2012-es peri¶odus jellemz}oinek alapj¶an ¶³rjuk le
a 2. t¶abl¶azatban bemutatott v¶altoz¶ok kÄozti ÄosszefÄugg¶eseket, de elv¶egezzÄuk
a keresztmetszeti kapcsolatok kÄulÄonbÄoz}o peri¶odusok kÄozti Äosszehasonl¶³t¶as¶at
is. B¶ar Budapest a m¶eret¶eb}ol ad¶od¶oan extr¶em ¶ert¶eknek tekinthet}o { mint-
egy hatszor nagyobb n¶epess¶eg}u, mint a kÄovetkez}o nagyv¶aros {, azonban
nincs hat¶assal a kapott mint¶azatokra (l¶asd a fÄuggel¶ek A1. ¶abr¶aj¶at). A
tov¶abbiakban ez¶ert Budapesttel egyÄutt v¶egezzÄuk az elemz¶eseinket.

A n¶egyzetm¶eter ¶arak alakul¶as¶at meghat¶aroz¶o ÄosszefÄugg¶est a kÄovetkez}o
egyenlettel becsÄuljÄuk:

E(nm arit j ¢) = ® + ¯1Popit + ¯2Labit + ¯3wit + ¯4Lakit +

+ ¯5sh hazit + ¯6sh varosi + ¯7teruleti + ¯8Nyi :
(1)
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A meg¯gyel¶esi egys¶eg egy m¶odos¶³tott kist¶ers¶eg (i) k¶et¶eves peri¶odusa (t).
A fÄugg}o v¶altoz¶o a kist¶ers¶egi medi¶an ingatlan¶ar (nm arit). A gondolkod¶asi ke-
retÄunket meghat¶aroz¶o modell alapj¶an sz¶amunkra a munkaer}opiaci jellemz}ok
az ¶erdekesek: a lakoss¶agsz¶am, a dolgoz¶ok ar¶anya ¶es az ¶atlagb¶er. Ennek meg-
felel}oen a magyar¶az¶o v¶altoz¶ok a kist¶ers¶egi lakoss¶agsz¶am (Popit), a helyi v¶al-
lalatokn¶al alkalmazottak l¶etsz¶am¶anak lakoss¶agsz¶amhoz viszony¶³tott ar¶anya
(Labit), a helyi, 5 f}o feletti v¶allalatok ¶altal ¯zetett ¶atlagb¶er (wit). Ezeket
eg¶esz¶³ti ki a lak¶asok lakoss¶agsz¶amhoz viszony¶³tott ar¶anya (Lakit), amivel {
b¶ar tÄok¶eletlenÄul { a k¶³n¶alati oldal v¶altoz¶asait szeretn¶enk ¯gyelembe venni.

A lakoss¶ag ¶es a helyi foglalkoztatottak sz¶ama keresztmetszetben er}osen
korrel¶alt, b¶armely peri¶odusban, ez¶ert az elemz¶esek sor¶an a dolgoz¶ok sz¶ama
helyett azok ar¶any¶at haszn¶aljuk. Fontos szem el}ott tartani, hogy a kist¶ers¶egek
kÄozti ing¶az¶as, illetve a regisztr¶alt ¶es a t¶enyleges lakoss¶agsz¶am lehets¶eges elt¶e-
r¶esei miatt ez a v¶altoz¶o nem feleltethet}o meg a foglalkoztatottak ar¶any¶anak
a helyi lakoss¶agon belÄul.

A becsÄult egyenletben kontroll¶alunk tov¶abb¶a a h¶azak ar¶any¶ara (sh hazit)
¶es a v¶arosi ingatlanok ar¶any¶ara a tranzakci¶okon belÄul (sh varosit), a kist¶ers¶egi
belterÄuletek teljes nagys¶ag¶ara (teruleti), valamint a region¶alis kÄulÄonbs¶egekre
(Nyugat dummy: Nyi). Ez¶altal az ¶ert¶ekes¶³tett ingatlanok elt¶er}o kompoz¶³-
ci¶oj¶ab¶ol, a lak¶os}ur}us¶eg kÄozti kÄulÄonbs¶egekb}ol ¶es az esetleges egy¶eb region¶alis
elt¶er¶esekb}ol ered}o hat¶asokat tudjuk kisz}urni. A bal ¶es jobb oldali v¶altoz¶okat
egyar¶ant logaritmusban szerepeltetjÄuk.

5. ¶abra. Az ingatlan¶arak ¶es ¶atlagb¶erek kÄozti keresztmetszeti kapcsolat. M¶odos¶³tott kist¶ers¶egek
k¶et¶eves peri¶odusonk¶ent. Medi¶an ingatlan¶arak (logaritmus) tranzakci¶os adatokb¶ol sz¶am¶³tva a
teljes tiszt¶³tott mint¶an. A kist¶ers¶egben m}ukÄod}o 5 f}o fÄolÄotti v¶allalatok ¶atlagos egy f}ore jut¶o
szem¶elyi jelleg}u r¶aford¶³t¶asai (logaritmus). A becsÄult egyenlet a b¶erek mellett az (1) egyenlet n¶egy

kontroll v¶altoz¶oj¶at tartalmazza.
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TekintsÄuk el}oszÄor a legfontosabb v¶altoz¶onkat, a b¶ereket! Az 5. ¶abra a
b¶erek ¶es az ingatlan¶arak kapcsolat¶at mutatja (kontroll v¶altoz¶ok mellett), kÄu-
lÄonbÄoz}o id}oszakokban. A b¶erekkel val¶o kapcsolatot tekintve azt v¶arjuk, hogy
magasabb ingatlan¶arakat tal¶alunk azokban a kist¶ers¶egekben, ahol magasab-
bak a jÄovedelmek. Erre ¶erdekes m¶odon nem l¶atunk meggy}oz}o bizony¶³t¶ekot,
az eredm¶enyek igen instabilak.

Az ingatlan¶arak ¶es b¶erek kÄozti kapcsolat is jelent}os id}obeli v¶altoz¶asokat
mutat, 2010-ig m¶erhet}o pozit¶³v kapcsolat van, 2010 ut¶an viszont csÄokken}o
tendenci¶at l¶atunk, zajos becsl¶esek mellett. A fellendÄul¶es alatt a kapcsolat
er}os, a becsÄult egyÄutthat¶o ¶ert¶eke 2002-2008 kÄozÄott 5-10%-on szigni¯k¶ans 0.3
kÄorÄul van, ami nem esik messze a nemzetkÄozi eredm¶enyekt}ol. Azonban 2010-
t}ol a kapcsolat gyengÄul, 2014-re m¶ar csak 0.07 a becsÄult ¶ert¶ek, amely statisz-
tikailag nem kÄulÄonbÄozik null¶at¶ol.

A 3. t¶abl¶azat mutatja a keresztmetszeti becsl¶esek eredm¶enyeit a 2012-
es peri¶odusban. Az (1) egyenletben szerepl}o n¶egy kontrollv¶altoz¶o (h¶azak
ar¶anya, v¶arosi ingatlanok ar¶anya, belterÄulet nagys¶aga ¶es Nyugat dummy)
minden becsl¶esÄunkben szerepel.

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

V¶ALTOZ¶OK

¶Atlagb¶er 0.110 -0.328** -0.159
(0.152) (0.125) (0.164)

Lakoss¶agsz¶am 0.233*** 0.130** 0.137*
(0.0642) (0.0574) (0.0759)

Dolgoz¶ok ar¶anya 0.342*** 0.369*** 0.326***
(0.0550) (0.0719) (0.0987)

Lak¶asok ar¶anya -0.405 -0.565*
(0.346) (0.323)

Nyugat 0.373*** 0.402*** 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)

H¶azak ar¶anya Igen Igen Igen Igen Igen
V¶arosias Igen Igen Igen Igen Igen
BelterÄulet Igen Igen Igen Igen Igen

Meg¯gyel¶esek 173 173 173 173 173
R2 0.409 0.459 0.508 0.544 0.385
¶Ev 2012 2012 2012 2012 2004

3. t¶abl¶azat. Az ingatlan¶arak keresztmetszeti alakul¶asa 2012-ben. M¶odos¶³tott kist¶ers¶egek
k¶et¶eves aggreg¶alt adatai 2012-ben. Robusztus sztenderd hib¶ak z¶ar¶ojelben. *** p<0.01,

** p<0.05, * p<0.1.

Az els}o oszlop a kor¶abbi ¶abr¶an l¶atott eredm¶enyt mutatja: 2012-ben az in-
gatlan¶arak ¶es a b¶erek kapcsolat¶at csak zajosan m¶erjÄuk. Amennyiben hasonl¶o
m¶ert¶ekben agglomer¶alt terÄuleteken hasonl¶³tjuk Äossze a jÄovedelem ¶es az ingat-
lan¶arak kapcsolat¶at (4-5. oszlop), akkor minden pozit¶³v ÄosszefÄugg¶es elt}unik,
ink¶abb negat¶³v a kapcsolat, nemcsak a v¶als¶ag ut¶an, hanem a v¶als¶ag el}ott is.
Ez ¶erdekes ¶es r¶eszben meglep}o eredm¶eny, amelynek tÄobb oka is lehet.

El}oszÄor is a kontroll v¶altoz¶ok korrel¶altak a b¶errel ¶es az ¶arakkal is egyar¶ant
(pl. nyugaton vagy a v¶arosokban magasabb mind a kett}o). M¶asodszor ezt a
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mint¶azatot sz¶amos kihagyott v¶altoz¶o is okozhatja, amelyeket megfelel}o ada-
tok hi¶any¶aban nem tudunk m¶erni, vagy az¶ert nem m¶erÄunk ebben a dolgozat-
ban, mivel els}osorban a di®erenci¶ak ¶erdekelnek. Ilyenek lehetnek a fÄoldrajzi
t¶enyez}ok (pl. foly¶ok, Balaton kÄozels¶ege) vagy az ¶uth¶al¶ozat, a kÄulfÄoldi pia-
cok el¶erhet}os¶ege. Harmadszor, a 4-5. oszlop eset¶eben tov¶abbi ok a dolgoz¶ok
ar¶any¶anak ¶es a b¶ernek az er}os korrel¶aci¶oja: az akt¶³vabb munkaer}opiaciokon
magasabb az ¶atlagb¶er.

A m¶asodik ÄosszefÄugg¶es, amit stabilan l¶atunk, az agglomer¶aci¶os hat¶asokat
mutatja. Magasabb ingatlan¶arakat tal¶alunk ott, ahol nagyobb a n¶epess¶eg,
illetve magasabb a helyi foglalkoztatottak ar¶anya. Ez igaz kÄulÄon-kÄulÄon (3.
t¶abl¶azat 2-3. oszlop), ¶es akkor is, ha a f}o munkapiaci ¶es ingatlanpiaci ma-
gyar¶az¶o v¶altoz¶okat egyszerre szerepeltetjÄuk a becsl¶esben (4. oszlop), valamint
ha m¶as peri¶odusban n¶ezzÄuk ugyanezeket a keresztmetszeti ÄosszefÄugg¶eseket
(2004-es peri¶odus az 5. oszlopban).

Ha ÄosszevetÄunk k¶et, ugyanabban a (keleti vagy nyugati) r¶egi¶oban tal¶alha-
t¶o kist¶ers¶eget, ahol a belterÄulet m¶erete, a h¶azak ar¶anya ¶es a v¶arosias ingatla-
nok ar¶anya megegyezik, a 10%-kal nagyobb l¶eleksz¶am¶u (tÄobb helyi dolgoz¶ot
alkalmaz¶o) terÄuleteken ¶atlagosan 2.3%-kal (3.4%-kal) magasabbak az ingat-
lan¶arak.

Az irodalomb¶ol j¶ol ismert eredm¶eny, hogy a magasabb agglomer¶aci¶oj¶u
terÄuleteken dr¶ag¶abbak az ingatlanok. Term¶eszetesen ez nem felt¶etlenÄul jelent
ok-okozati kapcsolatot. Jellemz}oen egy harmadik t¶enyez}o okozza azt, hogy
egy adott terÄuletre sz¶³vesen kÄoltÄoznek az emberek, ¶es hajland¶oak magasabb
¶arat ¯zetni az ingatlanok¶ert. A helyi ¶ert¶ekek hat¶as¶ara B¶ek¶es et al. (2016a)
mutat p¶eld¶at magyarorsz¶agi telepÄul¶esi adatokat haszn¶alva, foly¶ok melletti
vagy Balaton-parti ingatlanok eset¶eben.

5.2 A modell f}obb ÄosszefÄugg¶esei { v¶altoz¶asok

A terÄuleti egyens¶ulyi modell egyr¶eszt ÄosszefÄugg¶eseket fogalmaz meg az egyen-
s¶ulyi szintekre vonatkoz¶oan, ugyanakkor a modell m¶eg hasznosabb alkalma-
z¶asa a terÄuleti v¶altoz¶asok Äosszevet¶ese.

A kÄovetkez}okben ez¶ert a v¶altoz¶asok kÄozti kapcsolatokra koncentr¶alunk.
Az irodalom gyakran ¶evtizedes kÄulÄonbs¶egeket hasonl¶³t Äossze, mivel ez ele-
gend}o id}o az alkalmazkod¶asokra. El}oszÄor mi is ezt tesszÄuk, a 2004-14-es
id}oszakra vizsg¶aljuk az ÄosszefÄugg¶eseket, majd kÄulÄon tekintjÄuk a v¶als¶ag el}otti
¶es ut¶ani peri¶odusokat.

El}oszÄor is tekintsÄunk egy hossz¶u id}oszakot 2004-t}ol 2014-ig! A 4. t¶abl¶azat
els}o h¶arom oszlopa mutatja az eredm¶enyeket. Tov¶abbra is az (1) egyenletb}ol
indulunk ki, de a v¶altoz¶ok szintjei helyett a 10 ¶eves log differenci¶akat szere-
peltetjÄuk (2004-2014). A becsl¶esekben az (1) egyenlet kontroll v¶altoz¶oi kÄozÄul
csak azok szerepelnek, amelyek id}oben v¶altoz¶oak: ilyen a h¶azak ar¶anya a
tranzakci¶okon belÄul, valamint ide soroljuk a lak¶asok lakoss¶agsz¶amhoz viszo-
ny¶³tott ar¶any¶at is.

A kÄulÄonbÄoz}o speci¯k¶aci¶ok kÄozÄos jellemz}oje, hogy a lakoss¶agsz¶am ¶es a dol-
goz¶ok ar¶any¶anak v¶altoz¶asa nincs kapcsolatban az ingatlan¶arak v¶altoz¶as¶aval.
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A negyedik oszlopban egy id}oszakkal eltolva mutatjuk az eredm¶enyeket, ¶es
j¶ol l¶athat¶o, hogy ezen az id}oszakon belÄul nincs kapcsolat az egyes v¶altoz¶ok
kÄozÄott. Vagyis ¶atlagosan nem emelkednek az ¶arak azokon a terÄuleteken, ahol
relat¶³v jobban n}onek a jÄovedelmek. Az id}oszak egy ¶evvel tÄort¶en}o kib}ov¶³t¶ese
(5. oszlop) viszont m¶ar m¶as eredm¶enyt mutat.

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

V¶ALTOZ¶OK

Lakoss¶agsz¶am 0.353 0.282 -0.358** 0.00243
(0.322) (0.386) (0.172) (0.212)

Dolgoz¶ok ar¶anya 0.107 0.132 0.0125 -0.00331
(0.102) (0.117) (0.0783) (0.0834)

¶Atlagb¶er -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)

H¶azak ar¶anya Igen Igen Igen Igen Igen
Lak¶asok ar¶anya Igen Igen Igen Igen Igen

Meg¯gyel¶esek 173 173 173 173 173
R2 0.077 0.071 0.082 0.158 0.098
Peri¶odus 2004{2014 2004{2014 2004{2014 2002{2012 2002{2014

4. t¶abl¶azat. Az ingatlan¶arak hossz¶u, 12 ¶es 10 ¶eves di®erenci¶aja. M¶odos¶³tott kist¶ers¶egek k¶et¶eves
aggreg¶alt adatai, 12 ¶es 10 ¶eves di®erencia (2014 vs. 2002, az utols¶o k¶et oszlopban 2014 vs.
2004 ¶es 2012 vs. 2002). Minden modellben kontroll¶alunk a h¶azak ar¶any¶anak v¶altoz¶as¶ara
¶es az egy f}ore jut¶o lak¶asok sz¶am¶anak v¶altoz¶as¶ara. Robusztus sztenderd hib¶ak z¶ar¶ojelben.

*** p<0.01, ** p<0.05, * p<0.1

ÄOsszess¶eg¶eben teh¶at azt mondhatjuk, hogy egy ¶evtizedes id}oszakot te-
kintve nagyon bizonytalan ¶atlagos kapcsolatot l¶atunk a modell egyes v¶altoz¶oi
kÄozÄott. Ez mindenk¶eppen meglep}o eredm¶eny, aminek tÄobb oka is lehet.

El}oszÄor is lehets¶eges, hogy nagyon zajosan m¶erjÄuk a kapcsolatokat, ami
eredhet a kist¶ers¶egi ingatlan¶araknak ¶es azok v¶altoz¶as¶anak pontatlan m¶er¶es¶e-
b}ol. Ahogy eml¶³tettÄuk a 4.1 r¶eszben, az ingatlan¶arak jobb m¶er¶ese ¶erdek¶eben
sok l¶ep¶est tettÄunk. Azonban sajnos a magyar ingatlanpiacon nincs sok tranz-
akci¶o, kÄulÄonÄosen igaz ez a 2008-2012 kÄozÄotti id}oszakra. Elk¶epzelhet}o, hogy a
tranzakci¶osz¶am csÄokken¶ese miatt egy olyan szelekci¶os hat¶as ¶erv¶enyesÄul, mely-
nek sor¶an csak az ¶atlagosn¶al jobb { nem meg¯gyelt { min}os¶eg}u lak¶asok ma-
radnak meg. Ugyanakkor az A6. ¶abra (FÄuggel¶ekben) alapj¶an a nagyobb
tranzakci¶osz¶am-csÄokken¶es nem j¶ar magasabb m2 ¶ar nÄoveked¶essel.

A 4. t¶abl¶azatban l¶athat¶o mint¶azatok egy m¶asik lehets¶eges oka, hogy er}os
heterogenit¶as van a mint¶aban, az egyes id}oszakokban vagy terÄuleteken elt¶er}o
ÄosszefÄugg¶esek ¶erv¶enyesÄulnek. A modellben k¶et viselked¶esi egyÄutthat¶o van,
amelyek befoly¶asolhatj¶ak az eredm¶enyeket. Az egyik az emberek v¶andorl¶asi
hajland¶os¶aga { mennyire tartj¶ak fontosnak, hogy az ¶altaluk szeretett helyen
¶eljenek {, ami meghat¶arozza, hogy a n¶epess¶eg v¶altoz¶asa mennyire fontos. Ezt
a teljes id}oszak alatt ¶alland¶onak vettÄuk. A m¶asik a v¶arosok (t¶ers¶egek) k¶e-
pess¶ege az ¶uj lak¶asok fejleszt¶es¶ere. Erre r¶eszben kontroll¶altunk, de lehets¶eges,
hogy nem megfelel}oen, ¶es nem tudjuk teljesen megragadni az esetleges id}obeli
v¶altoz¶asokat, valamint azoknak az egyes orsz¶agr¶eszek kÄozÄotti elt¶er}o alakul¶as¶at.
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A fentiek kÄovetkezm¶enye, hogy ha az egyes r¶egi¶okban vagy telepÄul¶es-
t¶³pusokon elt¶er}o az emberek v¶andorl¶asi hajland¶os¶aga vagy az ¶uj lak¶asok fej-
leszt¶es¶enek es¶elye, akkor instabil eredm¶enyeket kapunk.

A modellb}ol kÄovetkez}o heterogenit¶as mellett fontos megjegyezni, hogy az
¶altalunk vizsg¶alt id}oszak is nagyon v¶altozatos volt, els}osorban az id}oszak
kÄozep¶et jellemz}o p¶enzÄugyi v¶als¶ag miatt. Ezt a heterogenit¶ast vizsg¶aljuk meg
a kÄovetkez}o fejezetben.

6 A terÄuleti heterogenit¶as vizsg¶alata

A 4.1 r¶eszben megmutattuk, hogy az ingatlan¶arak alakul¶asa nagyon v¶altoz¶e-
kony volt a vizsg¶alt id}oszakban. A 2000-es ¶evek elej¶en gyorsan, majd lassul¶o
Äutemben emelkedtek az ¶arak, amit a v¶als¶ag ut¶an egy csÄokken¶esi peri¶odus
kÄovetett. Ennek alapj¶an ¶erdemes k¶et, homog¶enebb id}oszakra bontani a min-
t¶ankat, ¶es az ingatlanpiac ¶es munkapiac kÄozti ÄosszefÄugg¶eseket kÄulÄon vizsg¶alni
a v¶als¶ag el}ott (2002{2008) ¶es ut¶an (2008{2014). Az els}o id}oszakot nÄovekv}o
ingatlan¶arak ¶es emelked}o jÄovedelmek jellemzik, mikÄozben Magyarorsz¶ag fo-
lyamatosan integr¶al¶odott a nemzetkÄozi gazdas¶agba. A m¶asodik id}oszakban
a p¶enzÄugyi v¶als¶ag ut¶an csÄokkentek az ingatlan¶arak, ¶es a nomin¶alis b¶erek nÄo-
veked¶ese is lelassult (FÄuggel¶ek A5. ¶abr¶aja).

A 4. t¶abl¶azatban bemutatott becsl¶esi eredm¶enyek egyik lehets¶eges oka,
hogy az orsz¶agos mint¶azatok mÄogÄott terÄuleti heterogenit¶as h¶uz¶odik meg. En-
nek felt¶ar¶as¶ahoz a kÄovetkez}okben h¶arom lehets¶eges dimenzi¶o szerint csopor-
tos¶³tjuk a kist¶ers¶egeket:

² region¶alis elt¶er¶esek: Nyugat (Dun¶ant¶ul ¶es KÄoz¶ep-Magyarorsz¶ag NUTS1
r¶egi¶ok) vagy Kelet (¶Eszak ¶es AlfÄold NUTS1 r¶egi¶o);

² a telepÄul¶es t¶³pusa szerinti elt¶er¶esek: v¶arosias vagy falusias jelleg}u kis-
t¶ers¶egek;

² a helyi gazdas¶agi tev¶ekenys¶eg jellege szerinti elt¶er¶esek: a kist¶ers¶eg ,,ipari
jelleg}u", ahol a ,,kereskedhet}o" ¶agazatokban m}ukÄod}o v¶allalatok vannak
t¶uls¶ulyban, vagy ,,szolg¶altat¶o jelleg}u".

Tudjuk, hogy az orsz¶ag keleti ¶es nyugati terÄuletei sz¶amos gazdas¶agi ¶es
demogr¶a¯ai jellemz}oben kÄulÄonbÄoznek egym¶ast¶ol. ¶Erdemes ez¶ert az ingatlan-
¶arak ¶es a kÄulÄonbÄoz}o terÄuleti jellemz}ok ÄosszefÄugg¶eseit is kÄulÄon vizsg¶alni a k¶et
r¶egi¶oban. Ez¶altal nagyj¶ab¶ol k¶et egyenl}o r¶eszre osztjuk az elemzett kist¶ers¶ege-
ket: a NUTS1 besorol¶ason alapul¶o nyugati r¶egi¶oban a m¶odos¶³tott kist¶ers¶egek
51%-a tal¶alhat¶o (88 kist¶ers¶eg).

A kÄovetkez}o k¶et ¶abra az ingatlan¶arak nomin¶alis (6a. ¶abra) ¶es a 2002-es
peri¶odushoz viszony¶³tott relat¶³v (6b. ¶abra) alakul¶as¶at mutatja, kÄulÄon a be-
mutatott h¶arom dimenzi¶o szerint csoportos¶³tott kist¶ers¶egekre. Mivel itt a
csoportk¶epz}o v¶altoz¶on k¶³vÄul m¶as t¶enyez}ore nem kontroll¶alunk, a nomin¶alis
¶arszintek kÄozti kÄulÄonbs¶egeket r¶eszben a h¶azak ingatlan tranzakci¶okon belÄuli
ar¶any¶anak elt¶er}o alakul¶asa is okozhatja. Mindk¶et ¶abr¶an a folytonos vonal
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mutatja az orsz¶agos ¶atlagot. L¶athat¶o, hogy b¶ar az ingatlan¶arak alakul¶as¶anak
tendenci¶aja minden esetben hasonl¶o, mindh¶arom csoportos¶³t¶as l¶enyeges szint-
beli elt¶er¶eseket eredm¶enyez (6a. ¶abra). A legnagyobb szintbeli kÄulÄonbs¶egek
a region¶alis csoportos¶³t¶asb¶ol erednek, a nyugati terÄuleteken jelent}osen maga-
sabbak az ingatlan¶arak, mint Keleten. A 2002-es peri¶odushoz viszony¶³tott
¶arv¶altoz¶asok eset¶en ugyanakkor csak a region¶alis bont¶as szerint l¶atunk jelen-
t}os kÄulÄonbs¶egeket (6b. ¶abra). Kelet-Magyarorsz¶agon a kezdeti peri¶odushoz
k¶epest jobban emelkedtek az ¶arak { b¶ar alacsonyabb szintr}ol is indultak {, a
v¶als¶ag ut¶an viszont er}osebben csÄokkentek, mint Nyugaton.

(a) Nomin¶alis ¶arak (b) Relat¶³v ¶arak, 2002=1

6. ¶abra. Ingatlan¶arak alakul¶asa { terÄuleti heterogenit¶as. M¶odos¶³tott kist¶ers¶egek k¶et¶eves agg-
reg¶alt medi¶an ingatlan¶ar adatai: (a) nomin¶alis n¶egyzetm¶eter ¶arak (Ft), ¶es (b) a 2002-es
peri¶odushoz viszony¶³tott ingatlan¶ar v¶altoz¶asok (log di®erencia), a kist¶ers¶egek jellege szerint
csoportos¶³tva. Nyugat: KÄoz¶ep-Magyarorsz¶ag ¶es Dun¶ant¶ul. V¶arosias: v¶arosi ingatlan tranz-
akci¶ok ar¶anya 80% felett a teljes id}oszakban. Ipari: legal¶abb 10%-ban exportra termel}o

ipar¶agakban m}ukÄod}o v¶allalatok l¶etsz¶am¶anak ar¶anya 2008-ban a medi¶an fÄolÄott.

A 7. ¶abra a k¶et id}oszakban kÄulÄon mutatja az ¶arak kezd}o peri¶odushoz
viszony¶³tott alakul¶as¶anak kÄulÄonbs¶eg¶et az egyes csoportokon belÄul: nyugati
r¶egi¶o a keletihez k¶epest, v¶arosias kist¶ers¶egek a falusias t¶ers¶egekhez k¶epest,
ipari jelleg}u kist¶ers¶egek a szolg¶altat¶o jelleg}u terÄuletekhez k¶epest. A bal oldali
¶abra (7a) az els}o id}oszakot (2002-es b¶azis peri¶odus), a jobb oldali (7b) a
m¶asodikat (2008-as b¶azis peri¶odus) mutatja. A 6b. ¶abr¶ahoz hasonl¶oan itt is
azt l¶atjuk, hogy az els}o peri¶odusban, amikor nÄovekedtek az ingatlan¶arak, a
keleti r¶egi¶oban l¶enyegesen nagyobb volt ez a nÄoveked¶es a nyugati terÄuletekhez
k¶epest, m¶³g a k¶et m¶asik csoportos¶³t¶asban kicsik a kÄulÄonbs¶egek. Ugyanakkor a
m¶asodik, ¶arcsÄokken¶esi peri¶odusban mindh¶arom csoportos¶³t¶as szerint l¶atunk
kÄulÄonbs¶egeket, b¶ar ezek kisebb m¶ert¶ek}uek, mint az els}o id}oszak region¶alis
elt¶er¶esei. 2008 ¶es 2014 kÄozÄott az ¶arak er}oteljesebben csÄokkennek Keleten.

ÄOsszess¶eg¶eben az ¶abr¶ak azt sugallj¶ak, hogy a Kelet ¶es Nyugat kÄozti kÄu-
lÄonbs¶egekre ¶erdemes koncentr¶alunk.



TerÄuleti egyens¶uly { a munkaer}opiac ¶es az ingatlan¶arak kapcsolata . . . 205

(a) NÄoveked¶esi id}oszak, 2002=1 (b) CsÄokken¶esi id}oszak, 2008=1

7. ¶abra. Ingatlan¶arak alakul¶asa. M¶odos¶³tott kist¶ers¶egek k¶et¶eves aggreg¶alt medi¶an ingat-
lan¶ar adatai: (a) nÄoveked¶esi id}oszak: 2002-2008, (b) csÄokken¶esi id}oszak: 2008-2014. A b¶azis
peri¶odushoz ((a) 2002, (b) 2008) viszony¶³tott ingatlan¶ar-v¶altoz¶asok kÄulÄonbs¶egei az egyes cso-
portok kÄozÄott (keleti r¶egi¶ohoz, falusias, ill. szolg¶altat¶o jelleg}u kist¶ers¶egekhez k¶epest), log
di®erenci¶ak. Nyugat: KÄoz¶ep-Magyarorsz¶ag ¶es Dun¶ant¶ul. V¶arosias: v¶arosi ingatlan tranz-
akci¶ok ar¶anya 80% felett a teljes id}oszakban. Ipari: legal¶abb 10%-ban exportra termel}o

ipar¶agakban m}ukÄod}o v¶allalatok l¶etsz¶am¶anak ar¶anya 2008-ban a medi¶an fÄolÄott.

A 6. ¶es 7. ¶abr¶an l¶athat¶o kÄulÄonbs¶egek az ingatlan¶arak csoportonk¶enti ala-
kul¶as¶aban indokoltt¶a teszik, hogy megvizsg¶aljuk, vannak-e hasonl¶o elt¶er¶esek
a csoportok kÄozÄott az ingatlan¶arak ¶es a kÄulÄonbÄoz}o terÄuleti t¶enyez}ok kÄozti
ÄosszefÄugg¶esekben. A kÄovetkez}o regresszi¶ok region¶alis bont¶asban mutatj¶ak
a helyi lakoss¶agsz¶am ¶es munkaer}opiac v¶altoz¶as¶anak hat¶as¶at az ingatlan¶arak
alakul¶as¶ara, kÄulÄon az ingatlan¶arak nÄoveked¶esi ¶es csÄokken¶esi peri¶odus¶aban, 6
¶eves di®erenci¶akat vizsg¶alva.14

Az 5. t¶abl¶azat region¶alis ¶es id}oszaki bont¶asban mutatja az ÄosszefÄugg¶eseket
a b¶erek ¶es az ingatlan¶arak kÄozÄott. El}oszÄor is elmondhatjuk, hogy hi¶aba vesz-
szÄuk ¯gyelembe az ¶atlagos v¶altoz¶asokban mutatkoz¶o kÄulÄonbs¶egeket az egyes
r¶egi¶ok ¶es id}oszakok kÄozÄott, ez nem befoly¶asolja az eredm¶enyeket: ¶atlagosan
nincs kapcsolat a b¶erek ¶es az ingatlan¶arak v¶altoz¶asa kÄozÄott (5. oszlop).

Ha az id}oszakokat ¶es az egyes r¶egi¶okat kÄulÄon n¶ezzÄuk (1-4. oszlop), azt
l¶atjuk, hogy a v¶art pozit¶³v kapcsolatot a b¶erek ¶es az ingatlan¶arak kÄozÄott
kiz¶ar¶olag a nÄoveked¶es id}oszak¶aban ¶es az orsz¶ag nyugati fel¶eben tal¶aljuk meg.

A 6. t¶abl¶azatban kib}ov¶³tjÄuk az elemz¶esi keretet ¶es kontroll¶alunk az agg-
lomer¶aci¶os hat¶asokra. Az eredm¶enyek nem v¶altoznak, a b¶erek ¶es az ¶arak
v¶altoz¶asa kÄozÄott csak az els}o id}oszakban ¶es csak nyugaton van pozit¶³v kap-
csolat. Az agglomer¶aci¶os v¶altoz¶ok eset¶en is jelent}os elt¶er¶eseket l¶atunk, stabil
kapcsolatot itt sem tal¶alunk.

ÄOsszefoglalva a terÄuleti heterogenit¶assal kapcsolatos eredm¶enyeinket, a
becsl¶eseink alapj¶an arra kÄovetkeztethetÄunk, hogy nemcsak id}obeli, hanem
jelent}os t¶erbeli heterogenit¶as is tapasztalhat¶o az ingatlan¶arak ¶atlagos v¶altoz¶a-
s¶aban, valamint annak m¶as terÄuleti jellemz}okkel val¶o ÄosszefÄugg¶eseit tekintve.

14V¶arosias ¶es falusias, illetve ipari jelleg}u ¶es szolg¶altat¶o jelleg}u csoportos¶³t¶as eset¶en nem
tal¶altunk robusztus kÄulÄonbs¶egeket.



206 B¶ek¶es G¶abor { Bisztray M¶arta

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

V¶ALTOZ¶OK

¶Atlagb¶er -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. id}oszak -0.863***
(0.0364)

Nyugat 2. id}oszak 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)

H¶azak ar¶anya Igen Igen Igen Igen Igen
Lak¶asok ar¶anya Igen Igen Igen Igen Igen

Meg¯gyel¶esek 85 85 88 88 346
R2 0.207 0.100 0.176 0.238 0.786
Peri¶odus 2002{2008 2008{2014 2002{2008 2008{2014 2002{2014
R¶egi¶o kelet kelet nyugat nyugat orsz¶ag

5. t¶abl¶azat. Az ingatlan¶arak hossz¶u, 6 ¶eves di®erenci¶aja { id}oszakonk¶ent ¶es r¶egi¶ok szerint.
M¶odos¶³tott kist¶ers¶egek k¶et¶eves aggreg¶alt adatai, 6 ¶eves di®erenci¶ak (2008 vs. 2002 ¶es 2014
vs. 2008). Minden modellben kontroll¶alunk a h¶azak ar¶any¶anak v¶altoz¶as¶ara ¶es az egy f}ore jut¶o
lak¶asok sz¶am¶anak v¶altoz¶as¶ara. Robusztus sztenderd hib¶ak z¶ar¶ojelben. *** p<0.01, ** p<0.05,

* p<0.1

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

V¶ALTOZ¶OK

¶Atlagb¶er -0.109 -0.280 0.429*** 0.0569 0.0357
(0.206) (0.255) (0.159) (0.343) (0.121)

Lakoss¶agsz¶am -0.309 1.415* -0.537 0.861 0.0457
(0.726) (0.747) (0.537) (0.574) (0.253)

Dolgoz¶ok ar¶anya 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. id}oszak -0.851***
(0.0378)

Nyugat 2. id}oszak 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)

H¶azak ar¶anya Igen Igen Igen Igen Igen
Lak¶asok ar¶anya Igen Igen Igen Igen Igen

Meg¯gyel¶esek 85 85 88 88 346
R2 0.242 0.124 0.193 0.258 0.788
Peri¶odus 2002{2008 2008{2014 2002{2008 2008{2014 2002{2014
R¶egi¶o kelet kelet nyugat nyugat orsz¶ag

6. t¶abl¶azat. Az ingatlan¶arak hossz¶u, 6 ¶eves di®erenci¶aja { id}oszakonk¶ent ¶es r¶egi¶ok szerint.
M¶odos¶³tott kist¶ers¶egek k¶et¶eves aggreg¶alt adatai, 6 ¶eves di®erenci¶ak (2008 vs. 2002 ¶es 2014
vs. 2008). Minden modellben kontroll¶alunk a h¶azak ar¶any¶anak v¶altoz¶as¶ara ¶es az egy f}ore jut¶o
lak¶asok sz¶am¶anak v¶altoz¶as¶ara. Robusztus sztenderd hib¶ak z¶ar¶ojelben. *** p<0.01, ** p<0.05,

* p<0.1
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7 ÄOsszefoglal¶as ¶es diszkusszi¶o

A terÄuleti egyens¶ulyi modellek az¶ert hasznosak, mert egy kÄozÄos keretben
tudj¶ak kezelni a helyi munkaer}o- ¶es ingatlanpiacot. Ezen keresztÄul jobban
meg lehet ¶erteni, hogy milyen hat¶asa lehet egy termel¶ekenys¶egi sokknak. A
modell alapja, hogy a nÄovekv}o n¶epess¶eg ¶es b¶erek rÄovid t¶avon emelik az in-
gatlan¶arakat. A hossz¶u t¶av¶u hat¶as pedig att¶ol fÄugg, hogy mennyire kÄonny}u
¶uj lak¶asokat ¶ep¶³teni.

Magyar adatokon azt elemeztÄuk, hogy mennyire l¶athat¶oak a modell alap-
j¶an v¶art hat¶asok Magyarorsz¶agon. Az elemz¶esÄunk alapja egy sz}uken de¯ni¶alt
ingatlanpiac. A 2013-ig ¶erv¶enyben l¶ev}o 174 kist¶ers¶egb}ol kiindulva, 39 kis-
t¶ers¶eget kett¶ebontottunk egy v¶arosias kÄozpontra ¶es egy falusias perif¶eri¶ara.
Ez¶altal egys¶egesebb ingatlanpiaci terÄuleti bont¶ast kaptunk. Adathi¶any miatt
30 terÄuletet kivettÄunk az elemz¶esb}ol. Ezt kÄovet}oen tÄobb forr¶asb¶ol egy egyedi
adatb¶azist ¶ep¶³tettÄunk, amelyben ezen a m¶odos¶³tott kist¶ers¶egi szinten egyÄutt
vizsg¶alhat¶o az ingatlan¶arak, a n¶epess¶eg ¶es a b¶erek alakul¶asa.

A modell f}o reduk¶alt egyenlet¶et megbecsÄulve nagyon bizonytalan ¶es gyen-
ge eredm¶enyeket kaptunk. A nemzetkÄozi eredm¶enyek nem kÄonnyen repro-
duk¶alhat¶oak magyar adatokon. P¶eld¶aul a piaci b¶erek ¶es ingatlan¶arak kÄozÄott
keresztmetszetben csak a v¶als¶ag el}ott tal¶alhat¶o kapcsolat. Ha a v¶altoz¶asokat
vetjÄuk Äossze, m¶eg bizonytalanabb a k¶ep. ¶Igy a b¶erek ¶es az ingatlan¶arak kÄozÄott
v¶art pozit¶³v kapcsolat Magyarorsz¶agon kiz¶ar¶olag a kÄoz¶ep- ¶es nyugat-magyar-
orsz¶agi terÄuleteken ¶es csak a v¶als¶ag el}otti nÄoveked¶esi id}oszakban l¶athat¶o.

Fontos megjegyezni, hogy jelen dolgozat nem oks¶agi kapcsolatokat t¶art fel.
A terÄuleti egyens¶ulyi modell l¶enyege ¶eppen az, hogy abban az ¶arak, b¶erek ¶es
a n¶epess¶eg egyÄutt (endog¶en m¶odon) hat¶aroz¶odnak meg. A c¶elunk annyi volt,
hogy az egyes ÄosszefÄugg¶esek erej¶et keressÄuk, illetve megmutassuk, mennyire
stabil ez a modellkeret Magyarorsz¶agon. A legfontosabb eredm¶eny, hogy a
modell nem t}unik el¶egs¶egesnek a magyar mint¶azatok megmagyar¶az¶ashoz.

Ennek okair¶ol csak spekul¶alni tudunk. Azt gondoljuk, hogy nagyon ala-
csony lehet az elv¶andorl¶asi hajland¶os¶ag, ¶es a b¶erek relat¶³v v¶altoz¶as¶ara az
emberek ink¶abb ing¶az¶assal ¶es nem kÄoltÄoz¶essel reag¶alnak. Ugyancsak fontos
lehet a v¶als¶ag hat¶asa is. Ilyen id}oszakban kÄulÄonÄosen fontosak lehetnek a nem
m¶erhet}o kihagyott t¶enyez}ok, illetve a kiv¶andorl¶as is jelent}os szerepet j¶atszhat
a meg¯gyelt mint¶azatokban.

Irodalom

1. Bartik, Timothy J. (2002) Evaluating the impacts of local economic develop-
ment policies on local economic outcomes: what has been done and what is
doable? Upjohn Working Papers, 113{141.

2. B¶ek¶es, G¶abor & Harasztosi, P¶eter (2013) Agglomeration premium and trad-
ing activity of ¯rms. Regional Science and Urban Economics, 43(1), 51{64.

3. B¶ek¶es, G¶abor, ¶Aron Horv¶ath & S¶api, Zolt¶an (2016a) (01). Flood risk and
housing prices: evidence from Hungary. Tech. rept. Center for Economic and
Regional Studies, Hungarian Academy of Science.



208 B¶ek¶es G¶abor { Bisztray M¶arta

4. B¶ek¶es, G¶abor, Horv¶ath, ¶Aron & S¶api, Zolt¶an (2016b) Lak¶oingatlan ¶arak ¶es
telepÄul¶esi kÄulÄonbs¶egek. KÄozgazdas¶agi Szemle, 63(12), 1289{1323.

5. Blanchard, Olivier & Katz, Larry (1992) Regional evolutions. Brookings Pa-
pers on Economic Activity, 1992(1), 1{75.

6. Ciccone, Antonio & Hall, Robert E. (1996) Productivity and the density of
economic activity. American Economic Review, 86(1), 54{70.

7. Eurostat (2014) Distribution of population by tenure status, type of house-
hold and income group. EU-SILC survey.

8. Glaeser, Edward L. (2008) (01). The Economic Approach to Cities. Tech.
rept. Kennedy School of Government Harvard University.

9. Horv¶ath, ¶Aron & McLean, Aliz (2013) Explaining changes in transaction
volume during the crisis in Hungarian settlements. European Real Estate
Society Annual Conference, Conference Paper.

10. Hyclak, Thomas & Johnes, Geraint (1999) original: House prices and regional
labor markets. The Annals of Regional Science, 33(1), 33{49.

11. J¶arosi, P¶eter, Atsushi, Koike, Thissen, Mark & Varga, Attila (2010) Region¶a-
lis fejleszt¶espolitikai hat¶aselemz¶es t¶erbeli sz¶amszer}us¶³tett ¶altal¶anos egyens¶ulyi
modellel. KÄozgazdas¶agi Szemle, 57(2), 165{180.

12. Meese, Richard & Wallace, Nancy (2003) House Price Dynamics and Market
Fundamentals: The Parisian Housing Market. Urban Studies, 40(5-6), 1027{
1045.

13. Moretti, Enrico (2010) Local Labor Markets. Chap. 14, in Ashenfelter, Orley
& Card, David (eds), Handbook of Labor Economics. San Diego: Elsevier,
1237{1313

14. Poreisz, Veronika (2018) A terÄuleti ¶es a v¶allalati versenyk¶epess¶eg ÄosszefÄugg¶e-
sei a magyar nagyv¶arosok p¶eld¶aj¶an. Doktori ¶ertekez¶es.

15. Roback, Jennifer (1982) Wages, Rents and the Quality of Life. The Journal
of Political Economy, 90(6), 1257{1278.

16. Rosen, Sherwin (1979) Wagebased indexes of urban quality of life. in Peter
Miezkowski et al. (eds),Current Issues in Urban Economics.Baltimore: Johns
Hopkins University Press. 74{104.

FÄuggel¶ek

Budapest szerepe

A kÄovetkez}o pontdiagram (A1. ¶abra) az ingatlan¶arak ¶es a kist¶ers¶egi lakosok
sz¶am¶anak kapcsolat¶at mutatja be. Azt l¶atjuk, hogy a magasabb n¶epess¶eg}u
terÄuleteken az ingatlan¶arak is tipikusan magasabbak, de nagy a sz¶or¶as, a
kapcsolat nem er}os.

Az A1. ¶abr¶at egy k¶etl¶epcs}os elj¶ar¶assal ¶all¶³tjuk el}o. El}oszÄor becsÄulÄunk egy
regresszi¶ot, melyben a kist¶ers¶egi medi¶an ingatlan¶arak logaritmus¶at magya-
r¶azzuk a helyi tranzakci¶ok k¶et jellemz}oj¶evel: a h¶azak ar¶any¶aval ¶es a v¶arosi
tranzakci¶ok ar¶any¶aval. M¶asodik l¶ep¶esk¶ent a regresszi¶ob¶ol nyert reziduumokat
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hasonl¶³tjuk Äossze a kist¶ers¶egi lakoss¶agsz¶am logaritmus¶aval. Ez¶altal kisz}urjÄuk
a tranzakci¶ok elt¶er}o Äosszet¶etel¶eb}ol ered}o kÄulÄonbs¶egeket. Ezt az elj¶ar¶ast el-
v¶egezzÄuk Budapest kiugr¶o ¶ert¶ek¶evel egyÄutt ¶es an¶elkÄul is, hogy l¶assuk, van-e
b¶armilyen hat¶asa a vizsg¶alt ÄosszefÄugg¶esre. Az ¶abra mindk¶et esetben mutatja
a m¶asodik l¶ep¶esben vett line¶aris egyv¶altoz¶os modell R2-¶et ¶es a 95%-os pre-
dikci¶os kon¯denciaintervallumot is. Azt l¶atjuk, hogy nincs Budapest szere-
peltet¶es¶enek hat¶asa.

A1. ¶abra. Ingatlan¶ar ¶es lakoss¶agsz¶am kÄozti kapcsolat, 2012. M¶odos¶³tott kist¶ers¶egi adatok a
2012-es peri¶odusban. Medi¶an ingatlan¶arak (logaritmus) tranzakci¶os adatokb¶ol { teljes tiszt¶³tott

minta { ¶es a lak¶on¶epess¶eg sz¶ama az ¶ev v¶eg¶en (logaritmus).

Tov¶abbi ¶abr¶ak ¶es t¶abl¶ak

¶Ev N ¶Atlag Sz¶or¶as Min Max

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

Sz}uk¶³tett minta
2004 173 112 321 48 376 35 556 300 000
2012 173 117 545 48 987 40 000 264 717

A1. t¶abl¶azat. Ingatlan¶arak le¶³r¶o statisztik¶ai a m¶odos¶³tott kist¶ers¶egek kÄor¶enek sz}uk¶³t¶ese el}ott ¶es
ut¶an. M¶odos¶³tott kist¶ers¶egek k¶et¶eves aggreg¶alt adatai 2004-ben ¶es 2012-ben. A minta sz}uk¶³t¶e-
se: azon m¶odos¶³tott kist¶ers¶egek kihagy¶asa, ahol legal¶abb k¶et k¶et¶eves peri¶odusban 10-n¶el kisebb

volt a tranzakci¶ok sz¶ama.
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A2. ¶abra. Lakoss¶agsz¶am { orsz¶agon belÄuli kÄulÄonbs¶egek 2012-ben. M¶odos¶³tott kist¶ers¶egi adatok
a 2011{2012-es peri¶odusban. Lak¶on¶epess¶eg sz¶ama az ¶ev v¶eg¶en (logaritmus).

A3. ¶abra. Foglalkoztatottak ar¶anya { orsz¶agon belÄuli kÄulÄonbs¶egek 2012-ben. M¶odos¶³tott kist¶er-
s¶egi adatok a 2012-es peri¶odusban. A kist¶ers¶egben m}ukÄod}o v¶allalatok alkalmazottainak sz¶ama

a lak¶on¶epess¶eg sz¶am¶ahoz viszony¶³tva (logaritmus).
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A4. ¶abra. ¶Atlagb¶er { orsz¶agon belÄuli kÄulÄonbs¶egek 2012-ben. M¶odos¶³tott kist¶ers¶egi adatok a
2012-es peri¶odusban. A kist¶ers¶egben m}ukÄod}o 5 f}o fÄolÄotti v¶allalatok ¶atlagos egy f}ore jut¶o szem¶elyi

jelleg}u r¶aford¶³t¶asai (logaritmus).

A5. ¶abra. A kist¶ers¶egi b¶erek id}obeli alakul¶asa { ¶atlag ¶es sz¶els}o decilisek. M¶odos¶³tott
kist¶ers¶egi adatok k¶et¶eves peri¶odusonk¶ent, a 2002-es ¶ert¶ekekhez viszony¶³tva (2002=1). Kist¶ers¶egi
¶atlagos egy f}ore jut¶o szem¶elyi r¶aford¶³t¶asok v¶altoz¶asa 2002-hÄoz k¶epest (log di®erenci¶ak): ¶atlag,

10. ¶es 90. percentilis.
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A6. ¶abra. Az ingatlan¶arak ¶es a tranzakci¶osz¶am v¶altoz¶asa kÄozti kapcsolat. M¶odos¶³tott kist¶ers¶egek
k¶et¶eves peri¶odusonk¶ent, 12 ¶eves di®erencia (2002{2014). Medi¶an ingatlan¶arak (logaritmus)

tranzakci¶os adatokb¶ol sz¶am¶³tva a teljes tiszt¶³tott mint¶an.

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, in°ation,
and demand. However, real estate prices vary considerably across regions, with
regional and local characteristics playing a major role. Using cross-sectional data,
B¶ek¶es 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 di®erences 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 identi¯ed in Hungary and to see
what di®erences 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-



TerÄuleti egyens¶uly { a munkaer}opiac ¶es az ingatlan¶arak kapcsolata . . . 213

vation is the modi¯ed micro-regional system that we developed earlier. Based on
the micro-regional classi¯cation system e®ective in 2014, we create areas character-
ized by homogeneous real estate market environments by dividing 39 micro-regions
into modi¯ed urban and rural subunits. We then assign di®erent attributes from
multiple data sources to these territorial units. We aggregate demographic data
from municipal-level indicators in TEIR and TSTAR to modi¯ed micro-regional
levels. We calculate economic data from the corporate balance sheet data available
at the Hungarian Central Statistical O±ce (HCSO) and aggregate to a modi¯ed
micro-regional level, considering the distribution of employees for companies with
multiple premises. Real estate prices characterizing the modi¯ed 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 modi¯ed 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
de¯ned 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 modi¯ed 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 modi¯ed
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 ¯nd 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 signi¯cant 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 e®ort to understand what the
main di®erences 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 ¯nancial crisis).

Our results show that there is a signi¯cant di®erence between the two periods.
Before the crisis, the most important variable a®ecting real estate prices is the
proportion of people employed by local ¯rms. However, after the crisis, internal
migration and demographic trends seem to become more important. Similarly, we
see signi¯cant di®erences 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
su±ciently 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 signi¯cant. Omitted non-measurable
factors might be particularly important during such periods, and emigration may
also play a substantial role in the observed patterns.
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