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Teriileti egyensily — a munkaeropiac és az ingatlanarak

kapcsolata Magyarorszagon
Békés Gabor, Bisztray Marta

Osszefoglald

A dolgozat célja annak felderitése, hogy a teriileti egyensilyi modell alapvet6 Gsszefiiggései
mennyiben taldlhatbak meg Magyarorszagon. Ehhez egy j adatbazist fejlesztiink, amely
modositott kistérségi szinten 2001 és 2014 kozott ingatlanpiaci, munkaerdpiaci és teriileti,
demografiai jellemzdket is tartalmaz. Az adatokat felhasznalva arra a kérdésre keressiik a
valaszt, hogy mennyire erds kapcsolat lathat6 az ingatlanpiac és a munkaerdpiac kozott. Azt
talaljuk, hogy a valtozasok tekintetében gyenge és instabil a kapcsolat, a teriileti egyensuly
modellje gyengén miikodik. Ebben fontos szerepet jatszik, hogy az idében és térben jol
elhatarolhaté almintdk kozott mas és mas mintazat talalhatd. A pénziigyi valsag el6tt az
ingatlanarakkal egyiitt mozgd legfontosabb valtozonak a helyi cégeknél dolgozok aranya
tlinik, utdna viszont inkabb a bels6 migracioé és demografiai folyamatok a meghatarozoak.
Azt is latjuk, hogy nemcsak a szintek kiilonboznek a keleti és nyugati orszagrészek kozott, de

a valtozok kozti kapesolatok is.

Targyszavak: teriileti egyenstily, lakaspiac, helyi munkaerdpiac

JEL: R30, R31

Koszonetnyilvanitas: A tanulmany a Nemzeti Kutatési, Fejlesztési és Innovacios Hivatal
— NKFIH K-112198 sz. kutatasi program és az MTA Vallalati Stratégia és Versenyképesség
Lendiilet programjanak tamogatasaval késziilt. Koszonjik az FHB Index kutatashoz

biztositott adatait.



Spatial equilibrium - links between the labor market and

housing prices in Hungary

Gabor Békés, Marta Bisztray

Abstract

The aim of this paper is to investigate how the spatial equilibrium model applies to Hungary.
For this we create a new database on modified micro-regional level between 2001 and 2014
with real estate/property market, labor market, regional and demographical data. We use
this database to answer the question: how strong is the relationship between the real
estate/property market and the labor market? We find that regarding changes the
connection is quite weak and unstable, the spatial equilibrium model is not working
properly. One reason for that is the difference in patterns we can see across different
temporal or spatial sub-samples. Before the financial crisis the most important variable
changing in accordance with house prices was the rate of people working at local firms. But
after the crisis in-migration and other demographic processes become more important. We
also see a difference between the Eastern and the Western part of the country not only in

levels but also in the relation between house prices and other local factors.
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Abstract

A dolgozat célja annak felderitése, hogy a teriileti egyensilyi modell alapvets Osszefiig-
gései mennyiben talalhatoak meg Magyarorszagon. Ehhez egy 0j adatbazist fejlesztiink,
amely modositott kistérségi szinten 2001 és 2014 kozott ingatlanpiaci, munkaerépiaci és
teriileti, demografiai jellemzdket is tartalmaz. Az adatokat felhasznélva arra a kérdésre
keressiik a valaszt, hogy mennyire erds kapcsolat lathato az ingatlanpiac és a munkaerd-
piac kozott. Azt talaljuk, hogy a valtozasok tekintetében gyenge és instabil a kapcsolat,
a teriileti egyensuly modellje gyengén miikodik. Ebben fontos szerepet jatszik, hogy az
idében és térben jol elhatarolhato almintédk kozott més és mas mintazat talalhato. A
pénziigyi valsag el6tt az ingatlanarakkal egyiitt mozgo legfontosabb valtozonak a helyi
cégeknél dolgozok aranya tiinik, utana viszont inkabb a belsé migracié és demografiai
folyamatok a meghatarozoak. Azt is latjuk, hogy nemcsak a szintek kiilonboznek a
keleti és nyugati orszagrészek kozott, de a valtozok kozti kapcsolatok is.

The aim of this paper is to investigate how the spatial equilibrium model applies to
Hungary. For this we create a new database on modified micro-regional level between
2001 and 2014 with real estate/property market, labor market, regional and demogra-
phical data. We use this database to answer the question: how strong is the relationship
between the real estate/property market and the labor market? We find that regarding
changes the connection is quite weak and unstable, the spatial equilibrium model is not
working properly. One reason for that is the difference in patterns we can see across
different temporal or spatial sub-samples. Before the financial crisis the most important
variable changing in accordance with house prices was the rate of people working at
local firms. But after the crisis in-migration and other demographic processes become
more important. We also see a difference between the Fastern and the Western part of
the country not only in levels but also in the relation between house prices and other
local factors.
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1. Bevezetés

Magyarorszagon az emberek 85%-a sajat ingatlanban lakik (Eurostat, 2014), és sokan
tartanak fenn ingatlant befektetési vagy jovedelem-termelési célbol is. Az ingatlanva-
gyon gyakran a legf6bb vagyontargy, a magyar lakossag vagyonanak 80%-a ingatlan-
ban taldlhato. A hazai ingatlanarak egyik legfontosabb meghatérozéi természetesen
a magyarorszagi makrogazdasagi folyamatok: kamatok, inflacio, kereslet. Azonban az
ingatlanarak jelentGs tertileti eltéréseket mutatnak, melyben a regionalis és telepiilési
jellemzGk nagy szerepet jatszanak. Keresztmetszeti adatokat hasznalva Békés et al.
(2016b) megmutattak, hogy a helyi jovedelmi kiilonbségek és a telepiilések foldrajzi
adottsagai erGsen Osszefiiggnek az ingatlanarakkal.

Jelen dolgozat a helyi demografiai és gazdasagi folyamatok ingatlanarakra gyakorolt
hatasat vizsgalja keresztmetszeti és panel adatokon. A kutatas f6 kérdése, hogy a helyi
munkaerépiacok kozti eltérések és azok valtozasa hogyan kapcsolodik az ingatlanarak
szintjéhez és valtozasahoz. Mi torténik az ingatlanpiacon, amikor egy térségben az
atlaghoz képest jobban emelkednek a bérek, vagy béviil a lakossag?

A kérdés megvalaszolasédhoz a teriileti egyensilyi (spatial equilbrium) modellek 6ssze-
fiiggd elméleti keretét hasznaljuk. A Rosen (1979) és Roback (1982) altal kifejlesztett
modell-csalad {6 meglatasa az, hogy a helyi munkaerépiac és ingatlanpiac kozott tobb
szalon van kapcsolodas, és ezek kolecsonhatasaibol alakulnak az egyensilyi arak. Tanul-
manyunk célja annak felderitése, hogy a teriileti egyensilyi modell alapvetd Osszefiig-
gései mennyiben talalhatoak meg Magyarorszagon, illetve milyen eltérések lathatok a
valsag el6tti és utani idészakban.

Az elemzéshez egy 1j adatbazist fejlesztiink, melynek megfigyelési egysége az altalunk
kialakitott modositott kistérségi rendszer. A 2014-ben érvényes kistérségi felosztést
alapul véve homogén ingatlanpiaci kérnyezettel jellemezhets teriileteket hozunk létre
azaltal, hogy 39 kistérséget ketté bontunk egy véarosias és egy vidéki jellegli modo-
sitott kistérségre. A teriileti egységeinkhez ezutan kiilonbozs, tobbféle adatforrasbol
szarmazo jellemz6t rendeliink. A demogréfiai adatokat a TEIR-b6l és a TSTAR-bol
vett telepiilés szintd mutatokbol aggregaljuk modositott kistérségi szintre. A gazdasagi
adatokat a KSH-nal elérhetd vallalati mérleg adatokbol szamitjuk és aggregaljuk modo-
sitott kistérségi szintre, a tobb telephellyel rendelkezé cégek esetén a létszam telephelyek
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kozti megoszlasat is figyelembe véve. A modositott kistérségre jellemzé igatlanarakat
tranzakcids szintd ingatlanar adatokbodl szamitjuk, melyek forrasa a Nemzeti Ado- és
Vamhivatal (NAV) illetékhivatali adatbéazisa. A végeredmény egy modositott kistérségi
szintd panel adatbazis 2001 és 2014 kozott, amely olyan valtozokat tartalmaz, mint
atlagos négyzetméterar, atlaghér, a helyi vallalatok dolgozoinak szama, lakasok szama
és a helyi lakosok szédma.

Az adatokat felhasznalva arra a kérdésre keresiink vélaszt, hogy mennyire erés kapcso-
lat lathaté az ingatlanpiac és a munkaerdpiac kozott? Azt talaljuk, hogy a valtozasok
tekintetében gyenge és instabil a kapcsolat, a teriileti egyensiily modellje gyengén miiko-
dik. Ennek sokféle oka lehet az ingatlanpiac miikddési gyengeségétsl kezdve, a limitalt
belsé migracion keresztiil az erdsen heterogén almintakbol fakadd zajosan mért para-
méterekig.

Dolgozatunkban elsGsorban ez utobbi lehetéségre koncentralunk. Arra helyezziik a
hangsilyt, hogy megértsiik, milyen fontosabb teriileti — Kelet- és Nyugat-Magyarorszag
— ¢s id6beli — pénziigyi valsag el6tt és utan — kiilonbségek taldlhatdak az ingatlanarak
és a helyi munkaerdpiac kozti Osszefliggéseket tekintve. Az eredményeink azt mutatjak,
hogy jelent&s kiilonbség van a két iddszak kozott. A valsag el6tt az ingatlanarak alaku-
lasa szempontjabol a legfontosabb valtozonak a helyi cégeknél dolgozok aranya latszik.
Ugyanakkor a valsdg utan a belsé migracio és demografiai folyamatok véalnak fontosab-
bé. Ehhez hasonléan a keleti és nyugati orszagrészek kozott is lényeges kiilonbségeket
latunk, nemcsak a szintek, hanem a valtozok kozti kapcsolatok tekintetében is.

2. Kapcsol6dé irodalom

A Rosen (1979) és Roback (1982) féle teriileti egyensulyi modell atlathato Osszefogla-
lasat Moretti (2010) adja. A modell kerete a kovetkezd. Van két véaros, melyek koziil
az emberek szabadon valaszthatnak lakohelyet. Az emberek csak abban kiilénboznek
egymastol, hogy mennyire értékelik az egyes varosok adta értékeket (folyopart, szorako-
zési lehetGség, stb). Hasznossagukat meghatéarozza az adott varos értékeinek szeretete
mellett a bériik és a lakhatéasi koltségiik. Mivel szabadon vandorolhatnak, a hatarhasz-
nossag a két varosban megegyezik.

Az egyetlen nem mobil termelSeszkoz az ingatlan. Fontos feltétel, hogy vannak teriileti
korlatozasok, nem lehet végtelen mennyiségi 1j lakast épiteni (azon a koltségen, amely
az adott allomanyt jellemzi). Ez megfelel a valosagnak, hiszen egy telepiilésen gyakran
korlatozott a beépithets teriiletek nagysaga. Emellett egy varos kialakitédsa hosszi id6t
vesz igénybe, ami révid tavon korlatos lakaskinalattal modellezhets. Ezaltal a lakaspiac
ugyan versenyzs, de korlatos, nem tud teljes mértékben kielégiteni egy megnovekedett
keresletet.



Mindkét varos cégeinek hasonldé Cobb-Douglas termelési fliggvénye van, azonban a ter-
melékenységiik helyfiiged. Itt gondolhatunk a piac kozelségére, a helyi tudésra, egyete-
mek kozelségére vagy a helyi szolgaltatasok szerepére.

A modellben az ingatlanarak egy varoson beliil egységesek, de a varosok kozott kii-
lonbozhetnek. Két varos kozotti ingatlanar kiilonbség tobb tényezé fiiggvénye: meg-
hatarozza a két varos kozotti bérkiilonbség, a helyi értékek (amenities) kiilonbsége, a
lakossagszam kiilonbsége szorozva a koltozési hajlandosaggal, illetve a mésik varosba
koltozés aremeld hatasa.

Hogy mindez konnyebben érthets legyen, nézziik meg, mi torténik a modellben néhany
fontos esetben!

Képzeljiik el, hogy egy varosban megemelkedik a helyi atlagos termelékenység! Ennek
hatasara emelkednek a bérek, ami kétféle hatassal jar. Egyrészt noveli a helyben dolgo-
z0k keresletét, ami megemeli az ingatlanok arat is. Masrészt a magasabb bérek egyuttal
vonzobbé teszik a varost mésok szamara is, ami novelheti a helyi ingatlan keresletet.
Mindkét csatorna esetén fontos, hogy miként tud alkalmazkodni az ingatlan allomany.
Ha a novekvé keresletet tudja kovetni a kindlat, a hatas is mérsékelt marad. Ha azonban
valamilyen okbol (pl. épitési korlatozas, infrastruktira hidnya) nem lehet béviteni az
ingatlanallomanyt, akkor a keresleti hatas is erésebb lehet. Ezért fontos kontrollalni az
ingatlanok szamanak alakulédsara. A modell azt mutatja meg, hogy a nett6 hatas attol
fiigg, hogy mennyire konnyt kozéptavon 1j lakasokat épiteni, illetve mennyire mobil a
munkaerd.

Egy mésik példa a helyi népesség névekedése, ami noveli az ingatlanok iranti keresletet.
Ezaltal megemelkednek a helyi ingatlanarak. Az, hogy mennyivel emelkednek, attol
fiigg, hogy milyen mértékben képes a varos 10j lakasokat épittetni. Lényeges megjegyez-
ni, hogy a modellben bérleti arak vannak, ugyanakkor a mi adataink eladasi arakat
tartalmaznak. Igy az elemzés soran azzal a feltevéssel éliink, hogy a bérlet dij/eladési
ar arany orszagosan stabil.

Fontos észrevenni hogy a felivelés és a csokkenés idGszaka aszimmetrikus lehet. Ahogy
Glaeser (2008) is megjegyzi, a lakasallomany nagyon lassan amortizalodik, ami lefelé
nem teszi lehet6vé a rugalmas alkalmazkodast, mikozben névekvd kereslet mellett a la-
késok szama is gyorsan novekedhet. Ezt az aszimmetriat az elemzés sorédn is figyelembe
vessziik, kiilon vizsgalva a valsag el6tti és utéani idészakot. Mivel minket az érdekel,
mozognak-e az emberek, itt a relativ csokkenés szamit, nem az altalanos recesszio,
hiszen csak ekkor akarnak az egyik helyrsl a masikra koltozni.

To6bb korabbi munka is foglalkozott az ingatlanarak és egyéb helyi jellemzdk kozti kap-
csolatok szamszertsitésével. Egy fontos korai Gsszefoglalo Bartik (2002) hatodik fe-
jezete, ami szamba veszi a népesség, foglalkoztatottsdg és bérek ingatlanarakkal valo



kapcsolatat. Amerikai adatokon jellemz&en erds és magas elaszticitast talalnak minden
esetben. Az eredmények szerint a foglalkoztatottsag 10 szazalékos valtozasa hat év alatt
4 szazalékkal emeli az ingatlanarakat. Glaeser (2008) is amerikai adatokon mutat pél-
dékat, melyekben a jovedelmi szintek és az ingatlanarak kozott szintén erds kapcsolat
figyelhet6 meg. Meese & Wallace (2003) egy dinamikus modell keretben elemzi a keres-
leti hatésokat parizsi adatokon, és magas paraméter értékeket talal mind a jovedelem,
mind a foglalkoztatottsag esetén. Hyclak & Johnes (1999) négy amerikai varos esetében
mutat idGsoros adatokat, és a kiilonbo6z6 esetekben eltéré mértéki kapcsolatot talal a
jovedelem és az ingatlanarak kozott.

A magyarorszagi ingatlanpiaci és gazdaséagi viszonyok kapcsolatat a szakirodalom tébb
aga is elemezte. Békés et al. (2016b) hedonikus arazasi modellekre fokuszalva a ma-
gyarorszagi lakoingatlanok arszintjére hato tényezdket vizsgélja. Az arakra hato tele-
piilési jellemzdket négy csoportba sorolva elemzi a tanulméany: természetfoldrajzi, elér-
hetGségi, oktatasi-egészségiigyi ellatottsagi és kozigazgatasi funkciok. Az eredmények
azt mutatjak, hogy mind a négy tényez&csoport fontos lehet az ingatlanar-kiilonbségek
megértésében. Az egyes jellemzsk az ingatlandrak varianciajanak 2-5 szézalékat, egyiit-
tesen pedig mintegy 15 szazalékat magyarazzak. A természeti jellemzdket hangsulyozza
Békés et al. (2016a) is: az ingatlanarak magasabbak a folyok, tavak mentén, azonban
alacsonyabbak ott, ahol erésebb az dradés veszély.

A regionalis gazdasagtanbol indulva Poreisz (2018) a magyarorszéagi teriileti kiilonbsé-
gek és a varosi versenyképesség kapcsolatat vizsgalja. A tanulmény a varosi versenyké-
pesség Osszetevdit keresi magyar nagyvarosokra (Debrecen, Szeged, Miskolc, Pécs, Gydr,
Nyiregyhaza, Székesfehérvar és Kecskemét), és a nagyvéarosok térbeli elhelyezkedése és
a vallalatok sikeressége kozotti kapcsolatot kutatja.

A tanulmanyunk ugyancsak kapcsolodik a térbeli altaldnos egyensilyi modellekhez.
Magyar adatokon Jarosi et al. (2010) egy gazdasagfoldrajzi modellkeretben mutatja
be a regionalis tamogatasok hatasat a teriileti jellemzSkre. Az altalunk vizsgalt keret-
ben az ingatlanarak az agglomeraciohoz és a bérekhez egyarant kapcsolodnak. Szamos
kutatasbol tudjuk (példaul Ciccone & Hall (1996)), hogy agglomeralt teriileteken - va-
rosokban - magasabb az atlagos termelékenysége a vallalatoknak és magasabb bért is
fizetnek. Magyarorszagon 10%-kal magasabb népstirtiségd teriileteken mintegy 0.5-0.8
szézalékkal magasabb a vallalatok termelékenysége (Békés & Harasztosi, 2013).

Mivel a névekedési és csokkenési iddszakok kozott lényeges kiilonbséget tenni, az elem-
zés soran figyelembe vessziik a 2008-as gazdasagi valsag szerepét. A 2008-as valsag
egy kinélat oldali sokkot eredményezett a magyar lakoingatlanok piacén. Horvath &
McLean (2013) azt vizsgalja, hogyan kiilonbozik az arak és a tranzakciok volumenének
igazodasa a valsag utan kis és nagy telepiiléseken. Az eredmények alapjan a kisebb
telepiiléseken a valsag utani igazodas nem arban, hanem inkdbb volumenben tortént,
mig a nagyobb telepiiléseken ennek éppen az ellenkezGje igaz. A tanulmanyunk utolsé



részében ennek megfelelGen vizsgaljuk a teriileti heterogenitasokat a véalsdgot megel6zé
és az azt kovets idGszakban is.

A tanulmany a kovetkezGkben elGszor részletezi a sziikséges adatbéazis Osszeallitasa-
nak lépéseit. Ezutan a leird statisztikikban megmutatjuk az inagtlanpiac és a teriileti
munkaerépiac f6bb jellemz6it egy idGszakon belil, illetve kitériink a 2002-2014 kozotti
id6szak dinamikajara. Az eredményeket tobb részben kozoljik. ElGszor roviden bemu-
tatjuk a keresztmetszeti Osszefiiggéseket. Ezutan attériink a valtozasok Gsszevetésére és
10 éves kiilonbségeket hasonlitunk ossze. Az Osszefliggéseket nagy zaj mellett tudjuk
csak megmérni, ezért a kapcsolatok heteronegitasara fokuszalunk. Megnézziik, miként
alakulnak az 6sszefiiggések a 2008-09-es valsag el6tt és utani idGszakban, illetve a keleti
és a nyugati orszagrészben. Végiil 6sszefoglaljuk az eredményeket.

3. Az elemzéshez sziikséges adatbazis készitése

Az elemzés jelentGs részét képezi annak az adatbéazisnak az sszeallitasa, amely kiilénbo-
z§ forrasokat felhasznalva egyesit ingatlanpiaci tranzakcios és vallalati mérleg adatokat,
valamint kiilonbo6z6 kistérségi szintti gazdasagi mutatokat. Az adatokat tisztitas utan az
elemzési egységnek megfelelen aggregaljuk mind térben, mind idében. A kovetkezsk-
ben bemutatjuk a kiilénb6z6 forrasbol szarmazoé tertileti, vallalati és ingatlan adatokat,
a tisztitasi lépéseket, tovabba az elemzéshez képzett aggregalt valtozokat.

3.1. Modosttott kistérségek

Az elemzés teriileti egységeként a kistérségi felosztas modositott valtozatat hasznaljuk.
Ehhez a 2007-2010 kozott érvényben 1évs, 174 kistérséget tartalmazo, LAUl-nek (ko-
rabban NUTS4) megfelels felosztasbol indulunk ki. Azt a 39 kistérséget, ahol mind
a kozponti telepiilés, mind a fennmaradé teriilet lakossaga meghaladja a 20 ezer f6t,
két részre osztjuk, létrehozva ezzel egy varosi kozpontot és egy vidéki perifériat.!. Az
ingatlanpiac szempontjabol ez a megkiilonboztetés kritikus fontossdgu. A felosztéas
eredményeként 213 teriileti egységgel dolgozunk, melyeket moédositott kistérségeknek
neveziink. Az egyszertiség kedvéért a szovegben ezekre néhol csak kistérségként hivat-
kozunk.

A kistérségi felosztast kiilonbozs kiiszobértékekkel elvégezve a 20 ezer f6s hatar bizonyul
a legstabilabbnak, figyelembe véve azt a kritériumot, hogy az igy keletkezett 4j tertileti
egységek is megfelels szamu (legalabb 5) ingatlanpiaci tranzakciot tartalmazzanak. Az

Felosztott kistérségek minden megyében megtalalhatoak, megyénkeént 1-3, kivéve Pest megyét, ahol
8 felosztott kistérség is van. Ugyanezt a modositott kistérségi felosztast hasznalja Békés et al. (2016b)



1. tablazat mutatja, hogy kiilonb6z6 kiiszobértékek mellett hany felosztott kistérség
keletkezne. A felosztott kistérségek aranya 11-34% kozott valtozik, ami az elemzéshez
valasztott kiiszobértékek melletti 39-hez képest +/-50%-os eltérést jelent.

1. tablazat. A felosztott LAUI1 tertiletek szama

Varosi kbzpont népessége
15000 alatt 20000 alatt 30000 alatt

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

Azokat a teriileti egységeket, ahol tul kevés ingatlanpiaci tranzakcié szerepel az adat-
ban, kivessziik az elemzésbdl. A 19-bél 14 megyében talalhatod ilyen modositott kis-
térség, a legtobb Borsod-Abaij-Zemplén megyében. A tisztitas utan a 213 modositott
kistérségbdl 173 marad az elemzéshez hasznalt adatbazisban.?

3.2. Villalati adatok (2001-2015)
(A) A miikddés helye

Az adatelSkészités fontos részét képezi a vallalatok modositott kistérségekhez torténd
kapcsolasa. Ehhez els6 lépésként a KSH Gazdasagi Szervezetek Regisztere (GSZR)
nyilvantartasat hasznéljuk, ami tartalmazza a vallalat miikodésének helyét. Ahol ez
nincs megadva, ott a GSZR-ben vagy ennek hianyaban a mérleghben 1évs székhelyet
rendeljiik a vallalathoz.

A mésodik lépés a tobb telephellyel rendelkezd véllalatok kezelése. A telephelyeket
tisztitas utan® a KSH bértarifa adatbazisabodl rendeljiik hozza a véllalatokhoz. A te-
lephelyek pontos létszamat nem ismerjiik, de a telephelyek kozti 1étszamaranyokat meg

2Az 5 megye, ahol minden médositott kistérséget tudunk hasznalni az elemzéshez: Békés, Csong-
rad, Jasz-Nagykun-Szolnok, Nograd és Tolna. A legtébb modositott kistérséget a Dél-Dunéntulon (9,
amibél 5 Somogyban és 4 Baranyaban), Eszak-Magyarorszagon (9, amibél 7 Borsodban) és a Nyugat-
Dunéntulon (9, amibél 5 Zalaban) kell elhagynunk a tal kevés tranzakcios adat miatt. A legkevesebb,
minddssze egy torlés a dél-alfldi régioban torténik. A megmaradé 173 teriileti egység 58%-a (101)
eredeti, nem felosztott kistérség, 21%-a (37) varosi kozpont, 20%-a (35) pedig vidéki periféria.

3A koztes években hianyzo telephelyeket tovabbvezetjiik. Ha az els§ vagy utolsé években nincs
informécio a bértarifa adatbazisbol, azokra az évekre a legkorabbi vagy legkésébbi rendelkezésre allo
telephely Gsszetétellel szamolunk. Ahol a telephelyek kozott nem szerepel a GSZR-ben megadott mii-
kodés helye, ott ezzel kiegészitjiik a telephelyek halmazat, pontosabb informacié hidnyaban a létszam
20%-4at rendelve hozza. A maradék 80%-ot a korabbi aranyoknak megfelelGen osztjuk szét a tobbi
telephely kozott.



tudjuk becsiilni a bértarifa egyes telephelyekhez tartozé megfigyeléseinek szama alap-
jan. Ha egy vallalatnak tébb modositott kistérségben is van telephelye, a vallalatot
annyi részre bontjuk, ahany modositott kistérséghez tartozik. Az atlaghér a felbontott
vallalat minden részében ugyanaz marad. Az alegységek létszamét az adott modositott
kistérséghez tartozo telephelyek becsiilt létszamanak Osszege adja.

Annak meghatarozasahoz, hogy egy modositott kistérségben mekkora az aranya azok-
nak az ipardgaknak, amelyeknek lehet6ségiik van részt venni a nemzetkozi kereskede-
lemben, az iparagakat  kereskedhetd” (tradable) és ,nem kereskedhetd” (non-tradable)
kategoriakba soroljuk. A besorolas id6ben nem valtozik. ,Kereskedhetd” az a kétjegyti
iparag, amelyben a megfigyelt teljes idGszakban az Osszes export arbevétel legalabb
10%-4t teszi ki az Osszes értékesités teljes netté arbevételének. A vallalatokat az utolsod
megfigyelésiik alapjan - szintén idében valtozatlan moédon - soroljuk kétjegyt iparagak-
hoz. Ennek alapjan meg tudjuk hatarozni minden modositott kistérségben, hogy a
,kereskedhetd” ipardgakban miikodés vallalatok Osszes 1étszéma mekkora hanyadat teszi
ki a kistérségben miikods osszes vallalat teljes létszamanak.? A fenti szamitasok segitsé-
gével a modositott kistérségeket két kategoriaba soroljuk. Ahol 2008-ban, a megfigyelési
id6szak kozepén a ,kereskedhetd” iparagakban miikods vallalatok létszamardnya meg-
haladta a median értéket, azokat ,ipari jellegti”, a tobbi teriiletet ,szolgaltato jellegid”
modositott kistérségnek nevezziik.

(B) Mérleg adatok

A vallalatokra vonatkozo adatok a KSH vallalati mérleg adatbazisabol szarmaznak, és
2001-2015 kozott allnak rendelkezésre, a pénziigyi vallalatok kivételével az 0sszes kettds
konyvelést alkalmazé vallalatra. Az elemzéshez 1étszam és bér adatokra van sziikségiink.
Elébbihez a foglalkoztatottak szamat, utobbihoz az Osszes személyi jellegii raforditast
hasznaljuk. A nyers adatokat tisztitjuk, kisimitva az egyszeri kiugré értékeket. Egy
adott teriileti egységre vonatkozo atlagbért a modositott kistérségben miikods ot 6
folotti vallalatok atlagos, egy fére jutd személyi jellegii raforditasa alapjan szamitjuk.
Az ot f6 alatti vallalatok kihagyasaval csokkentjik a kisméretii vallalatok lényegesen
zajosabb adataibol eredd torzitasokat. Az elemzésben nominélis értékek szerepelnek.
A foglalkoztatottak szamat ugyanakkor a modositott kistérség osszes vallalatanak fi-
gyelembevételével hatarozzuk meg, hiszen a kisméretii vallalatok osszességében jelentds
részét adhatjak a helyi foglalkoztatasnak.

4Ez az arany a vallalatok létszamvaltozasa, ki- és belépése, illetve székhely- vagy telephelyvaltozésa
koévetkeztében idében valtozik.



3.3. Ingatlan darak (2000-2014)

Elemzésiink soran tranzakcios szinti ingatlanar adatokkal dolgozunk, amelyek forrasa
a Nemzeti Ado- és Vamhivatal (NAV) illetékhivatali adatbazisa. Az adatbézis va-
16s ingatlan-adasvételeken alapul, mely tranzakciokat a megyei illetékhivatalok a NAV
egységes rendszerében rogzitik. Az adatok megegyeznek a Békés et al. (2016b) altal
hasznalt, és ott részletesebben bemutatott adatbazissal.

A tranzakcids ingatlanar adatbéazis tartalmazza a telepiilést, az értékesitett ingatlan
arat, az ingatlan tipusat, méretét és a hasznos m2-t. Az adatbazis tisztitasa soran
kivessziik azokat a tranzakciokat, 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 vagy a
hasznos m2 hianyzik, (v) a m2 ar 2,000,000 Ft-nal toébb vagy 20,000 Ft-nal kevesebb.
Az elemzés soran, ahogy a béreknél is, itt is nominalis értékeket hasznalunk.

A modositott kistérségek ingatlanarait a tisztitas utan szamitott median m2 arral ra-
gadjuk meg. Az atlagos ingatlanar hasznéalataval szemben ezaltal csokkentjiik a szélsGsé-
gesen magas vagy alacsony m2 aru tranzakciok hatasat. Ugyanakkor megéllapithatjuk,
hogy az atlagos és a median m2 ar a legtobb esetben nem tér el 1ényegesen, a koztiik
1év6 korrelacio magas (93%).°

A tranzakcios adatbazisbol hasznalt tovabbi két valtozo az adott évi - a tisztitas utan
megmaradt - tranzakciok szama a modositott kistérségben és a hazak ardnya az adott
évi tranzakcidkon beliil.

3.4. Telepilési adatok (2001-2015)

A KSH T-STAR adatbazisabol tovabbi telepiilési jellemzsket is hasznalunk: a lako-
népesség szama az év végén és a lakisok szama. Ezeket modositott kistérségi szintre
aggregaljuk, majd kiszamitjuk az elemzéshez sziikséges mutatokat: a lakasok aranya
(lakdsok szama a lakonépességhez viszonyitva) és a foglalkoztatottak aranya (a modo-
sitott kistérség vallalatainak teljes létszama a lakonépességhez viszonyitva). Az utobbi
mutato esetében fontos megjegyezni, hogy ez nem egyezik a modositott kistérség lakos-
sagan beliil a foglalkoztatottak ardnyaval, hiszen a lakohely és a munkahely kistérsége
nem feltétleniil ugyanaz.

Emellett tovabbi két, id6ben valtozatlan telepiilési szintd valtozot hasznélunk, szintén
modositott kistérségekre aggregalva, a telepiilések 2011-es belteriiletét és a telepiilés

5Az atlagos m2 ar medianhoz viszonyitott aranya atlagosan 1.12, a 10. percentilisben 0.98, a 90.
percentilisben 1.26.



tipusat (varos vagy kozség). A belteriileti adat forrasa az Orszagos Tertiletfejlesztési és
Tertiletrendezési Informacios Rendszerben (TelR) talalhato Foldmeérési és Tavérzékelési
Intézet (FOMI) adatbazis. A telepiilések tipusat hasznalva a modositott kistérségekben
minden idGszakban meghatarozzuk a varosokban torténd ingatlan tranzakciok arényét.

3.5. Minta szikités

Az elemzéshez a 2001-2014-es intervallumot hasznaljuk, hiszen ekkor allnak rendelke-
zéslinkre mind ingatlanpiaci, mind vallalati adatok. A modositott kistérség-év szinti
megfigyeléseinket kétéves periddusokra aggregéljuk, ezaltal simitva az esetleges éves
kiugro értékeket. Ez lehetévé teszi, hogy jobban megragadhassuk a hossza téavia ten-
dencidkat. A kétéves Gsszevonés soran hét periodust kapunk: 2001-2002, 2003-2004, ...,
2013-2014. A periodusokra a tovabbiakban mindig a periédus masodik évével hivatko-
zunk.

Az aggregalashoz a median ingatlanar értéket, valamint a tranzakciokon beliil a hazak,
illetve a varosokban torténd tranzakciok aranyat a kétéves peridodus tranzakcioi alapjan
hatérozzuk meg. A t6bbi valtozd esetén (lakossagszam, lakasszéam, foglalkoztatottak
szama) a két év atlagat hasznaljuk. A kétéves periddusban az atlagbéreket az éves
értékek foglalkoztatottak szamaval sulyozott atlaga adja.

Azokat a modositott kistérségeket minden periddusban kivessziik az elemzésbdl, ahol
legalabb két olyan kétéves periddus van, amikor 10-nél kevesebb volt a tranzakciok
szama. FEzaltal csokkentjiikk a kevés megfigyelésbdl szarmazo esetleges torzitd hatast.
Az Appendix Al. tablaja mutatja, milyen valtozast okoz a minta az eredeti 213-r6l 173
modositott kistérségre torténd csokkentése az ingatlanarak eloszlasdban.

4. Leir6 statisztika

A kovetkezGkben bemutatjuk a modell két {6 részének, a térségi ingatlanpiacnak és a
munkaerdpiacnak az alakulasat.

4.1. Az ingatlandrak alakuldsa

ElGszor tekintsiik meg az ingatlanérak tertileti megoszlasat Magyarorszagon. Az 1. ab-
ra modositott kistérségek szerint mutatja az ingatlanarak szintjének kiilonbségeit 2012-
ben. Az adbran az arak eloszlasanak ot kvintiliését kiilonboztetjiik meg. Jol lathato a
kozép-nyugati és a kelet-magyarorszagi teriiletek kozotti jelentGs szintbeli kiilonbség.
Fehér szin jeloli azokat a modositott kistérségeket, ahol adathiany miatt nem tudunk



megbizhato ingatlanar értéket szamolni. Ezek jellemz&en nyugati és észak-keleti, falu-
sias, sok apro telepiilésbdl 4llo teriiletek, ahol nagyon kevés volt egyes idGszakokban az
ingatlanpiaci tranzakci6.

1. dbra. Ingatlanpiac - orszagon beliili kiilonbségek 2012-ben

I masodik kvintilis
[ orszagos median
O negyedik kvintilis
[Jalso kvintilis
CIHianyzé
Modositott kistérségi adatok a 2012-es periddusban. Kistérségi median ingatlan-

arak tranzakcios adatok alapjan a teljes tisztitott mintabol.

A kovetkezSkben az ingatlanpiac orszagos alakulasat mutatjuk be 2002 és 2014 kozott,
a 2002-es évet hasznalva bézis évként. A 2. abran jol lathato, ahogy az arak az
idészak elején meredeken emelkedtek, majd a valsdgot kovetGen csokkentek. A 2008-as
fordulopont egyértelmien két eltérs részre osztja a vizsgalt idGszakot, 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 orszagos median
vagy - a Budapest nélkiil vett - orszagos atlagos ingatlanaral szamolva is.

Itt jegyezziik meg, hogy mivel orszagos szinten a tranzakciok tobb mint harmada Bu-
dapesten van, az orszagos drakat nagyban meghatérozza a budapesti ingatlanarak ala-
kulasa. Ugyanakkor az itt bemutatott kistérségi szintd vizsgalatban Budapest csak egy
megfigyelésnek szamit. Mivel a kistérségeket nem siilyozzuk a tranzakciok szdmaéaval,
nem a budapesti értékek hatarozzak meg az eredményeket. Ennek megfelelGen a kistér-
ségi szintli medidn ingatlanarak atlagos alakulasat az Osszes tranzakciobol szamitott,
Budapest nélkiili median arvéaltozas koveti a legjobban (piros szaggatott vonal), de az
id6szak nagy részében a Budapestet is tartalmazé orszagos median arvaltozas is jol
kozeliti (zold pontozott vonal).

A 3. abra a kistérségi median ingatlanarak 2002-hoz viszonyitott valtozasanak éatlagét
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2. abra. Az orszagos ingatlanpiac idgbeli alakulésa

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

2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014
Kétéves periddus vége

A modositott kistérségek atlaga és orszagos adatok kétéves perio-
dusonként, a 2002-es értékekhez viszonyitva (2002=1). Kistérségi
medidn ingatlanarak atlaganak valtozasa, orszédgos medién és - bu-
dapesti tranzakciok nélkiili - atlagos ingatlanar valtozésa, tranzak-

cios adatok alapjan a teljes tisztitott mintabol.

és széls6 deciliseit (10. és 90. percentilis) mutatja. A szaggatott vonalak kozti sav
tartalmazza a kistérségek kozépss 80%-at. Lathato, hogy jelentSs szoras van a kistér-
ségi median ingatlanarak valtozasaban. Példaul 2006-ban a 2002-es kistérségi értékhez
képest az atlagos emelkedés 51%-o0s (=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

egyscg).

A 2. abranak megfelelGen itt is azt latjuk, hogy a kistérségekben jellemzGen 2008-ig
novekedtek az arak, nagy szérddas mellett. Ugyanakkor a fels§ decilisben csak 2010
utan kezdtek el csokkeni az ingatlandrak. 2002 és 2014 kozott a 10. percentilishez
tartozo kistérségben nominalisan alig 4%-kal néttek az arak, az atlagos novekedés 32%,
mig a 90. percentilisben 72%-o0s volt a novekedés. Tobb olyan kistérséget is talalunk,
ahol a median ingatlanar nominalisan is csokkent ez alatt az idGszak alatt.

Fontos hangsilyozni, hogy az ingatlanarak pontosabb mérése érdekében tobb 1épést is
tesziink. Nem szerepelnek a mintdban azok a médositott kistérségek, ahol til kevés volt
a megfigyelések szama. Nem vettiik figyelembe azokat a tranzakcidkat, ahol irrealisan
magas vagy alacsony volt a négyzetméter ar. Atlag helyett kistérségi median ingat-
lanarral dolgozunk, ami tovabb csokkenti az esetleges hibéas kiugro értékek ingatlanér
valtozora gyakorolt hatasat. Végiil a négyzetméter ar hasznalataval ki tudjuk sztirni az
értékesitett ingatlanok eltéré méretébdl adodo Gsszetétel hatast.
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3. abra. A kistérségi arvaltozasok idébeli alakulasa - atlag és szélsG decilisek

2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014
Kétéves periodus vége
Mbodositott kistérségi adatok kétéves peribdusonként,
a 2002-es értékekhez viszonyitva (2002=1). Kistérségi
median ingatlanarak valtozasa 2002-hoz képest: atlag,

10. és 90. percentilis.

Mindezek mellett az ingatlanar méréseink pontossagat azzal is ellendrizziik, hogy né-
hény kistérség esetén Osszevetjiik az adatainkban lathaté mintat az drak maéas forrasok-
bol ismert alakulasaval. Példaul a legnagyobb ingatlanar emelkedést mutato kistérségek
kozott van Fonyod és Balatonfoldvér, amirdl a sajto is beszamolt®. Ehhez hasonléan a
jelentGsen lemaradé kistérségekrsl (pl. Salgotarjan) is talalunk cikkeket.”

A 4. abran a hatéves ingatlanar valtozasok teljes eloszlasa lathato kiilon a névekvd
(2002-2008) és a csokkend ingatlanarakkal jellemezhetd iddszakra (2008-2014). Az elss
id6szaki hisztogramon jol lathato, hogy az eloszlas nagy részét novekvs medidn kistér-
ségi ingatlanarak jellemzik. Csak harom olyan modositott kistérség volt, ahol 2008-ra
csokkenek az arak 2002-hoz képest. A mésodik idGszakban joval nagyobb a heterogeni-
tas. Bar a kistérségek nagy részében csokkentek az ingatlanarak, van néhany kistérség,
ahol nominélis értékben tovabbra is novekedés tapasztalhato.

Sorigo.hu/gazdasag/20150719-megugrottak-a-balatoni-ingatlanarak.html
"T6bbek kozott OTP Bank Lakéingatlan Ertéktérkép kiadvany 2013, 2014.
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4. dbra. Az arvaltozasok eloszlasa a két periodusban

2013/14 vs 2007/08
3 2007/08 vs 2001/02

4 -8 -6 -4 -2 0 2 4 8 8 1
ingatlanarak 6-éves valtozasa

Modositott kistérségi ingatlanar adatok kétéves peri-
o6dusonként. Kistérségi median ingatlanarak hatéves
valtozasa a novekedési idészakban (2002-r8l 2008-ra)
és a csOkkenési iddszakban (2008-rol 2014-re).

4.2. Munkaerdpiac

A munkaerépiacot hdrom valtozéval tudjuk jellemezni: a helyi lakossdg szama, a helyi
foglalkoztatottak aranya és az atlagbér. A helyi foglalkoztatottak esetén azért az aranyt
hasznaljuk, mert ez kénnyebben interpretalhaté mint a nyers mutato(k).

A nemzetkozi irodalom nem tesz kiilonbséget a helyi népesség béviilése és a helyben dol-
gozok szamanak novekedése kozott. Ennek az az oka, hogy jellemzSen magas, 80-90%
koriili korrelaciot talalnak.® Magyarorszagon nem ez a helyzet. Ugyan keresztmetszet-
ben erés a korrelacio, a valtozasokat tekintve a megfigyelt idGszakban csak 0.44% a
korrelacios egyiitthato.? A kiilonbségek részben abbol adédnak, hogy a helyi munka-
lehetGségek valtozasat nem koveti a lakossag mozgasa. Ennek oka lehet a mobilitas
hidnya, valamint az ingédzas, amennyiben a lakohely és a munkahely eltérg kistérségben

8Példaul Blanchard & Katz (1992) szerint az USA-ban tagillami szinten a foglalkoztats és a
munkaképes korti népesség nettd valtozasa kozotti korrelacids egyiitthato értéke 0.91 az 1970-87-es
id@szakban.

9Erdemes megjegyezni, hogy a két mutaté kozti kiilonbség nem a 39 kistérség két részre osztasabol
fakad. A lakossagszam és a dolgozok szamanak valtozéasa kozti kiilonbség alapjan a felsé kvartilisbe
sorolt modositott kistérségek 63%-a nem kettébontott, 21%-a varosi kozpont és 16%-a vidéki periféria.
Az als6 kvartilisben hasonlo az eloszlas: 51% nem felosztott kistérség, 19% varosi kozpont és 30%
vidéki periféria. A teriiletek, ahol a legnagyobb a kiilonbség: Ozd - periféria, Sarvar, Szécsény, Zahony,
Vasarosnamény. A teriiletek, ahol legkisebb a kiilénbség: Dabas, Dunauajvaros - periféria, Mérahalom,
Veresegyhaz, Jaszberény - periféria.
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talalhat6.!® Ezért az elemzés sordn nemcsak a helyi lakosok szdmat, hanem a kis-
térségben foglalkoztatottak helyi lakosok szémahoz viszonyitott aranyat is figyelembe
vessziik. Ez utébbira a ,dolgozok aranya’™ként hivatkozunk.

A valtozok fébb jellemzGit a 2. tablazat mutatja be, a 2008 elGtti és utani idGszak
egy-egy periddusara. A dolgozok ardanya nagy teriileti eltéréseket mutat. 2004-ben az
érték 3.7% és 100.6% kozott mozgott, 18% atlaggal és 15% mediannal. Az altalunk
szamitott atlag kozel van ahhoz az értékhez, amit a KSH orszagos adataibol kapunk.
A KSH adatai alapjan 2004-ben 1,783,100 foglalkoztatott volt Magyarorszagon, a né-
pesség szama ugyanekkor 10,117,000 {6, vagyis az arany 17.6%. A dolgozok aranyahoz
hasonléan jelentds teriileti kiilonbségeket latunk az atlaghérek tekintetében is.

2. tablazat. Fébb valtozok leird statisztikai

Valtozo N Atlag  St. hiba  Min Max

Periodus: 2003-2004

Medidn m2 ar (F't) 173 112321 48376 35556 300 000
Lakossagszam (f6) 173 53561 129333 10855 1701 326
Dolgozok aranya 173 17.99%  11.12%  3.69%  100.61%
Lakasok aranya 173 39.47%  3.56%  32.93%  53.93%

Eves atlagbér (eFt) 173 1 867 429 1185 3 656

Periédus: 2011-2012

Median m2 ar (Ft) 173 117 545 48 987 40 000 264 717
Lakossagszam (f6) 173 52749 131677 10655 1731603
Dolgozok aranya 173 17.86% 11.85%  3.95%  122.40%
Lakasok aranya 173 42.70%  3.96%  35.09% = 57.18%

Eves atlagbér (eFt) 173 2 926 679 1842 5 691

Moédositott kistérségek kétéves aggregalt adatai 2004-ben és 2012-ben.

A Fiiggeléek A2-A4. abrai részletesebben is szemléltetik a térbeli kiillonbségeket.

5. Teriileti egyensilly Magyarorszagon

Az adatok és azok id@beli valtozésainak bemutatasa utan attériink a modell f6bb meg-
latasainak tesztelésére. Az érdekel minket, hogyan alakulnak az ingatlanarak, amikor
emelkednek (csokkenek) a bérek, illetve ng (csokken) a helyi lakossag szama.

0A7 ingazas jelentségére utal az is, hogy a két részre osztott kistérségek esetén, a vidéki perifé-
riakban alacsonyabb a dolgozok aranya: 2004-ben 4-38% kozott mozog, 11%-os median értékkel, mig
ugyanez a valtozo a vérosi kozpontokban 13.5-100.6%, 29%-os median értékkel.
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El6szor keresztmetszeti eredményeket mutatunk. Ennek hatranya, hogy a helyi értéke-
ket nem tudjuk jol mérni. Ezt kovetSen a valtozasra koncentralunk. Panel adatokat
hasznalva feltessziik, hogy a helyi értékek és a koltozés koltségei idGben allandoak, ezért
ezekre nem sziikséges kontrollalnunk.

A modell utols6 fontos GsszetevGje az ingatlanpiac méretének valtozéasa, melyet az épit-
kezés nehézsége befolyasol. Ezt egyszeriien a lakasok szédmanak valtozasaval mérjiik.

5.1. Keresztmetszeti dsszefiiggések

A kovetkezd abrékon és tablazatban a keresztmetszeti leird eredményeket ismertetjiik.
Els6sorban a 2012-es periddus jellemzdinek alapjan irjuk le a 2. tablazatban bemutatott
valtozok kozti Osszefiiggéseket, de elvégezziik a keresztmetszeti kapcsolatok kiilonbozd
periodusok kozti Osszehasonlitasat is. Bar Budapest a méretébdsl adoddan extrém ér-
téknek tekinthets - mintegy hatszor nagyobb népességii, mint a kévetkezd nagyvaros -,
azonban nincs hatassal a kapott mintazatokra (lasd a fiiggelek A1 abrajat). A tovab-
biakban ezért Budapesttel egylitt végezziik az elemzéseinket.

A négyzetméter-arak alakulasat meghatarozo osszefiiggést a kovetkezd egyenlettel be-
csiiljiik:

E(nm__ary|.) = a+ p1Popy + BaLaby + Pswiy + BaLaky + Pssh_hazy
+ Besh_wvaros; + PBrterulet; + PsNy; (1)

A megfigyelési egység egy modositott kistérség (i) kétéves periodusa (t). A fliggs valtozo
a kistérségi median ingatlanar (nm_ary). A gondolkodési keretiinket meghatarozo
modell alapjan szamunkra a munkaerépiaci jellemz6ék az érdekesek: a lakossidgszam,
a dolgozok ardnya és az atlaghér. Ennek megfelGen a magyarazéd véaltozok a kistérségi
lakossagszam (Pop;), a helyi vallalatoknal alkalmazottak létszaméanak lakossagszamhoz
viszonyitott aranya (Lab;), a helyi, 5 {6 feletti vallalatok altal fizetett atlagbér (wj).
Ezeket egésziti ki a lakasok lakossagszamhoz viszonyitott ardnya (Lak;;), amivel - bar
tokéletlentil - a kinélati oldal valtozasait szeretnénk figyelembe venni.

A lakossag és a helyi foglalkoztatottak szidma keresztmetszetben erésen korrelalt, bar-
mely periddusban, ezért az elemzések soran a dolgozok szama helyett azok arényéat
hasznaljuk. Fontos szem el6tt tartani, hogy a kistérségek kozti ingazas, illetve a regiszt-
ralt és a tényleges lakossagszam lehetséges eltérései miatt ez a valtozo nem feleltethetd
meg a foglalkoztatottak aranyanak a helyi lakossagon beliil.

A becsiilt egyenletben kontrollalunk tovabba a hazak aranyara (sh_haz;) és a varosi
ingatlanok aranyara a tranzakciokon beliil (sh_wvaros;), a kistérségi belteriiletek tel-
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jes nagysagara (terulet;), valamint a regionalis kiilonbségekre (Nyugat dummy: Ny;).
gekbdl és az esetleges egyéb regionélis eltérésekbdl eredd hatasokat tudjuk kisztirni. A
bal- és jobboldali valtozokat egyarant logaritmusban szerepeltetjiik.

Tekintsiik elgszor a legfontosabb valtozonkat, a béreket! Az 5. abra a bérek és az
ingatlanarak kapcsolatat mutatja (kontroll valtozok mellett), kiillonboz6 iddszakokban.
A bérekkel valo kapcsolatot tekintve azt varjuk, hogy magasabb ingatlanarakat talalunk
azokban a kistérségekben, ahol magasabbak a jovedelmek. Erre érdekes médon nem
latunk meggy6z6 bizonyitékot, az eredmények igen instabilak.

Az ingatlanarak és bérek kozti kapcsolat is jelentGs idGbeli valtozasokat mutat, 2010-
ig mérhets pozitiv kapcsolat van, 2010 utéan viszont csokkend tendenciat latunk, zajos
becslések mellett. A fellendiilés alatt a kapcsolat erds, a becsiilt egytitthato értéke 2002-
2008 kozott 5-10%-on szignifikans 0.3 koriil van, ami nem esik messze a nemzetkozi
eredményektsl. Azonban 2010-t6] a kapcsolat gyengiil, 2014-re méar csak 0.07 a becsiilt
érték, amely statisztikailag nem kiilonbozik nullatol.

5. abra. Az ingatlanarak és atlagbérek kozti keresztmetszeti kapcsolat

O Varhatd érték
_9 95% konf.int

2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014

Modositott kistérségek kétéves periddusonként. Median ingatlanarak (logarit-
mus) tranzakcios adatokbodl szamitva a teljes tisztitott mintan. A kistérségben
miikods 5 f6 folotti vallalatok atlagos egy fére jutd személyi jellegl raforditésai
(logaritmus). A becsiilt egyenlet a bérek mellett az (1). egyenlet négy kontroll

valtozojat tartalmazza
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A 3. tablazat mutatja a keresztmetszeti becslések eredményeit a 2012-es periédusban.
Az 1. egyenletben szerepls négy kontrollvaltozod (hazak arénya, varosi ingatlanok aré-
nya, belteriilet nagysaga és Nyugat dummy) minden becsléstinkben szerepel.

3. tablazat. Az ingatlanarak keresztmetszeti alakulasa 2012-ben

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

VALTOZOK
Atlagbér 0.110 -0.328%*  -0.159
(0.152) (0.125) (0.164)
Lakossagszam 0.233%** 0.130** 0.137*
(0.0642) (0.0574)  (0.0759)
Dolgozok aranya 0.342%**  (0.369***  (.326%**
(0.0550)  (0.0719)  (0.0987)
Lakéasok arédnya -0.405 -0.565*
(0.346) (0.323)
Nyugat 0.373%H%  0.402%**  0.287***F  0.306***  0.206***
(0.0532)  (0.0469) (0.0452) (0.0499) (0.0643)
Konstans 10.41%%% 9 5E7***  11.91%**  13.32%F*  1]1.73%K*
(1.070) (0.541) (0.215) (1.562) (1.330)
Hazak aranya Igen Igen Igen Igen Igen
Véarosias 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

Modositott kistérségek kétéves aggregalt adatai 2012-ben. Robusztus sztenderd hibak za-
rojelben. *** p<0.01, ** p<0.05, * p<0.1.

Az els6 oszlop a kordbbi abran latott eredményt mutatja: 2012-ben az ingatlanarak és
a bérek kapcsolatat csak zajosan mérjiikk. Amennyiben hasonlé mértékben agglomeralt
teriileteken hasonlitjuk 6ssze a jovedelem és az ingatlanarak kapcsolatat (4-5. oszlop),
akkor minden pozitiv 6sszefliggés eltiinik, inkabb negativ a kapcsolat, nemcsak a valsag
utan, hanem a valsag el6tt is. Ez érdekes és részben meglepé eredmény, de szdmos
kihagyott valtozo okozhatja, amiket megfelel6 adatok hianyaban nem tudunk mérni.

A mésodik Osszefiiggés, amit stabilan latunk, az agglomeracios hatédsokat mutatja. Ma-
gasabb ingatlanarakat taldlunk ott, ahol nagyobb a népesség, illetve magasabb a helyi
foglalkoztatottak ardnya. Ez igaz kiilon-kiilon ( 3. tablazat 2-3. oszlop) és akkor is, ha
a f6 munkapiaci és ingatlanpiaci magyarazo valtozokat egyszerre szerepeltetjiik a becs-
lésben (4. oszlop), valamint ha mas periodusban nézziik ugyanezeket a keresztmetszeti
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osszefiiggéseket (2004-es periodus az 5. oszlopban).

Ha osszevetiink két, ugyanabban a (keleti vagy nyugati) régioban talalhato kistérséget,
ahol a belteriilet mérete, a hazak ardnya és a varosias ingatlanok aranya megegyezik,
a 10%-kal nagyobb lélekszamu (t6bb helyi dolgozot alkalmazo) teriileteken atlagosan
2.3%-kal (3.4%-kal) magasabbak az ingatlanarak.

Az irodalombél jol ismert eredmény, hogy a magasabb agglomerécioju teriileteken dra-
gabbak az ingatlanok. Természetesen ez nem feltétleniil jelent ok-okozati kapcsolatot.
JellemzGen egy harmadik tényezd okozza azt, hogy egy adott teriiletre szivesen koltoz-
nek az emberek, és hajlandéak magasabb arat fizetni az ingatlanokért. A helyi értékek
hatéséra Békés et al. (2016a) mutat példat magyarorszagi teleptilési adatokat hasznal-
va, folyok melletti vagy Balaton-parti ingatlanok esetében.

5.2. A modell f6bb dsszefliggéser - valtozdsok

A teriileti egyensiilyi modell egyrészt Osszefiiggéseket fogalmaz meg az egyensiilyi szin-
tekre vonatkozodan, ugyanakkor a modell még hasznosabb alkalmazasa a teriileti valto-
zasok Osszevetése.

A kovetkezSkben ezért a valtozasok kozti kapcsolatokra koncentralunk. Az irodalom
gyakran évtizedes kiilonbségeket hasonlit 6ssze, mivel ez elegendd id6 az alkalmazkoda-
sokra. ElGszor mi is ezt tessziik, a 2004-14-es idGszakra vizsgaljuk az Osszefiiggéseket,
majd kiilon tekintjiik a valsag el6tti és utani periddusokat.

Elgszor is tekintsiink egy hosszt idGszakot 2004-t61 2014-ig! A 4. tablazat elsé harom
oszlopa mutatja az eredményeket. Tovabbra is az 1. egyenletbsl indulunk ki, de a
valtozok szintjei helyett a 10 éves log differenciakat szerepeltetjiik (2004-2014). A becs-
lésekben az 1. egyenlet kontroll valtozoi koziil csak azok szerepelnek, amelyek idében
valtozoak: ilyen a hazak aranya a tranzakciokon beliil, valamint ide soroljuk a lakasok
lakossagszamhoz viszonyitott aranyat is.

A kiilonb6z6 specifikiaciok kozos jellemz§je, hogy a lakossagszam és a dolgozok aranyéa-
nak valtozasa nincs kapcsolatban az ingatlan arak valtozasaval. A negyedik oszlopban
egy idgszakkal eltova mutatjuk az eredményeket, és jol lathato, hogy ezen az idGszakon
beliil nincs kapcsolat az egyes valtozok kozott. Vagyis atlagosan nem emelkednek az
arak azokon a teriileteken, ahol relativ jobban nének a jovedelmek.

Osszességében tehat azt mondhatjuk, hogy egy évtizedes idGszakot tekintve nagyon bi-
zonytalan atlagos kapcsolatot latunk a modell egyes valtozoi kozott. Ez mindenképpen
meglepd eredmény, aminek tébb oka is lehet.

El6szor is lehetséges, hogy nagyon zajosan mérjiik a kapcsolatokat, ami eredhet a kis-
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4. tablazat. Az ingatlandrak hosszu, 12 és 10 éves differenciaja

- M) @) @) @ 5)
VALTOZOK
Lakossagszam 0.353 0.282 -0.358** 0.00243
(0.322) (0.386) (0.172) (0.212)
Dolgozok 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)
Hazak aranya Igen Igen Igen Igen Igen
Lakasok aranya Igen Igen Igen Igen Igen
Megfigyelések 173 173 173 173 173
R? 0.077 0.071 0.082 0.158 0.098
Periodus 2004-2014 2004-2014 2004-2014 2002-2012 2002-2014

Modositott kistérségek kétéves aggregalt adatai, 12 és 10 éves differencia (2014 vs. 2002, az
utolso két oszlopban 2014 vs. 2004 és 2012 vs. 2002). Minden modellben kontrollalunk a héazak
ardnyanak valtozésara és az egy fére jutd lakdsok szamanak valtozasara. Robusztus sztenderd
hibak zardjelben. *** p<0.01, ** p<0.05, * p<0.1

térségi ingatlanaraknak és azok valtozasanak pontatlan mérésébdl. Ahogy emlitettiik a
4.1 részben, az ingatlanarak jobb mérése érdekében sok 1épést tettiink. Azonban sajnos
a magyar ingatlanpiacon nincs sok tranzakci6, kiilonosen igaz ez a 2008-2012 kozotti
idGszakra. Elképzelhets, hogy a tranzakcioszam csokkenése miatt egy olyan szelekci-
6s hatas érvényesiil, melynek soran csak az atlagosnal jobb nem megfigyelt minéségii
lakédsok maradnak meg. Ugyanakkor az A6. &bra (Appendixben) alapjan a nagyobb
tranzakcidszam csokkenés nem jar magasabb m2 ar novekedéssel.

A 4. tablazatban lathato mintazatok egy maésik lehetséges oka, hogy erds heterogenitas
van a mintaban, az egyes idGszakokban vagy teriileteken eltérd Osszefiiggések érvé-
nyesiilnek. A modellben két viselkedési egyiitthaté van, amelyek befolyasolhatjak az
eredményeket. Az egyik az emberek vandorlasi hajlanddsdga - mennyire tartjik fon-
tosnak, hogy az altaluk szeretett helyen éljenek -, ami meghatarozza, hogy a népesség
valtozasa mennyire fontos. Ezt a teljes idGszak alatt allandonak vettiik. A masik a
varosok (térségek) képessége az 1j lakasok fejlesztésére. Erre részben kontrollaltunk,
de lehetséges, hogy nem megfelelGen, és nem tudjuk teljesen megragadni az esetleges
idébeli valtozasokat, valamint azoknak az egyes orszagrészek kozotti eltérs alakulasat.
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A fentiek kovetkezménye, hogy ha az egyes régiokban vagy telepiilés-tipusokon eltérs az
emberek vandorlasi hajlandosaga vagy az 0j lakasok fejlesztésének esélye, akkor instabil
eredményeket kapunk.

A modellbdl kovetkezd heterogenitas mellett fontos megjegyezni, hogy az altalunk vizs-
galt iddszak is nagyon valtozatos volt, elsGsorban az idGszak kozepét jellemz6 pénziigyi
valsag miatt. Ezt a heterogenitast vizsgaljuk meg a kovetkezé fejezetben.

6. A teriileti heterogenitas vizsgalata

A 4.1. részben megmutattuk, hogy az inagtalanarak alakulasa nagyon valtozékony volt
a vizsgalt idgszakban. A 2000-es évek elején gyorsan, majd lassuld iitemben emelkedtek
az arak, amit a valsidg utan egy csokkenési perivdus kovetett. Ennek alapjan érdemes
két, homogénebb iddszakra bontani a mintankat, és az ingatlanpiac és munkapiac kozti
Osszefiiggéseket kiilon vizsgalni a valsag el6tt (2002-2008) és utan (2008-2014). Az elsd
idGszakot novekvs ingatlanarak és emelkeds jovedelmek jellemzik, mikézben Magyar-
orszag folyamatosan integralodott a nemzetkozi gazdasagba. A masodik idészakban a
pénziigyi valsag utan csokkentek az ingatlanarak és a nominélis bérek novekedése is
lelassult (fiiggelék A5. abréja).

Az 4. tablazatban bemutatott becslési eredmények egyik lehetséges oka, hogy az or-
szagos mintazatok mogott teriileti heterogenitas hiizédik meg. Ennek feltarasdhoz a
kovetkezdkben harom lehetséges dimenzié szerint csoportositjuk a kistérségeket:

e regionalis eltérések: Nyugat (Dunantil és Kozép-Magyarorszag NUTS1 régiok)
vagy Kelet (Eszak és Alfold NUTSI régiok);

e telepiiléstipus szerinti eltérések: varosias vagy falusias jellegii kistérségek;

e a helyi gazdasagi tevékenység jellege szerinti eltérések: a kistérség ,ipari jellegi”,
ahol a ,kereskedhetd” agazatokban miikédd vallalatok vannak tulsdlyban, vagy
,szolgéltato jellegi”.

Tudjuk, hogy az orszag keleti és nyugati teriiletei szamos gazdasagi és demografiai
jellemzében kiilonboznek egymastol. Erdemes ezért az ingatlanarak és a kiilonbozé
tertileti jellemzdk Osszefiiggéseit is kiilon vizsgélni a két régioban. Ezaltal nagyjabol két
egyenld részre osztjuk az elemzett kistérségeket: a NUTS1 besorolason alapulé nyugati
régioban a modositott kistérségek 51%-a talalhato (88 kistérség).

A kovetkezd két abra az ingatlanarak nominélis (6a. abra) és a 2002-es periodushoz
viszonyitott relativ (6b. abra) alakulasat mutatja, kiilon a bemutatott harom dimen-
zi6 szerint csoportositott kistérségekre. Mivel itt a csoportképzs valtozon kiviil mas
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tényezére nem kontrolldlunk, a nominélis arszintek kozti kiilonbségeket részben a héa-
zak ingatlan tranzakciokon beliili aranyanak eltéré alakulasa is okozhatja. Mindkét
abran a folytonos vonal mutatja az orszagos atlagot. Lathatd, hogy bar az ingat-
lanarak alakulasanak tendencidja minden esetben hasonld, mindharom csoportositas
lényeges szintbeli eltéréseket eredményez (6a. abra). A legnagyobb szintbeli kiilonbsé-
gek a regionalis csoportositasbol erednek, a nyugati teriileteken jelentésen magasabbak
az ingatlanarak, mint Keleten. A 2002-es peribdushoz viszonyitott arvaltozasok esetén
ugyanakkor csak a regionalis bontés szerint latunk jelentds kiilonbségeket (6b. &bra).
Kelet-Magyarorszagon a kezdeti periddushoz képest jobban emelkedtek az arak - bar
alacsonyabb szintrél is indultak -, a valsag utan viszont erGsebben csokkentek, mint
Nyugaton.

6. abra. Ingatlanarak alakulésa - teriileti heterogenités

160000 18
140000
120000

100000
— Osszesen
—— Nyugat
-+ Kelet
varosias

— Osszesen
—— Nyugat
-+ Kelet 12
80000 varosias

falusias i falusias
ipari P ipari

szolgaltato szolgaltato

60000
2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2002 2004 20068 2008 2010 2012 2014
Kétéves periodus vége Kétéves periddus vége

(a) Nominalis arak (b) Relativ arak, 2002=1

Modositott kistérségek kétéves aggregalt median ingatlanar adatai: (a) nominalis arak, és (b) a 2002-
es peribdushoz viszonyitott ingatlanar valtozasok, a kistérségek jellege szerint csoportositva. Nyugat:
Kozép-Magyarorszag és Dunantil. Varosias: varosi ingatlan tranzakciok aranya 80% felett a teljes
id6szakban. Ipari: legalabb 10%-ban exportra termels iparagakban miikods vallalatok létszamanak

aranya 2008-ban a median folott.

A 7. abra a két idészakban kiilon mutatja az arak kezdd periodushoz viszonyitott ala-
kuldsanak kiilonbségét az egyes csoportokon beliil: nyugati régié a keletihez képest,
véarosias kistérségek a falusias térségekhez képest, ipari jellegd kistérségek a szolgaltatod
jellegt teriiletekhez képest. A baloldali abra (7a) az els§ idGszakot (2002-es béazis peri-
6dus), a jobboldali (7b) a méasodikat (2008-as bézis periédus) mutatja. A 6b. abréhoz
hasonléan itt is azt latjuk, hogy az els6 peridédusban, amikor névekedtek az ingatlan-
arak, a keleti régioban lényegesen nagyobb volt ez a novekedés a nyugati teriiletekhez
képest, mig a két masik csoportositasban kicsik a kiilonbségek. Ugyanakkor a masodik,
arcsokkenési periddusban mindhérom csoportositas szerint latunk kiilonbségeket, bar
ezek kisebb mértéktek, mint az els6 idGszak regionalis eltérései. 2008 és 2014 kozott az
arak erételjesebben csokkennek Keleten.
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Osszességében az abrak azt sugalljak, hogy a Kelet és Nyugat kozti kiilonbségekre
érdemes koncentralunk.

7. abra. Ingatlanarak alakulasa

— Nyugat — Nyugat
— — varosias — — varosias
- ipari - ipari

2002 2004 2006 2008 2008 2010 2012 2014
Kétéves periodus vége Kétéves periodus vége

(a) Novekedési idgszak, 2002=1 (b) Csokkenési idgszak, 2008=1

Modositott kistérseégek kétéves aggregalt median ingatlanar adatai: (a) novekedési iddszak: 2002-
2008, (b) csokkenési iddszak: 2008-2014. A bazis periodushoz ((a) 2002, (b) 2008) viszonyitott
ingatlanar valtozasok kiilonbségei az egyes csoportok kozott (keleti régiohoz, falusias, ill. szolgaltato
jellegt kistérségekhez képest), log differenciak. Nyugat: Kozép-Magyarorszag és Dunantil. Varosias:
varosi ingatlan tranzakciok aranya 80% felett a teljes idészakban. Ipari: legalabb 10%-ban exportra

termelG ipardgakban miikods vallalatok létszamanak aranya 2008-ban a median folott.

A 6. és 7. abran lathaté kiilonbségek az ingatlanarak csoportonkénti alakulasdban
indokoltta teszik, hogy megvizsgaljuk, vannak-e hasonl6 eltérések a csoportok kozott
az ingatlanarak és a kiillonbozg teriileti tényezdk kozti Osszefiiggésekben. A kévetkezd
regressziok regionalis bontasban mutatjak a helyi lakossédgszam és munkaerdpiac val-
tozasanak hatésat az ingatlanarak alakulasara, kiilon az ingatlanarak novekedési és
csokkenési periodusdban, 6 éves differenciakat vizsgalva.!l

Az 5. tablazat regionalis és idGszaki bontasban mutatja az Osszefiiggéseket a bérek
és az ingatlanarak kozott. ElGszor is elmondhatjuk, hogy hiaba vessziik figyelembe az
atlagos valtozasok kozti régiok és idGszakok kozti kiilonbségeket, ez nem befolyasolja
az eredményeket: atlagosan nincs kapcsolat bérek és ingatlanarak valtozéasa kozott (5.
oszlop).

Ha az idGszakokat és az egyes régiokat kiilon nézziik (1-4. oszlop), azt latjuk, hogy a vart
pozitiv kapcsolatot a bérek és az ingatlanarak kozott kizarolag a névekedés idGszakaban
és az orszag nyugati felében talaljuk meg.

HUVarosias és falusias, illetve ipari jellegii és szolgaltato jellegti csoportositas esetén nem talaltunk
robusztus kiilénbségeket.
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A 6. tablazatban kibdvitjiik az elemzési keretet és kontrollalunk az agglomerécios hata-
sokra. Az eredmények nem valtoznak, a bérek és az arak valtozasa kozott csak az elsd
idészakban és csak nyugaton van pozitiv kapcsolat. Az agglomerécios véltozok esetén
is jelentGs eltéréseket latunk, stabil kapcsolatot itt sem talalunk.

5. tablazat. Az ingatlanarak hosszu, 6 éves differencidja - idészakonként és régiok szerint

T 1) @) ) @) 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. id6szak -0.863%**
(0.0364)
Nyugat 2. id&szak 0.3217%**
(0.0457)
Konstans 0.589***  -(0.202%*** 0.188%** -0.155 0.563***
(0.119) (0.0755) (0.0774) (0.109) (0.0642)
Hézak aranya Igen Igen Igen Igen Igen
Lakasok aranya Igen Igen Igen Igen Igen
Megfigyelések 85 85 88 88 346
R? 0.207 0.100 0.176 0.238 0.786
Periédus 2002-2008 2008-2014 2002-2008 2008-2014 2002-2014
Régio kelet kelet nyugat nyugat Orszag

Modositott kistérségek kétéves aggregalt adatai, 6 éves differencidk (2008 vs. 2002 és 2014
vs. 2008). Minden modellben kontrollalunk a hazak aranyanak valtozasara és az egy fére jutd
lakasok szamanak valtozésara. Robusztus sztenderd hibak zardjelben. *** p<0.01, ** p<0.05,
*

p<0.1

Osszefoglalva a teriileti heterogenitéssal kapcsolatos eredményeinket, a becsléseink alap-
jan arra kovetkeztethetiink, hogy nemcsak idébeli, hanem jelentés térbeli heterogenitas
is tapasztalhato az ingatlanarak atlagos valtozésaban, valamint annak mas teriileti jel-
lemzdskkel valod Gsszefiiggéseit tekintve.

7. Osszefoglalas és diszkusszié

A tertileti egyensulyi modellek azért hasznosak, mert egy kozos keretben tudjak kezelni
a helyi munkaers- és ingatlanpiacot. FEzen keresztiil jobban meg lehet érteni, hogy
milyen hatasa lehet egy termelékenységi sokknak. A modell alapja, hogy a novekvs
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6. tablazat. Az ingatlanarak hosszi, 6 éves differencidja - id6szakonként és régiok szerint

,, M @) @) @) )
VALTOZOK
Atlagbér -0.109 -0.280 0.429% 0.0569 0.0357
(0.206) (0.255) (0.159) (0.343) (0.121)
Lakossagszam -0.309 1.415%* -0.537 0.861 0.0457
(0.726) (0.747) (0.537) (0.574) (0.253)
Dolgozok aranya 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. id6szak -0.851%**
(0.0378)
Nyugat 2. id&szak 0.314%**
(0.0457)
Konstans 0.586%** -0.182%* 0.230** -0.152 0.5617*+*
(0.117) (0.0720) (0.0885) (0.114) (0.0658)
Hazak aranya Igen Igen Igen Igen Igen
Lakasok aranya Igen Igen Igen Igen Igen
Megfigyelések 85 85 88 88 346
R? 0.242 0.124 0.193 0.258 0.788
Periédus 2002-2008 2008-2014 2002-2008 2008-2014 2002—2014
Régio kelet kelet nyugat nyugat Orszag

Modositott kistérseégek kétéves aggregalt adatai, 6 éves differencidk (2008 vs. 2002 és 2014
vs. 2008). Minden modellben kontrollalunk a hazak aranyanak valtozéasara és az egy fére jutd
lakasok szaméanak valtozésara. Robusztus sztenderd hibak zardjelben. *** p<0.01, ** p<0.05,
*

p<0.1

népesség és bérek rovid tavon emelik az ingatlandrakat. A hossziatéavi hatéas pedig attol
fiigg, hogy mennyire konnyt 4j lakdsokat épiteni.

Magyarorszagi adatokon azt elemeztiik, hogy mennyire lathatéak ezek a hatasok Ma-
gyarorszagon. Az elemzésiink alapja egy sziiken definialt ingatlanpiac. A 2013-ig ér-
vényben lévg 174 kistérségbdl kiindulva, 39 kistérséget ketté bontottunk egy vérosias
koézpontra és egy falusias periféridra. Ezaltal egységesebb ingatlanpiaci teriileti bontast
kaptunk. Adathidny miatt 30 teriiletet kivettiink az elemzésbdl. Ezt kivetSen tobb for-
rasbol egy egyedi adatbazist épitettiink, amelyben ezen a modositott kistérségi szinten
egyiitt vizsgalhato az ingatlanarak, a népesség és a bérek alakulésa.

A modell {6 redukalt egyenletét megbecsiilve nagyon bizonytalan és gyenge eredménye-

24



ket kapunk. A nemzetkozi eredmények nem kénnyen reprodukalhatéak magyar adato-
kon. Példaul a piaci bérek és ingatlanarak kozott keresztmetszetben csak a valsag el6tt
latunk kapcsolatot. Ha a véltozasokat vetjiik Ossze, még bizonytalanabb a kép. Igy
a bérek és az ingatlandrak kozott vart pozitiv kapcsolat Magyarorszagon kizardlag a
kozép- és nyugat-magyarorszagi teriileteken és csak a valsag el6tti novekedési idGszak-
ban lathato.

Fontos megjegyezni, hogy jelen dolgozat nem okségi kapcsolatokat tart fel. A teriileti
egyensulyi modell lényege éppen az, hogy az arak, bérek és a népesség egyiitt (endogén
modon) hatarozodik meg. A célunk annyi volt, hogy az egyes Osszefliggések erejét
keressiik, illetve megmutassuk mennyire stabil ez a modell keret Magyarorszagon. A
legfontosabb eredmény, hogy a modell nem tiinik elégségesnek a magyar mintazatok
megmagyarizashoz.

Ennek okairol csak spekulalni tudunk. Azt gondoljuk, hogy nagyon alacsony lehet az
elvandorlasi hajlandoséag, és a bérek relativ valtozasara az emberek inkabb ingazassal és
nem koltozéssel reagalnak. Ugyancsak fontos lehet a valsag hatasa is. Ilyen idgszakban
kiilénosen fontosak lehetnek a nem mérhetd kihagyott tényezdk, illetve a kivandorlas is
jelentds szerepet jatszhat a megfigyelt mintazatokban.
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Fiiggelék

Budapest szerepe

A kovetkezd pontdiagram (Al. abra) az ingatlanarak és a kistérségi lakosok szama-
nak kapcsolatat mutatja be. Azt latjuk, hogy a magasabb népességi teriileteken az
ingatlanarak is tipikusan magasabbak, de nagy a szorés, a kapcsolat nem erds.

Az Al. abrat egy kétlépcsss eljarassal allitjuk el6. ElGszor becsiiliink egy regressziot,
melyben a kistérségi median ingatlanarak logaritmusat magyarazzuk a helyi tranzak-
ciok két jellemzGjével: a hézak aranyaval és a varosi tranzakciok aranyaval. Mésodik
lépésként a regressziobol nyert reziduumokat hasonlitjuk ossze a kistérségi lakossagszam
logaritmusaval. Ezaltal kisziirjiik a tranzakciok eltéré osszetételébdl ereds kiilonbsége-
ket. Ezt az eljarast elvégezziik Budapest kiugro értékével egyiitt és anélkiil is, hogy
lassuk, van-e barmilyen hatasa a vizsgalt Osszefiiggésre. Az abra mindkét esetben mu-
tatja a masodik lépésben vett lineédris egyvaltozoés modell R2-ét és a 95%-os predikcios
konfidencia intervallumot is. Azt latjuk, hogy nincs Budapest szerepeltetésének hatésa.

Al. abra. Ingatlanar és lakossagszam kozti kapcsolat, 2012

15

log ingatlanar (reziduum)

+ becslés Budapesttel

< |0

becslés Bp nélkal
+ —

9 10 11 12 13 14
lakossagszam (log)

R2=0.0251, R2 Bp nélkul=0.0251

Modositott kistérségi adatok a 2012-es periodusban. Median ingatlanarak (loga-
ritmus) tranzakcios adatokbol - teljes tisztitott minta - és a lakonépesség szama

az év végén (logaritmus).
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Tovdbbi abrdk és tabldk

Al. tablazat. Ingatlanarak leir6 statisztikai a modositott kistérségek korének sziikitése
el6tt és utan

Ev N Atlag  Szoras  Min Max
Eredeti minta
2004 213 104742 47687 35556 300000
2012 213 109283 50501 27356 264717
Sziikitett minta
2004 173 112321 48376 35556 300000
2012 173 117545 48987 40000 264717

Modositott kistérségek kétéves aggregélt adatai 2004-
ben és 2012-ben. A minta sziikitése: azon modositott
kistérségek kihagyasa, ahol legalabb két kétéves perio-
dusban 10-nél kisebb volt a tranzakciok szama.

A2. abra. Lakosségszam - orszagon beliili kiilonbségek 2012-ben

M fels6 kvintilis
B masodik kvintilis

[ orszagos median
O negyedik kvintilis
[ also kvintilis

[ Hianyzo

Modositott kistérségi adatok a 2011-2012-es periédusban. Lakoénépesség szdma

az év végén (logaritmus).
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A3. abra. Foglalkoztatottak aranya - orszagon beliili kiilonbségek 2012-ben

Moédositott kistérségi adatok a 2012-es periddusban. A kistérségben miikods
vallalatok alkalmazottainak szama a lakonépesség szamahoz viszonyitva (logarit-
mus).

A4. abra. Atlagbér - orszagon beliili kiilonbségek 2012-ben

im”'
e i

B

‘ \‘ h? I fels6 kvintilis
' J B masodik kvintilis
‘ * ' A [ orszagos median
\‘ W [ negyedik kvintilis
[ also kvintilis
* O Hianyzé

Modositott kistérségi adatok a 2012-es periodusban. A kistérségben mikods 5 {6
folotti vallalatok atlagos egy fére juto személyi jellegii raforditasai (logaritmus).
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Ab5. abra. A kistérségi bérek idébeli alakulasa - atlag és szélsG decilisek

o o o Kétéves ::I?if']dus vége e o o
Modositott kistérségi adatok kétéves periédusonként,
a 2002-es értékekhez viszonyitva (2002=1). Kistérségi
atlagos egy f6re juté személyi raforditasok valtozasa
2002-hoz képest: atlag, 10. és 90. percentilis.

AG6. abra. Az ingatlandrak és a tranzakcioszam valtozasa kozti kapcsolat
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Tranzakciok szama (log diff: 2014 vs 2002)
Moédositott kistérségek kétéves periodusonkeént, 12 éves differencia (2002-2014).

Median ingatlanarak (logaritmus) tranzakcios adatokbol szamitva a teljes tisz-
titott mintéan.
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