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4. Lakasarak, jovedelmek
¢s teriileti egyenlotlenségek

10.61501/TRIP.2022.4

Hegediis Jozsef — Székely Judit

1. Bevezetd!

A tarsadalmi egyenl6tlenségek az 1980-as évek utani globalis novekedése
komoly kihivast jelentett a tarsadalomkutatok szamara. (Déra et al. 2018; Toth—
Szelényi 2018; Hegediis 2021) Az elmult harom évtized tarsadalmi egyenlétlen-
ségei térben is megjelennek. A kiilonbozo telepiiléseken, eltérd telepiilésrészeken
¢lok életesélyei (megfeleld lakashoz, oktatashoz, egészségiigyi €s kulturalis szol-
galtatasokhoz vald hozzaférésiik) eltérd. A tanulmany a térbeli egyenldtlenségek
2001 és 2020 kozotti alakulasaval foglalkozik, de vizsgalatunkat két szempontbol
is sziikitettiik: egyrészt csak a telepiilések kozotti kiilonbségeket, eltéré folyama-
tokat vizsgaljuk a telepiilések egészére vonatkoz6 indikatorok alapjan, masrészt
alapvetden jovedelmekre, lakasarakra és lakasberuhazasokra koncentralunk.
Ezek lényeges lesziikitések dsszehasonlitva a nagyon gazdag magyar teriileti fej-
16dést elemzd, alapvetden gazdasagfoldrajzi hatterti kutatasokkal. (Harcsa 2015)

A telepiilések kozotti atlagos lakasar- és jovedelmi kiilonbségek elemzése
ugyanakkor 6nmagaban is egy nagyon fontos mai problémat érint, a lakhatas
megfizethetoségét, illetve annak teriileti elemeit. A lakasar/jovedelem hanyados
telepiilésszinth értéke a lakasok megfizethet6ségének fontos indikatora, amely
szorosan Osszefligg mas (e tanulmanyban nem targyalt) indikatorokkal, igymint
a lakbér/jovedelem hanyados vagy a hitelezési feltételeket is figyelembe vevo
indexek. A lakasarak helyi jovedelemhez valo viszonya ilyen médon a nem
tulajdonosi szektor lakhatasi feltételeit is meghatarozza. Természetesen vannak
olyan altalunk nem elemzett teleptilési feltételek, amelyek tovabbi lényeges
kiilonbségeket okozhatnak a megfizethetéségben (pl. redlining®), de ez nem
jelenti azt, hogy a bevont indikatorok segitségével ne fogalmazhatnank meg
altalanosan érvényes allitasokat.

A Magyarorszagon beliili teriileti egyenl6tlenségek részben globalis, rész-
ben helyi gazdasagi és politikai folyamatok kdvetkezményei. A tanulmany f6

LA tanulmany elkészitését az Eurépai Unié H2020 UPLIFT kutatasi programja (szerzédés
szama 870898.) timogatta.
2Valamilyen szolgaltatas (pl. hitelezés) elérhetdségének lakohely alapjan torténd korlatozasa.
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kérdése, hogy a lakasarak és a jovedelmek valtozasa egy hosszabb iddszakon

beliil mennyiben magyarazza a teriileti egyenldtlenségek kiilonbozé mintazatait.
A telepiilési lakasarakat ¢s jovedelmeket hosszabb tavon a gazdasag fejlettsége

¢és a demografiai folyamatok hatarozzak meg (Kovacs et al. 2005; Horvath

2008; Székely 2014), rovid tavon viszont az allami vagy piaci kudarcok kovet-
keztében ettdl eltérd trendek is kialakulhatnak (pl. arbuborék).

A telepiilési lakasarakat egyrészt a kereslet hatdrozza meg, a tarsadalom
tagjainak az a torekvése, hogy jol fizetd6 munkahelyekkel és szolgaltatasokkal
leginkabb ellatott teriiletekre, preferenciaiknak megfeleld lakasokba koltozze-
nek. Varhato tehat, hogy a telepiilési szintli lakasarak és a helyben keletkezd
jovedelmek 6sszefiiggnek, mely Osszefliggést a migracios folyamatok még
tovabb erdsitenek. A teriileti migracio f6 iranya a rosszabb adottsagu teriiletek-
ol a jobb adottsagu teriiletek felé iranyul, ahol noveli a lakasok iranti keresletet.
Az ingatlanpiaci kindlat rugalmatlansaga jellemzden azzal a kdvetkezménnyel
jar, hogy a kedvezdébb helyzetben 1€vo teriileteken gyorsabban névekednek az
arak. Ugyanez a migracio a rosszabb helyzetii teriileteken noveli a lakaskina-
latot, és igy csokkenti a lakasarakat, ami az ingatlandrak teleptilések kozotti
novekedéséhez vezet. A lakasarak teriileti kiillonbségeinek novekedése a tarsa-
dalmi kiilonbségeket is fokozza, mivel az alacsony jovedelmi haztartasok a
magas lakasarakat nem tudjak megfizetni, és lakhatasukat csak egy alacsonyabb
arszinvonalu teleptilésen tudjak megoldani. Ez az Gsszefiiggés a maganbeérleti
szektorban is érvényesiil, mivel a bérleti dijak és a lakasarak kozott szoros kap-
csolat all fenn.’

A telepiilési atlagos lakasérték szorosan dsszefligg a telepiilések fejlettségével,
Iényegében egyfajta komplex indikatornak lehet tekinteni. Nem egyértelmiien
eldnyos egy telepiilés szamara az indikator értékének novekedése, mert a lakasar/
jovedelem hanyados (s az ezzel parhuzamosan mozgo lakbér/jovedelem hanyados)
komoly megfizethetGségi problémat jelent a lakaspiacra belépok szamara, ugyan-
akkor gazdasagi pozicioé javulast eredményez azoknak, akik sajat tulajdont laka-
sokban laknak. Mindenesetre a teriileti kiilonbségek névekedése kovetkeztében a
haztartasok stratégiaja valtozik attol fliggden, milyen jovedelmi-vagyoni helyzet-
ben vannak, és hogy az elénydsebb teriileti pozicidt egyénileg hogyan értékelik.

A teriileti gazdasagtan iranyzatai eltéréen itélik meg a gazdasagi novekedés
tertileti hatasait. A neoklasszikus elmélet azzal érvel, hogy a termelési ténye-
70k hosszabb tavon a kiilonbségek kiegyenlitddésének irdnyaba hatnak, mig a
marxista gazdasagfoldrajz hivei a tokekoncentracié erdsddésével (centrum és

crer

3 Az éves bérleti dij a lakasarak 5-7%-4nak felel meg, ettél a gazdasagi ciklusok bizonyos
pontjain rovid tavon eltérhet a lakbér.
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geket. Az Uj teriileti gazdasagtan szerint mindkét tendencia érvényesiilhet, attol
fliggden, hogy az agglomeraciods tényezok (a fejlett termelési tényezdk koncent-
raciojabol adodo elonydk) semlegesitik-e a termelési tényezok arkiilonbségeit.

A tanulmany fontos kérdése, hogy a kiilonb6z6 tipusu telepiilések koze-
lebb vagy tavolabb keriilnek-e egymastodl a telepiilésszintli atlagos lakasarak
¢s jovedelmek indikatoraival mérve. Tanulmanyunk nem vallalkozik a tele-
ptilések (helyesebben térségek) pozicioit meghatarozoé ok-okozati kapcsolatok
feltarasara, csupan a teriileti egyenlétlenségek lakasarakon €s jovedelmeken
keresztiil megragadhato alakulasat foglalja dssze.

A tanulmanyban el6szor a lakasarak és jovedelmek makroszintii, az 1997 és
2020 kozotti idoszakban lejatszodo folyamataibol indulunk ki (2. fejezer). Saj-
nos jovedelmi adatok telepiilési bontasban csak 2001 6ta allnak rendelkezésre,
ezért az elemzést a 2001 és 2020 kozotti idoszakra sziikitjiik. Az adatok alaku-
lasat ebben az idéperiddusban figyeljiik meg harom, lakaspiaci szempontbol is
elkiiloniilo szakaszra osztva a husz éves id6szakot. 2008 a lakaspiaci konjunk-
tura csucsat, mig 2015 a valsag mélypontjat és egy ujabb konjunktira kezdetét
jelentette. A 2001-2008 kozotti idoszakban tehat konjunktira, a 2008 és 2015
kozotti években pedig valsag volt a lakaspiacon, majd 2015-t61 ujabb fellen-
diilés kezdodott. Ez a felosztas arra is modot nyujt, hogy a teriileti kiilonbségek
alakulasat kiilonboz6 piaci ciklusokban kovessiik nyomon. Ugyanakkor nem
feledkezhetiink meg arrol, hogy az elsé aremelkedési ciklus mar 1997-ben elin-
dult és 2001-ig gyors lakasar-novekedés zajlott le, tehat egy feliveld szakaszban
kapcsolddunk be a teriileti folyamatok megfigyelésébe.

Ezt kovetden a 3. fejezetben a folyamatokat a telepiilések kiilonbdz6 csopor-
tositasaiban elemezziik. Elséként a telepiilések kozigazgatasi funkcidja szerinti
osztalyozasban mutatjuk be a lakéasarak, jovedelmek, lakasberuhazasok (épités
¢s tranzakciok) és migracios folyamatok trendjeit, valamint az ezek kovetkez-
tében kialakuld lakasar-megfizethetdségi viszonyokat. A masodik csoportosi-
tas célja, hogy a gazdasagi térben elfoglalt pozicié hatasait vizsgaljuk. Ezt a
megyei jogl varosok ¢s a hozzajuk kapcsolodo térségek példajan mutatjuk be.
A megyei jogl varosok kortl kialakult telepiilésegyiittesek nagyon kiilonb6z6
gazdasagi potenciallal rendelkezd térségek, eltérd fejlédési dinamikajuk fontos
eleme a teriileti egyenl6tlenségeknek. A megyei jogl varosokat (és vonzaskdor-
zetiiket) gazdasagi fejlettség alapjan harom csoportba sorolva elemezziik. A har-
madik megkozelités célja, hogy a varosi telepiilések és agglomeraciojuk eltérd
dinamikajat, az 1990-es évek utan felgyorsult szuburbanizacio lakasarakban
és jovedelmekben megmutatkozo jeleit és kovetkezményeit vizsgaljuk. Végiil
negyedikként két outlier, az eddigi tipologidkba be nem ill6 helyzetii telepiilés-
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csoportot vizsgalunk. Az egyik a kiemelt tidiil6tertilet (Balatoni térség), a masik
a széls6ségesen lemarado telepiilések kore (a FETE-program 300 telepiilése?).

A tanulmany 4. fejezetében a kdzigazgatasi ¢s gazdasagi poziciok kombi-
naciojaként telepiilési osztalyokat definialunk, és azt vizsgaljuk, hogy miként
valtozott pozicidjuk a 2001 és 2020 kozotti iddszakban.

2. Lakasarak ¢€s jovedelmek 1997 és 2020 kozott

Az egy fore jutd realjovedelem alakulasat mutatdo makrostatisztika, és a tovabbi
elemzésben telepiilési szinten hasznalt jovedelem mutatd, az egy haztartasra
jutd szja-alap a jelent6s tartalmi kiilonbségek ellenére nagyon hasonléd elmoz-
dulasokat mutatnak, ami alatamasztja azt a praktikus dontésiinket, hogy a helyi
jovedelmek alakulasanak nyomon kdvetésében az egy haztartasra jutd szja-
alapra tamaszkodunk (/. dbra).

1. abra. 4 lakaspiac fobb folyamatai, 1998—-2000
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Forras: KSH (realjévedelem-index), MNB (lakdsarindex), sajat szamitéas (egy haztarasra juto szja-
alap, lakasar/jévedelem hanyados)

Megjegyzés: A jovedelem és az atlagos lakasar hanyadosa azt fejezi ki, hany év atlagos haztartasi
jovedelmébdl lehet egy lakast megvasarolni. Az dbran szerepld becslés a két realindex egymashoz
viszonyitott elmozdulasabol adodik.

4A 2019-ben indult Felzark6zo telepiilések (FETE) program a telepiilési jellemzék komplex
elemzése alapjan kivalasztott 300 legelmaradottabb telepiilés felzarkoztatasat célzo atfogod
program.
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A két jovedelmi indikator egyarant arra enged kovetkeztetni, hogy a fellendiilé
periodusokban bar jelentésen nének a jovedelmek, de novekedésiik mindig
elmarad a lakasar-emelkedés litemétdl. Ennek kovetkeztében a lakasok meg-
fizethetésége alapvetden a lakasar-dragulassal mozog egyiitt. Ugyancsak alta-
lanosithat6 az az ebbdl kovetkez6 megfigyelés, hogy a novekedés idészakaban
a lakasar megfizethet6sége romlik, mig visszaesés idején javul.

A lakasarak 1998 és 2001 kozott atlagosan nominalisan 60%-kal (realér-
tékben 40%-kal) novekedtek, szinte tankonyvszert példajat adva a gazdasagi
ciklusok ¢és a lakasarak valtozasa kozotti osszefiiggéseknek.

A 2001 és 2020 kozotti, elemzésiinkben vizsgalt idészakban a lakasarak és
az egy haztartasra jut6 szja-alap valtozasa kozel azonos mértékii volt, a lakés-
arak nominalisan 380%-kal, az szja-alap 340%-kal novekedett. Fontos kiemelni
azonban, hogy a 1998 és 2001 kozott az egyes telepiilések ingatlanpiaci pozi-
cigja radikalisan megvaltozott, és ez kés6bbi palyajukat alapvetéen megha-
tarozta. Mig az 1998-as lakaspiacon a budapesti lakasar atlagosan kétszerese
volt egy falusi telepiilés lakdingatlan-aranak, addig a 2001 utani idészakban a
kiilonbség ennek tobb mint a duplajara, négy-ot szorésére nott.

3. A lakasar ¢és a jovedelem valtozasa teleptiléstipusonként
3.1. Kozigazgatasi pozicid

A teleptilések kozigazgatasi pozicidja a rendszervaltas eldtti idészakban is alap-
vetd meghatarozoja volt a gazdasagi és jovedelmi helyzetnek. Az 1970-ben
készitett Orszdgos Telepiilésfejlesztési Terv 1ényegében az altalunk hasznaltnal
részletesebb, de azonos logikat kovetd tipusokba sorolta a teleptiléseket és fej-
lesztési lehetGségeiket is ezek alapjan kivanta szabalyozni.® Akar a lakasarakat,
akar a jovedelmeket vizsgaljuk, megallapithatjuk, hogy a vizsgalt htisz éves
iddszakban lényeges eltolodasok nem kdvetkeztek be. Mar a kezdeti iddszakban
is jelentds kiillonbség van a telepiiléstipusok kdzott: Budapesten mind a lakasar,
mind a jovedelmek 3,6-szor magasabbak, mint a kozségekben, s annak ellenére,
hogy a novekedés dinamikaja a (nem megyei jogu) varosokban és a kdzségek-
ben magasabb, az abszolut tavolsag a telepiilés kategoridk kozott novekszik.
Megallapithatjuk, hogy Budapest és a megyei jogu varosok kozotti tavolsag
nagyobb, mint a tobbi kategoria kdzott, és ez a kiilonbség 2020-ra tovabb
novekedett. Mig a budapesti lakasarak 65%-kal magasabbak 2001-ben, mint a
megyei jogt varosokban (4 milli6 forint), addig 2020-ra a kiilonbség 80%-ra
(17 milli6 forintra) ndvekedett. A megyei jogu varosok, varosok ¢és kozségek
kozotti kiilonbségek ugyanakkor fennmaradnak, de aranyukban nem néttek.

SEzt a logikat kérddjelezte meg annak idején Vagi Gabor (1989).
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2. abra. Lakdsarak telepiiléstipusok kozotti nominalis kiilonbsége —
Budapest és a kozségek dsszehasonlitasa, 2001-2020
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Forrds: Sajat szamitas, b6vebben lasd Fiiggelék.

3. abra. Lakasarak telepiiléstipusok kozotti nominalis kiilonbsége —
megyei jogu varosok és kozségek 6sszehasonlitasa, 2001-2020
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Forras: Sajat szamitas, bévebben lasd Fiiggelék.
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Tovabbi megallapitas, hogy az id6szak els6 részében mérséklodtek a kiillonb-
ségek, ami valdszintisithetden az alsd-kozéposztaly szamara is elérhetd
devizahitelezés elterjedésével magyarazhatd. A 2015 és 2020 kozotti idészak-
ban viszont a kiilonbségek egyértelmiien névekszenek. (Lasd 2. és 3. abra)
A lakasberuhazasok nagyobb aranyban iranyultak Budapestre és a varosokra, de
a népességszamot tekintve ebben az osztalyozasban nem mutatkozik eltolodas.
Osszefoglalva, a lakasarakban és jovedelmekben mért kiilonbségek relative
enyhén csokkentek, de az abszolut tavolsagok novekedtek a telepiiléstipusok
kozott. Ennek hatasara Budapest elszakadt a tobbi telepiiléstdl, a lakasar/jovede-
lem oll6 8,6-ra ndtt, mig a varosi telepiiléseken 5,5-5,9, a kdzségekben pedig 4,0.

3.2. Megyei jogu varosok térségei

A rendszervaltas kovetkeztében a gazdasagi fejlettséggel kapcsolatba hozhato
regionalis teriileti egyenl6étlenségek novekedtek. Ezek lakasarakban és jove-
gazdasagi fejlettségli csoportok dsszehasonlitasaval vizsgaltuk meg. Tehat
a megyei jogu varosokat gazdasagi potencial szerint harom csoportba sorol-
tuk, és azt vizsgaltuk, hogy a harom tipus dinamikaja hogyan tér el egymastol
(a csoportokrol bovebb leirast a Fiiggelék Felhasznalt adatok és modszertan c.
fejezetében adunk).

4. abra. Lakdsarak a megyei jogu varosok térségeiben — a hanyatlo, dinamikus
és atlagos helyzetii telepiiléscsoportokban, 2001-2020 (millio Ft)
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Forras: Sajat szamitas, bovebben lasd Fiiggelék.
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Azt is feltételeztiik, hogy ezeknek a varosoknak a hatésa kiterjed a kornyez6 tele-
piilésekre, igy a vonzaskdrzetiikbe tartozo telepiilésekkel egyiitt vizsgaltuk dket.

Lathato, hogy a gazdasagi hattér okozta kiilonbségek nagyobbak, mint amit a
kozigazgatasi pozicid mentén megfigyelhettiink. A dinamikus gazdasagi térség-
ben 1év6 varosi telepiilésegytittesek pozicidja a 2008 és 2015 kozotti valsag alatt
tavolodott el: a lakasarak a dinamikusabb teriileteken atlagosan 10%-kal nove-
kedtek, mig az atlagos helyzetli és hanyatlo térségekben 10-15%-kal csokkentek.
Hasonlo eltolodas figyelheté meg a jovedelmekben is. A lakasberuhazéasok és
a népességszam valtozasa is jelzi a megyei jogh varosok kozotti kiilonbségek
novekedését. Amig a stagnald varostérségek mutatoi a vizsgalt idészak elejétol
kezdve elmaradtak a masik két csoporttol, addig a dinamikus térségek a 2008
utani idészakban kezdtek elszakadni az atlagos helyzetl csoportoktol. A dinami-
kus térségek lakaspiacai a tobbi csoporttol valo elszakadas ellenére még mindig
tavol vannak a legdinamikusabb févarosi térségtol.

3.3. Varosok ¢és agglomeracidjuk

A nagyobb varosokhoz kozeli, erés munkaer6-piaci, oktatasi, rekreacios kapcso-
latokkal rendelkezd telepiilések egységes agglomeracios térséget képeznek, ahol
altal meghatarozott nagyvarosi vonzaskorzetekben megvizsgaltuk a kdzpont és
az vonzasteriilet lakasarainak, haztartasi jovedelmeinek és lakasberuhazasainak
dinamikajat. Budapest esetében az agglomeracios telepiiléseken kiviil bevontuk
az elemzésbe a Kozponti régio egyéb telepiiléseit is azt feltételezve, hogy a
hatas a hivatalosan agglomeracioba sorolt telepiiléseken tul is érvényesiilhet.
A vidéki agglomeracids telepiilések esetében a kozpontokat és a kdrnyezo tele-
piiléseket kiilonitettiik el, és ezeket az egyéb (nem agglomeracios) kdzségekkel
vetettiik Ossze.

Az id6észak egészében a fovarosi agglomeracid lakasarai felzarkoztak a buda-
pesti szintre (5. dbra). Bar ennek kapcsan figyelembe kell venni, hogy Budapes-
ten a tobblakasos épiiletek lakasai feliilreprezentaltak (tehat a lakasok kisebbek,
mint az agglomeracioban), mégis azt lehet mondani, hogy az agglomeracioban
egyre nehezebben lehet olcso lakasokhoz jutni, és a megtakaritassal nem ren-
delkezo csaladok, ha K6zép-Magyarorszag régioban akarnak maradni, akkor
kijjebb kell mozdulniuk, ahol a lakasarak 50%-kal alacsonyabbak, mint a koz-
vetlen agglomeracidban. A Kozponti régioé agglomeracioba nem tartozoé telepii-
Iésein a lakasarak a vidéki vonzaskorzetek szintjén vannak, és mind a lakasarak,
mind a jovedelmek lassan, de kozelitenek a kdzponti teriiletekre jellemz6 érték-
hez. Ez alatdmasztja azt a feltételezésiinket, hogy az agglomeracios folyamat a
Ko&zponti régioban mar talnyulik a hivatalosan kijel6lt lehatarolason.
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5. abra. Atlagos lakdsdrak valtozasa a Budapesti agglomerdciéban
és a Kozponti régioban, 2001-2020 (millio Ft)

M Ft

45.0 = Budapest

40.0 Budapesti agglomeracio telepllései 37.9 3838
350 m Kozép-Magyarorszag régié egyéb teleplilései

30.0
25.0
20.0 19'2 17.7 17.7
15.0

10.2

10.0 o4 7 3

0.0

2001 2008 2015 2020

Forras: Sajat szamitas, bovebben lasd Fiiggelék.

6. dbra. Lakasdrak alakuldsa a vidéki varostérségek kozpontjaiban
és vonzaskorzetiikben, 2001-2020 (millio Ft)

M Ft
25.0
m Megyei jogu varosok vonzaskorzete
Megyei jogu varosok 20.6
20.0
14.9
15.0
108 10.3
10.0 8.9
8.0
6.1
5.0 36
2001 2008 2015 2020

Forras: Sajat szamitas, bovebben lasd Fiiggelék.
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7. abra. Lakasarak kiilonbézete a megyei jogu varosokban
és vonzaskorzetiikben, 2001-2020

M Ft
6.0 . 1.8
1.6
5.0 1.7
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4.0 13 1.2
1.2
1.0
3.0
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mmm Nominalis lakasar-kilonbség — bal tengely
—o—|akasarak hanyadosa — jobb tengely

Forras: Sajat szamitas, bévebben lasd Fiiggelék.

A lakasépitések egyértelmtien a Budapesti agglomeracioban koncentralodtak
és a népesség novekedése is ebben az Gvezetben volt a legmagasabb. Mig
2001 ¢és 2020 kozott a fovaros népessége 3%-kal csokkent, addig az agglomera-
ci6 népessége 25%-kal nott, de kissé (2%-kal) ndvekedett a Kdzponti régid
egyéb telepiiléseinek népessége is.

A vidéki agglomeracidkban a kozpont és a kdrnyez6 telepiilések ardinami-
kaja eltér, az idészak egészében a kdzpontok arelénye mind abszolut, mind
pedig relativ értelemben nétt. 2020-ra a kdzponti telepiilések atlagos lakasara
20,6 milli6 forint, ami 40%-kal magasabb, mint az vonzaskorzetekben. (Lasd
6. abra.) A vonzaskorzetek telepiilései azonban vitathatatlanul elonydsebb hely-
zetben vannak, mint az agglomeralodo térségbe nem tartozo kozségek, és ez
a kiilonbség mind az arakban, mind a jévedelmekben megmutatkozik.

A jovedelmek emelkedése az agglomeracios telepiiléseken gyorsabb volt,
mint a kdzpontokban, a magasabb jovedelmiiek kidramlasa miatt, igy a gyors
lakasaremelkedés ellenére a megfizethetéség nem a vonzaskorzetekben romlott
leginkabb, hanem a dinamikus megyei varosokban és a févarosban.
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3.4. Outlierek: Balaton ¢s a 300 legelmaradottabb telepiilés

s

foglalkozunk, az egyik az tidiilékorzetek, a masik pedig a lemarado telepiilések.

A teleptilések gazdasagi szerkezetében specialis helyzetet jelentenek a turisz-
tikai/idiilési funkcioju telepiilések. Az ingatlanok értéke itt sokkal inkabb a
tipikusan nem a telepiilésen laké tulajdonosokétol, mintsem az allando lakosok
jovedelmétdl fiigg. Az ingatlanok értékét befolyasolja az azok (jellemzden tidii-
1ési céll) hasznositasabol szarmazo bevétel is, amelynek nagysagat szintén nem
a helyi lakosok jovedelmei hatarozzak meg. Varhato, hogy az tidiilési funkcioju
teleptiléseken a lakasok ara és a haztartasok jovedelme a kordbbiaktdl eltérd
mintazatot kovet. Kézenfekvonek latszott tanulmanyunkhoz a Balatoni térség
teleptiléseinek kivalasztasa, de egy részletesebb kutatasnak érdemes egy¢éb frek-
ventalt tidiil6teriileteket is kiemelnie.

8. abra. 4 lakdasarak valtozasa a Balatoni agglomeracioba tartozo
telepiiléseken és a FETE-program 300 telepiilésén, 2001-2020 (millio Ft)

M Ft
40.0
= Balatoni agglomeracio 35.8
35.0 FETE-300 teleplilések
30.0
25.0
20.0
16.9
14.8
15.0
105
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5.0 3.2 3.8

0.0

2001 2008 2015 2020

Forras: Sajat szamitas, bovebben lasd Fiiggelék.

A Balatoni térség telepiiléseinek lakasarai Iényegében mind a négy id6épont-
ban egy szinten voltak a Budapesti agglomeracié arszintjével, a jovedelmek
azonban 10-20%-kal elmaradtak az orszagos atlagtol. Ekdzben a Budapesti
agglomeracioban a jovedelmek 30-50%-kal meghaladtak az atlagot. A Bala-
toni térség masik fontos jellemzdje a lakasberuhazasok kiemelked6 dinamiz-
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musa. A lakasok szama 32%-kal novekedett a Balaton térségében, ennél csak
a Budapesti agglomeraciéo mutatdja volt nagyobb (42%). A lakéasar/jovedelem
oll6 elemzésének a Balatoni térségben nincs sok értelme, a 9—13-as értékek
egyértelmiivé teszik, hogy az arakat kiils6 kereslet hatarozza meg.

A lemarad¢ telepiilések esetében is varhato, hogy az elemzés soran specidlis
mintazatokat talalunk a lakasarak, lakasberuhazasok és jovedelmek elemzése
soran. A FETE-programba tartozé 300 telepiilés jol reprezentalja a legelmara-
dottabb telepiiléseket.

A legelmaradottabb teriiletek egy masik szélsdséget képviselnek: lakasaraik
az atlagos 18-31%-at teszik ki, a jovedelmek pedig az atlag 50—60%-at, igy
a lakésar/jovedelem hanyados 1,6-3,3 kdzott mozog. Ez kozvetve azt jelenti,
hogy az alacsony lakasar/jovedelem oll6 miatt ezekre a telepiilésekre a leg-
szegényebb csaladok jonnek, az ilyen telepiilésen él6 magasabb jovedelmiek
mas telepiilésen keresnek lakast. Ezeken a telepiiléseken a lakdsberuhazasok
minimalisak, a népességcsokkenés mértéke a legnagyobb.

4. Telepiilési poziciok szerepe a teriileti
arkiilonbségek alakulasaban

crer

kulasat megmutassuk, és hogy ezeket az eltelt években bekdvetkezett altalanos
arszint- és jovedelememelkedés hatasatol elkiilonitsiik, két regresszios modellt
készitettiink. Az elsdben a telepiilési pozicid lakasarakra gyakorolt hatdsat,
a masodikban pedig azt vizsgaltuk, mekkora a telepiilési poziciok jovedelemtdl
fliggetlen hatasa a lakasarakra (9. dbra).

Az eltelt iddszak altalanos aremelkedésének hatasat év-dummyk modellbe
épitésével kiiszoboltiik ki. Onmagaban az arszint emelkedése 2008-ban 4,2,
2015-ben 2,9, 2020-ban 10,1 millié forinttal emelte a lakasarakat (lasd az
1. modell eredményeit a Fiiggelék F2. tablazataban). A vizsgalt teriileti kate-
goriakat az adott év dummyjaval kombinalva interakcios valtozoként vontuk be
a modellbe. A referencia a 2001. év dummyja volt, igy eredményeink azt fejezik
ki, hogyan tért el a 2001. év atlagos arszintjétdl az egyes teleptilési kategoriara
jellemzo lakasar a vizsgalt években.

A kapott eredmények azt mutatjak, hogy a 2008-ig tart6 lakaspiaci fellen-
diilésnek nem volt olyan mértékii polarizald hatasa, mint késébb a 2015-tel
kezdodonek. 2008-ra a nagyvarosi teriiletek pozicidja javult, csekély emelkedés
még a stagnalod varosi vonzaskorzetekben is kimutathato. 2015 utan az addig is
nagyobb arelonyt ¢lvezd Budapesti és Balatoni agglomeraci6 felara kétszere-
sére ugrott, és ezzel végképp elszakadt az orszag tobbi teriiletétdl. A nagyobb
varosok és kornyezetiik lakasara ettél elmaradodan, de ugyancsak emelkedett,
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kivéve a stagnalo varosi korzeteket, melyek relativ piaci pozicidja 2020-ra
romlott. A vonzaskorzeteken kiviili varosok piaci pozicidja enyhén, a falvaké
szamottevéen romlott 2020-ra. A leszakadé falvak (FETE) aralakulasa 1énye-
gében a periférikus kistelepiilésekével megegyez6 volt. A Balaton arelonyét a
2008-ig tarté konjunktira ugyan még nem novelte, 2015 utdn viszont ugras-
szerl volt a teriilet aremelkedése.

9. abra. A modellszamitasok eredményei: becsiilt lakdsar telepiilési
kategoriankent az idobeli arvaltozas (1. modell) és a telepiilési jovedelemszint
hatasanak kizarasa utan, (2. modell) 2001-2020 (millio Ft)

1. modell
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20

15

10

¥ |
0 |

2. modell
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-— - - l | I
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-10
Budapest és Dinamikus Kozepesen Stagndld FETE-300 Balaton Véros von- Kdzség von-
agglomeracidja  vérostérség  fejlett varost.  varostérség zaskorzeten  zaskOrzeten
kival kivlil

2001 =2008 =2015 m=2020

Forrds: Sajat szamitas, bovebben lasd Fiiggelék.
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Mig tehat a 2008-ig tarto fellendiilés, ha kisebb mértékben is, de a hatranyos

s

s

piaci teriileti egyenldtlenségeket. Ami a 2008 ¢és 2015 kozotti valsag éveit illeti,
a dinamikus gazdasagl varoskorzetek és a Balatoni térség pozicioja ekkor is
javult valamelyest, mig a tobbiben stagnalas koriili értékeken alakultak model-
liink egyiitthatdi. A hatranyos helyzett telepiiléseken a 2008 utani valsag ezen
eredmények szerint nem hozott tovabbi pozicioromlast.

A szamitasok masodik korében a fenti modelliinket egyetlen mutatoval egé-
szitettiik ki: a becsiilt haztartasi jovedelem adott években megfigyelt értéke-
vel. (Lasd F2. tablazat, 2. modell.) Ezzel azt a hatast kiilonitettiik el, amelyet
sem az arak id6beli emelkedése, sem a telepiilés jovedelmi helyzete és annak
valtozasa nem magyardz. A 2. modell alapjan két olyan teriilet emelkedik ki,
ahol ez a két tényez6 az évek soran egyre kevésbé magyarazza a lakasarak
alakulasat: a Budapesti és a Balatoni agglomeracio. Ugyanakkor az 1. modell
eredményeivel sszevetve a Budapesti agglomeracidoban kisebb az drak nem
megmagyarazott hanyada, tehat a térség kiugro arait a magasabb helyi jove-
delmek részben (de csak kisebb részben) megmagyarazzak. Eppen ellenkez6
a helyzet a Balatonnal, ott a lakasarak egyre jobban elszakadnak nemcsak az
altalanos lakaspiaci trendektdl, hanem a helyi jovedelmektdl is.

A negativ tartomanyba cstsz0 teriileti kategoriak értékei azt jelentik, hogy a
periférikus teriiletek telepiilésein a helyi jovedelemszint altal indokoltat sem éri
el a lakasok ara, tovabba, hogy ezeknek a telepiiléseknek a pozicidja korabbi
helyzetiikh6z képest is romlott a vizsgalt id6szakban.

Mig az elsé modellszamitasban alig kiilonbozott a FETE-telepiilések ered-
ménye a vonzaskorzeten kiviili falvakétol, a jovedelem hatasanak kisziirése utan
lathatova valik, hogy a FETE-programban szerepld telepiiléseken az alacsony
helyi lakasarakat sokkal inkabb magyarazza a lakok alacsony jovedelme, mint
a vonzaskorzeteken kiviil es6 falvakban, ez utobbiakban ugyanis a jovedelem
hatasanak kisziirése utan is jelentds marad az arak elmaradasa.

5. Kovetkeztetések: Telepiilésosztaly uj megkozelitésben?

A helyi lakasarak és jovedelmek egy-egy gazdasagi térség (varos és kornyéke)

ey

két f6 dimenzidja van, egyrészt az adott teriilet gazdasagi ereje (munkalehetdsé-
gek nagysaga €s Osszetétele, vasarloerd, kereskedelem fejlettsége, oktatas stb.),
masrészt a térség pozicidja a nemzetgazdasagi (vagy azon tilmutatd térség®)

6Példaul az Eurdpai Unio, de nagyobb donor szervezetek elosztasi politikdja is fontos tényezd lehet.
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adobevételeinek ujraclosztasaban. Hajlunk afelé, hogy egy-egy térség (tipiku-
san a nagyvarosok és azok gazdasagilag 6sszefiiggd teleptiléshaldzata, von-
zaskorzete) egyfajta ,,0sztaly poziciot” foglal el’, ami Szelényi Ivan 1970-es
években kidolgozott telepiilésosztaly fogalmat idézi fel. (Szelényi 1973, 1990)
Szelényi érve, hogy a telepiilések az allami Gjraelosztason beliil (ami a szo-
cialista gazdasagban nemcsak az adobevételeket, hanem a tokefelhalmozast
is tartalmazta) tipikus poziciot jelentettek. Ezek a kiilonbségek tetten érhetok
voltak az ingatlanpiaci arakban, annak ellenére, hogy a lakaselosztas jelentds
része 40-50%-a allami kontroll alatt tortént. Azaz a lakasarak egyfajta indika-
torai voltak a telepiilési ,,osztalyhelyzetnek”: példaul a megyeszékhely atlagos
lakasara Somogy megyében az 1980-as évek kozepén 50%-kal magasabb volt,
mint a kozségekben.® (Hegediis—Tosics 1993)

A rendszervaltas utan az adozason keresztiili Gjraelosztas (6nkormanyzatok
finanszirozasa) elvalik a gazdasagi tokefelhalmozasi dontésektdl, és az utdbbit
egyre inkabb a piaci folyamatok hatarozzak meg. Emiatt egy-egy teriilet pozi-
¢és eredményessége hatarozza meg. Az allami programok (kiilondsen az Eurdpai
Unio tertiletfejlesztési programjai) a telepiilések gazdasagi pozicioit képesek
befolyasolni, de az eddigi tapasztalatok azt mutatjak, hogy radikalis valtozasra
nem képesek. Magyarorszagon a két szféra (,,allam ¢és a piac’) egymashoz valod
viszonya és relativ stlya idében valtozott, igy a 2010 utani recentralizacio és a
gazdasagba vald drasztikus allami beavatkozas ismét modositotta a telepiilések
helyzetét. (Hegediis—Péteri 2015)

A tanulmanyunkban vizsgalt 2001 ¢és 2020 kozotti periodus folyamatai meg-
mutattak, hogy a gazdasagi és a hozzajuk kapcsolodo lakaspiaci ciklusok hossza
tavon novelték a lakaspiaci és jovedelemi egyenlétlenségeket. Az egyes szaka-
szok Osszehasonlitasa azt is megmutatta, hogy az egymast kovetd két fellendiilé
periddusban egyre erdteljesebben érvényesiiltek a teriileti egyenlétlenségeket
felerésité hatasok. frasunkban felhivtuk a figyelmet ennek konkrét hatterére,
nevezetesen, hogy a fellendiilések soran elérhetd finanszirozasi lehetdségek tara
az elsd, 2008-ig tartd idoszakban szélesebbre nyilt (devizahitelezés). Mégis haj-
lunk arra a feltevésre, hogy a 2015 utan felerds6d6 polarizacioban komoly sze-
repet jatszott az allami Gjraclosztas (adorendszer) és a lakastamogatasok torzitd
hatasa. A fels6-kdzéposztaly anyagi megerdsddése és portfolié dontéseikben

7Ezt a poziciot torvényesitette az 1997-ben kidolgozott Orszdgos Telepiilésfejlesztési Kon-
cepcio (OTK).

8 Csak érdekességként dsszehasonlitottuk a Somogy megyében végzett ingatlanpiaci vizs-
galat adatait a tanulmanyban szerepld adatokkal, és lathatd, hogy a Balatoni agglomeracio
pozicidja (Siofok) a megyeszékhelyhez (Kaposvar) képest javult (Kaposvart 100-nak véve
133-r61 199-re nétt), a megyeszékhelyen kiviili varosé (Nagyatad) 98-rol 67-re romlott, mig
az agglomeracios telepiilések (Kaposmérd, Juta) pozicidja 63-rol 91-re javult.
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e

leteken (Budapesti agglomeraci6 és a Balatoni térség) adott lendiiletet az arak
novekedésének. A lakasarak és a jovedelmek kapcsolatat a telepiilés tipologia
(,telepiilés osztalyok™) kontextusaban leird modell egyértelmiien bizonyitotta,
hogy a kiemelt teriiletek lakasarait folyd jovedelmeken kiviili tényezék magya-
raztak.

A lakaskinalat nem tudott 1épést tartani a kereslettel, annak ellenére, hogy a
lakasépitések tobbsége a fejlett teriileteken valdsult meg. A lakdsberuhazasokat
jobban vonzotta a mar eleve magas helyi lakasar, ami tovabbi magas jove-
delmi haztartasokat hozott a teriiletre; a csaladok a jobb kereseti lehetdséget
nyujto teriiletek felé mozdultak, ahol emiatt néttek az arak, az j bekdltozok
jovedelmei pedig emelték a helyi jovedelemszintet és igy tovabb. A Kézponti
régioban a megemelkedett lakasarak és az azt némi késéssel kovetd lakbéremel-
kedés komoly megfizethetoségi nehézségeket jelent a csaladi tAmogatasokat
nélkiil6zo, de képzettség és jovedelem szempontjabdl a kozéposztalyba tartozo
csaladoknak is.

A felerds6do teriileti arkiilonbségek sajatos helyzetet teremtenek a haztarta-
sok vagyoni és lakhatasi kiilonbségei szempontjabol. A dinamikus lakaspiacon
tulajdonnal rendelkez6 haztartasok vagyona nd, mig a nem dinamikus tertile-
teken ¢él0k idekdltozése egyre nehezebbé valik. Valtozo, hogy egy haztartas
milyen eldnyeit képes akar a csaladi vagyoni hattér, akar a gyermekvallalas-
hoz kothetd tamogatasok révén akkumulalni, és hogy ez képes-e 1épést tar-
tani a vonzo tertiletek egyre névekvd lakéasaraival. Hogy ebben milyen ,,lapot
osztanak” egy haztartasnak, az minden masnal jobban meghatarozza tovabbi

V4

e

lanban megtestesiilé csaladi vagyon leértékelddik, és a csaladok fejlett gazda-
sagi rendszerbe valo bekapcsolédasanak esélyei romlanak.
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Fiiggelék

Felhasznalt adatok és modszertan

Az elemzéshez a magyarorszagi telepiilések azon 2001., 2008., 2015., és 2020.
évi mutatoit hasznaltuk, melyek a lakaspiaci egyenldtlenségek atfogo vizs-
galatat lehetévé teszik. A fovaros keriiletei 6nallo egységként szerepelnek az
adatbazisban, igy 0sszesen 3177 telepiilés (keriilet) adatait vizsgaltuk. Az ada-
tok forrasa a KSH tajékoztatasi €s lakaspiaci adatbazisa. A 2001. évi atlagos
telepiilésenkénti lakasarakat az MNB bocsatotta rendelkezésiinkre.

A vizsgalt évek altalaban egy-egy fordulépontot jelentenek, azonban a 2001. év
valasztasat mindossze az indokolta, hogy ez az elsd év, melyre vonatkozoéan mar
telepiilésenkénti jovedelmi adatok is elérhetok. 2001-re mar lezajlott a kilenc-
venes évek végén indult, rendszervaltas utani elsé nagy lakéaspiaci aremelkedés.
A 2001-t8] bevezetett allami tamogatast lakashitelezés Gjabb lendiiletet adott a
piacnak, igy a lakasarak emelkedése egészen 2008-ig folytatodott. Lényegében
eddig tartott az elsé nagy lakaspiaci konjunktara, és ez indokolta a 2008. év
kiemelését. Az ezutan kibontakozo6 valsag 2015-ben ért el a mélypontra, innen
egy ujabb konjunktira kezd6dott. 2020 volt az utolso év, amire minden sziiksé-
ges mutato elérhetd a tanulmany irasakor. (Felmeriilhet, hogy a 2020. évi adato-
kat a Covid-jarvany némiképp eltéritette a korabbi trendektdl, a 2019. évi és az
elézetesen elérhetd 2021-es adatok alapjan azonban tgy itéltiik meg, az eltérés
f6 mondanivalénk szempontjabol nem jelentds.)
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A telepiilések nagysagat az allandd népesség €s a lakasok szamaval mértiik.
Az éllandd népesség figyelembevételét (a lakonépesség helyett) egyrészt az
indokolta, hogy a lakaspiacon aktiv, tehat tulajdonnal rendelkez6é népesség
jellemzden allandd lakoként van jelen, masrészt az, hogy a helyben keletkez6
(szja-alappal mért) jovedelmek ugyancsak az allandé népességhez kothetdk.

A megyei jogu varosokat és vonzaskorzetiiket gazdasagi dinamizmus sze-
rinti csoportositasakor az egy fére jutd GDP orszagos atlaghoz viszonyitott
2020. évi aranyat vettiik figyelembe: az atlag 90%-a folotti megyék szék-
helyeit és vonzaskorzetiiket tekintettiik dinamikusnak (Gydr, Sopron, Tatabanya
és Székesfehérvar), a 60% alattiakat stagnalonak (Salgotarjan, Békéscsaba és
Nyiregyhaza). A magyarorszagi nagyvarosok koriil kialakult varostérségek az
agglomeralodas kiilonbdzé mértékét érik el, a hivatalos statisztika ezeket eltérd
fogalmakkal jeloli. Mi két agglomeracioval foglalkozunk kiemelten (a Buda-
pesti és a Balatoni agglomeracioval), a megyei jogu varosok koriili vonzaskor-
zetek esetében nem tettiink kiilonbséget az agglomeralodas foka szerint.

A telepiilések jovedelmi helyzetét altalaban a telepiilésen keletkez6 ado-
alap, a haztartdsok szadma, illetve ezek hanyadosa, az egy haztartasra (jelen
esetben lakasra) jutd szja-alap alapjan vizsgaljuk. Tudataban vagyunk az igy
kialakitott mutat6 hianyossagainak, azonban ugy gondoljuk, hogy lakaspiaci
Osszefiiggésben, ahol alapvetden az az aktiv keresdk jovedelme (és ugyancsak
ezzel Osszefiiggd hitelképessége) hatarozza meg a lakasok megfizethetdségét,
vallalhaté ez a megoldas.

A lakaspiaci arak atlagat a teleptiléseken az adott évben eladott hasznalt és 1]
lakasok atlagos ara adja. Tobb telepiilés atlaganak szamitasakor az adott telepii-
lés lakasszamaval sulyoztunk, igy az dsszesitésekben a telepiilések tulajdonkép-
pen a telepiilési lakdsvagyon értékével szerepeltek, fiiggetleniil attol hany lakas
kelt el éppen az adott idészakban. Mivel kisebb telepiiléseken nincs minden
évben lakaseladas, a hianyzo adatokat a jaras azonos jogallasu telepiiléseinek
atlagaval potoltuk. Az egyes években 60 és 270 kozotti szamu kistelepiilés
esetében hasznaltunk ily médon potolt adatot.

A lakasok megfizethet6ségi mutatojat az elérhetd adatok alapjan az atlagos
lakasar és az egy haztartasra jut6 szja-alap hanyadosaként szamitottuk ki. Ennek
alapjan a mutat6 azt fejezi ki, egy atlagos haztartasi jovedelembdl hany év alatt
lehet megvasarolni a telepiilés egy atlagos lakasat.
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F1. tablazat. A lakdsdarak, a haztartasok jévedelme
és a lakdsok szamdanak valtozdasa, 2001-2020

Neé-
pesség,

Megnevezés 2020/2001 2020
2001 2008 2015 2020 (%)* (%)**

Atlagos lakdsdr (millié Ft)

Osszesen 55 10,5 10,2 21,0 381 100,0
Jogallas szerint

Budapest 10,2 16,5 17,7 37,9 373 16,8
Megyei jogl varos 6,2 11,0 10,5 21,1 341 19,5
Véros 4,5 9,8 8,9 18,0 396 33,0
Kozség 2,8 6,6 5,9 11,5 411 30,7
Kiemelt teriiletek

Budapest ¢és agglomeracidja 10,0 17,2 17,7 38,1 382 22,4
Dinamikus varostérség 6,1 11,3 12,2 23,8 389 5,7
Kozepesen fejlett varostérség 5,4 10,3 9,3 18,6 343 18,0
Stagnalo varostérség 4.4 9,1 7,9 14,3 324 3,3
Balatoni korzet telepiilései 10,5 14,8 16,9 358 341 1,6
Leszakado telepiilések (FETE) 1,2 32 2,2 3,8 307 33

Egy haztartasra juto szja-alap (millio Ft)

Osszesen 1,0 1,9 2,2 3,7 350 100,0
Jogallas szerint

Budapest 1,4 2,2 2,4 3,9 287 16,8
Megyei jogu varos 1,2 2,1 2,3 3,6 297 19,5
Varos 1,0 1,9 2,3 3,8 377 33,0
Kozség 0,8 1,5 2,0 34 450 30,7
Kiemelt teriiletek

Budapest ¢és agglomeracidja 1,36 2,36 2,57 431 318 22,4
Dinamikus véarostérség 1,32 2,36 2,70 427 323 5,7
Kozepesen fejlett varostérség 1,14 2,06 2,28 3,63 319 18,0
Stagnalo varostérség 0,96 1,81 2,08 3,34 347 3,3
Balatoni korzet telepiilései 0,94 1,72 1,79 2,82 301 1,6
Leszakado telepiilések (FETE) 0,49 0,96 1,39 2,29 465 3,3

Az F1. tablazat folytatasat 1asd a kovetkez6 oldalon.
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Né-
pesség,

Megnevezés 2020/2001 2020

2001 2008 2015 2020 (%) (%)™
Lakdsszam valtozasa (2001=100%)
Osszesen 100,0 107,0 110,7  113,0 100,0
Jogallas szerint
Budapest 100,0 106,2 110,9 113,6 16,8
Megyei jogu varos 100,0 105,2 108,4 110,3 19,5
Varos 100,0 103,7 104,2 105,6 33,0
Kozség 100,0 105,3 108,2 110,2 30,7
Kiemelt teriiletek
Budapest és agglomeracidja 100,0 1154 129,0 136,0 22,4
Dinamikus véarostérség 100,0 107,3 1134 118,6 5,7
Kozepesen fejlett varostérség 100,0 106,1 110,4 112,5 18,0
Stagnalo varostérség 100,0 105,5 107,0 108,3 3,3
Balatoni korzet telepiilései 100,0 1124 121,9 129.4 1,6
Leszakado telepiilések (FETE) 100,0 102,1 98,8 98,9 33

Forras: Sajat szamitas.
Megjegyzés: *: A 2020. évi adat a 2001. évi szazalékaban. *: Népesség aranya az adott kategoriaban,
2020-ban (%).

F2. tablazat. A regressziés modellekbe bevont valtozok
és a modellszamitasok egyiitthatoi

1. modell 2. modell
Fuggd valtozo: Fuggd valtozo:
Magyarazo valtozok lakasar (millio Ft) lakasar (millio Ft)
B Sig. B Sig.
Konstans 3,927 0,00 0,158 0,01
2001 (ref.)
2008 4,250 0,00 1,309 0,00
2015 2,893 0,00 -0,932 0,00
2020 10,084 0,00 1,464 0,00
Egy haztartasra juto szja-alap (ezer Ft) 0,004 0,00
Budapest és agglomeracidja, 2001 6,048 0,00 4,468 0,00
Budapest és agglomeracidja, 2008 8,987 0,00 6,399 0,00
Budapest és agglomeracidja, 2015 10,842 0,00 8,303 0,00
Budapest és agglomeracioja, 2020 24,093 0,00 19,493 0,00
Dinamikus nagyvaros és vonzaskorzete, 2001 2,176 0,00 0,742 0,00
Dinamikus nagyvaros ¢s vonzaskorzete, 2008 3,124 0,00 0,536 0,00
Dinamikus nagyvaros ¢és vonzaskorzete, 2015 5,385 0,00 2,340 0,00
Dinamikus nagyvaros és vonzaskorzete, 2020 9,751 0,00 5,311 0,00
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1. modell 2. modell

Fiiggo valtozo: Fiiggo valtozo:

Magyarizé valtozok lakasar (millio Ft) lakasar (millio Ft)
B Sig. B Sig.
Atlagos nagyvaros ¢s vonzaskorzete, 2001 1,551 0,00 0,817 0,00
Atlagos nagyvaros ¢s vonzaskorzete, 2008 2,138 0,00 0,690 0,00
Atlagos nagyvaros ¢és vonzaskorzete, 2015 2,548 0,00 1,133 0,00
Atlagos nagyvaros és vonzaskorzete, 2020 4,757 0,00 2,802 0,00
Stagnaloé nagyvaros és vonzaskorzete, 2001 0,498 0,00 0,473 0,00
Stagnald nagyvaros és vonzaskorzete, 2008 0,966 0,00 0,547 0,00
Stagnalo nagyvaros és vonzaskorzete, 2015 1,079 0,00 0,485 0,00
Stagnalo nagyvaros és vonzaskorzete, 2020 0,332 0,00 -0,434 0,00
Varos vonzaskorzeten kiviil, 2001 -0,424 0,00 -0,353 0,00
Varos vonzaskorzeten kiviil, 2008 -0,361 0,00 -0,668 0,00
Varos vonzaskorzeten kivil, 2015 —-0,089 0,18 -0,814 0,00
Varos vonzaskorzeten kivil, 2020 -1,295 0,00 -2,469 0,00
Falu vonzaskorzeten kiviil, 2001 -1,678 0,00 -0,679 0,00
Falu vonzaskorzeten kiviil, 2008 -2,884 0,00 -1,722 0,00
Falu vonzaskorzeten kiviil, 2015 -2,436 0,00 -1,979 0,00
Falu vonzaskorzeten kiviil, 2020 -5,835 0,00 -5,625 0,00
Leszakado telepiilés (FETE), 2001 -1,034 0,00 0,168 0,00
Leszakado falu (FETE), 2008 -2,162 0,00 -0,338 0,00
Leszakado falu (FETE), 2015 -2,276 0,00 -0,542 0,00
Leszakado falu (FETE), 2020 —4,520 0,00 —-1,269 0,00
Balaton, 2001 5,016 0,00 5,822 0,00
Balaton, 2008 4,524 0,00 5,909 0,00
Balaton, 2015 7,550 0,00 9,491 0,00
Balaton, 2020 17,012 0,00 20,227 0,00

Forras: Sajat szamitas.
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