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OSSZEFOGLALAS

Az ingatlanok araval, arvaltozasaval és az ezek gazdasdgi osszefiiggéseivel kapcsolatos kutatasok a fejlett piacgazdasdagokban folyamatosan
Jjelen vannak. Az eddigi elemzések — legaldabbis hazai kérnyezetben, a kiilfoldi kiterjedt vizsgalati fokusszal szemben — a gazdasagi osszekapcso-
lodasokat, hatasmechanizmusokat és ezek térbeli eltéréseit nem vizsgdaltak. Jelen kutatas e téren kivan vj szemléletet hozni. A kutatas eredményei
— noha a téma mind térben, mind iddben tovabbi kiterjedt vizsgalatot igényel — segitenek ravilagitani arra, hogy a nemzetgazdasag egyik, ha
nem legjelentdsebb vagyonelemével torténd felelds, tervezett gazdalkodas megvalésulasa a vidék tudatos fejlesztésének fontos eszkoze lehet.

A vizsgalati eredmények alapjan kimutathato ésszefiiggés van a lakasarak és valamely telepiilés lakossagszdma kozott, e kapcesolat viszont
Jelentdsen eltér kozségek, illetve varosok dsszehasonlitasanal: mig el6bbinél kevésbé érezhetd, addig a varosok esetén erds a kapcsolat. A la-
kasarak és a keletkezett SZJA kozott az eddig publikaltakkal szemben az eredeti varakozdsok visszaigazolasa helyett bonyolultabb, teriiletileg
eltérd osszefiiggesi eredmények adodtak. A vizsgalt célteriileten és iddszakban nem sikeriilt markdns dsszefiiggést kimutatni az ingatlandrak
és az egy fore esé SZJA kozott sem a varosok, sem kozségek esetében. Makrogazdasagi szinten bar igaznak bizonyul ez az dsszefiiggés, a vizs-
galatbol mégis kideriil, hogy mikrokornyezeti vizsgalatokkal az ingatlanok arképzésének, aralakulasanak komplexitasa mutathato ki. E kutatas
Jfolytatasaval remélhetdleg kimutathatéva valnak olyan, az ingatlanok ardra hato faktorok, amelyek feltérképezése elésegitheti a tudatos vidék-
fejlesztés iranydba torténd elmozdulast.

Kulcsszavak: ingatlan, ingatlan gazdasdgtan, varosfejlédés, arszinvonal, ardinamika
SUMMARY

In modern market economies residential real estate prices, price shifis and their correlations with macroeconomic factors are surveyed
quite frequently. However, in contrast with the wide scope of foreign examples, so far existing analyses in Hungary have ignored examining
relation and extensity of macroeconomic indicators and failed to examine their effect on real estate pricing. The scope of this survey is to highlight
these potential correlations and thus develop new aspects of analysis. Although the examination needs further extension both in time and
space, the results of this survey may help to understand the importance of the responsible management of the most precious element of national
wealth from the perspective of sustainable rural development.

Based on my preliminary results, there exists a strong correlation between the number of inhabitants of a settlement and the average real
estate prices. Nevertheless, the correlation seems to be significant only for cities. In the case of smaller settlements the correlation still exists
but at a lower level. As opposed to the results of former publications and my own expectations, no direct link could be tackled between the
amount of income tax paid by private individuals and real estate prices either in the cities or in the villages within the territory and time span
examined in my analysis. Although this correlation is measurable on a macro-economic level, my micro-regional analyses revealed the complexity
of asset pricing and price volatility. Continuing this survey, my goal is to identify the hidden factors influencing real estate prices, whose thorough
mapping may promote conscious rural development.

Keywords: real estate, real estate economics, urban development, price level, price dynamics

AZ INGATLANOK ARELTERESE ES ARDINAMI-  még nem rendelkezik kialakult struktiréval, oktatasi és
KAJA SURUBBEN LAKOTT ES ALACSONY NEP- kutatasi rendszerrel, a hazai viszonyokra adaptalt mod-
SURUSEGU TERULETEKEN, NEMZETKOZI ES szerekkel — tobb elterjedt elmélet foglalkozik az ingat-

HAZAI OSSZEHASONLITASBAN lanok teriileti arkiilonbségeivel, illetve a teriiletileg eltérd
abszolut és relativ arszinvonal dinamikajaval.
Nemzetkozi helyzetkép Ezen elméletek talan egyik elismert kozos 6seként

tekinthetiink a szektorelméletre (Hoyt, H.), mely elso-
A témaban keletkezett nemzetkozi szakirodalom ként igazolta hosszua vizsgalati idszak €s szamos nagy-

részletes megismerése utan a kérdésre altalanos érvé- varos mintdja alapjan az ingatlanok arszinvonala és az
nyd, teriiletileg — nemzetkozi szinten — egységesen ér- elhelyezkedés kozotti kdzvetlen dsszefliggést, illetve a
vényes, egyszerll valasz nem adhato. Egészen mas varosfejlédés nyoman folyamatosan, mar-mar torvény-
mozgatorugok befolyasoljak az ingatlanok arat az USA szertien kimutathato arkiilonbségeket. Az elmélet meg-
tertiletén, mint az Egyesiilt Kirdlysagban, de jelentds allapitasai szerint a magasabb arszinvonalu teriiletek
eltérések lehetnek még akar orszaghataron belil is, egy varoson/teriileten beliil tobb helyen is kialakulhat-
amennyiben az adott gazdasag tobb, egymastol eltérd nak, a kedvez6 természeti adottsagokat keresik, gyak-
gazdasagi adottsaggal rendelkez6 gazdasagi sulypont- ran a fontosabb kdzlekedési titvonalak mentén terjesz-
tal bir, mint amilyen Németorszag. kednek koézvetlen kapcsolatot tartva a belvarossal, tovab-

Az ingatlan gazdasagtan tudomanyteriiletén — mely ba terjeszkedésiiknél gyakran fontos orientacios szem-

szaktertilet tudomanyos szinten sajnalatosan hazankban pont az elit lakdteriileteinek helye.
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Az elmélet publikalasat kovetden az 1940-es évek
jelentették a varoselméletek teriiletén a kovetkezé fon-
tos mérfoldkdvet. tobb magvu varoselméletének (Harris
¢és Ullmann, 1945) eredményei és levonhato tanulsagai
segitettek ravilagitani, hogy a varosfejlédés nem kiza-
rolag egyetlen kozponti, igen értékes varosmag koré
torténhet koncentrikusan, hanem t6bb kiilon kdzponti
jelentéségli és magas arfekvési teriilet is kialakulhat
egyetlen varoson beliil.

Megkérddjelezték a varosi telekhasznalas jovojé-
nek megjosolhatosagat és bizonyitottak, hogy minden
varost sajatos torténelmi, kulturalis és gazdasagi hely-
zetek formalnak és nem altalanos érvényii teriilet-fel-
hasznalasi mintak, s ahogy ezek a helyzetek valtoznak,
ugy rendezddik at a varos térszerkezete is. A zona-,
szektor- és a tobb magvu varos elméletének kozos vo-
nasa és egyben f6 eredménye, hogy az egyes lakoove-
zetek elkiiloniilését tarsadalmi és gazdasagi tényezok
kiilonbségére, ill. valtozasara vezették vissza.

A varoselméletek fentiekben vazolt alapvetései mel-
lett napjaink gazdasaga eltéré folyamatokat mutat a fej-
lett piacgazdasagokban az ingatlanarak azon Ossze-
fliggéseiben, melyek nem csupan a varosok egyes rész-
teriileteinek arszinvonalara fokuszalnak, sokkal inkdbb
igyekeznek megérteni a vidék és varos dsszefliggést az
ingatlanok ara szempontjabol.

A legszemléletesebb eltérés talan az alabbiakon ke-
resztiil mutathato be (elséként az Egyesiilt Kiralysag
tertiletén észlelt folyamatokkal illusztralva):

Arszinvonal:

A Halifax Bank 2012-es lakasar-statisztikaja szerint
egy atlagos vidéki otthon ara 202 ezer £, szemben a
172 ezer £ vérosi atlaggal. A kiilonbség nagyobb egy
éves atlagkeresetnél. Az elemzés vidéki korzetnek je-
161te a 10 ezer 6 alatti telepiiléseket. A legdragabb kor-
zet Chilterns—Buckinghamshire, ami mar idilli, sokak
altal vagyott vidéki kdrnyezetben van, de Londonhoz
kell6 kozelségben ahhoz, hogy valaki naponta a fova-
rosba jarjon dolgozni. Itt az elmult évtizedben az atla-
gos hazar havonta 1107 £ ndvekményt mutatott, és
mara 428 ezer £ szintre nott. A Halifax elemzése a 111
brit vidéki dnkormanyzati korzet koziil minddssze ot-
ben volt az ingatlanar/éves jovedelem aranya a hosszu-
tava atlagos 4 alatt. A vidéki atlag 6,3, a varosi pedig
4,9. A magas vidéki ingatlanarak egyre gyakrabban a
vidéki kozosségek felbomlasaval fenyegetnek, ahogy
egyre kevesebben engedhetik meg maguknak, hogy ott
vegyenek ingatlant, ahol felnéttek. Nem meglepd,
hogy ez az els6 ingatlanjukat vasarlokat érinti inkabb,
s ezért a vidéki teriileteken 6k a vasarlok kisebb hanya-
dat teszik ki (40%, szemben a varosi korzetekkel, ahol
ez az arany 52%). Piaci szakemberek a folyamat lassi-
tasanak egy lehetséges eszkdzének a lakasépitési prog-
ramok beinditasat tartjak (Barrow, 2012).

Ardinamika:

Az arvaltozés iranyaban, varos-vidék viszonylat-
ban mar arnyaltabb kép rajzolodik ki. 2009 és 2013 ko-
zO6tt a Halifax adatai szerint, mig a vidéki arszint
2%-kal nétt, a varosi dragulas iiteme 10% volt (London
torzitd hatasa nélkiil 6%). Tizéves periodusban vizs-
galva, a két érték 36% (vidék) és 40% (varos) volt. Eb-
ben szerepe lehet annak, hogy az elsé lakast vasarlok

aranya 2010 ota nd, és ez a csoport elsdsorban a varosi
lakhatast keresi. Mig az els6 lakast vasarlok a varosi
jelzaloghitelbdl finanszirozott vasarlasok 52%-at ad-
jék, vidéken az aranyuk csak 40% (Warren, 2013a,b).

Fenti folyamatokkal teljes ellentmondasban ugyan-
ezen iddszakban érdekesség, hogy az Egyesiilt Alla-
mokban az ingatlanok arszinvonala €s ardinamikaja
egészen mas tendenciat kovetett:

Arszinvonal:

A Trulia ingatlanos adatbazis szerint a varosi terii-
letek ingatlan atlagara jellemzéen magasabb a vidéki
araknal. A varosok siiriibb beépitése eleve dragabba te-
szi itt az épitésre alkalmas telkeket. Emellett a munka-
helyek iparvarosokban vald dsszpontosulasa is nagy
népességvonzo erdvel bir. A magasabb jovedelmek vé-
giil magasabb ingatlanarakban testesiilnek meg. Mig
pl. 2012 juniusaban New York Cityben 2,05 milli6 $
volt az atlagos ingatlanar, Sheridan—Kansas atlagara
47 000 $ volt. Az elemzés kitér az egyéb vidék vs. va-
ros megélhetési koltségekre is, melyek hatassal lehet-
nek az ingatlanarakra. Megallapitja, hogy a kozleke-
dési koltségek a nagyobb tavolsagok miatt vidéken ma-
gasabbak. Annak ellenére, hogy a stirlin beépitett varo-
si korzetekben joval tobb erészakos biincselekménynek
¢s szennyezésnek vagyunk kitéve, az egészségligyi sta-
tisztikak szerint a legegészségesebb megyék 48%-a va-
rosias vagy elévarosias teriilet, mig a legegészségtele-
nebbek 84%-a vidéki korzet. (Ennek f6 okai a varosok-
ban jobban miikodé egészségmegdrzé programok, il-
letve a korhazakhoz, orvosi rendel6khoz valo kony-
nyebb hozzaférés.) 2010-es jovedelmi adatok szerint a
vidéki korzetekben 47 548 § volt az éves atlag, ugyan-
akkor varosokban 57 510 $. A legtobbet mégis az el6-
varosokban keresnek: adozas el6tt 66 866 $-t. Mind-
azonaltal latvanyos elony a vidéken lakdknak, hogy
Oket a varosinal joval kevesebb stressz éri, igy kevésbé
jellemzdek a mentalis betegségek (Roennevig, 2013).

Ardinamika:

Mig Nagy-Britanniaban a magasabb vidéki arszint
lassabb elmult idészakbeli novekedéssel jart egyiitt, ad-
dig az USA-ban forditott a helyzet. Az USA Mezdgaz-
dasagi Minisztériumanak adatai szerint, 2006 és 2011
ko6zott a varosi telekarak 70%-kal csokkentek, a vidéki
valtozas +20% volt. Ennek hatterében jelentds részben
az agrarium és az élelmiszeripar felértékelddése, be-
fektetési célpontta valasa all (Hawkes, 2011).

Az USA Foglalkoztatas Statisztikai Hivatalanak fo-
gyasztoi vizsgalatanak legfrissebb elemzése kiilon
vizsgalja a varosi és vidéki teriiletek haztartasi kiada-
sait. A vidéki haztartasok lakas tulajdonlési részaranya
83%, mig a varosi teriileteken ugyanez 63%. Mind-
emellett, mig a vidéki lakastulajdonosok 49%-anak
volt jelzaloghitele, ugyanez a varosi tulajdonosok 63%-
ara volt jellemzd. A fobb megallapitasok kozott szere-
pelt, hogy a varosi haztartasok 18%-kal tobbet koltenek
a vidékieknél. Jovedelmiik ugyanakkor 32%-kal halad-
ta meg a vidéki haztartasokét. A lakassal kapcsolatos
kiadasok a fogyasztasbeli eltérés kétharmadaért voltak
felelések, itt most ezt a kiadasi szegmenst elemezziik
bévebben. A lakhatassal kapcsolatos fobb kiadasok,
mint a hiteltorlesztés és a bérleti dij szamos tényezo6 fligg-
vénye, de a 1ényegi alapjat a kereslet és a kinalat vi-
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szonyai magyarazzak, valamint er6sen elhelyezkedés-
figgok.

A véarosi korzetekben a foldtertilet korlatozottan all
rendelkezésre €s az emberek az ugyancsak limitalt
lakoteriiletekért versengenek. Mindezekbdl kifolyolag
a bérleti dijak magasabbak, az ingatlanok dragabbak.
Vidéken altalaban béven van szabad épitési teriilet, igy
az arak alacsonyabbak. A felmérésben a varosi tulaj-
donos haztartasok atlagosan 153 147 $-ra, a vidékiek
129 111 $-ra értékelték ingatlanjukat. A varosi bérl6k
699, a vidékiek 354 dollar atlagos havi bérleti dijat je-
lentettek. A varosi haztartasok kétszer nagyobb arany-
ban bérelnek, mint tulajdonolnak ingatlant. Mindezek
ellenére, a varosi tulajdonosok a legtobb lakhatassal
kapcsolatos kiadasi szegmensben (adok, rezsi, fenn-
tartasi koltségek, berendezések) tobbet koltenek vidéki
tarsaiknal. Mindez a lakhatasi koltségek atlagjovede-
lemhez viszonyitott aranyanak fontossagara vilagit ra.
Mig ezek a koltségek egyiittesen a varosi haztartasok
jovedelmének 34,2%-at vitték el, ugyanez az arany a
vidéki haztartasoknal 28,5% volt. Nagyon Iényeges mu-
tato, hogy a varosi haztartasok éves atlagos 17 226 $ lak-
hatassal kapcsolatos kiadasa tobb, mint a ruhazkodasra,
kozlekedésre, egészségligyre és szorakozasra forditott
kiadasok egyiittesen. Bar a koltési aranyok eltérnek,
mind a varosi, mind a vidéki haztartasok koltségveté-
sébdl a legnagyobb Osszeget a lakhatasi koltségek vi-
szik el (Hawk, 2013).

Hazai viszonyok

Hazéankban a rendszervaltas utan kialakult ,,modern”
lakéingatlan-piacon tébb trendforduld is megfigyelhetd
volt. Az elmult évek soran jelentdsen megvaltoztak a
fogyasztoi preferenciak, ami nagymértékben hozza-
jérult az arvaltozashoz valamint az ingatlanok aranak
egymashoz viszonyitott aranya eltolodasahoz. A téma-
val szamos hazai kutato, illetve pénzintézet is folyama-
tosan, sajat érdeklddési céljuknak, orientacidjuknak
megfelelden foglalkozik.

Sziiletnek tarsadalomkutatasok, melyek a fejlesztoi
opportunizmust vizsgaljak, s ezen keresztiil mutatjak
be a varosi ingatlanpiacok atalakulasat (Nagy és Timar,
2007).
— ,, A professziondlis fejlesztok (kihasznalva a valtozo
lakaspolitikaban és a banki szolgaltatasok fejlode-
seében, ill. a névekvé jovedelmekben rejlo potenci-
alt) a belsé keriiletek atalakulasanak meghatarozo
szerepldivé valtak nagyobb léptékii, a méretgazda-
sagossag elven alapulo (és a helyi épitési szabaly-
zatok altal is tamogatott) tarsashaz-épitkezéseikkel,
valamint a varosperemi (,,zoldmezos ) csaladi hdz
fejlesztéseikkel. A fejlesztések széles — térbeli és mi-
ndségbeli — spektruma a piac (keresleti oldal) le-
hetd legszélesebb korének lefedéset szolgalta a
Jjaradékkiilonbozet maximalis kiaknazasaval. Mind-
ezt a varoskornyéki telepiilések ingatlanpolitikdja
is ,,tamogatta” (differencialodasi folyamatot elin-
ditva az érintett falvak korében, és konfliktusokkal
is terhelve varos és kérnyéke kapcsolatrendszerét).
A nagyléptékii fejlesztésekkel ,, beinditott” mecha-
nizmusok (igy a térben differencialtan jelentkezd
felértékelodes) a ,, lako-fejlesztok” korét (elegendd

pénztoke, tudds/informdcio, kapcsolatok) és moz-

gasteret is meghataroztak. E csoport befektetésnek

tekinti az ingatlanvasdrlast, fontos motivacio sza-
mukra a varhato haszon (pl. a telek értékének ara-
nya a felujitandé/felépitends épiilet drdaban).

Diéntéseikkel hozzajarulnak a megujulo/felértéke-

16d6 belsé keriiletek lassu, de hosszutavon jelentds

mertékii atalakulasahoz, illetve aktiv résztvevoi le-
hetnek a szuburbanizacios folyamatnak is — akar
egyszerre, belvaros-lakokeént, a varosperemi zold-
mezos telephelyen vallalkozast miikédtetve. ” (Nagy

¢és Timar, 2007).

Az elemzésekben, tanulmanyokban a szamszaki
adatokon tul, melyek bizonyos esetekben — bar korrekt
adatfeldolgozason alapulnak, eltéré modszertanuk mi-
att — komoly eltérésekkel mutatnak be egy-egy adott
térséget, mégis felfedezhetdek kozos iranyok, a varosi
és ,,vidéki” ingatlanok megitélése kdzotti hasonlo fo-
lyamatok.

Arszinvonal:

2012-ben, orszagosan nominalisan sziik 1%-kal
csokkent az eladott lakoingatlanok atlagara, mig a tisz-
ta arvaltozas -2,2% volt egy év alatt. Immar harmadik
éve lassulo litemben zajlik az atlagos értékvesztés. Hét
megyében volt pozitiv irdnyu elmozdulas 2011-hez
képest. Ezek, és a masik végletet jelentd legnagyobb
itemi arcsokkenést produkalo térségek kozott nem
mutathaté ki foldrajzi (kelet-nyugati) meghatarozott-
sag. Bar tovabbra is fontosnak tartjuk megjegyezni,
hogy az ar és forgalom valtozasa kdzott nincsen min-
den esetben egymasbodl kdvetkezd kapcesolat; feltiing,
hogy Vas, Somogy és Hajdu-Bihar megyé¢k mindkét mu-
tato szerint az elsé otben szerepelnek, Tolna és Koma-
rom-Esztergom megy¢k pedig a tavalyi ar- és forgalom-
valtozas alapjan is a megyei sorrend végén allnak (Fischl
és Valko, 2013).

Ardinamika:

Az elmult masfél év eladésai alapjan Somogy me-
gye — jelentGs részben Balaton-parti 01j lakoprojektek
lakéseladasai altal — vezeti a megyei arsorrendet; egye-
diil itt megy 200 ezer Ft f61¢ az atlagos négyzetméterar.
A lista masik végén pedig — egyediiliként 100 ezer
Ft/m? alatti értékkel — Nograd megye all. Kiilon vizs-
galtuk a varosi (megyeszékhelyekkel és megyei jogu
varosokkal egyiitt) és kozségi atlagokat is. Mivel —
2005 ota egyre csokkend részesedéssel — a tavalyi év-
ben mar csak minden 10. lakéingatlant adtak el kdzsé-
gekben, nem meglepd, ha a teljes atlagar nagyjabol a
varosi arszintet reprezentalja. Orszagos atlagban (Buda-
pesttel nem szamolva) a kozségi tranzakcios atlagar
27%-kal van a varosi arszint alatt. Erdekes, hogy megye-
székhelyek és megyei jogu varosok nélkiil a differen-
cia 28%. Ennek magyarazata minden bizonnyal — bar a
NAV adatbazisabol erre vonatkozé informacié nem
nyerhetd ki — a legnagyobb varosokban a jelentds panel-
allomany miatti alacsonyabb arszinvonal. A kdzségi ar-
szint Zala és Pest megyében kozeliti meg legjobban az
Ossz-varosi szintet (5, illetve 9% a varosok javara). Bé-
kés megyében ugyanakkor a kozségi atlagar csupan a
varosi 38%-a (Fischl és Valko, 2013).
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TERULETI KUTATAS

Szemben az egyes kiilfoldi példakkal, Magyar-
orszagon kozismert és néhany kivételes helyzettdl el-
tekintve altalanos érvényi az a tény, hogy a vidéki
ingatlanarak alacsonyabbak az urbanus ovezetekénél.
Ezt a tényt empirikus vizsgalatok tamasztjak ala, vi-
szont az eltérés mértéke szamos dilemmat vet fel, elso-
sorban az elmult két évtized vidékfejlesztési program-

jainak hatékonysaga tekintetében. Vajon a vidéki in-
gatlan — elsdsorban lakoingatlan — arak kiilonbségének
mértéke, a piaci értékitélet alul- vagy (bizonyos ese-
tekben) tulértékeltsége Osszefiiggésben és dsszhangban
van-e mérheté modon valamely makrogazdasagi indi-
katorral? Az empirikus vizsgalat keretében az eltérés
meértékének meghatarozasara tett kisérlet tovabbi vizs-
galatok elvégzésére adhat tampontot (/. abra).

1. dbra: Osszes lakéingatlan, illetve varosok és kozségek lakéingatlan atlagara kiilon megyénként (2012-2013, 1. fé., Ft/m?)
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Figure 1: Difference of Residential property prices in Hungary (2012-2013, HI, HUF/sqm)
Average price of Real estate (HUF/sqm)(1), Counties(2), All together(3), Cities(4), Villages(5)

ANYAG ES MODSZER

A vizsgalat keretében a NAV visszterhes ingatlan-
atruhazasokat tartalmazo adatok alapjan Hajdu-Bihar
megyei telepiilések ingatlanarait vizsgaltam, 6sszeha-
sonlitva a varosok és kdzségek fajlagos lakasarait, to-
vabba kerestem az Osszefiiggéseket a lakossagszam
illetve a telepiilésen keletkezett személyi jovedelemado
mértéke szempontjabol.

A felmérésben a teljes telepiilésallomany, azaz megye-
kdzpont, 8 jaraskozpont 12 varosi €s 61 kdzségi ranga
telepiilés adatait elemeztem. A fajlagos lakasarak a
2007-2013 évek atlagat jelentik, a népességi adatok
pedig a 20072011 allando lakossagszam atlagat. A te-
lepiilésen keletkezett SZJA a 20072011 alatti id6szak
atlagat reprezentalja, melynek fajlagos értéke az atla-
gos (2007-2011 évi) lakossagszambdl keriilt leveze-
tésre. A teljes mintabol 9 telepiilés adata nem kertilt a
mintaba, mivel a vizsgalt idészakra vonatkozoan a
NAYV nem kozolt adatokat (nem volt ingatlanforgalom).

Az 6sszefliggés vizsgalatok keretében korrelacio és
regresszio szamitast végeztem az egyes hatotényezok
mértékének szamszeriisitése céljabol egyrészt a lakas-
arak és lakossagszamra valamint a lakasarak és a telepii-
Iésen keletkezett SZJA-ra vonatkozoan, MS Office-
Excel segitségével.

EREDMENYEK

Az elvégzett vizsgalat szerint a megyében talalhatd
jaraskozpontok arainak atlaga 35%-kal alacsonyabb a

Debreceni atlagtol, a jaraskozpontok nélkiil a varosok
atlagara pedig kozel fele (54%) ennek. A varosok atlag-
ara az adott jaraskozponthoz képest jelentdsen nem tér
el, viszont a sz¢Is6 értékek kirivoak (52%, ill. 174%). A
kozségek megyei atlagara a megyekozpont kb. 40%-at
éri el és kb. ugyanennyivel alacsonyabb az adott jaraskoz-
pont atlagarahoz képest. A kirivé maximum értéket mu-
tato telepiilés Debrecen egyik peremvidékéhez tartozik,
viszont kozigazgatasilag 6nallo telepiilés (1. tabldzat).

A vizsgalat kovetkezd 1épésében arra kerestem a
valaszt, hogy van-e Osszefiiggés a lakasarak ¢és a tele-
ptilés mérete (lakossagszama) kozott. A kdzel 233 ezer
fos lakossdgszamli megyei varosok atlagara (megye-
kozpont kivételével) és a népesség szama kozott van
Osszefliggés (korrelacio értéke 0,7) viszont regresszio-
val nem sikeriill kimutatni meghatarozo6 kapcsolatot
(r? 0,49). A mintegy 106 ezer f6s Osszlétszamu kozsé-
gek esetében a korrelacios érték 0,3 volt, az r? pedig
mindossze 0,1.

A vizsgalat masodik részében a lakasarak és a tele-
piilésen keletkezett SZJA viszonyat vizsgaltam.

Annak ellenére, hogy az adatsor abrazolasaban (2.
dbra) hasonlosag lathato, a korrelacioszamitas nem ta-
masztotta ald az dsszefliggést. Amig a megyekozpont-
hoz képest a varosok atlagara kozel 60%-ot ért el, a
befizetett 1 fore jutd SZJA minddssze 38%-ot tesz ki.
A kozségek esetében a korrelacios értéke kdzepes kap-
csolatot jelez. A megyekdzponthoz képest mind a lakas-
ar, mind a befizetett SZJA 40% alatti, a térségkozpon-
tok atlagahoz képest a kozségek elérik a 66%-ot , SZJA
tekintetében pedig a 70%-ot.
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1. tablazat
Telepiilések atlagara megyekoézponthoz és jaraskozponthoz viszonyitva

Megyekozponthoz viszonyitva(l) Min.  Max. Jaraskozponthoz viszonyitva(2) Min. Max.

Megyekozpont(3) 100 %

Jaraskozpontok atlagara(4) 65% 44%  96% 100 %

Virosok étlagdra(5) 54% 40%  76% 99% 52% 174%
Virosok egyiitt(6) 59%

Kozségek atlagdra(7) 39% 14%  81% 64% 22%  185%

Forras: NAV (2007-2011) adatok alapjan sajat szamitas

Table 1: Average price of real estates compared to County Seat and Centres of Microregions
Compared to county seat(1), Compared to centre of microregion(2), County seat(3), Average price of centres of microregions(4), Average
price of cities(5), Cities alltogether(6), Average price of villages(7)

2. dbra: Lakasarak és az 1 fore juto SZJA mértéke Hajdu-Bihar megye varosaiban (Debrecen nélkiil)
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Figure 2: Average price of residential real estates and per capita income tax paid by private individuals in Cities of Hajdu Bihar county
(excluding Debrecen)
Average price of real estate (HUF/sqm)(1), Income tax per capita (HUF)(2), Cities(3), Average price of real estate and in HUF/sqm(4), Income
tax per capita in HUF(5)

KOVETKEZTETESEK tében a lakasarak és a lakossag szama kozott jelentds
korrelacié mutathato ki, viszont kdzségek esetében ez
A megyei telepiilésallomany szintjén végzett vizs- alig jelentkezik. A lakéasarak és a keletkezett SZJA ko-
galatok szerint a megyekozponthoz képest a jaras- z6tt nem lehet szignifikans 0sszefiiggést kimutatni sem
kozpontok atlagara 65%-ot, a varosoké 54%-ot, a koz- a varosok, sem kozségek esetében.
ségeké pedig minddssze 40%-ot tesz ki. Varosok ese-
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