
AgrárTUdOmáNyi KöZlEméNyEK, 2014/58.

85

Az ingatlanok áreltérése és árdinamikája Hajdú-Bihar megye
sűrűbben lakott és alacsony népsűrűségű területein 

Fischl Ákos Ferenc
OTP Jelzálogbank Zrt., Budapest

fischla@otpbank.hu

ÖSSZEFOGLALÁS

Az ingatlanok árával, árváltozásával és az ezek gazdasági összefüggéseivel kapcsolatos kutatások a fejlett piacgazdaságokban folyamatosan

je len vannak. Az eddigi elemzések – legalábbis hazai környezetben, a külföldi kiterjedt vizsgálati fókusszal szemben – a gazdasági össze kapcso -

 lódásokat, hatásmechanizmusokat és ezek térbeli eltéréseit nem vizsgálták. Jelen kutatás e téren kíván új szemléletet hozni. A kutatás eredményei

– noha a téma mind térben, mind időben további kiterjedt vizsgálatot igényel – segítenek rávilágítani arra, hogy a nemzetgazdaság egyik, ha

nem legjelentősebb vagyonelemével történő felelős, tervezett gazdálkodás megvalósulása a vidék tudatos fejlesztésének fontos eszköze lehet.

A vizsgálati eredmények alapján kimutatható összefüggés van a lakásárak és valamely település lakosságszáma között, e kapcsolat viszont

je lentősen eltér községek, illetve városok összehasonlításánál: míg előbbinél kevésbé érezhető, addig a városok esetén erős a kapcsolat. A la -

kás árak és a keletkezett SZJA között az eddig publikáltakkal szemben az eredeti várakozások visszaigazolása helyett bonyolultabb, területileg

eltérő összefüggési eredmények adódtak. A vizsgált célterületen és időszakban nem sikerült markáns összefüggést kimutatni az ingatlanárak

és az egy főre eső SZJA között sem a városok, sem községek esetében. Makrogazdasági szinten bár igaznak bizonyul ez az összefüggés, a vizs-

gá latból mégis kiderül, hogy mikrokörnyezeti vizsgálatokkal az ingatlanok árképzésének, áralakulásának komplexitása mutatható ki. E kutatás

fo lytatásával remélhetőleg kimutathatóvá válnak olyan, az ingatlanok árára ható faktorok, amelyek feltérképezése elősegítheti a tudatos vidék-

fe j lesztés irányába történő elmozdulást.
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SUMMARY

In modern market economies residential real estate prices, price shifts 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.
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AZ INGATLANOK ÁRELTÉRÉSE ÉS ÁRDINA MI -
KÁ JA SŰRŰBBEN LAKOTT ÉS ALACSONY NÉP-
SŰRŰSÉGŰ TERÜLETEKEN, NEMZETKÖZI ÉS
HAZAI ÖSSZEHASONLÍTÁSBAN

Nemzetközi helyzetkép

A témában keletkezett nemzetközi szakirodalom
rész letes megismerése után a kérdésre általános ér vé -
nyű, területileg – nemzetközi szinten – egységesen ér -
vé nyes, egyszerű válasz nem adható. Egészen más
mozgatórugók befolyásolják az ingatlanok árát az USA
területén, mint az Egyesült Királyságban, de jelentős
eltérések lehetnek még akár országhatáron belül is,
amennyiben az adott gazdaság több, egymástól eltérő
gaz dasági adottsággal rendelkező gazdasági súlypont-
tal bír, mint amilyen Németország.

Az ingatlan gazdaságtan tudományterületén – mely
szak terület tudományos szinten sajnálatosan hazánk ban

még nem rendelkezik kialakult struktúrával, okta tá si és
kutatási rendszerrel, a hazai viszonyokra adaptált mód-
szerekkel – több elterjedt elmélet foglalkozik az ingat-
lanok területi árkülönbségeivel, illetve a terü le tileg eltérő
abszolút és relatív árszínvonal dina mi ká jával.

Ezen elméletek talán egyik elismert közös őseként
te kinthetünk a szektorelméletre (Hoyt, H.), mely első -
ként igazolta hosszú vizsgálati időszak és számos nagy -
város mintája alapján az ingatlanok árszínvonala és az
elhelyezkedés közötti közvetlen összefüggést, illetve a
városfejlődés nyomán folyamatosan, már-már tör vény -
szerűen kimutatható árkülönbségeket. Az elmélet meg -
állapításai szerint a magasabb árszínvonalú területek
egy városon/területen belül több helyen is kialakulhat-
nak, a kedvező természeti adottságokat keresik, gyak -
ran a fontosabb közlekedési útvonalak mentén ter jesz -
kednek közvetlen kapcsolatot tartva a belvárossal, to váb -
bá terjeszkedésüknél gyakran fontos orientációs szem-
 pont az elit lakóterületeinek helye.
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Az elmélet publikálását követően az 1940-es évek
je lentették a városelméletek területén a következő fon -
tos mérföldkövet. több magvú városelméletének (Harris
és Ullmann, 1945) eredményei és levonható tanulságai
se gítettek rávilágítani, hogy a városfejlődés nem ki zá -
ró lag egyetlen központi, igen értékes városmag köré
tör ténhet koncentrikusan, hanem több külön központi
jelentőségű és magas árfekvésű terület is kialakulhat
egyetlen városon belül.

megkérdőjelezték a városi telekhasználás jövő jé -
nek megjósolhatóságát és bizonyították, hogy minden
vá rost sajátos történelmi, kulturális és gazdasági hely -
ze tek formálnak és nem általános érvényű terület-fel-
hasz nálási minták, s ahogy ezek a helyzetek változnak,
úgy rendeződik át a város térszerkezete is. A zóna-,
szek tor- és a több magvú város elméletének közös vo -
ná sa és egyben fő eredménye, hogy az egyes lakó öve -
ze  tek elkülönülését társadalmi és gazdasági tényezők
kü lönbségére, ill. változására vezették vissza.

A városelméletek fentiekben vázolt alapvetései mel-
 lett napjaink gazdasága eltérő folyamatokat mutat a fej -
lett piacgazdaságokban az ingatlanárak azon össze   -
függéseiben, melyek nem csupán a városok egyes rész -
terü leteinek árszínvonalára fókuszálnak, sokkal inkább
igyekeznek megérteni a vidék és város összefüggést az
ingatlanok ára szempontjából.

A legszemléletesebb eltérés talán az alábbiakon ke -
resztül mutatható be (elsőként az Egyesült Királyság
te rületén észlelt folyamatokkal illusztrálva):

árszínvonal:
A Halifax Bank 2012-es lakásár-statisztikája szerint

egy átlagos vidéki otthon ára 202 ezer £, szemben a
172 ezer £ városi átlaggal. A különbség nagyobb egy
éves átlagkeresetnél. Az elemzés vidéki körzetnek je -
lölte a 10 ezer fő alatti településeket. A legdrágább kör -
zet Chilterns–Buckinghamshire, ami már idilli, sokak
által vágyott vidéki környezetben van, de londonhoz
kel lő közelségben ahhoz, hogy valaki naponta a fő vá -
ros ba járjon dolgozni. itt az elmúlt évtizedben az átla -
gos házár havonta 1107 £ növekményt mutatott, és
má ra 428 ezer £ szintre nőtt. A Halifax elemzése a 111
brit vidéki önkormányzati körzet közül mindössze öt -
ben volt az ingatlanár/éves jövedelem aránya a hosszú -
távú átlagos 4 alatt. A vidéki átlag 6,3, a városi pedig
4,9. A magas vidéki ingatlanárak egyre gyakrabban a
vi déki közösségek felbomlásával fenyegetnek, ahogy
egyre kevesebben engedhetik meg maguknak, hogy ott
vegyenek ingatlant, ahol felnőttek. Nem meglepő,
hogy ez az első ingatlanjukat vásárlókat érinti inkább,
s ezért a vidéki területeken ők a vásárlók kisebb há nya -
dát teszik ki (40%, szemben a városi körzetekkel, ahol
ez az arány 52%). Piaci szakemberek a folyamat las sí -
tá sának egy lehetséges eszközének a lakásépítési prog -
ramok beindítását tartják (Barrow, 2012).

árdinamika:
Az árváltozás irányában, város-vidék viszonylat-

ban már árnyaltabb kép rajzolódik ki. 2009 és 2013 kö -
zött a Halifax adatai szerint, míg a vidéki árszint
2%-kal nőtt, a városi drágulás üteme 10% volt (london
tor zító hatása nélkül 6%). Tízéves periódusban vizs-
gál va, a két érték 36% (vidék) és 40% (város) volt. Eb -
ben szerepe lehet annak, hogy az első lakást vásárlók

ará nya 2010 óta nő, és ez a csoport elsősorban a városi
lak hatást keresi. míg az első lakást vásárlók a városi
jel záloghitelből finanszírozott vásárlások 52%-át ad -
ják, vidéken az arányuk csak 40% (Warren, 2013a,b). 

Fenti folyamatokkal teljes ellentmondásban ugyan -
ezen időszakban érdekesség, hogy az Egyesült álla -
mok ban az ingatlanok árszínvonala és árdinamikája
egé szen más tendenciát követett:

árszínvonal:
A Trulia ingatlanos adatbázis szerint a városi te rü -

le tek ingatlan átlagára jellemzően magasabb a vidéki
áraknál. A városok sűrűbb beépítése eleve drágábbá te -
szi itt az építésre alkalmas telkeket. Emellett a munka-
helyek iparvárosokban való összpontosulása is nagy
népességvonzó erővel bír. A magasabb jövedelmek vé -
gül magasabb ingatlanárakban testesülnek meg. míg
pl. 2012 júniusában New york Cityben 2,05 millió $
volt az átlagos ingatlanár, Sheridan–Kansas átlagára
47 000 $ volt. Az elemzés kitér az egyéb vidék vs. vá -
ros megélhetési költségekre is, melyek hatással lehet-
nek az ingatlanárakra. megállapítja, hogy a közle ke-
dési költségek a nagyobb távolságok miatt vidéken ma-
ga sabbak. Annak ellenére, hogy a sűrűn beépített vá ro -
si körzetekben jóval több erőszakos bűncselekménynek
és szennyezésnek vagyunk kitéve, az egészségügyi sta-
tisz tikák szerint a legegészségesebb megyék 48%-a vá -
ro sias vagy elővárosias terület, míg a legegészségtele -
nebbek 84%-a vidéki körzet. (Ennek fő okai a városok-
ban jobban működő egészségmegőrző programok, il-
let ve a kórházakhoz, orvosi rendelőkhöz való köny-
nyebb hozzáférés.) 2010-es jövedelmi adatok szerint a
vi déki körzetekben 47 548 $ volt az éves átlag, ugyan -
akkor városokban 57 510 $. A legtöbbet mégis az elő -
városokban keresnek: adózás előtt 66 866 $-t. mind -
azonáltal látványos előny a vidéken lakóknak, hogy
őket a városinál jóval kevesebb stressz éri, így kevésbé
jellemzőek a mentális betegségek (roennevig, 2013).

árdinamika:
míg Nagy-Britanniában a magasabb vidéki árszint

las sabb elmúlt időszakbeli növekedéssel járt együtt, ad -
dig az USA-ban fordított a helyzet. Az USA mezőgaz-
da sági minisztériumának adatai szerint, 2006 és 2011
között a városi telekárak 70%-kal csökkentek, a vidéki
vál tozás +20% volt. Ennek hátterében jelentős részben
az agrárium és az élelmiszeripar felértékelődése, be-
fek tetési célponttá válása áll (Hawkes, 2011). 

Az USA Foglalkoztatás Statisztikai Hivatalának fo-
gyasz tói vizsgálatának legfrissebb elemzése külön
vizs gálja a városi és vidéki területek háztartási kiadá-
sait. A vidéki háztartások lakás tulajdonlási részaránya
83%, míg a városi területeken ugyanez 63%. mind -
emellett, míg a vidéki lakástulajdonosok 49%-ának
volt jelzáloghitele, ugyanez a városi tulajdonosok 63%-
ára volt jellemző. A főbb megállapítások között szere-
pelt, hogy a városi háztartások 18%-kal többet költenek
a vidékieknél. Jövedelmük ugyanakkor 32%-kal halad -
ta meg a vidéki háztartásokét. A lakással kapcsolatos
ki adások a fogyasztásbeli eltérés kétharmadáért voltak
fe lelősek, itt most ezt a kiadási szegmenst elemezzük
bő vebben. A lakhatással kapcsolatos főbb kiadások,
mint a hiteltörlesztés és a bérleti díj számos tényező függ-
  vénye, de a lényegi alapját a kereslet és a kínálat vi -
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szo nyai magyarázzák, valamint erősen el helyez kedés -
függők.

A városi körzetekben a földterület korlátozottan áll
ren delkezésre és az emberek az ugyancsak limitált
lakó területekért versengenek. mindezekből kifolyólag
a bérleti díjak magasabbak, az ingatlanok drágábbak.
Vidéken általában bőven van szabad építési terület, így
az árak alacsonyabbak. A felmérésben a városi tulaj-
donos háztartások átlagosan 153 147 $-ra, a vidékiek
129 111 $-ra értékelték ingatlanjukat. A városi bérlők
699, a vidékiek 354 dollár átlagos havi bérleti díjat je-
len tettek. A városi háztartások kétszer nagyobb arány-
ban bérelnek, mint tulajdonolnak ingatlant. mindezek
ellenére, a városi tulajdonosok a legtöbb lakhatással
kap csolatos kiadási szegmensben (adók, rezsi, fenn -
tar tási költségek, berendezések) többet költenek vidéki
tár saiknál. mindez a lakhatási költségek átlag jöve de -
lem hez viszonyított arányának fontosságára világít rá.
míg ezek a költségek együttesen a városi háztartások
jö vedelmének 34,2%-át vitték el, ugyanez az arány a
vi déki háztartásoknál 28,5% volt. Nagyon lényeges mu-
 tató, hogy a városi háztartások éves átlagos 17 226 $ lak -
ha tással kapcsolatos kiadása több, mint a ruházkodásra,
közlekedésre, egészségügyre és szórakozásra fordított
kiadások együttesen. Bár a költési arányok eltérnek,
mind a városi, mind a vidéki háztartások költség ve té -
sé ből a legnagyobb összeget a lakhatási költségek vi -
szik el (Hawk, 2013).

Hazai viszonyok

Hazánkban a rendszerváltás után kialakult „mo dern”
lakóingatlan-piacon több trendforduló is megfigyelhető
volt. Az elmúlt évek során jelentősen megváltoztak a
fogyasztói preferenciák, ami nagymértékben hozzá -
járult az árváltozáshoz valamint az ingatlanok árának
egymáshoz viszonyított aránya eltolódásához. A témá-
val számos hazai kutató, illetve pénzintézet is folyama -
tosan, saját érdeklődési céljuknak, orientációjuknak
meg felelően foglalkozik.

Születnek társadalomkutatások, melyek a fejlesztői
opportunizmust vizsgálják, s ezen keresztül mutatják
be a városi ingatlanpiacok átalakulását (Nagy és Tímár,
2007).
− „A professzionális fejlesztők (kihasználva a változó

la káspolitikában és a banki szolgáltatások fej lő dé -
sé ben, ill. a növekvő jövedelmekben rejlő potenci -
ált) a belső kerületek átalakulásának meghatározó
szereplőivé váltak nagyobb léptékű, a méretgazda -
sá gosság elvén alapuló (és a helyi építési szabály -
za tok által is támogatott) társasház-építkezéseikkel,
va lamint a városperemi („zöldmezős”) családi ház
fej lesztéseikkel. A fejlesztések széles – térbeli és mi -
nőségbeli – spektruma a piac (keresleti oldal) le -
he tő legszélesebb körének lefedését szolgálta a
já ra dékkülönbözet maximális kiaknázásával. Mind -
ezt a városkörnyéki települések ingatlanpolitikája
is „támogatta” (differenciálódási folyamatot el in -
dít va az érintett falvak körében, és konfliktusokkal
is terhelve város és környéke kapcsolatrendszerét).

− A nagyléptékű fejlesztésekkel „beindított” mecha-
niz musok (így a térben differenciáltan jelentkező
fel értékelődés) a „lakó-fejlesztők” körét (elegendő

pénz tőke, tudás/információ, kapcsolatok) és moz -
gás terét is meghatározták. E csoport befektetésnek
tekinti az ingatlanvásárlást, fontos motiváció szá-
muk ra a várható haszon (pl. a telek értékének ará -
nya a felújítandó/felépítendő épület árában).
Dön téseikkel hozzájárulnak a megújuló/felérté ke -
lő dő belső kerületek lassú, de hosszútávon jelentős
mértékű átalakulásához, illetve aktív résztvevői le -
het nek a szuburbanizációs folyamatnak is – akár
egy szerre, belváros-lakóként, a városperemi zöld-
me zős telephelyen vállalkozást működtetve.” (Nagy
és Tímár, 2007).
Az elemzésekben, tanulmányokban a számszaki

ada tokon túl, melyek bizonyos esetekben – bár korrekt
adat feldolgozáson alapulnak, eltérő módszertanuk mi -
att – komoly eltérésekkel mutatnak be egy-egy adott
tér séget, mégis felfedezhetőek közös irányok, a városi
és „vidéki” ingatlanok megítélése közötti hasonló fo -
lya matok.

árszínvonal:
2012-ben, országosan nominálisan szűk 1%-kal

csök kent az eladott lakóingatlanok átlagára, míg a tisz -
ta árváltozás -2,2% volt egy év alatt. immár harmadik
éve lassuló ütemben zajlik az átlagos értékvesztés. Hét
megyében volt pozitív irányú elmozdulás 2011-hez
képest. Ezek, és a másik végletet jelentő legnagyobb
ütemű árcsökkenést produkáló térségek között nem
mutatható ki földrajzi (kelet-nyugati) meghatározott -
ság. Bár továbbra is fontosnak tartjuk megjegyezni,
hogy az ár és forgalom változása között nincsen min-
den esetben egymásból következő kapcsolat; feltűnő,
hogy Vas, Somogy és Hajdú-Bihar megyék mindkét mu-
 tató szerint az első ötben szerepelnek, Tolna és Ko má -
rom-Esztergom megyék pedig a tavalyi ár- és forga lom   -
változás alapján is a megyei sorrend végén állnak (Fischl
és Valkó, 2013).

árdinamika:
Az elmúlt másfél év eladásai alapján Somogy me -

gye – jelentős részben Balaton-parti új lakóprojektek
lakáseladásai által – vezeti a megyei ársorrendet; egye -
dül itt megy 200 ezer Ft fölé az átlagos négyzetméterár.
A lista másik végén pedig – egyedüliként 100 ezer
Ft/m2 alatti értékkel – Nógrád megye áll. Külön vizs-
gál tuk a városi (megyeszékhelyekkel és megyei jogú
vá rosokkal együtt) és községi átlagokat is. mivel –
2005 óta egyre csökkenő részesedéssel – a tavalyi év -
ben már csak minden 10. lakóingatlant adtak el közsé -
gek ben, nem meglepő, ha a teljes átlagár nagyjából a
vá rosi árszintet reprezentálja. Országos átlagban (Buda -
pesttel nem számolva) a községi tranzakciós átlagár
27%-kal van a városi árszint alatt. érdekes, hogy me gye -
székhelyek és megyei jogú városok nélkül a differen-
cia 28%. Ennek magyarázata minden bizonnyal – bár a
NAV adatbázisából erre vonatkozó információ nem
nyer  hető ki – a legnagyobb városokban a jelentős panel -
állomány miatti alacsonyabb árszínvonal. A községi ár -
szint Zala és Pest megyében közelíti meg legjobban az
össz- városi szintet (5, illetve 9% a városok javára). Bé -
kés megyében ugyanakkor a községi átlagár csupán a
vá rosi 38%-a (Fischl és Valkó, 2013).
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TERÜLETI KUTATÁS

Szemben az egyes külföldi példákkal, magyar -
országon közismert és néhány kivételes helyzettől el-
te kintve általános érvényű az a tény, hogy a vidéki
in gatlanárak alacsonyabbak az urbánus övezetekénél.
Ezt a tényt empirikus vizsgálatok támasztják alá, vi -
szont az eltérés mértéke számos dilemmát vet fel, első -
sorban az elmúlt két évtized vidékfejlesztési program-

 jainak hatékonysága tekintetében. Vajon a vidéki in-
gat lan – elsősorban lakóingatlan – árak különbségének
mértéke, a piaci értékítélet alul- vagy (bizonyos ese -
tek ben) túlértékeltsége összefüggésben és összhangban
van-e mérhető módon valamely makrogazdasági indi -
ká torral? Az empirikus vizsgálat keretében az eltérés
mér tékének meghatározására tett kísérlet további vizs-
gá latok elvégzésére adhat támpontot (1. ábra).  

AgrárTUdOmáNyi KöZlEméNyEK, 2014/58.

1. ábra: Összes lakóingatlan, illetve városok és községek lakóingatlan átlagára külön megyénként (2012–2013, I. fé., Ft/m2)

Figure 1: Difference of Residential property prices in Hungary (2012–2013, H1, HUF/sqm)

Average price of real estate (HUF/sqm)(1), Counties(2), All together(3), Cities(4), Villages(5)
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ANYAG ÉS MÓDSZER

A vizsgálat keretében a NAV visszterhes ingatlan-
átruházásokat tartalmazó adatok alapján Hajdú-Bihar
megyei települések ingatlanárait vizsgáltam, összeha-
son lítva a városok és községek fajlagos lakásárait, to -
váb bá kerestem az összefüggéseket a lakosságszám
illetve a településen keletkezett személyi jövedelemadó
mér téke szempontjából.

A felmérésben a teljes településállomány, azaz me gye -
központ, 8 járásközpont 12 városi és 61 községi rangú
te lepülés adatait elemeztem. A fajlagos lakásárak a
2007–2013 évek átlagát jelentik, a népességi adatok
pe dig a 2007–2011 állandó lakosságszám átlagát. A te -
le pülésen keletkezett SZJA a 2007–2011 alatti időszak
átlagát reprezentálja, melynek fajlagos értéke az átla-
gos (2007–2011 évi) lakosságszámból került leve ze -
tés re. A teljes mintából 9 település adata nem került a
min tába, mivel a vizsgált időszakra vonatkozóan a
NAV nem közölt adatokat (nem volt ingatlanforgalom).

Az összefüggés vizsgálatok keretében korreláció és
regresszió számítást végeztem az egyes ható tényezők
mér tékének számszerűsítése céljából egyrészt a lakás -
árak és lakosságszámra valamint a lakásárak és a telepü -
lésen keletkezett SZJA-ra vonatkozóan, mS Office-
Excel segítségével.

EREDMÉNYEK

Az elvégzett vizsgálat szerint a megyében található
járás központok árainak átlaga 35%-kal alacsonyabb a

deb receni átlagtól, a járásközpontok nélkül a városok
át la gára pedig közel fele (54%) ennek. A városok átlag -
ára az adott járásközponthoz képest jelentősen nem tér
el, viszont a szélső értékek kirívóak (52%, ill. 174%). A
községek megyei átlagára a megyeközpont kb. 40%-át
éri el és kb. ugyanennyivel alacsonyabb az adott já rás köz -
pont átlagárához képest. A kirívó maximum értéket mu  -
 tató település debrecen egyik peremvidékéhez tarto zik,
viszont közigazgatásilag önálló település (1. táb lá zat).

A vizsgálat következő lépésében arra kerestem a
vá laszt, hogy van-e összefüggés a lakásárak és a tele -
pülés mérete (lakosságszáma) között. A közel 233 ezer
fős lakosságszámú megyei városok átlagára (megye -
központ kivételével) és a népesség száma között van
összefüggés (korreláció értéke 0,7) viszont regresszió-
val nem sikerül kimutatni meghatározó kapcsolatot
(r2 0,49). A mintegy 106 ezer fős összlétszámú köz sé -
gek esetében a korrelációs érték 0,3 volt, az r2 pedig
mindössze 0,1.

A vizsgálat második részében a lakásárak és a tele -
pü lésen keletkezett SZJA viszonyát vizsgáltam.

Annak ellenére, hogy az adatsor ábrázolásában (2.
áb ra) hasonlóság látható, a korrelációszámítás nem tá-
masz totta alá az összefüggést. Amíg a megyeközpont -
hoz képest a városok átlagára közel 60%-ot ért el, a
be fizetett 1 főre jutó SZJA mindössze 38%-ot tesz ki.
A községek esetében a korrelációs értéke közepes kap -
cso latot jelez. A megyeközponthoz képest mind a lakás -
ár, mind a befizetett SZJA 40% alatti, a térség közpon-
tok átlagához képest a községek elérik a 66%-ot , SZJA
te kintetében pedig a 70%-ot.
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KÖVETKEZTETÉSEK

A megyei településállomány szintjén végzett vizs-
gá latok szerint a megyeközponthoz képest a járás -
központok átlagára 65%-ot, a városoké 54%-ot, a köz-
 ségeké pedig mindössze 40%-ot tesz ki. Városok ese -

té ben a lakásárak és a lakosság száma között jelentős
korreláció mutatható ki, viszont községek esetében ez
alig jelentkezik. A lakásárak és a keletkezett SZJA kö -
zött nem lehet szignifikáns összefüggést kimutatni sem
a városok, sem községek esetében.

1. táblázat

Települések átlagára megyeközponthoz és járásközponthoz viszonyítva
 

 Megyeközponthoz viszonyítva(1) Min. Max. Járásközponthoz viszonyítva(2) Min. Max. 

Megyeközpont(3) 100%      

Járásközpontok átlagára(4)   65% 44% 96% 100%   

Városok átlagára(5)   54% 40% 76%   99% 52% 174% 

Városok együtt(6)   59%      

Községek átlagára(7)   39% 14% 81%   64% 22% 185% 

�Forrás: NAV (2007–2011) adatok alapján saját számítás
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. ábra: Lakásárak és az 1 főre jutó SZJA mértéke Hajdú-Bihar megye városaiban (Debrecen nélkül)
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Figure 2: Average price of residential real estates and per capita income tax paid by private individuals in Cities of Hajdú 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)
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