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A tanulmany a hazai varmegyei 1éptékd lakas-
piaci dinamika alapjan kisérli meg a tertileti
tejlédési tipusok elkiilonitését. Ehhez elsé
kérben a hasznaltlakas-piacok valdés méretét
kellett meghatarozni. A Kézponti Statisztikai
Hivatal (KSH) T4jékoztatasi adatbazis éves
bontasban kozli az adasvételi szamok és at-
lagarak alakulasat, de a valds folyamatok érté-
keléséhez a deflalt (infliciotl megtisztitott)
piaci értékek kiszamitasa sziikséges. Masodik
lépésben hét, a fejlettség jelzésére hasznalt
alapvet$ indikator idSbeli valtozasa és a la-
kaspiaci dinamika k&zotti kapesolatot szami-
totta ki a szerzd, azt feltételezve, hogy varme-
gyei 1éptékben ezek korrelacidja lehetéséget
ad a tipizalasra.

Az eredmények alapjan kijelenthetd, hogy a
varmegy¢k Ot, egyenként négy teriileti egysé-
get tartalmazé csoportot alkottak, melybdl
harom esetében hasonlé mozgasokat lehetett
megfigyelni (ipari multtal rendelkezd, ,,alfol-
di” és ,,dél-magyarorszagi” csoport), a fenn-
marado6 ketté esetében (északnyugati varme-
gyék, koézép-magyarorszagi csoport) pedig a
hasonlésagok mellett 1-3 indikator esetében
érdemi eltérések is vannak. Ezek a varmegyei
lakénépesség  aranyanak 15 éves id6tavon
végbement valtozasai, amelyek arra utalnak,
hogy a kiils6, nem is feltétlenil hazai vasarlok
is befolyasoljak a lakaspiaci folyamatokat.
A miasodik a fajlagos brutté hazai termék
(gross domestic product — GDP) szintjében
2007 é6ta lezajlott valtozasok, amelyekbdl arra
lehet kévetkeztetni, hogy a GDP alakulasa és
a fizetképes kereslet valtozasa kozottl Gssze-
fuggés a varmegyék jelentés részében nem
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er6s. A harmadik, az egy fére juté szabadon
elkolthetS jovedelem (vasarloerd), mely szin-
tén a kilsG kereslet eltérité hatisanak kévet-
kezménye.

The main topic of the paper was to identify
the types of development in the field of
NUTS 3 level housing markets. At first, we
have to calculate the ‘real’ size of housing
markets in that level. We used the database of
Hungarian Central Statistical Office (HCSO),
where number of transactions (used flats and
houses) and average selling prices were avai-
lable. Using the basic data, the results was
deflated to see the long-term changes (15 ye-
ars) in comparable prices. At the next step the
correlation was measured between the change
of housing market size at NUTS 3 level and 7
chosen indicators, closely related to develop-
mental studies (e.g. purchasing power parity
per capita, level of active workers, unemp-
loyment).

As the result, we got 5 group of counties, con-
taining 4-4 NUTS 3 units. Three of them
showed a very strict similarity between the
units, what we called industrial, ‘Great Plain’
and southern peripheral types. In the case of
the other two groups (north-western and cent-
ral types) the picture is a bit mixed. There are
three of the indicators where the cortelation
levels differ from each other. One was popu-
lation change, the second was the PPP-per-
capita level where the discrepancies came from
the relative openness of NUTS 3 level housing
markets, influenced by buyers out of the unit
(from other part of Hungary, or from abroad —
e.g. Lake Balaton district, western border zone,
Bratislava agglomeration zone affecting some
settlement on the Hungarian side of the bor-
der). The third one was GDP per capita, which
suggest, the increasing level of GDP does not
reflect the similarly increasing amount of
earnings using for buying a flat.
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Bevezetés

A lakaspiac alakuldsa fontos gazdasagi indikdtorra valt — kiiléndsen a vilagméretd
pénziigyi valsag (global financial crisis — GFC) 2008. évi kitérésétSl. A tertilet fon-
tossagat alahuzza, hogy éves szinten 90—160 ezer adasvétel zarul le, s az ennek soran
kialakult arszintek lényegében bearazzak az értékesitett lakdsok sziikebb kérnyezeté-
nek lakdsallomanyat is, ezzel jelentés hatast gyakorolva példaul a lakossagi vagyon
alakulasara.

Jelen tanulmanyban célunk a varmegyei léptékd lakaspiaci folyamatok bemutatasa,
értékelése a 2008 és 2022 kozotti idészakban a [3] adataira timaszkodva. Ennek
keretében els6sorban valaszt kerestiink a kovetkez6 kérdésekre: Valdjaban (deflalt
arakon mérve) milyen bovilési, vagy zsugorodasi folyamatok jatszédtak le, s ezek
kéthetSk-e az azt megel6z6 masfél évtized forduldopontjaihoz? Vannak-e hasonléd
viselkedési mintat kévetd varmegyecsoportok? Az elemzésben nem a hazai elemzé-
sekben éltalinosan alkalmazott primer indikatorok id6beli alakulasat és a valtozasok
nagysagrendjében megjelend hasonldsagot hasznaltuk fel, hanem azt néhany kiva-
lasztott tarsadalmi, gazdasagi alapmutatod és a térségi lakaspiacok valtozasa kozotti
korrelaciokra épitettiik fel.

Szakirodalmi kapcsolédas

Az egyik legfontosabb inspiraciot Lengyel-Varga (2018) tanulmanyuktél kaptuk,
amelyben a varmegyei léptékben megfigyelhetS fejlédési palyakat (,,klubosodas™) és
az eltéré palyakat befutd varmegyecsoportokat azonositottak és jellemezték.

A jelentés vitat kivalt6 tanulmanyt szamos, egy-egy részteriiletre iranyuld elemzés
(példaul Dusek—Kiss 2008, Elekes 2016, Gal et al. 2016, Komlési et al. 2014, Len-
gyel-Szanyi 2011, Lengyel et al. 2016, Lux 2017, Nagy—Lengyel 2016, Szerb et al.
2018, Varga 2009, 2016, Varga et al. 2020) alapozta meg, illetve kévette (Bakacsi
2019, Koénya 2019, Gal 2019, Konka—T6r6k 2019, Sebestyén et al. 2019).

Valéjaban a varmegyék, sét tagabban az orszagosnal kisebb foldrajzi 1éptékek
egyedi fejlédési vonasaira iranyul6 kutatas elézményei — legalabbis a rendszervaltast
kovetd évtizedeké — ennél sokkal régebbre nyulnak vissza. A teljesség igénye nélkil
és csupan a legnagyobb hatasu, vagy legnagyobb vitat kivalté tanulmanyok koziil
néhanyat meg kell emliteni: Beluszky—Gyéri (2005) varosallomany szint( vizsgalata,
Lengyel-Rechnitzer (2000) nagyvarosi versenyképességi gondolatkisérlete, vagy
éppen Nemes Nagy (19906) uttérd, a rendszervaltast kovetd térszerkezeti elmozdu-
last attekintS elemzése.

Enyedi (1996) r6vid kotete a hazai térszerkezet atrendez6désérdl azért is fontos
hatarké a teriileti kutatasokban, mert érvelése egyértelmivé tette (kellett volna, hogy
tegye) a kutatdi k6zosség és a dontéshozok szamara, hogy az orszagon belil eltérd
fejlédési palyak mentén torténik a modern piacgazdasag felépitése, ami eltéré meg-
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kozelitéseket igényel a helyi, a kozépszintd, de killéndsen az orszagos szintl donté-
sek meghozatalaban. Lengyel-Varga (2018) épp erre a kutatasi vonulatra csatlako-
zott vissza, s érvelésiik 1ényege az orszag tObbosztatu fejlédési karaktere volt.

A téma folyamatosan vonzotta a teriileti egyenlétlenségekre érzékeny kutatokat.
Rechnitzer (1993) a rendszervaltas hajnalan az innovaciok feldl kézelité tanulmanyat
kovetSen tobbszor is visszatért ehhez, atfogéan legutébb talan 2010-ben rajzolva
meg a hazai térszerkezet kérvonalait (Rechnitzer 2010). Jelen tanulmany szerzdje
(2007) arra a kérdésre keresett valaszt, hogy a hazai gazdasagi atmenet akkor meg-
vonhat6é mérlege inkabb a teriileti konvergencia felé mozditotta-e az 1990 utan er6-
teljesen ,,sz¢étfejl6d6” teriileti egységeket, vagyis — a Williamson-hipotézis egyfajta
tesztjeként — megfigyelheték-e mar a kiegyenlit6dés jelei?

Szamos agazat térszerkezetét elemezték mar az unids csatlakozas id6pontjaban (a
kiemeltek azért jelentGsek, mert egy kdtetben, egy idépillanatban szilettek és a ka-
pott eredmények egymassal is konnyedén GsszevethetSk). Tgy az altalanos gazdasagi
erbtér szerkezete (Nagy 2005), a kiilfoldi mikédé téke (foreign direct investment —
FDI) tertileti hatasa (Barta 2005), a fogyasztas tereinek és a kiskereskedelem atren-
dez6d6 szervezeti formainak elemzése (Nagy 2005), az tzleti szolgaltatd szféra teri-
letileg koncentralt megjelenése (Raffay 2005), a bankszektor megtelepedési logikaja
és elindul6 konszolidaciéja (Gal 2005), illetve az un. ,,4j gazdasiag” megjelenése és
hierarchikus szervez6dési logikaja (Barsi et al. 2005). A felsoroltak mellett fontos
adalékkal szolgalt még Major (2007) elemzése a regionalis jovedelmi egyenl6tlensé-
gekrdl, valamint Lengyel (2017) megyei szintli versenyképességi vizsgalata.

A terileti folyamatok kutatasaban — eltéré 1éptékben, de alapvetéen a varmegyei
szintre koncentralva —a rendszervaltast kovetd sokk elmultaval, az ezredforduld
kornyékén érkezett el az id6 egyfajta Gsszegzésre és a tapasztalatok levonasara. Ek-
korra valt vildgossd, hogy a rendszervaltast kovetd tranzicids valsag altal elSidézett
egyenl6tlenségek révid tavon nem fognak oldédni a piaci koordinacié dominancidja
mellett sem (Nemes Nagy 1999, 2005, Enyedi 2004), s ebben nem jelent érdemi
segitséget a regionalis politika és a teriiletfejlesztés megjelenése, valamint atmeneti
megerésodése. Ezért egyrészt a teriileti eltéréseket okozd trendeket, jellemzdket
vizsgaltak (Kiss 1998, 2007, Major—Nemes Nagy 1999, Nemes Nagy—Németh 2003,
Lé&csei 2012), masrészt a tertileti konvergencia-divergencia kérdését, akar szélesebb
makroregionalis kitekintéssel (Kuttor 2010, Elekes 2011, Benedek—Kocziszky 2017,
Egri et al. 2017, To6th 2017, Kotosz—Lengyel 2018, Szakalné Kan6—Lengyel 2021,
Zapresko-Farkas 2023).

Harmadrészt, jelen vizsgalatunkhoz is kézelebb all6 megkézelitésben a teriileti
sajatos fejlodési palyakat és az ezekhez kapcsolhaté varmegyéket, vairmegyecsopor-
tokat elemezték (LScsei 2008, Nemes Nagy—LScesei 2015, Lécsei et al. 2021, Zsi-
bék—Pager 2021). Bar a cél hasonld, az idézett vizsgalatok alapvetSen elsédleges
mutaték (ipari novekedés, GDP viltozasa) alakulasabol vezetik le a tertileti egységek
,»klubosodasat”, mig jelen osztilyozas masodlagos mutatokra — nevezetesen a lakas-
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piaci dinamika és egyes kivalasztott tarsadalmi-gazdasagi mutatok idébeli alakulasa
kozott megfigyelhetd kapcesolat erésségére — alapozva képez varmegyecsoportokat.

Tanulmanyunkban nem célunk a témaban megjelent, szimos muhelyhez kothe-
t8, tobbszaz szakirodalmi tétel listazasa és értékelése. Csupan azt emeljiik ki, hogy az
elemzésekbdl — killonds tekintettel a varmegyék sajatos fejlédési palyainak bemuta-
tasara — a rendelkezésre all6 szakirodalombdl hidnyzik egy fontos dimenzi6, mely a
lakaspiaci folyamatokra helyezi a hangsulyt, és jelen tanulmanyban ennek pétlasara
vallalkozunk.

Kutatdsi kérdések

Elsédleges célunk az volt, hogy 6sszehasonlité aron mutassuk be a 2008-2022. (egy-
séges modszertan alapjan készilt), valamint a 2007. évi (egyedi adatvasarlassal meg-
szerzett, részlegesen hasznalhatd) adatokra épulé orszagos és varmegyei szintd lakas-
piaci folyamatokat. Ennek keretében arra a kérdésre kerestiink valaszt, hogy mekkora
volt a varmegyei lakaspiacok valés nagysaga és annak valtozasa a vizsgalt id6szakban,
ha azt nem az inflaciét tartalmazé folyé aron, hanem a deflalt aron mérjik?

E kérdés megvalaszolasahoz az adatok vizsgalatat tObb 1épésben végeztiik el, ami
Ujabb részkérdéseket vetett fel:

1. Mekkora visszaesést okozott a GFC a hazai lakaspiaci forgalomban? Mely te-

ruleti egység volt rugalmasan ellenall6 (reziliens), s melyik sériilékeny?

2. Mekkora valds lakaspiaci felfutast hozott a csaladi otthonteremtési kedvez-
mény (csok) altal fit6tt konjunktira a valsagot kévetd piaci regeneracié id6-
szakaban? Voltak-e kiugréan volatilis (ingadozo), illetve mérsékeltebben felfu-
t6 terdleti egységek?

3. Mekkora hatasa volt a Covid19-vilagjarvanynak a lakdspiaci forgalomra, s en-
nek leginkabb mely térség(ek) volt(ak) az elszenveddje/elszenvedsir

4. Megmutatkozik-e a 2022. évi adatokban az energiavalsag hatdsa? Mely varme-
gy€k adatai utalnak erGsebb lakaspiaci rezilienciara (rugalmas ellenallé képes-
ség), illetve melyek tekinthetSk inkabb ingadozé piacoknak?

5. Atrendez6dott-c a varmegyék silya az orszagos/vidéki lakaspiacon a vizsgalt
id&szakban?

A lakaspiaccal foglalkozé elemz8k véleményére tamaszkodva elézetesen Ggy
gondoltuk, hogy a gazdasagi fejlettség, a munkapiaci stabilitds, a jévedelmi szint
kedvez6 hatassal lehet a lakaspiaci folyamatok alakulasara. Ezért néhany kulcsindika-
tor felhasznaldsaval kerestiink kapcsolatot a lakaspiaci dinamika és a tertileteket
reprezental adatok idSbeli alakulasa kézott. A kutatasi kérdéseink ezzel kapcsolato-
san a kovetkezok voltak:

1. Van-e, és milyen irdnyd, erésségl a kapcsolat a lakaspiacok dinamikédja és a

kivalasztott indikatorok kézott a vizsgalt idészakban?

2. Eltérnek-e egymastdl az orszagos és a varmegyei szinten mért folyamatok?

Terileti Statisztika, 2024, 64(6): 731-756; DOI: 10.15196/TS640602



736 Nagy Gébor

3. Vannak-e egymashoz hasonlé kapcsolati mintat mutaté varmegyéke Ha igen,

azt mi okozhatja?

A tanulmanyban elsGként a hasznilt modszertant mutatjuk be, majd azt kbvets-
en az elsédleges adatbazis elemzésébdl vonunk le tanulsagokat. A diszkusszio feje-
zetben megkiséreljiik a lakdspiaci dinamika és az egyes — elére kivalasztott — indika-
torok kozotti kapesolat feltarasat, kiilénds tekintettel az orszagos és varmegyei szin-
ten mutatkoz6 eltérd palyakra, illetve — amennyiben ez relevans — a varmegyei kap-
csolattipusokra. Zarasként 6sszegezziik az eredményeket és megvalaszoljuk a kutata-
si kérdéseket.

Médszertan

Mind varmegyei, mind varosi szinten az alap adatbazis [3] idésoros adatai szolgaltat-
tak az adasvételek szamat és az atlagos eladasi arakat. Ezek erésen korrelaltak a la-
kaspiaci folyamatokat és a lakasarak valtozasat kozl6 negyedéves KSH-kiadvany
(Lakaspiaci arak, lakasarindex) regionalis szinten aggregalt adataival.

Jelen tanulmanyban alapvetSen a térségi lakaspiacokra vonatkozé kévetkezteté-
sekre koncentraltunk, igy nem elemeztitk részletesen a két f6komponens idébeli
alakulasat. Ezt — a varosi szintd lakaspiacok vonatkozasaban — egy masik tanulmany
részeként mutatjuk be (Nagy 2024).1

Az altalunk hasznalt moédszer az adasvételek szama és az atlagarak szorzatabol
eléallitott lakaspiaci nyers piaci érték esetében egy tovabbi korrekcids elemet is tar-
talmaz. A 2008. évi arszintet 100%-nak véve, az éves atlagos fogyasztoiar-szinttel
deflalva szamoltuk ki minden tertileti egységre és lokalitasra a lakdspiacok realaron
mért nagysagat. Bz az érték képezte a tovabbi elemzés adatbazisat.

Az elézetes szamitasok alapjain azonositottuk a vizsgilt id6szak legnagyobb
trendforduloit, melyekre az elemzést el lehetett végezni. Ezek a kévetkez6k voltak:

— A GFC hatasara a magyarorszagi lakaspiacon megjelent gazdasagi, pénziigyi,
hitelezési valsag, ami az adasvételek szamanak csékkenésében és ezzel parhu-
zamosan a lakas realarak (t6bb esetben a nomindlis arszint) érdemi lemorzso-
l6dasaban egyiittesen mutatkozott meg,.

— A valsagot kovets, a magyar kormanyzat tarsadalompolitikai timogatasaival
Osszefiggésben kialakult konjunkturalis id6szak, melyet a Covid19-vilag-
jarvany szakitott meg, de azt megel6z6en egy hatéves, folyamatos béviilés
ment végbe a térségi lakdspiacokon.

— Az egészségligyi valsag, ami a lezarasok és a fert6zéstdl vald félelem miatt 16-
vid, de hatarozott visszaesést hozott a legtobb hazai varmegye lakaspiaci for-
galmaban.

I A tanulmany egyik meglep6 hozadéka a Pest varmegyei (a szakért6k altal kommunikalt) viszonylagos ingat-
lanpiaci pezsgés, valamint az iparvarosok esetében az utfligeség (path dependency) hosszu tava jelenléte volt.
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— Az energiavalsag, mely az orosz agressziot kovets id6szak soran gylrizott be
a hazai lakaspiacra, és a 2022 utolsé harmadanak forgalmat érdemben befo-
lyasolta.

Az adatok elemzése soran minden fordulépont esetében elsésorban a valtozas
nagysagrendjét vizsgaltuk, illetve az egyes téréspontok esetében fontosnak tartottuk
a széls6értékeket mutatd teriileti egységek kiemelését. Kerestitk a varmegyék tipiza-
lasi lehetSségeit is, ehhez olyan alapvet$ szakirodalmakat tekintettiink at, melyek a
gazdasagi fejlédés, a jovedelmek, a munkaerépiaci stabilitds szempontjabdl valami-
lyen fogddzokat adtak a tipusképzéshez, s ezek tesztelésére (is) hasznaltuk a lakaspi-
ac megfigyelt folyamatait.

A valsag tipusu trendfordulok esetében a lakaspiaci regédiencidt mértiik, vagyis arra
a kérdésre kerestiink valaszt, hogy a valsagot megel6z6 évekhez viszonyitva milyen
mértékd volt a visszaesés, a piacok zsugorodasa (ha volt ilyen egyaltalan). A kon-
junktarat egy masik mutatéval mértiik: a valsag alatt szamitott legalacsonyabb piaci
értéket viszonyitottuk a 2013-at kévets évekre szamitott legnagyobb piac nagysaga-
hoz, amit ,,volatilitdsi index”’-ként értelmeztik. A kapott hanyadosok alapjan kategori-
dkat képeztink, és ezek alapjan soroltuk be a varmegyéket a reziliencia/volatilids
skalan elfoglalt helytk figgvényében.

A kapcsolatok iranyanak és erésségének kimutatasahoz gazdasagi (egy fére juté
GDP az orszagos atlag szazalékaban), jovedelmi (egy fSre jutd személyi jévedelem-
ado [szja| az orszagos atlag szazalékaban, illetve egy fére jutd vasarléerd az orszagos
atlag szazalékaban?), valamint munkaerépiaci (foglalkoztatottak aranya a 15-64 éves
korosztalyban, gazdasagilag aktiv népesség aranya a 15-64 éves korosztalyban, mun-
kanélkiliek ardnya a 15-64 éves korosztalyban — az orszagos atlag szazalékaban3) és
népességl (a varmegye lakossaganak aranya az orszagos népességen belill) indikato-
rokat hasznaltunk. Ezeket az 1998-t6l koz6lt varmegyei adatsorbdl (egy fére jutd
vasarloerd az orszagos atlag szazalékaban) gyGjtottiik ki ([1-2], [4]), majd kiszamitot-
tuk az egységes szerkezethez sziikséges ardnyszamokat. A szamitasoknal egyszeri
korrelaciét alkalmaztunk.

Nyilvanvaléan nem lehetett célunk az Gsszes elérhet6 relevans tarsadalmi-gazdasagi
mutaté és a lakaspiaci trendek kozotti Gsszefiiggés kiszamitasa ezért példaként azt csak
a felsorolt néhany indikator esetében mutattuk ki. Arra viszont torekedtiink, hogy az
indikatorok olyanok legyenek, melyeket a szakirodalmi elemzésekben a fejlettség-
tejletlenség jelzGszamaiként hasznaltak mar a teriileti kiillonbségek mérésére.

2 A vasarl6er6 az addlevonasok utani, egy fére jutd, elméletileg elkolthet jovedelmet jelenti (beleértve az Gsz-
szes allami juttatast is). A szamitas alapjaul a személyi jévedelemadé-bevallisbol szarmazé adatok, az allami juttata-
sokkal kapcsolatos statisztikak, valamint a gazdasagi intézetek elSrejelzésel szolgalnak. Az Gsszes vasarloerd értéke
azt az elméletileg elkolthetS jovedelmet tikrézi, melyet a lakossag fogyasztasra, illetve allandé havi kiaddsokra
fordithat (mint pl. lakbér, kézmudijak, jelzaloghitel, nyugdij-el6takarékossag és egészségbiztositas, tovabba rekrea-
cié, illetve kézlekedés). A GIK Vasarléers értékei megfelelnek a rendelkezésre allé nomindl-jévedelmi értékeknek,
azaz nem kovetik az inflaciot, és a regionalis arkilonbségeket sem tikrozik.” [1]

3 Bar a harom mutat6 koz6tt szoros a kapcesolat, mégis mig az elsét és a harmadikat a fejlettség szempontjabol in-
kabb pozitiv, addig a kézépsét inkabb negativ 6sszefliggésben hasznaljuk, ezért szerepel mindegyik az elemzésben.

Terileti Statisztika, 2024, 64(6): 731-756; DOI: 10.15196/TS640602



738 Nagy Gébor

Eredmények

Orszdgos és vidéki folyamatok

Az orszagos piacméret (2008. évi Osszehasonlité arszinten) mig 2009-re 47, addig a
valsag mélypontjan (2013) kézel 54%-kal zsugorodott. 2014 mar a regeneracios
szakasz kezdetét jelezte, hiszen az adasvételek Osszértéke ugy nétt 62%-ra, hogy
ebben még nem lehetett szerepe a kormanyzati lakastamogatasi csomag fokozatosan
(2015-t6]) bevezetett elemeinek. A 2008. évi szintet a 20106. évi megkozelitette, majd
2017-t6l folyamatosan mar efelett voltak a lakaspiaci Gsszértékek. A konjunktira
»utolsé békeévében” (2019) 35, 2021-ben — a Covid19-vilagjarvany miatti lezaraso-
kat kévetd év soran — 58%-kal volt nagyobb a piacméret a 2008. évinél. A két valsag
kozil orszagos léptékben utdbbi bizonyult erésebbnek, igy az energiavalsag miatti
visszaesés ellenére az index 40%-os pluszban, azaz 5%-kal a 2019-es érték felett
zart.

Némileg valtozik a helyzet, ha a folyamatokat a févaros nélkil vizsgaljuk.
2008-hoz képest mig a 2009. évi visszaesés, vagy annak mértéke a valsag mélypont-
jan erGsebb, addig a 2014. évi felfutas joval szerényebb volt. A 2008. évi szintet egy
évvel késébb éri el a realaron mért vidéki lakaspiacok egytittes nagysaga, és a 2019-ig
tarté konjunktira csicspontja 32%-os abszolit névekményt hozott. A vilagjarvany
miatti visszaesés kisebb mértékd volt (csaladihaz-kinalat magasabb aranya), az ener-
glavalsag viszont némileg erésebbnek bizonyult (magas energiahatékonysagu kinalat
kotlatosabb jelenléte), mikézben a 2021. évi cstcson 55,5%-0s tébblet mutatkozott.
A 2019 utini, orszagostol rendre eltérd értékek egyértelmien a csok/falusi csok
hatisaval magyarazhaté. Ugy tinik, hogy az energiavilsag — és az emelked6 atlagos
eladasi arak — els6sorban a Pest varmegyei lakaspiaci folyamatok béviilését mérsé-
kelték!

A févaros és Pest varmegye nélkil vizsgalt lakaspiaci nagysagrendek esetében a
tévaros nélkili trendek indikatorai kézelében alakultak a szamitott indexek. Eltérés a
2019-ig tart6 felfutds (csok hatasa), a 2021. évi visszapattanas (csok és falusi csok
hatasa), illetve az energiavalsag kivaltotta visszaesés erGsségében mutathaté ki. Vég-
eredményben 2022-ben az index 39,5% volt, hasonléan az orszagoshoz.

Fontos megjegyezni, hogy amennyiben a 2007. évi — korlatozott mértékben 6sz-
szehasonlithaté — adatokat is bekapcsoljuk az elemzésbe, akkor orszagosan csupan a
2021., illetve a 2022. évi piacméret volt a 15 évvel korabbinal nagyobb 13, illetve
0,7%-kal. Ennél er8sebb regeneralddasi folyamat zajlott le a vidéki terekben. A la-
kaspiacok mérete Budapest nélkil 2018-ban mar megkdzelitette, 2019-t6l pedig
folyamatosan elérte, vagy meg is haladta a 2007. évi szintet, a csucson kozel 30%-
kal. Ha Pest varmegyét is kivesszik a szamitasbol, a konjunktira még erételjesebb-
nek tinik. 2018-t6l a 18 varmegye Osszesitett piacmérete folyamatosan nagyobb volt
a 2007. évi cstcsnal, amit 2022-ben 38,5%-kal haladt meg.
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Ebbdl két kovetkeztetés adodik: egyrészt a févarosban — és kisebb mértékben
Pest varmegyében — volt a leginkdbb porgé a devizat6zsde-hitelezés (forex-
hitelezés), s a GFC hatasa is e terileti egységekben érvényestlt erGteljesen. Mastészt,
az atlagos eladasi arak gyors emelkedése itt csGkkentette legnagyobb mértékben az
adasvételek szamat, és fogta vissza legerételjesebben a lakaspiacok nagysaganak
béviilését.

Vérmegyei léptéken érzékelhetd folyamatok

A févaros salya az orszagos lakaspiacon belil akar évrdl évre is jelentGsen valtozott
a vizsgalt id6szakban. A 2007. évi 45 utan 2008—2009-ben 36-37%, a valsag végén az
arak és az adasvételek korai élénkiilése miatt 41, majd 2014-ben mar 44% volt, ami a
konjunktura kiteljesedése és a teleptilési hierarchia alacsonyabb szintjei, valamint a
kevéssé fejlett terek fokozatos bekapcsolodasa és felfutisa kovetkeztében 2019-re
38%-ig mérséklédott. A Covid19-vilagjarvany a févarosi lakaspiacot érintette, hiszen
Budapest sulya 4%-ot zuhant, majd innen a visszapattanas évében 3, 2022-ben pedig
2%-ot er6s6dott.

Pest varmegye a valsag végéig hasonl6 palyat futott be. 2007-ben a vidéki Sssze-
sitett lakaspiacon képviselt 24%-os részaranyabol 2008 és 2013 kozott 4-5%-nyit
vesztett, majd 2014-ben gyorsan reagalt a piaci élénkiilésre, és 2%-kal névelte stlyat
a teljes piaci forgalmon belil. Mig a konjunktara a févaros stlyat mérsékelte, Pest
varmegye haszonélvezdje lett a csok bevezetésének (2019: 24%), de azt kévetSen
részben a valsagok, részben a fizetGképes kereslet korlatai miatt jelentSs és folyama-
tos visszaesést szenvedett el (2022: 17%).

Kozép-Magyarorszagnak az elemzésbdl torténd elhagyasaval kimutathatok az
egyes varmegyék pozicidinak elmozdulasai. Kozilik a legnagyobb aranyvaltozas
2007 és 2008 kozott Komarom-Esztergom (8-16l 5%-ra), Somogy (7-161 5%-ra) és
Vas varmegyében (1-rél 3%-ra) volt. Gy6r-Moson-Sopron varmegye lakaspiaci po-
tencialjat jelzi, hogy 2008-r6l 2009-re 9-r61 11%-ra, majd 2013-ig Gjabb 2%-kal nétt
a sulya a 18 varmegye ko6zott.

A valsagidGszak leginkabb Szabolcs-Szatmar-Bereg varmegye lakaspiaci sulyat
szikitette (2009 és 2013 kozott 7-161 5%-ra). Hosszabb idétavban Borsod-Abauj-
Zemplén varmegye sulya is erGteljesen valtozott, de lépcsézetesen: 2007-r6l
2013-2014-re 8-16l 5%-ra csokkent, majd innen emelkedett 2019-ig Gjra 7%-ra.*

A GFC kitorésekor a rugalmasan ellenallé varmegyei lakaspiacok szama megle-
péen magas. Ezek kozil az osztrak hatar menti Gyér-Moson-Sopron és Vas, a Bala-
ton koérnyéki Zala és Somogy varmegye a kinalat, valamint a folyamatosan meglévé
kereslet miatt szenvedett el az atlagnal kisebb veszteséget. A tobbiek (Baranya, He-
ves, Szabolcs-Szatmar-Bereg varmegye) esetében a valsag hatasa inkabb késleltetve
jelentkezett a helyi lakaspiacokon, igy mig 2009 elsé honapjaiban még a megel6z6

4+ Minden mas varmegye esetében két idépont k6zétt a viltozas nagysagrendje nem haladta meg az 1%-ot.
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évhez hasonl6 volt, addig az év tovabbi részében mar itt is érvényesilt a pénziigyi
valsag hatasa. Ezzel ellentétben a lakdspiaci (és hitelezési) valsag jelentésen érintette
Fejér és Komarom-HEsztergom varmegyét, ahol az egy év alatti visszaesés meghalad-
ta a 60%-ot! Mig azonban Fejér varmegyében ezzel a lakaspiac 1ényegében elérte a
mélypontot, amit stabilizalédas kévetett, addig Komarom-Esztergom varmegyében
tovabbi szamottev szikulés kovetkezett a valsag mélypontjaig.

A regenericiés id6szakban a teriileti egységek kozil a lakaspiac Gyér-Moson-
Sopron varmegyében ingadozott a legkisebb mértékben, ahol a piac névekedése
(maximum/minimum) nem érte el a 250%-ot, mellette a hdromszoros szint alatt
csak Pest varmegye és a fovaros teljesitett. (Ertékben ezek a legnagyobb lakaspiacok
az orszagban!) Mindharom eset az arak novekedésével és a mogottiik fokozatosan
lemaradé fizetSképes kereslettel magyarazhatd. Négy olyan varmegyében jelentds az
ingadozas, melyeknek erések voltak az ipari gyOkerei a rendszervaltas el6tt, és a
tranzicios valsagbodl csak az ezredforduldt kdvets Gjraiparosodassal tudtak kilabalni
(Borsod-Abatj-Zemplén, Heves, Nograd és Komarom-Esztergom varmegye). Ese-
tiikben a lakaspiac nagysaga legalabb négyszeresen béviilt 2013 és 2019 kozott.

Osszességében e mutatok alapjan Gy6r-Moson-Sopron varmegye bizonyult a
legrugalmasabban ellenallé és legkevésbé ingadozé piacnak, mig a masik végleten
Komarom-Esztergom varmegye helyezkedett el.

A valsagokkal terhelt 2020-as évek eleje esetében az altalanos modellt az jellemzi,
hogy a Covid19-jarvany miatti elsé lezaras hatasara jelentésen visszaes$ kereslet (a
kinalat ekkor még neml) az adasvételek éves szamat is nagymértékben csokkentette,
viszont — a GFC-tél eltéréen — az arak erés lemorzsolédasa nem kovetkezett be.
2020 masodik felét6l az adasvételi aktivitas a kdzepes szintre visszaallt, amikor is a
szik keresztmetszetet mar inkabb a kinalat mérséklédése jelentette. 2021 a ,,vissza-
pattanas” éveként jellemezhetS, amikor az el6z6 évrdl elhalasztott tranzakciok egy
része is megvaldsult, majd 2022 utolsé négy honapjat — és ezzel az egész éves folya-
matokat — az energiavalsag kitorése hatarozta meg. A varmegyék azonban mind a
visszaesés mértékében, mind a két valsagra adott valaszok erésségében, mind az
id6kozi regeneracidban eltérnek egymastol.

Figyelemre mélt6 Pest varmegye lakdspiacanak mérséklédése, ahol ugyanis a
2019. évitSl 2020-ban negyedével, a 2021-ben pedig még mindig t6bb mint 5%-kal
maradt el a forgalom, és mind a vildgjarvany, mind az energiavalsag jelentés mérték-
ben befolyasolta.

A posztregeneracios idészak nyertesének Zala varmegye szamit. 2022-ben lakas-
piacanak mérete ugy volt harmadaval nagyobb a vilagjarvanyt megel6znek, hogy
kisebb mértékben visszaesett az energiavalsag évében. Nograd varmegye is inkabb
nyertesnek tekinthetd, ugyanis lakaspiacanak mérete négy év alatt 6tédével tudott
béviilni.

Fontos ramutatni, hogy a 2021. évi ,,sikerlistat” még a Balaton kornyékén elhe-
lyezked6 varmegyék vezették, 2019-hez viszonyitva 32, 37 és 40%-os novekedéssel.
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A 2019 utani id6szakban Fejér, Komarom-Esztergom, Baranya és Csongrad-Csanad
varmegyében bovilt legkisebb mértékben a piac, ami a tbbi teriileti egység eseté-
ben — Pest varmegyét leszamitva — lényegében a csicsponthoz mérve nem valtozott
2022-re.

A Covid19-valsagot nem érezte meg a harom Balaton kornyéki varmegye lakas-
piaca, s vélhetéen mas okok miatt Tolna, Jasz-Nagykun-Szolnok, Borsod-Abauj-
Zemplén és Noégrad varmegyéké sem. Az energiaarak emelkedése viszont mar csu-
pan legutobbi esetében jart minimalis zsugorodassal.

A Covid19-vilagjarvanyt egyértelmien a févarosi lakaspiac szenvedte meg legna-
gyobb mértékben, ugyanis a mérete kozel negyedével zsugorodott. A mar emlitett
Pest varmegye utan 10% feletti veszteséget Fejér és Komarom-Esztergom varmegye
konyvelte el. Fejér varmegye piaca az energiavalsag évében tovabbra is alulteljesitett,
hasonl6an Hajdd-Bihar és a némileg ennél is nagyobb zsugorodast elszenvedd
Veszprém varmegyéhez.

Diszkusszid

A térségi lakaspiaci dinamika jellemzéséhez kapcsolati erGsségeket szamoltunk né-
hany kivalasztott tarsadalmi, jovedelmi és gazdasagi mutatéval, s ennek alapjan ke-
restiink hasonlésagokat, eltéréseket a varmegyék viselkedésében.

Orszdgos szinten mérhetd korrelécidk

A korrelaciok kiszamitasanal a cél a kapcsolatok idébeli alakulasanak mérése volt
(Fuggelék 1. abra). Ennek alapjan a foglalkoztatas és a gazdasagi aktivitas esetében
gyenge pozitiv korrelaciét mértink, ami 2007-ben vette fel a minimalis értéket, a
masodlagos minimumat pedig 2018-ban, mig viszonylag erésebb kapcsolatokat
2016-ban, valamint 2020-ban és 2022-ben talltunk. A foglalkoztatds 2009-ben mu-
tatott erGsebb egylittmozgast, aminek oka a GFC berobbanasa és az aktiv keres6k
szamanak visszaesése volt. A 2014-ben beindulé éltalanos regeneraci6 ezt a kapcso-
latot gyengitette, akkor inkabb az azt megel6z6 évek elhalasztott keresletének kielé-
gitése zajlott. 2016-ban mar mindkét index visszatiikrézte a beindulé csok-
tamogatast. Az igazolt tarsadalombiztositasi jogviszony fontos eleme volt a tamoga-
tas igénylésének, s a viszonylag kisebb szamu lezarult adasvételek kézott jelentGsebb
sulya volt ekkor még az allamilag timogatott konstrukcionak. Hasonlé jelenségre
utal a 2020 utani er6s6dé korrelacié a gazdasagi aktivitas és a lakaspiaci dinamika
kozott, immar a falusi csok kapesan. Ehhez képest a munkanélkiiliség alakuldsa és a
lakaspiacok dinamikdja kézott nem volt mérheté korrelacié a vizsgalt évek tSbb-
ségében, egyedil a GFC kitérésének évét jellemezte gyenge (—0,45) egyiittmozgas
(F1. abra).
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Az szja/f6, a vasarlders és a GDP/{6 indikatorok viszont mind pozitiv korrela-
ci6t mutattak a lakaspiacok dinamikajaval (F1. abra). E16bbi kett6 kézepesen eréset,
mely legmagasabb értékeit a GFC el6tt érte el, a minimumértékeket a valsigot kbve-
t6 regeneracios id6szakban vette fel, majd annak vége felé megint er6s6dott az indi-
katorok koézotti egylittmozgas. A fajlagos GDP esetében minden évre erds pozitiv
kapcsolat volt a jellemz6. Mig a GFC kitérésének éve, majd a vizsgalt id6szak vége
(2009 és 2022) mutatta a legerésebb (0,9 feletti), addig 2015 a legkevésbé (0,82)
szoros korrelaciot. Utdbbi a csok bevezetésével lehetett kapcsolatban. A korai évek-
ben ez a timogatas olyan teleptiléseken is felpérgette az adasvételeket, ahol a valsag
alatt szinte ,,befagytak™ a lakaspiacok, ilyen forman a csok indulasanak teriileti és
tarsadalmi esélyegyenlGséget javitd hatasa volt. A 2019-t8]l megfigyelhets ismét erd-
s6d6 korrelacié viszont azt jelzi, hogy a falusi csok beinduldsa az egyébként is
elényben részesitett kistelepiiléseken mozgatta meg az adasvételeket, {gy inkabb
ki¢lezte a meglévé teriileti egyenlGtlenségeket. Hasonléan erés porzitiv korrelaciot
mértink a népességvaltozas és a lakaspiaci dinamika kozott, raadasul itt fordultak
el6 a legmagasabb (0,93 feletti) értékek, s az id6beli valtozas is kifejezetten mérsé-
keltnek bizonyult (minimum: 0,88).

Ugy tlinik, hogy orszigosan a népesség térbeli elrendezddése és annak alakulasa,
valamint a gazdasag altalanos teljesitménye mutatja a legszorosabb kapcsolatot a
lakaspiaci dinamikdval, mig a jovedelmi mutatok — bar a kapcsolat iranya

kiliségi indikatorok pedig kifejezetten mérsékelt egymasra hatast jeleznek.

Kapcsolatok vérmegyei szinten

Ebben az alfejezetben az egyes indikatorok varmegyei szinten mért egylittmozgasat
vizsgaljuk. A korrelaciészamitas képlete miatt az idSbeliség mint vizsgalati dimenzié
kiesett a lehet6ségek kozill, viszont az orszagosnal kisebb teriileti 1éptéken kimutat-
hatéva valt az eltérések egész sora.
Két kutatasi kérdést fogalmaztunk meg ennek kapcsan:
— Mennyiben kévetik az egyes varmegyék az orszagos szinten megfigyelt korre-
laciés mintakat?
— Kimutathaté-e az egyes mutatok és a lakaspiaci dinamika kozotti korrelacié
teriileti mintazata?

A gazdasagi aktivitasi rata szintje — lakaspiac

Az orszagos szamitasok alapjan pozitiv kapcsolatot vartunk, ami alapvetSen teljesilt,
am némi meglepetésre a varmegyék tobbségében a kapcsolat kevésbé volt szoros.
A kozepesen erGs kapcesolatot egyrészt az északnyugat-dunantdli varmegyékben
(Gy6r-Moson-Sopron, Vas, Zala, Veszprém), masrészt Tolna, a Dunatdl keletre
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pedig Hajdu-Bihar, Heves és Nograd varmegyében talaltunk. Kozilik Vas varme-
gyében az erGs szintet (0,796) kozelitette meg a korrelacioé.

A foglalkoztatasi rata szintje — lakaspiac

Hasonléan pozitiv kapcsolatot vartunk, ami teljesiilt is. A kapcsolat szorossaga a
gyenge (Baranya, Somogy, Borsod-Abatj-Zemplén és Jasz-Nagykun-Szolnok var-
megye) szinttSl az erésig (Eszaknyugat-Dunantil és Hajdu-Bihar varmegye) terjedt.
Mig Tolna, Heves és Nograd varmegye ebben a mutatéparban gyengébb korrelaciot
mutat, addig a gyenge pozitiv kapcsolatot mutaté négy varmegye gazdasagi aktivitasi
indexét is orszagosan a leggyengébb korrelaciok jellemezték.

A munkanélkiliségi rata szintje — lakaspiac

Egyértelmlen negativ korrelaciot vartunk, ami teljes mértékben teljesiilt. A legers-
sebb negativ kapcsolat (Hajdu-Bihar varmegye) kozeliti a determinisztikus szintet
(0,94). Ex6s korrelacié jellemz6 Kozép-Magyarorszagra, valamint a Dunantdl var-
megyéinek tobbségére, illetve Heves és Csongrad-Csanad varmegyére. Sajatsagos,
hogy a kimarad6 dunantili teriileti egységek kozil ketté (Somogy, Tolna varmegye),
valamint Borsod-Abadj-Zemplén és Nograd varmegye csupan gyenge negativ kap-
csolatot mutatott.

Szja/f6 értéke — lakdspiac

Az aktiv keresSk altal fizetett szja esetében is pozitiv korrelacids értékeket vartunk,
ami teljes mértékben teljestilt. A kapcsolat a tertileti egységek tébbségében szoros,
egyedili kivétel a févaros és Pest vairmegye alkotta nagyrégié. Itt a kils6, befektetési
célu vasarlasok magasabb aranya gyengithette a kapcsolat szorossagat. A felsorolt
négy — munkaerdpiaci és jovedelmi — mutat6 esetében a varmegyék kovetkezetesen
egy iranyba rendezddtek, viselkedésiik megfelelt az el6zetes kutat6i hipotéziseknek.

A fajlagos vasarléer§ szintje — lakaspiac

Mig eddig alapvetéen a [2—4] adatait, e dimenzi6 esetében az — az 1998 6ta egységes
moédszertan mentén szamolt — egy f6re jutd vasarléeré varmegyei értékét [1] hasz-
naltuk a kapcsolat feltarasahoz. Ez esetben a varmegyei kapcsolatok elGjele és erds-
sége széles savban szérédott. A pozitlv egylittmozgas Bacs-Kiskun varmegye eseté-
ben kiugréan erbs (0,92). A kévetkez6 varmegyecsoport korrelaciéi 0,64 és 0,71
kozott szérédnak (Hajdu-Bihar, Csongrad-Csanad, Szabolcs-Szatmar-Bereg, Vesz-
prém varmegye), s csak a gyenge pozitiv kapcsolatot bevonva a csoportba mutathaté
ki barmilyen térbeliség. Igy az Alféldon (beleértve Pest varmegye egészét is) van
pozitiv kapcsolat a vasarléer és a lakaspiaci folyamatok kézott (plusz Veszprém
varmegye). A negativ korrelacié a févarosban, az onnan térténé kidramlas altal (is)
befolyasolt Négrad és 6t dunantuli varmegyében figyelheté meg. Ezek kozil valds
térbeli mintat az ers negativ korrelaciot mutaté nyugat-dunantdli hairom varmegye
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esetében lehet feltételezni. Kisebb magyaraz6 erével megemlithet a Budapest—Bécs
tengely is, de a kapcsolat eréssége érdemben mas a févarosban és Komarom-
Esztergom, mint GySr-Moson-Sopron varmegyében.

GDP/{6 — lakaspiac

Hasonléan szo6rt a kapcesolat iranya és eréssége az egy fore jutd GDP esetében is.
A lakéspiac és a fajlagos GDP negativ Osszefiiggése jellemzi Nyugat-Dunantdlt, a
tévarost és Hajdu-Bihar varmegyét. A kapcsolat erGssége Zala varmegyén kivil
mindenhol gyenge (emlitett varmegyében kifejezetten erés — a Balaton-parttal és
Hévizzel 6sszefiiggésbenr). Erés pozitiv a kapcsolat Veszprém, kozepesen erds
Baranya, illetve Heves és Nograd varmegyében. Eszak-Magyarorszag mindhirom
megyéje a pozitiv korrelacids csoportba keriilt, és Kézép-Dunantil esetében is csak
Komarom-Esztergom varmegye maradt le a listar6l. Az Alf6ldrSl Bacs-Kiskun és
Szabolcs-Szatmar-Bereg varmegye szerepel a gyenge pozitiv korrelaciéval jellemez-
hetd varmegyék kozott. A vasarloerénél mértnél nagyobb szamban (7 vs. 5) talalha-
tok varmegyék a ,,nincs kapcsolat” kategéridban, de mig az el6bbi esetben a Fejér—
Tolna-Somogy varmegye, vagy Heves és Borsod-Abatj-Zemplén varmegye térben
Osszetiiggd tereket alkotnak, ezuttal mas térbeli tomboésédés figyelheté meg: egy-
részt a Komarom-Esztergom-Pest-Jasz-Nagykun-Szolnok-Csongrad-Csanad-Békés
varmegye tengelye, masrészt az el6z6 indikator esetében is egyiitt mozgd Somogy és
Tolna varmegye.

A varmegyék orszagos népességen belili aranyanak alakulasa® — lakaspiac

A kapott korrelacios értékek az erés pozitiv kapesolattdl a kdzepesen negativig szo-
rédnak. Elézetesen itt is inkdbb pozitiv korrelaciéra szamitottunk, vagyis, a bels6é né-
pességmozgasok céltertiletét jelentd térségek esetében kedvez6bb lakaspiact dinamikat
feltételeztink. Pozitiv egylittmozgas azonban kevesebb varmegyében fordult elé
(Gyér-Moson-Sopron [0,835], Vas, Fejér és Komarom-Esztergom, illetve Pest), vagyis
a belfoldi vandorlas alapvetS célpontjaiban. Erdekes médon, a vandotlasi folyamat
egyértelmi vesztese, a f6varos esetében nem volt kimutathaté kapcsolat a két indika-
tor kozott (vélhetSen a lakaspiaci befektetési céli vasarlasok miatt?). A negativ korre-
lacié részben a gyenge térségi lakaspiacokhoz (Noégrad, Tolna, Zala varmegye) kapcso-
lédik, részben pedig olyan jobban teljesité piacokhoz, ahol bar van népességfogyas, de
az nem jelent meg az orszagos népességen beliili aranyok csékkenésében.

A mutaték masodik csoportja varmegyei 1éptéken sokkal szélesebb skalan szoré-
dé6 korrelacids értékeket hozott, ami viszont segithet a varmegyetipusok — ha 1étez-
nek egyaltalan — azonositasaban (1. tablazat). Az orszagosan megfigyelt folyamatok
csak részlegesen tiikr6zédnek vissza az egyes varmegyék szintjén vizsgalt korrelacios

5> Elvben lehetett volna alkalmazni a vandorlasi egyenleget is, de esetiinkben kifejezetten a piacméretek és a la-
kossag szama mint potencialis lakdspiaci szerepl6k kézott kerestitk a hosszu tavi kapcesolatot.
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mintazatokban. Kilénésen a jovedelmi és gazdasagi alapmutatok esetében erds a
varmegyei szinten mutatkozé szorddas, az orszagos szinten mért erls pozitiv korre-
lacibhoz viszonyitva.
1. tablazat
A lakéspiaci dinamika és a vizsgalt hét indikdtor korreldcidja virmegyei szinten,
2008-2022
The housing market dynamics and the correlation of
the seven indicators at county level, 2008-2022

Vi [Napssi] G015 V00| st [t Gt Mo,
Budapest 0,08389| —0,5084 | —0,4013 | 0,6437 | 0,6337 | 04652 | —0,8261
Pest 0,5837 | —0,2437%| 0,3738 | 0,6751 | 0,7157 | 055715 | —0,9015
Fejér 0,7201 | 055763 |-0,25159| 0,8900 | 0,7044 | 0,5622 | —0,8546
Komiarom-Esztergom | 04330 |-0,00629| —0,3522| 0,8942 | 0,6340 | 0,5637 | —0,6987
Veszprém —0,5144 | 08628 | 0,6416 | 09075 | 0,8103 | 0,6973 | —0,8554
Gydr-Moson-Sopron 0,8348 | —0,5421 | —0,7449 | 0,186 | 0,8045 | 0,715 | —0,7848
Vas 0,6582 | —0,4857 | —0,7720 | 0,9354 | 0,8243 | 0,7956 | —0,7894
Zala —0,7352 | -0,8014 |—0,7852 | 09394 | 0,8437 | 0,7768 | —0,8031
Baranya _0,4404 | 0,7166 |-0,5898 | 0,8782 | 0,5728 | 04112 | —0,8295
Somogy —0,5565 |-0,25442| 028249 09249 | 0,5164 | 04275 | —0,5890
Tolna ~0,7319 |-0,30009| 0,21329 0,8866 | 0,6906 | 0,7054 | —0,5683
Borsod-Abatij-Zemplén | 04714 | 0,5663 |-0,1086| 09038 | 0,5557 | 0,5178 | —0,5678
Heves ~0,6092 | 0,6847 |-0,07279| 09256 | 0,7664 | 0,7071 | —0,8107
Noégrid —0,6233 | 0,7255 | —0,3775 | 009432 | 0,7336 | 0,7529 | —0,5717
Hajdu-Bihar —0,6256 | -0,3995 | 0,6576 | 0,8530 | 0,7938 | 0,6545 | —0,9412
Jasz-Nagykun-Szolnok | -0,5422 | 0,20599| 04723 | 0,8889 | 05355 | 04779 | —0,6335
Szaboles-Szatmar-Bereg | —0,5431 | 04207 | 0,7084 | 09034 | 06238 | 0,5562 | —0,7182
Bics-Kiskun 04991 | 04329 | 09157 | 09173 | 0,6301 | 0,5636 | —0,7333
Békés —0,5495 | 0,27199| 04530 | 0,8648 | 0,5987 | 0,5140 | —0,7411
Csongrid-Csanid ~0,4262 | 0,32039| 0,7121 | 08701 | 0,6854 | 0,5484 | —0,8573

a) Alacsony szignifikanciaszint.
Forrds: [1-4] adatai alapjan sajat szamitas.

Vérmegyetipusok

Harom olyan varmegyetipust kilonithet6 el, melyek a kapcsolat eréssége alapjan
hasonléak (Fuggelék F2-F6. dbra):
— Az ipari multtal rendelkez6 varmegyék (Borsod-Abadj-Zemplén, Heves,
Nograd, Baranya).
— Az alf6ldi varmegyék (Bacs-Kiskun, Hajdd-Bihar, Jdsz-Nagykun-Szolnok,
Szabolcs-Szatmar-Bereg).
— A dél-magyarorszagi varmegyék (Békés, Csongrad-Csanad, Somogy, Tolna).
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Tovabbi két csoport esetében az egylittmozgas részleges, de altaldban a vizsgalt
tényezGparok tébbségében kimutathaté:

— Az ,északnyugat-magyarorszagi” varmegyék, ahol Gy6r-Moson-Sopron és
Vas varmegye minden mutatoban szorosan egylitt mozog, mig Zala varmegye
a népességviltozas, valamint a GDP/{6 esetében mutat eltérést. Veszprém
varmegye pedig az el6z6 két indikator mellett a térségi becstlt vasarloers ese-
tében is eltér6 korrelacios értékkel rendelkezik. Utébbi varmegye két indika-
tor esetében is az ipari karakterd varmegyékhez hasonlit, ami ravilagit
Veszprém varmegye atmeneti fejlédési palyajara.

— A kozép-magyarorszagi varmegyék kilonbségeket szintén a népesedési fo-
lyamatok és a GDP/f6 esetében mutatnak, emellett a vasarlderd Pest virme-
gyei szintje tér el jelentés mértékben a masik harom terileti egységétSl (Bu-
dapest, Fejér, Komarom-Esztergom varmegye).

Az elhelyezkedés és a szomszédsag szerepet jatszik a tipusképzésben, am a kivé-
telek (Baranya, Bacs-Kiskun, Zala, Veszprém varmegye) arra is utalnak, hogy az
egyedi sajatossagok, a fejlédési palydk és esetenként a torténelmi 6rokségek (path
dependency) is fontos tényezdk.

Osszegzés

A vizsgalt id6szakban a helyi és térségi lakaspiacokra kétségkivil az egyik legjelents-
sebb hatast a GFC hatdsainak begytrizése jelentette (Posfai et al. 2017, Posfai—
Nagy 2017, Pésfai—Jelinek 2018). Ehhez képest, mind a Covid19-vilagjarvany mint
egészségligyi valsag, mind az energiadr-robbanas okozta valsighelyzetnek 1ényegesen
mérsékeltebb hatasa volt.

A hazai lakaspolitikat érint6 intézkedési csomag — ezen belil kiemelten a csok, a
Babavaré hitel, illetve a falusi csok — érezhetS élénkité hatast gyakorolt a lakaspia-
cokra, és vélhet6en érdemben meghosszabbitotta a 2014-t6l elindult piaci regenera-
ci6s id6szak hosszat is (Nagy 2020, 2021, Kovats 2023, Fehér—Mikle 2024, Buskd
2024).

A varmegyei lakdspiacokat eltéré mélységben érintette a GFC okozta sokk, de
meglepé médon a stabilizalodas és a kilabalas elindulasa id6ben korilbelil egyszerre
tortént, helytdl, gazdasagi helyzettdl fiiggetlentl. A valsig mélysége azonban nem
volt azonos, igy 2008 és 2013 koézott mar érzékelheték voltak a valtozasok egyes
varmegyék orszagos vagy vidéki lakaspiaci sulyaban. Hasonlé médon, a kilabalés is
eltérd sebességeel és intenzitissal zajlott, ami szintén hozzajarult egyes varmegyék
sulyanak elmozduldsihoz.

Fontos kiemelni, hogy mig a valsag alatt rugalmasan ellenallébbnak bizonyulé
varmegyei lakdspiacok esetében a konjunktira dltal el6idézett lakdspiaci névekedés
altalaban kevésbé volt dinamikus, addig az erésen ingadozé piacokon a visszaesés és
a felfutas is er6teljesebb volt. A konjunktura végére a valsag alatt ellenallébb varme-
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gyei lakdspiacok sulya némileg mérsékl6dott, mig a sériilékenyebbek vesztesége
— legalabb részlegesen — eltint.

A 2019-ig tarté konjunktirat a Covid19-vildgjarvany és a jarvanyligyi intézkedé-
sek lényegében lezartak. A piacok tObbsége — kisebb mértékd — visszaesést konyvel-
hetett el, és a valsagallésag szerint 4j varmegyei rangsorok alakultak ki. Az egyik
legszembetinébb folyamat a févaros és Pest varmegye erGteljes sérilékenysége,
illetve Nograd, Tolna és Zala varmegye vilagjarvany alatt is folytatédé névekedése
volt. Jelzésértékd, hogy vidéken Koézép-Dunantdl szenvedte el a legjelentésebb pi-
acvesztést.

Az energiavalsig megjelenése 2022-ben a piac kismértékd zsugorodasat hozta.
Mig az egyik legjelentésebb visszaesést Pest (ismét), Veszprém és Fejér (ismét), va-
lamint Hajdd-Bihar varmegye szenvedte el, addig talan a legrugalmasabban ellenal-
lénak Nograd varmegye bizonyult (ismét).

A GFC berobbanasakor mért rugalmas ellenallas alapjan két tertleti egység volt
kiugréan érzékeny a negativ piaci folyamatokra: Fejér (ismét) és Komarom-
Esztergom (ismét) varmegye, messze kiemelkedve a rangsorbol.

A konjunkturalis felfutassal jaré Gsszegzett piaci ndvekedés mig Gyér-Moson-
Sopron, Pest varmegyében és a f6varosban az egyik leglassubb, addig a legnagyobb
mértékii Komarom-Esztergom (ismét) és Nograd varmegyében volt. Ugy tinik
tehat, hogy a piaci reziliencia leginkabb Gy&r-Moson-Sopron varmegye lakaspiacara
jellemz6, amelyet a kordbban ismertetettek mellett a hatart atlép kereslet folyama-
tos jelenlétével lehet magyarazni. A leginkabb volatilis piacokat pedig Kozép-
Dunantilon taldljuk, melyek sora egy-egy valsig kapcsan kiegésziilhet néhany to-
vabbi varmegyével, de utébbiak nem allandé szerepldi a listaknak. Sajatos a févaros
és Pest varmegye helyzete, hiszen a GFC-vel szembeni erésen rugalmasan ellenallé
poziciébdl a Covid19-jarvany alatt erésen sériilékeny helyzetbe jutottak, mig az
energiavalsag alatt a két tertileti egység eltér$ palyat futott be: a févaros lakaspiaca
valsagallonak, Pest varmegyéé azonban ujolag sérillékenynek bizonyult.

A lakaspiaci dinamika és az egyes alapindikatorok kozoétti korrelacioszamitasok
orszagos szinten valos, bar id6ében — a lakaspiaci ciklusokhoz és az allami politikak-
hoz igazod6 — némileg valtozo erésségll kapesolatokat tartak fel. Ehhez képest t6bb
esetben a varmegyei szamitasok lényegesen eltéré kapcsolati mintdkat mutattak
(GDP/{8, vasarléers, népesedési folyamatok). Ezek magyardzatira jelenleg csak
részlegesen vagyunk képesek.

To6bb, hasonlé korrelaciés mintat mutaté varmegyecsoportot sikertilt azonosita-
ni, melyek viselkedését a térbeli kozelség és a hasonld fejlédési palya hatarozhatta
meg. A példak azt mutatjak, hogy a térbeli tavolsag ellenére is jarhatnak hasonld
kovetkezményekkel a kordbban jelzett folyamatok. A Balaton-part varmegyéinek
példaja viszont atra figyelmeztet, hogy a részleges hasonlésagok ellenére ezen a teri-
leti szinten mar mds hatasok is befolyasoljak a lakaspiacok dinamikéjat, valamint az
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alapvet$ indikatorok alakuldsat, igy érdemi eltérések is kialakulhatnak a korrelaciés
mintakban.

Tanulmanyunk egyik legfontosabb kovetkeztetése az, hogy az allami tarsadalom-
politikai intézkedéscsomag lakaspiacra direkt modon hatd elemei (Babavard hitel,
csok, falusi csok, afa-kedvezmény, illetékmentesség) jelentés mértékben befolyasol-
tak a piaci dinamikat a 2014-t6l indul6 id6szakban (Posfai 2018, Nagy 2017, Brody—
Postai 2020). A dinamika tGteme, majd 2019-t6l a lakaspiaci aktivitas tertileti szétte-
rilése — bar szelektiven — egyértelmien koéthet6 a kormanyzat dltal e célra juttatott
forrasok felhasznalasahoz.

A céltertiiletek véltozasa a 2010-es évek végétdl (falusi csok) azonban hozzajarult
a lakaspiaci (realaron mért) dinamika visszaeséséhez, amire csak rderdsitett a
Covid19-vilagjarvany, majd a 2022 utolsé harmadatél hatéd energiaarsokk. Ha hosz-
szabb id6tavon vizsgaljuk a 2015-t6] indulé timogatasok hatasat, akkor megallapit-
hatjuk, hogy a nagy &sszegll allami forrasok felhasznaldsa szerénynek tekinthets
lakaspiaci dinamikat alakitott ki, Osszevetve a tamogatott forinthitelezés (2000—
2003), vagy akar a devizatézsde-hitelboom (2004—-2008) idSszakaval (Nagy 2017,
Brédy—Péstai 2020, Buské 2013, 2024, Fehér—Mikle 2024).

K&szdnetnyilvanitas
A tanulmany a K_19 palyazati felhivas keretében a K 131534 szamu projekt szamara a Nem-

zeti Kutatasi Fejlesztési és Innovacios Alapbdl biztositott timogatassal, az ,,Atalakul6 lokalis
lakaspiacok hazai nagyvarosokban” cimd palyazati program finanszirozasaban valésult meg.
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Figgelék
F1. abra

A lakéspiaci dinamika és a kiv4lasztott tirsadalmi-gazdasigi mutat6k kozott
orszigos szinten mért id8beli korreléciék véltozdsa
Changes in temporal correlations visible at the national level
between housing market dynamics and selected socio-economic indicators
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