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Szakmai zardjelentés

A kutatds feltarta a gazdasagi aktivitas térbeli koncentracidja és a helyi piacok kapcsolatat. Az
Osszefliggéseket tagabb kontextusba helyezziik, a lakaspiac befolydsold hatdsat is vizsgalva. A kapcsolat
feltarasahoz részletes altalanos egyensulyi modellkeretet hasznalunk. Becsléseinket magyarorszagi
adatokon végezziikk, de a kutatdas eredményei nemzetkozi érdeklGdésre tartanak szamot. Az ipari
koncentracié elemzését tobb orszagra kiterjed6 adatokon végeztiik.

A kutatds tobb projekt keretében folyt. Mindegyik projekt er6s empirikus fokusszal birt, és mindegyik
esetében fontos volt az adatbazis fejlesztés. Ezért tobb adatleird anyag is elkészilt. Az 6sszefoglaldban
bemutatom az egyes projektek eredményeit és az elkésziilt tanulmanyokbdl néhany illusztrativ abrat is
kozlok.

Békés Gabor, vezetd kutatd

Budapest, 2018 szeptember 29



I. Tanulmanyok: ingatlanpiac, jovedelmek és teriileti kiilonbségek

Az elvégzett munka els6 csoportjaban olyan projektek voltak, amely magyarorszagi adtokon elemezték a
terlleti kilonbségek hatdsat az ingatlanpiacra és a jovedelmere. A projektekben részt vett Dr. Horvath
Aron (ELTE T4TK Koézgazdasagtudomanyi Tanszék), Sapi Zoltan (Eltinga) és Dr. Bisztray Marta (MTA KRTK
K6zgazdasagtudomanyi Intézet).

Békés Gabor, Horvath Aron és Sapi Zoltan (2016). Lakdingatlanarak és telepiilési kiilonbségek

Tanulmanyunkban a magyarorszagi lakdingatlanok arszintjére hatd tényezGket vizsgaljuk, egyedi
adasvételi adatokat felhasznalva. Kutatasunk az ingatlanok elhelyezkedésének szerepére koncentral.

Az ingatlandrak elemzésének hedonikus drazasi modellje a heterogén jészdgok arazdsanak leggyakrabban
alkalmazott technikdja. A hedonikus arazasi elmélet egy sok tulajdonsaggal jellemezhet6 joszag keresleti
flggvényébdl vezeti le az 6sszefliggéseket és alkalmazas bizonyos kitlintetett tulajdonsagok arhatasanak
mérésére fokuszal. Elemzésiink sordn tranzakciods szintl ingatlanar adatokkal dolgoztunk, melyek forrasa
a Nemzeti Ad6- és Vambhivatal llletékhivatali adatbazisa volt.

A kovetkez6 dbra az atlagarakat mutatja - Az adatok forrasa a Nemzeti Ado- és Vamhivatal llletékhivatali
Adatbazisa. Az illusztracié soran mddositott kistérségi beosztast alkalmaztunk.
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Az arakra hato telepiilési jellemz&ket négy tényezGcsoportba (természetfoldrajzi, elérhetbségi, oktatasi-
egészségligyi ellatottsagi és kozigazgatasi funkcidk) sorolva igazoljuk, hogy azok az ingatlanarak
magyarazataban fontosnak bizonyulnak. Emellett azt is vizsgaljuk, hogy e tényezGcsoportok hatdsa hogyan
valtozik, ha a telepilések népességére és belteriiletére, illetve a lakosok atlagos jovedelmére, azaz az

agglomeracids és jovedelmi hatdsokra kontrollalunk modelljeinkben.

A regresszios vizsgalatok soran bemutattuk, hogy szamos valtozo pozitiv kapcsolatot mutat az ingatlanarak
szintjével: ilyen a vizkozelség vagy a gyermekorvos mikoddése, mikézben negativ kapcsolatot latunk az
arvizi szempontbdl kockazatosnak szamitd telepilések araindl. A jovedelmi és agglomeracios hatds
kezelése nélkill, az atlagos hatasban az oktatasi-egészségligyi ellatottsag, valamint az elérhetdség mutatja
a legnagyobb addicionalis magyarazoerdt. Azaz, ha egy telepiilés jol elérhetd, akkor a jévedelem is magas



lesz ott, hasonldan az oktatdsi-egészségligyi szolgaltatdsokhoz, és ezek a tényez6k novelik az ingatlanok
iranti keresletet is. Azonban, ha a telepulések teriiletének és lakossaganak méretét és a lakosok jovedelmi
viszonyait is figyelembe vessziik, akkor mar csak a természetfoldrajzi tényez6k magyarazdereje tlinik
jelent&snek. Példaul, a févaros kozelsége erésen Osszefligg az arakkal, amit azonban megmagyaraz, hogy
ezeken a telepuiiléseken magas az egy f6re jutod jovedelem.

A tényezbcsoportok magyarazoerejét aszerint is vizsgaltuk, hogy mennyivel jarulnak hozza egy hedonikus
modell R2-éhez. Ebben az esetben azt taldltuk, hogy minden tényez6csoport fontos lehet, az egyes
jellemz6k mintegy 2-5%-kal jarulnak hozzd az ingatlandrak magyardzatahoz, egylttesen pedig az
ingatlandrak varianciajabdl mintegy 15 szazalékot magyaraznak. Az is megmutatkozott, hogy amennyiben
egy hedonikus modellt szeretnénk becsilni, az agglomerdcids és jovedelemi hatas mellett a
természetfdldrajzi tényezdket fontos figyelembe venni.

Kutatasunk eredményeit 6sszefoglalva elmondhatjuk, hogy a teleplilések jellemzGi er6sen befolyasoljak a
magyarorszagi lakdsarakat. A legfontosabb két tényezd egyike a telepliilés lakossdaga, illetve belterilete,
masik pedig az ott él6k atlagos jovedelme. Azt is igazoltuk tovabba, hogy a telepiilések természetfoldrajzi
jellemzdi, els6sorban a viz kozelsége is kihagyhatatlan tényez6 az ingatlanérték meghatarozasa esetén.

Megijelent: Kbzgazdasagi Szemle, 63(12), 1289-1323., DOI:10.18414/KS7.2016.12.1289

Békés Gabor - Horvath Aron - Sapi Zoltan "Flood risk and housing prices: evidence from Hungary" (Arviz-
kockazat és ingatlanarak Magyarorszagon)

A tanulmdnyban a hedonikus mddszer alkalmazdsdval elemezziik az arvizi kockazat hatasat egy széleskori
lakdsar-adatbazison. Az elemzést Magyarorszagra végeztiik el, de eredményeink 3ltalanos tanulsagok
levondsdra is alkalmasak. Az irdnyitészam-korzetek szintjén mért darvizi kockdzatnak a lakdsarakra
szignifikdansan negativ hatdsa azonosithatd a foldrajzi és tarsadalmi-gazdasagi valtozdék széles korére
torténd kontrollalast kovetSen is.

Az arvizi kockazathot egy specialis vizgazdalkodasi térképet vasaroltunk, és abbdl szamitottunk belteriileti
eléntési kockdzatot irannitdszam szinten.
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A tanulmdanyban megallapitjuk, hogy az arvizi kockazat jelentésen csokkenti a lakdsarakat. Az atlagos
rugalmassagot leginkdbb a nagy folydokhoz vald kozelség befolydsolja. Mikdzben a folydpartmenti
terlleteken arprémium mérhetd, a kockazatosabb részek az arvizi kockazat miatt elvesztik ezt az
elényliket. Azokban az iranyitészam-korzetekben, ahol az eléntési mélység 10%-kal magasabb, a lakasarak
atlagosan 1%-kal alacsonyabbak, és még 1%-kal, ha nagyobb folyé mellett taldlhatok.

Megjelent: MTA KRTK KTI M(ihelytanulmanyok MT-DP 2016/20. Az eredményeket bemutattuk az amerikai
varosi kozgazdasagtani és ingatlanpiaci tarsasag éves konferencidjan. Tanulmdny jelenleg atiras alatt van,
folyodirathoz Gjbdl év végén tervezziik beadni.

Békés Gabor és Bisztray Marta: Teriileti egyensuly - a munkaerdpiac és az ingatlanarak kapcsolata
Magyarorszagon

A cikk keresztmetszeti és panel adatokon vizsgalja a regionalis demografiai és gazdasagi folyamatok
hatdsat az ingatlanpiacon. A kutatds f6 kérdése, hogy a helyi munkaerépiac kiilonbsége és valtozasa
hogyan kapcsolddik az ingatlanarak szintjéhez és valtozasahoz. Ez a kutatas kapcsolodik a tertleti
egyensulyi (spatial equilbrium) modellekhez, amelyek egy Gsszefliggd elméleti keretben targyaljak, egy
régidban megjelend vallalati termelékenységet, a béreket, és az ingatlan arakat. A dolgozat célja annak
felderitése, hogy az teriileti egyensulyi modell alapvet6 Osszefliggései mennyiben taldlhatéak meg
Magyarorszagon, illetve a valsag el6tti és utani idészak jellemz8inek 6sszevetése.

A kérdések megvialaszoldsdahoz egy Uj adatbazist fejlesztettiink. A fentiekben bemutatott mdédositott
kistérségi rendszert hasznaltuk, amely homogen ingatlanpiaci kdrnyezetet teremtett. A 2014-ben érvényes
kistérségi felosztast vettiik alaplil, és 35 kistérséget ketté szedtiink egy varosias és egy vidékies mddositott
kistérségre. Az adatokat tobb forrasbdl vettik. A demografiai adatokat a TEIR-bGl és a TSTAR-bdl vett
teleptlés szintli mutatokat aggregaltuk erre a szintre. A gazdasagi adatokat a KSH-nal elérhet6 mérleg



adatokbdl szamitottuk és aggregdltuk ugyancsak a moddsitott kistérségi szintre. Sok energiat foditottunk
arra, hogy tobb telephellyel rendelkez6 cégek esetén szétosszuk a munkaerét. Az ingatlan arindexek alapja
tranzakcidés szintl ingatlanaradatok voltak, amelyek forrasa a Nemzeti Addé- és Vamhivatal (NAV)
illetékhivatali adatbazisa volt. Ezeket aggregaltuk fel a mddositott kistérségi szintre. A végeredménye az
adatbazis épitésének egy modositott kistérség szintl panel, 2001 és 2014 kozott, amely olyan valtozdkat
tartalmaz mint atlagos négyzetméterar, atlagbér, helyben dolgozdk szama, lakasok szama vagy helyi
lakosok szama.

A kovetkezd abra a modositott kistérségi szintli median ingatlanarak alakukasat mutatja kilonbozé
térségek esetén.
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Az adatokat felhasznalva arra a kérdésre keresiink valaszt hogy mennyire erds kapcsolat lathaté az
ingatlanpiac és munkaerépiac ko6zott? Azt talaljuk, hogy a valtozasok tekintetében gyenge és instabil a
kapcsolat, a terileti egyensuly modellje gyengén m(ikédik. Ennek sokféle oka lehet az ingatlanpiac
mikodési gyengeségétdl kezdve, limitdlt bels6 migrdcidon keresztil az erésen heterogén almintakbdl
fakado zajosan mért paraméterekig.

Jelen dolgozatban arra koncentrdlunk, hogy megértsiik milyen fontosabb kilénbségek talalhatéak
kiildnboz6 idészakokban és teriileteken. igy kiemelten elemezziik, hogy milyen kiilénbség van a pénziigyi
valsag elGtti és utani id6szak kozott illetve van-e kilonbség a keleti és nyugati orszagrészek kézott?

A kovetkez6 abra azt mutatja, hogy a bérek és az ingtalnarak kézott atlagosan pozitiv korrelacio van, de
ennek ereje a valsag utan csokken.
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Azt taldltuk, hogy van killonbség a két idGszak kozott: a valsag elStt a legfontosabb valtozo talan a helyi
cégeknél dolgozdk aranya. Utana viszont a belsé migracié és demografiai folyamatok a fontosabbak. Azt is
latjuk, hogy nemcsak a szintek kiilonboznek a keleti és nyugati orszagrészek kozétt, de a kapcsolatok is.

A kovetkezd két abra a népesség valtozasa és az ingatlanpiac kozotti kapcsolaot mutatja — 6 éves
differencidkon keresztil. A valsag el6tt se a nyugati, se a keleti orszagrészben sincs kapcsolat. A valsag utan
azonban pozitiv kapcsolat lathaté — kevésbé csokkentek az ingatlanarak ott, ahol népesség nétt vagy
kevsébé csokkent.
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Megjelnés: 2018 MTA KTl Munkafiizet megjelnés alatt. VSVK csoport: www.vsvkbudapest.eu/wp-
content/uploads/2018/09/otka ar ber.pdf

Békés Gabor és Sapi Zoltan "Telepiilések k6zotti kozuti elérési viszonyok 1996-2015"

A munkaanyagban 0sszehasonlitottuk az adatbazist mas GIS adatokkal, és bemutattunk leird statisztikakat
is. A munka célja Magyarorszag teleplilései (és Budapest keriletei) kozotti kdzuti elérési viszonyok id6beni



valtozasanak nyomon kovetése az 1995., 2000., 2005., 2010., 2013., 2014., 2015. évekre, az egyéni kozuti
kozlekedéssel legrovidebb id6 alatt megtehetd Utvonalon.

Megjelenés VSVK Technical Paper 2016 www.vsvkbudapest.eu/wp-
content/uploads/2016/07/Telepules ut eleres leiro.pdf

Békés Gabor - Horvath Aron - Sapi Zoltan Housing prices - Hungarian micro data (Lakasarak — Magyar
mikro adatok)

A rovid beszamold célja a tranzakcios szint(i adatokbdl szamolt adatbazis bemutatdsa. Az anyag a 2012-es
keresztmetszeti mintara koncentral, és bemutatja a mérési problémakat.

Megjelenés: VSVK Technical paper 2016, www.vsvkbudapest.eu/wp-content/uploads/2016/07/0TKA-1-
paper-house-descr.pdf

Il. Tanulmanyok: ipari koncentracid, agglomeracio és termelékenység

Az elvégzett munka masodik csoportjaban olyan projektek voltak, amelyek az agglomeracié vizsgalataval
foglalkoztak. A projektekben részt vett Dr. Harasztosi Péter (Eurdpai Bizottsag JRC).

Békés Gabor és Harasztosi Péter (2018). Grid and shake: spatial aggregation and the robustness of
regionally estimated elasticities. [Racs és keverés: teriileti aggregdlas és a regiondlis szinten becsiilt
egyiitthatok robusztussagal

A tanulmany regressziokbdl becsilt egylitthatok térbeli robusztussaganak egyszer(i mérési modszerére
tesz javaslatot, valamint a koOzigazgatdsi korzetek és régidok méretének szerepét vizsgdlja. A ,racs és
keverésnek” nevezett eljaras megoldast kinal egy gyakorlati empirikus problémara, amely akkor merdil fel,
amikor a vizsgalni kivant valtozdkat teriiletileg aggregdlt egységeken keresztiil hasonlitjuk 6ssze. Eljarasunk
meglévé modszerekkel 6sszehasonlitva szamos elénnyel rendelkezik, kilénosképpen amikor a térileti
egységek heterogének. A mddszer szemléltetésére magyar adatok felhasznaldsaval agglomeracios
externdlidk szdmitdsait hasonlitjuk Ossze kiilonb6z6 aggregatsagi szinteken. A térbeli aggregdlds
moddszerének megvalasztdsa tehat hasonlé mértékben tilnik fontosnak, mint az 6konometriai modell
specifikacioja.

A kovetkez6 abra azt mutatja, hogy az agglomeracios rugalmassag értéke valtozik aszerint, hogy mekkora
terileti alapon mérjik. Kisebb egységeket tekintve alacsonyabb értéket kapunk.
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Megjelent: The Annals of Regional Science, 2018, 60(1), 143-170., DOI: 10.1007/s00168-017-0849-y

Békés Gabor : A regionalis versenyképesség mérése: Az elérheté mdédszerek és adatok attekintése

E tanulmany a regionalis versenyképesség fogalmahoz és méréséhez kapcsolodd kérdéskorrél nyujt
attekintést. Els6ként arrél, hogy a novekedés és a versenyképesség fogalma eltéréen értelmezendé
regiondlis és orszagos szinten. F6ként a koncentracio és a teljesitmény, az FDI régidkban betoltott szerepe,
illetve a helyi intézmények kulcsfontossagl szempontjait elemezziik. Mdsodsorban pedig a tanulmany
részletesen attekinti a regionalis versenyképesség mérésére szolgald lehetséges adatforrasokat a
hivatalos, a tudomanyos és a maganszektorbdl szarmazé adatbazisok felhasznalasaval.

Megijelenés: MTA KRTK KTI M{ihelytanulmanyok MT-DP —2015/29

Békés Gabor és Harasztosi Péter: Comparing the industrial concentration patterns in Central Europe
(Iparagi koncentracié K6zép-Eurdpaban. )

A munkaanyag bemutatja eurdpai vallalati adatok mért Ellison-Glaeser és a Duranton-Overmars eljaras
szerint 5 kbzép-eurdpai orszagra (Csehorszag, Lengyelorszag, Magyarorszag, Szlovakia és Romania). Eddig
ehhez hasonlé munka csak nagy eurdpai orszagokra késziilt. Az adatok forrasa az Orbis vallalati adatbazis,
ahonnan 0Osszesen tobb mint egy millié cég adatit geokddoltuk. A munka hasznat az adja, hogy
nemzetkozileg is 6sszehasonlithatova tesz iparagi koncentracidés mintakat.



A kovetkez6 abra a feldolgozdipar elhelyezkedését mutatja 6t kozép-eurdpai orszdgban.

Azt taldljuk, hogy az egséz régid kevésbé koncentrdlt teriiletileg mint Nyugat-Eurdpa, és KKE régidban
Magyarorszagon és Szlovakidban a legkebésvé koncentrdltak az ipardgak Nagyon érdekes eredmény, hogy
a leginkabb koncentralt ipardg mas és mas az egyes orszagokban: Csehorszagban a textilipar,
Magyaorszagon a nyomda, Lengyelorszagban a hajozashoz kothet6 szolgaltatasok, Romaniaban a
sorgyartds, Szlovakidban pedig az orvosi és fogadszati kellékek gyartdsa a leginkdbb koncentralt.

Ez a munka nem ért véget, a feltart mutatok késébbi kutatds alapjait jelentik majd.

Megijelenés: VSVK Technical paper 2018, http://www.vsvkbudapest.eu/wp-
content/uploads/2018/10/bekes harasztosi concentration-3.pdf




