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Bevezetés

A munkahelyek foldrajzi closzlésa eltér a lakShe-
lyekéedl, azaz nem mindenki ott él, ahol dolgozik.
A lakdhely és munkahely k6zotti napi ingdzds mér-
pedig id8t és pénzt emészt fel, ezért egyéni és térsa-
dalmi szinten is fontos kérdés, hogy mi akadélyozza
amunkavéllalokat abban, hogy kézelebb koltzzenek
munkahelyiikhoz. Ebben az elemzésben a koltozés
lakdspiaci szerkezetbdl ad6d6 korldtait mutatjuk be.
Természetesen az egyedi lakdhelyvalasztdsi donté-
seket élethelyzetek, csalddszerkezet és egyedi lako-
kornyezeti igények is befolydsoljik, azonban ezekkel
ecbben a tanulmédnyban nem foglalkozunk. Itt arra
a feltételezésre épitiink, hogy konnyebben taldlnak
munkdt és id8t spérolnak azok, akik kozelebb laknak
amunkahelyekhez. Ugyanakkor a munkahelyekhez
kozelebb fekvo lakdsok dragibbak is, ami akadélyoz-
za a munkahelyhez kozelebb koleozést.
Tanulmanyunkban bemutatjuk, hogy a munkahe-
lyekhez kozelebb és tavolabb fekvé telepiilések laka-
sdrai nagyban kiillonbéznek Magyarorszdgon. A ki-
sebb telepiilésekhez képest tobb munkahelyet kindld
nagyvarosok lakdsérai tobb tizmilli6 forinctal maga-
sabbak. Ehhez a megfigyeléshez képest kevésbé koz-
hely, hogy a kisebb telepiilések korében is igen nagy
eltérések mutatkoznak a lakasarak kozott. A kisebb
telepiilések korén beliil az alacsony jovedelmi szin-
tet és alacsony ingdzdst mutatdk kozoee nines agg-
lomeraciés teleptilés. Figyelemre méled médon, az
olyan kozségek kozote, amelyek magas ingdzéssal és
jovedelemmel jellemezhetdk, szdmos olyan telepi-
lés van, amely nem tartozik nagyvirosok jelenlegi
agglomerdcids vonzéskorzetébe. A két telepiiléstipus
kozote akkora kiilonbség mutatkozik a lakdsdrakban,
mint az utdbbi telepiiléscsoport és a nagyvarosok ko-
z6tt, jelentds akadalyt gorgetve a koledzni szdndé-
kozok elé. Ez a killonbség a lakdsépitésben is meg-

mutatkozik. Azokban a kozségekben, ahol alacsony
a jovedelem, és alacsony a mds telepiilésre torténd
ingdzas, alig épul uj lakds. Azokban a kozségekben
viszont, amelyekre magas jovedelem és magas ingdzi-
sirata jellemz8, a nagyobb telepiiléseket meghaladé
intenziv lakdsépités zajlik, novelve a vsdrlok szama-
ra elérheté kinalatot.

Telepiiléscsoportok az ingazasi aranyok
alapjan

Az5.5.1. dbraazt mutatja, hogy a2022. évinépszdm-
l4l4s idején milyen ardnyban utaztak mds telepiilés-
re dolgozni az egyes teleptléseken €16 foglalkozta-
tottak. A hazai telepiilések felében 70 szdzalék (felsé
kvartilis) feletti az ingdzék ardnya. A magas értékek
az orszdg északnyugati felében, a nagyobb foglalko-
z4si kozpontok kornyezetében fekvd kisebb telepii-
lések korében jellemzd, mig a nagyvérosok a legalsé
negyedbe tartoznak.

5.5.1. abra: A mas telepiilésen dolgozo
foglalkoztatottak aranya
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Megjegyzés: A sotétebb arnyalatok olyan telepiiléseket je-
l6lnek, ahol magasabb azoknak az ardnya, akik més tele-
piilésre jarnak at dolgozni.

Forrés: Sajat szamitas a KSH 2022. évi népszamlaldsa alap-
jan.

A telepiilésméret szerinti kiilonbséget tdmasztja ald

a jogallasok szerinti csoportokat mutaté 5.5.1. #ib-
ldzat.
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5.5.1. tablazat: Az ingazok aranya szerinti kvartilisekben
1évé telepiilések szama telepiiléstipus szerint, 2022

Isgiilzn(;r Azalrr;igna;'?k Budapest Me%ﬂ)]sogu Véros Kozség
kvartilisek ~ (szazalék)

1. negyed 0-59 1 22 231 535
2. negyed 59-70 0 1 65 723
3. negyed 70-78 0 0 21 761
4. negyed 78- 0 0 1 788

For[rés: Sajat szamitds a KSH 2022. évi népszamlalasa alap-
jan.
A megyei jogt varosok koziil Erd esik ki a legkisebb
ingazési kvartilis csoportjabdl, ahonnan sokan ingdz-
nak Budapestre. A varosok kéziil a nagyobb ingdzok
kozé azok tartoznak, amelyek részei az agglomeraci-
6nak. Figyelemre méltd, hogy a kozségek megoszldsa
véltozatos ingazdsi ardny szerint: alacsony és magas
ingdzisi arny is jelen van ebben a korben. Azokrdl
atelepiilésekrél, ahonnan ardnyaiban tobben eljarnak
dolgozni, vélhetéen a nagyobb jovedelem reményé-
ben teszik ezt. Ezért az 5.5.2. tdblizathan a telepiilé-
sijovedelemszinttel valé kategéridkat mutatjuk meg.

5.5.2. tablazat: Az ingazok aranya szerinti
kvartilisekben Iévé telepiilések
és az egy szja-fizetdre juto telepiilési netto
jovedelemszint (szja-alap - szja) szerinti kvartilisek.

Jovedelem szerinti kvartilisek (ezer forint)

- Az ingdzok
Isr;g";iotr a[égrlyg 1.negyed 2.negyed 3.negyed 4. negyed
kvartilisek  (P21€K) 0 o554 95049963 2963-3422  3422-
Lneged  0-59 331 120 63 21
2neged  59-70 247 241 154 81
3neged  70-78 133 199 219 210
dneged 78100 68 162 239 319

Forrés: Sajat szamitds a KSH 2022. évi népszamlélasa és
a TEIR NAV-adatbézisa alapjn.

A kvartilisek kereszttablajaban a két legnagyobb
csoport az alacsony jovedelemmel és alacsony inga-
zéssal jellemezhetd 331 kozség (amelyek kozott egy
agglomerdciods telepiilés sincs), illetve a magas jove-

! Ingazds szerint a 3. és 4. kvartilisbe tartozé varosok: Alsézsol-
ca, Bodajk, Budakaldsz, Diésd, Dunavarsany, Eméd, Gyomré,
Gyongyospata, Hajdiisimson, Halasztelek, Isaszeg, Kerepes,
Kistarcsa, Kozarmisleny, Lérinci, Magléd, Nyékladhaza, Onga,
(jrbottyén, Pilis, Racalmaés, Rakéczifalva, Sajészentpéter, Siily-
sap, Szigethalom, Tat, Velence, Vép.

delemszinttel és magas ingdzéssal jellemezhetd 319
kozség, amelyek koziil a hivatalos besorolds szerint 157
nem agglomerécios teleptilés. Az eredmény megerdsiti
T6th (2024) eredményeit, miszerint az agglomer4cids
korzetek jelenlegi lehatdroldsdnak bdvitése iddszert.
Ez alapjén hdrom csoportra bontottuk a telepiiléseket:
nagy telepiilések, ahové jellemzé a befelé ingdzis, és
gazdagok a munkalehetdségek. Masrészt, azok a koz-
ségek, amelyekrél sokan ingdznak és magas jovedelem-
szinttel jellemezhet8k. Harmadrészt, azok a kozségek,
ahonnan ardnyaiban kevesen ingdznak, ¢és alacsony
a jovedelemszint. Az egyes teleptilésosztélyok teriile-
ti mintdzatait az 5.5.2. 4bra mutatja.
5.5.2. dbra: Az ingazas és jovedelem alapjan
lehatarolt telepiiléstipusok

Telepiiléstipusok
mm Kozségek alacsony ingdzassal, alacsony jovedelemmel

mm Agglomeracids kdzpontok
Kbzségek magas ingaza

magas jo Egyéb

Forras: Sajat szamitds a KSH 2022. évi népszamlalasa alap-
jan.

Ezeket a telepiiléskategériakat hasonlitjuk ossze
a lakhatds 4ra szempontjabdl, azaz megvizsgiljuk,
hogy az egyik telepiilésosztalybél a mésikba valé kol-

tozésnek mekkora pénziigyi akaddlyai mutatkoznak.

Lakaspiaci kiilonbségek telepiiléscsoportok
szerint

A kovetkez8kben a telepiiléscsoportok kozotti la-
kaspiaci kiilonbségeket mutatjuk be. Magyarorszig
teleptiléseinek lakdsarainak szintje szimos tényezd
szerint vizsgilhaté (példdul Békés—Bisztray, 2019).
Ebben az alfejezetben azonban csak arra a kérdésre
keressiik a valaszt, hogy mekkora terhet jelent a jove-
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delmi és ingdzdsi szempontbdl misik telepiiléskate-
goridba koltozni. Két esetet vizsgilunk. Az elsd eset
az alacsonyabb jévedelmd teleptilésekrél a hasonld
méretti, de magasabb jovedelemszint{ teleptilésekre
vald koltozés, a mésodik eset pedig a magas jovedel-
md és magas ingdzdsi ardny telepiilésekrél a nagy-
varosokba torténd koltozés. Az S.5.3. tablizatban
a négyzetméterdrakat hasonlitjuk 6ssze. A telepi-
lésméretbeli kiilonbségeket kisztirend$ az elsd két
oszlopban a kozségeket hasonlitjuk 6ssze, illetve 1¢-
nyeges informdcid, hogy az ingatlantipusok kozoeti
areltérések csokkentése miatt a csaladi hazakra vo-
natkozé adatokat hasznalcuk.
5.5.3. tablazat: Jellemz6 csaladi haz négyzetméterarak

(2022-2024-es tranzakciok alapjan 2024-es arszinten,
allomannyal siilyozott regionalis atlag)

Kozségek alacsony Kozségek magas

ingazassal, g Agglomerdcids

alacsony '"gg\f:g;?e'}n"r?jas kdzpontok
Régiok jovedelemmel !
Kgfséz%'g""agyar‘ . 397999 769 824
Kézép-Dunantdl 276 695 315141 604 535
Nyugat-Dundntdl 132 392 311481 521479
Eszak-Alfold 76 804 323778 516 530
Dél-Dunéntil 87370 301068 437241
Dél-Alfold 85214 - 435 828
Egig‘g"“"agyam" 67 143 205 657 353391

Forras: Sajat szamitds a KSH Ingatlanadattar adatbédzisa
alapjan.

Az alacsony ingdzdssal és jovedelemmel jellemezhetd
telepiilések négyzetméterarai minden régidban ala-
csonyabbak, mint a méretre hasonld, de magasabb
jovedelm telepiilések négyzetméterdrai. A legna-
gyobb kiilénbség Eszak-Alfold esetében mutatkozik
(250 ezer forint). A legkisebb kiilonbség K6zép-Du-
ndntulon figyelhetd meg (38 ezer forint), azonban
megjegyzendd, hogy az elsé oszlop mindossze két
telepiilést (Tagyon és Kdptalantéti) tartalmaz. Az
agglomeraciés kozpontok ingatlandrai minden régio-
ban magasabbak. Tovdbbi 200 ezer forinttal nagyobb
négyzetméterdrakkal kell szembenéznie annak, aki
a munkahelyeket stiritd nagyvdrosokba kivan kol-

tozni. Ezek a kiilonbségek Kozép-Magyarorszag ré-

gion beliil a leginkdbb szembeotldk: dtlagosan négy-
zetméterenként 372 ezer forintos az eltérés a févaros
és a kornyékbeli magas jovedelmi kozségek kozort.
Erdemes megemliteni, hogy majdnem pont ennyi-
vel magasabb Dél-Alfldon a nagyvarosok fajlagos
lakdsdra a kisebb teleptilésekhez képest.

A négyzetméterdrak kiilonbsége mar 6nmagaban
is megmutatja a kiilonbségeket, de az drszintek még
jobban szdmszerusitik azokat a pénziigyi akadélyo-
kat, amelyekkel a mds teleptiléscsoportba koleozok
szembesiilnek.

Az 5.5.4. tdbldzat szerint a keleti orszdgrészben és
Dél-Dunanttlon 10 millié forint alatti értékd ingat-
lanbdl kellene 20-30 millié forintos ingatlanba kol-
t6zni ahhoz, hogy magasabb jévedelmi lehet8ségek-
kel kecsegtetd kornyékre koledzzon valaki. Ahhoz
pedig, hogy a jol jovedelmezd munkahelyeket kind-
16 nagyvarosokba kolt6zzon a munkavallalé, tovébbi
10-20 millié forintos beruhdzésra van sziikség.

5.5.4. tablazat: Jellemz6 csaladihaz-arak (2022-2024
kozotti tranzakcidk alapjan 2024. évi arszinten,
allomannyal siilyozott regionalis atlag)

Kozségek alacsony — Kozségek magas

ingdzassal, alacsony ingdzassal, magas Agglomerécigs

Régid jovedelemmel jovedelemmel kbzpontok
Kozép-Magyar-

po p &y 42739123 83140 276
Arkiilonbség 40401153
Kozép-Dunéntdl 34 753 891 33004 689 65885 727
Arkiilonbség -1749 201 32881037
Nyugat-Dundntil 14307 316 32262541 56 310 090
Arkiilonbség 17 955 226 24047 549
Eszak-Alfold 5740 616 34874199 53 441 480
Arkiilonbség 29 133 584 18 567 281

Dél-Alfold 7686 542 - 46 968 659
Arkiilonbség 39282117

DéI-Dunéntl 8194 680 33495 561 45319 354
Arkiilonbség 25300 881 11823793
E:;g‘g"Magya“’r' 5508 648 20842 142 37947 482
Arkiilonbség 15 243 494 17105 340

Forras: Sajat szamitds a KSH ingatlanadattdranak adatba-
zisa alapjan.

Az5.5.5. tdbldzar alakispiaci kulonbségeket a lakas-
¢pitések szempontjabdl mutatja meg. Nyugat-Dundn-
tul mindhdrom telepiiléskategéridban az élen 4ll.
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5.5.5. tablazat: Uj épitésii lakasok és iidiil6k aranya
az allomanyhoz képest, 2019-2023 kozotti éves atlag
(szazalék)

Kﬁz?ﬁgggrézgﬁsony Kozsegek magas Agglomerécids
alacsony, ingg_ézéssal, magas kdzpontok

Régio j6vedelemmel J0vedelemmel

Nyugat-Dundntdl 0,24 0,99 0,75
Dél-Alfold 0,03 0,68
Kozép-Magyarorszag 1,10 0,67
Eszak-Alfold 0,04 1,39 0,65
Dél-Dunantdl 0,04 0,36 0,52
K6zép-Dunantdl 0,24 0,43 0,36
Eszak-Magyarorszag 0,07 0,29 0,17

Forrés: Sajat szamitds a KSH telepiilési adatbédzisa a 2022-
évinépszamlalds alapjan.
A munkapiaci szempontbél legnehezebb kategériaba
tartozé telepiilések (alacsony ingdzds és alacsony jove-
delem) uj épitési ratdi tizezredekben mérhetdk. Eze-
ken a telepiiléseken alig van j épitésti lakds. Kivétele
képez ez alél Kozép-Dundntil, ahol azonban mind-
ossze két telepiilés tartozik ebbe a telepiilésosztaly-
ba. A jévedelmi szempontbél kedvez8bb helyzetben
1év6 kozségek G épitési ardnya véltozatos képet mutat.
Hirom régidban is 1 szdzalék feletti az ardny a laké-
sallomédnyhoz képest, tovdbbi hdrom régiéban pedig
0,29-0,43 szdzal¢k kozott mozog. A legalacsonyabb
éreéket Eszak—Magyarorszégon taldljuk. A magasabb

jovedelemmel, de magas ingdzéssal jellemezhetd koz-
ségekben majdnem minden régidban magasabb az
4j lakdsok ardnya, mint a nagyobb védrosok esetében.
Az egyetlen kivétel Dél-Dundntil, ahol az 4j épitésti
lak4sok ardnya az agglomeraciés kozpontokban ma-
gasabb, mint akisebb kozségekben. Igaz, ezek kozote
a varosok kozott Siéfok is megtaldlhat6. A Balaton
kérnyékének ingatlanpiaca kiemelkedSen erés vole
az utébbi években. Mindezek alapjin elmondhatd,
hogy a lakaspiaci kindlat rugalmasabban reagdl az
agglomerdcids kozpontokat koriilvevd kozségekben,
mint a kozpontokban. Az 0j épitési lakdsokat ke-
resék szdmdra ez is vonzderdt jelenthet a lakdhely va-
lasztdsa soran. Azokon a teleptiléseken, ahol a jovede-
lem alacsony, és a foglalkoztatottak kisebb ardnyban
ingdznak a munkahelytikre, az 6j épitésti lakdsok ki-
nalata elhanyagolhaté.
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