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A LAKASEPITES VARHATO ALAKULASA MAGYARORSZAGON A
MAKROGAZDASAG FUGGVENYEBEN

BEVEZETO ES OSSZEFOGLALO

Valamely orszag lakasallomanyanak mennyisége és minGsége meghatarozd lakodi életminésége szempontjabdl. A
lakasépités volumene, a lakaspiac béviilése elvalaszthatatlan az adott orszag gazdasagatdl, annak fejlettségétdl,
névekedésétdl, a befektetési lehetGségektdl, a jovedelmektdl, a finanszirozasi és tamogatasi rendszertdl.

A magyarorszagi lakashelyzet a minGségi jellemzOket tekintetve elmarad az Eurdpai Unio fejlettebb orszagainak
atlagatol. Sokak véleménye szerint Magyarorszagon az lenne kivanatos, hogy ha hosszabb tavon ezer lakosra
vetitve évente atlagosan 5 (4-6) Uj lakasépités jutna. Az elmult 10 év atlagat tekintve ez éppen megkétszerezné
az évente épitett Uj lakasok szamat, mikézben még ez a szam is alatta marad a csatlakozas el6tti unids atlagnak.

A tanulmanyban Osszefoglalt elemzésiink és modellezéslink Magyarorszag és az EU tagallamok idGsoros adatai
figyelembevételével annak megvalaszolasara iranyul, hogy a meghatarozé gazdasagi indikatorok, a GDP, az
infldcio és a munkanélkiiliseg véarhato alakuldsa alapjan mennyire erGsithetjiik meg az elmult 6t év lakasépitési
adatai alapjan kimutathatd hazai tendenciat. A vizsgalat folyaman arra is kerestiik a valaszt, hogy az optimalis
inflacio és a munkanélkiiliség alakulasa milyen hatast gyakorolhat a hazai lakasépités volumenére. Azért
vizsgaltuk Magyarorszag fejl6dési palyajat a meghatarozé gazdasagi indikatorok terében, hogy feltarjuk, mikorra
varhato, hogy Magyarorszag eléri a fejlett EU tagallamok csoportjanak ,peremét”.

A ,Budapest mellékletben” mutatjuk be, hogy mire szamithatunk Budapesten az orszagos lakasépitési tendencia
alapjan, és ebbdl kovetkeztetlink arra, hogy megalapozottak-e a jelent6s budapesti lakasfejlesztések...

Az elmllt 6t év hazai lakasépitési adatai novekedési tendenciat mutatnak. Kiderlilt azonban, hogy a lakasépités
szempontjabdl a GDP, illetve annak valtozasa nem igazan hordoz érdemi ,informaciot”. A modellezés figyelemre
méltd eredményei ugyanakkor a kévetkezok:
»  Ha csokken Magyarorszagon az inflacio (harom éves atlaga) és kozelit, illetve el is hagyja az optimalis
értéket, akkor folyamatosan n6, tehat kedvezden alakul az évente 1000 fére juto Epitett lakdsok szama.
»  Ha valamelyest csokken a hazai munkanélkiiliségi rata (ennek harom éves atlaga), akkor ez is kedvezden
hathat a hazai lakdsépités alakuldsara, ami érthetd, hiszen a foglalkoztatas javulasaval egyiitt jard
jovedelemnovekedés emelheti a lakasok iranti keresletet.

Magyarorszag fejlodési palyajanak tendencidja a fejlett EU tagallamok csoportja felé mutat. Megalapozottnak
tlinik az a feltevés, hogy — ha lassuld ltemben is, de - Magyarorszag 5 éven belil eléri a fejlett EU tagallamok
csoportianak peremét az inflacio, a munkanélkiiliseg és az 1000 fore juto évenként épitett lakdasok szamat
tekintve.

Ha Magyarorszagon ndvekszik az 1000 fore juto évente épitett lakasok szama, akkor arra szamithatunk, hogy
Budapesten szintén novekszik az 1000 fore juto évente épitett lakdsok szama. Mas kérdés, hogy az orszagosnal
valamivel dinamikusabb budapesti névekvés az itt éplld lakasok ,aprozddasabdl”, a kisebb méretli lakasok
aranyanak novekedésébdl is fakad. Ezzel egyiitt megalapozottnak tlinnek azok az elképzelések, amelyek nagyobb
budapesti teriileteken, példaul a Jézsefvarosban és Csepelen, jelents volumen(i lakasfejlesztést iranyoznak eld.

EU CSATLAKOZAS ES FEJLODES

Az Eurdpai Unidhoz csatlakozassal a magyar piacgazdasag formalisan is az egységes eurdpai piac tagja lett. A
magyar gazdasag fejlettségére jellemz6, hogy az Eurdpai Unid korabbi (EU15) datlagahoz viszonyitva



Magyarorszag egy fOre esO, vasarloer6-paritason szamitott GDP-je 2003-ban meghaladta az 55%-ot, 2005-re
pedig az elGrejelzések szerint eléri az 58%-ot. A varakozasok szerint Magyarorszag a kozosségi politikak révén, a
kozOsségi fejlesztések résztvevojeként és egyben az eurd bevezetésével a nemzeti jovedelem biztos
novekedésével szamolhat.

A csatlakozassal a magyar gazdasag helyzetének értékelése, dsszehasonlitasa a fejlettebb eurdpai orszagokéval
mar nem csupan ,tajékoztatd” jellegli, mivel a kapott eredményeknek az elkdvetkezO években tényleges
kovetkezményei vannak. Gondoljunk példaul az eurd bevezetésének feltételeire. A korabbiakhoz képest tehat
valamivel nagyobb a jelentGsége az olyan 0&sszehasonlitd elemzéseknek, az erre alkalmas modellek
alkalmazasanak, melyek Magyarorszagot a gazdasagilag fejlettebb eurdpai orszagok kézott szerepeltetik.

Az elemzb6k szémara az egyik meghatarozd indikator a GDP alakuldsa, névekedése. Nem tévedhetiink nagyot
azzal a feltételezéssel, hogy a csatlakozas serkent6leg hat a gazdasagra, amit a GDP névekedése (is) jelezni fog.

A fogyasztoi arindex alakulasa az el6z6 év
%-aban - forras KSH, MNB elorejelzés
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Az eurd bevezetésére korabban a 2006-os, mostanaban a 2010-es datumot tartjak megfelelébbnek. Varakozasok
szerint 2010-ben lehet bevezetni Magyarorszagon a kéz0s eurdpai pénzt, ami hosszl tavl gazdasagi programot
igényel. Ennek eredményeként a szakért6k 2008-ra szamitanak a gazdasagi egyensuly helyreadllitasara, illetve
arra, hogy az inflacié nem haladja meg a harom szazalékot. A Magyar Nemzeti Bank allaspontja (2004) szerint az
inflacio lefutasa nem fog valtozni. 2005 év végére mar teljesithet6 a 4 szazalékos inflacids cél. Utana pedig
fokozatosan csokkenhet tovabb az inflacié. Mindezt az el6z6 abra is alatamasztja.

Az elemzOk szerint a korabban belépett tagallamokban mindenhol mast eredményezett az Eurdpai Unids
csatlakozas. Tapasztalataikbdl ezért csak kell6 dvatossaggal lehet kovetkeztetéseket levonni a magyar gazdasag
kilatasait illetéen. Mindez azonban nem jelenti azt, hogy feleslegesek a kiilonb6z6 adatgy(ijtések és a kozreadott
statisztikak, mint példaul az Eurdpai Uniérol az Eurostat kiadvanyai alapjan dsszeallitott statisztikai adatok, melyek
fellelhetk az EU honlapon a népesség, gazdasag és a kornyezet témakorokben. Az adatbazisok segitik a
kiilonboz6 folyamatok idGbeni alakulasanak megismerését, a tervezési munkak elGkészitését, idGbeni
Osszehangolasat.

LAKASPIAC ES —STATISZTIKA AZ EU-BAN

Az Unids csatlakozast kévetben feltételezziik, hogy el6bb-utdbb nalunk is olyan jelent6ssé valik a lakasépités
témakore, ezen belll a hazai helyzet eurdpai kontextusba illesztése, mint ahogy azt masok, példaul a Vallon
regionalis kormanyzat példaja is mutatja. Kozreadtak — egyebek mellett - a ,Housing Statistics in the European
Union 20027 cim( kiadvanyt, de sorolhatnank még a témaval foglalkozd kiilonb6z6 dokumentumokat, a
kozrem(ikodo intézményeket, az elvégzett, illetve tervezett felméréseket. ,Bar a lakasligy nem tartozik az Unid
kozvetlen hataskorébe, azonban szoros és Gsszetett kapcsolatban all mas fontos EU vezérelvekkel. Ilyenek példaul
az épitési normak, energiatakarékossag, versenyszabalyozas, vasarlasi feltételek, addzas, pénziigyi szabalyozas,
tarsadalmi beilleszkedés, tarsadalmi és gazdasagi jogok, strukturdlis alapok, valamint a kutatds és fejlesztés
terlilete. ... A lakhatashoz vald jog szerepel a legtobb EU tagorszag jogszabalyaiban, értelmezése minden
orszagban mas és mas. Abban azonban egyetértés mutatkozik, hogy a helyi lakossag igényeivel, sajatossagaival



dsszhangban 1évd intézkedésekre van sziikség.”! Ezek kozé tartozik a telepiilésfejlesztés, a telepiilésrendezés is,
ennek keretében a lakdsépitéshez sziikséges, a rehabilitaciora elOkészitett terlletek kijeldlése, illetve
meghatarozasa, kilénos tekintettel az Unidban alkalmazott palyazati rendszerre, ahol sziikséges, hogy a palyazd
6nkormanyzat rendelkezzen az érintett tertiletre vonatkozd érvényes rendezési tervvel.

Valamely orszag lakasallomanya, annak mennyisége és minGsége meghatarozd az adott orszag lakdinak
életmin6sége szempontjabdl. A lakasépités dinamizaldasa mar csupan ezért is szamos okbdl fontos lehet egy
orszag szamara.

A lakasépités azonban nagyon sok tényez6tdl fligg. Elég ehhez attanulmanyozni , A lakdsepités trendjei és varhato
alakuldsa Eurdpaban” c. tanulmanyt. A lakaspiacot befolyasold tényezdk kozott itt olyanok szerepelnek, mint a
haztartasi jovedelmek, a befektetGi, részvénypiaci magatartas, a munkanélkiiliség, a rovid és hosszl lejaratl
kamatok valtozasa, az ar, jelzalog (és addpolitikak).

»A kelet-k6zép-eurdpai orszagok elmult tiz éves lakasépitési gyakorlata magan viselte a gazdasagi és tarsadalmi
valtozdsok jegyeit: az életszinvonalban meglévé drasztikus kiilonbségeket, a lakaspolitika (ha van ilyen)
bizonytalansagait, az dallami tadmogatds megvonadsat a lakasszektortdl, az életstilusbeli és munkaerd-piaci
valtozasokat, valamint a kodzéposztalybeli haztartasok jovedelmének megddbbentd csokkenését. Ma a Cseh
Koztarsasag, Magyarorszag, Lengyelorszag és Szlovakia 66 millid lakosa Gsszesen 22,5 millié lakdegységben él
(egy lakasra 2,9 f6 jut). Az Uj lakasok iranti kereslet két- haromszorosa az Uj épitéseknek. Emellett a meglévd
lakasallomany elavult és rendkiviil szegényes. A lakasfelljitas és a korszer(isités egyre siirgetébb igénye joval
meghaladja mind a négy orszag pénziigyi lehetéségeit. Latni kell ugyanakkor, hogy valamennyi KKE orszagban
elindult egy pozitiv folyamat: a lakaspiac, mint olyan, fejlédésnek indult. A tovabbi novekedés a kedvez6
makrogazdasagi fejlédéstsl varhatd.”?

Van tehat olyan uniés orszag, ahol gyenge a kinalat, mashol pedig nagy a lakasallomany és alacsony a kereslet
(mint Németorszagban). A valtozasokat tekintve pedig valéban az a fontos kérdés, hogy miként is alakul a
makrogazdasag fejlodése Magyarorszagon, melyek azok a tényezok, amelyek jelzik ezt a fejlodést és egyben
0Osszefiliggésbe hozhatdk a lakasépitéssel. Ezt vizsgaljuk jelen tanulmanyunkban.

LAKASMODELLUNK ESZKOZE

Az Osszetett jelenségkor kezelése megfelel6 eljarast igényel. A kutatas soran felépitett ,lakasmodellink” az
Ugynevezett neurdlis haldra épll. A neurdlis hald tanuldalgoritmus. Nagy mennyiségli példa alapjan egy adott
inputhalmaz és outputhalmaz kozti 6sszefliggést probalja megtaldlni. Az adatok k&zott bonyolult és sokféle
Osszefiiggés lehet, és a modellezést az adatok ,zajossaga” is bonyolithatja. Ilyen esetben tehat érdemes az
dsszefiiggések keresését a neurdlis haléra bizni. Az altalunk alkalmazott neurdlis halé az aiNet’, amelyet
megalkotdi ugy jellemeznek, hogy ez a modellezési eszkdz alkalmas viszonylag kevés szamu adat esetén is
elfogadhaté eredmény produkalasara. Ajanljak alkalmazasat akar 20 sorbdl és 3 oszlopbdl alld adattablak
esetében is.

Ma mar nem ritka a neurdlis halo alkalmazasa - példaul az elbrejelzések készitésekor. Errdl a Kdzgazdasagi
Szemlében is olvashattunk a kozelmultban. Ilyen modellt (is) alkalmaznak példaul a részvényarfolyamok
el6rejelzésénél. Szakértdk szerint a neuralis halo az evollcids algoritmusok kozé tartozik®.
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1 http.//www.magyarorszag.hu/otthon/hirek/forum20031205.htm/

ZA lakdsépites trendjei €s vdrhato alakuldsa Eurdpaban. Az eurdpai lakdspiac 1997 és 2004 kdzott. Gaspar Anna Build & Econ
Epitésgazdasagi Tandcsado Iroda. Budapest, 2002. marcius 17.

3 http:/fwww. mode/andmme. comy/tools_arch5.htm

¥ BENEDEK GABOR: Evolicids alkalmazdsok elbrejelzési modellekben — I. Kozgazdasagi Szemle, XLVII, évf., 2000. december
(988-1007. 0.)



Az elmdlt években - tapasztalatok megszerzése céljabdl - a neurdlis haldt a kovetkezd emlitésre méltd esetekben
alkalmaztuk:

= A Klils6-Jozsefvaros varosszerkezeti koncepcidjanak kidolgozasa soran feltartuk a lakasarat meghatarozd
tényezoket és ezek hataserGsségét.

= Veszprém varosfejlesztési koncepcidjanak kidolgozasakor bemutattuk, hogy melyek a térség
fejlédésének sajatossagai, és egyben felhivtuk a figyelmet arra a helytelen értelmezésre, hogy a térség
#visszafejlod6 jegyeket mutat”.

= Agglomeracids modelliinkkel feltartuk, hogy a kdzmlifejlesztés milyen mértékben jarul hozza az érintett
telepliléseken a lako-ingatlanar névekedéshez.

= Parkolasi modelliinkkel kimutattuk, hogy a keresletbdl fakaddan mely térségekben lehet kifizet6d6 a
parkoldhely fejlesztés.

* A budapesti irodahazak elhelyezésére alkalmas zona meghatarozasahoz kidolgozott modellt arra
épitettiik, hogy Bécs tipikusan magashazas Ovezetében hogyan érvényesiil az urbanizacids
gazdasagossag (a nagy kapacitasu kozlekedési vonalak vezetése és a magas intenzitdsu beépités
elhelyezése kozotti 6sszhang).

» (Csak az érdekesség kedvéért jegyezzilk meg, hogy a NATO Jugoszlavia ellen folytatott légi-habordjanak
id0szakaban a légicsapasok szamanak elGrejelzésére is Osszedllitottunk egy modellt. Az eredmények
magukért beszéltek.)

A lakasépités szempontjabdl kiilondsen fontosak azok a gazdasagot jellemz6 mutatdk (valtozok), amelyek idében
valtoznak és egyben Gsszefliggésbe hozhatok a lakdsépitéssel. Vannak, akik a lakésépitéssel kapcsolatban
kilonosen fontosnak tekintik a javuld gazdasagi teljesitményt, az altaldnosan csokkend inflacidt, illetve ez utdbbi
és a novekvO ingatlanarak kozotti hajtéerGt, azt a lehetOséget, hogy a lakaspiacon, azaz azon a gazdasagi
terlileten novelik a kinalatot, ahol a legerGsebben nének az arak, ami erGsiti az inflacié trendjének csokkenését.
Nyilvanvald, hogy a lakasépités volumene, a lakaspiac boviilése elvalaszthatatlan az adott orszag gazdasagatol,
annak fejlettségétdl, a gazdasagi novekedésétdl, a befektetési lehetGségektdl, a jovedelmektdl, a finanszirozasi és
tdmogatasi rendszertol.

A JELENLEGI ES A KIVANATOS ALLAPOT

......

fejlettebb orszagainak atlagatdl. Ezt a helyzetet erbsiti, hogy Magyarorszagon az 1000 fére jutd évente épitett
lakasok szama, illetve trendje 1980-tdl csokkent.

1000 fére juté épitett lakasok szama
Magyarorszagon (forras KSH)
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1993-ban és 1994-ben azonban még nem érte el azt a ,torténelmi” mélypontot, ami 1998-ban, 1999-ben
bekovetkezett. A vazolt trend koril persze volt némi ingadozas. A trendhez képest az elmdlt harom év pozitivuma
mintegy kompenzalja a megel6z6 harom év elmaradasat. Az utolsd 6t évben tapasztalhaté névekedésbdl azonban
onmagaban még nem kovetkeztethetiink hasonlé folytatasra. Modellezésiink arra iranyul, hogy meghatarozé
gazdasagi indikatorok figyelembevételével mennyire erbsithetjiik meg az elmult 6t év lakasépitési adatai alapjan
kialakult ndvekedési tendenciat.

Sokak véleménye szerint az lenne a kivanatos, ha hosszabb tavon Magyarorszagon ezer lakosra vetitve atlagosan
5 (4-6) Uj lakasépités jutna. Az elmult 10 év atlagat tekintve ez éppen megkétszerezné az évente épitett Uj
lakasok szamat, mikdzben még ez a szam is alatta marad a csatlakozas el6tti unids atlagnak.



A ,LAKASMODELL” EPITESE

A modell épitésének elsG fazisdban Osszedllitottunk az orszagok OGsszehasonlitdsara alkalmas adatok
felhasznalasaval egy olyan tablazatot a mar megnevezett® adatforrasokra témaszkodva, amely a kib8vitett Unid
orszagaira vonatkozoan tartalmazta

» az egy fére es6 GDP-t (bruttd hazai Gssztermék) a kozosségi atlag szazalékaban 2000, 2001 és 2002

vonatkozasaban,

* a GDP novekedését (konstans aron szamolva) ugyanerre az idészakra vonatkozoan,

» a munkanélkiliség és az inflacid %-os értékét szintén erre az idészakra,

= az 1000 fre jutd 2000-ben épitett lakasok szamat,

= az 1000 fore jutd lakdsok szamat 1998-ban és a fiirdészobas lakasok aranyat 1999-ben.

Az elsG szamitasok utdan némi meglepetést okozott, hogy a lakasépités szempontjabdl a GDP, illetve annak
valtozasa nem igazan hordozott érdemi ,informaciot”, ugyanis az adattablaba vald beépitésiik névelte a modell
hibdjat. Ezeket a valtozdkat ezért kihagytuk a modellbdl, arra alapozva, hogy a lakasépités akkor is er6teljes
lehet, ha egy gazdasag éppen megindul a ndévekedési palyan, mint ahogy akkor is, amikor egy fejlett gazdasag a
telitett piacon kisérli meg azt, hogy ebbdl a poziciobdl is hozzajusson a tovabbi novekedéshez sziikséges
forrasokhoz.

Figyelembe vettiik ugyanakkor, hogy az évente épitett lakdsok szamanak évrél-évre ingadozésidhoz képest az
inflacié éves ingadozasa erGteljesebb. Ez feltehetéen abbdl fakad, hogy a lakasépités joval ,tehetetlenebb”
jelenség, mint az inflacié. Jellemzd példaul, hogy adott koriilmények koézétt nagyon gyorsan, rovid id6 alatt
kialakulhat a hiperinflacid, amikor igen révid id6 alatt sokszorosara névekednek az arak, mig a lakasépitésnél ez
az egyik évrél a masikra nem torténhet meg.

Nem lepddtiink meg ezért, hogy amikor a modell adattablajaban az inflacional és a munkanélkiliségnél nem a
2000. évi adatot, hanem harom éves atlagot (2000, 2001 és 2002) vettiink figyelembe, a modell mar viszonylag
elfogadhatd hibaval ,produkdlta” az input valtozok alapjan az output, vagy mas néven a célvaltozot.
Modelliinkben ekkor az input valtozdk a kovetkezOk voltak a kibGvitett Unid orszagaira és egyben Magyarorszag
elmult tiz évére vonatkozdan:

= a munkanélkiliség és az inflacio atlaga a 2000-2002 idGszakra (Magyarorszag idGsoros adatainal az

aktualis év és az azt megel6z6 harom év atlagaval szamoltunk),
» az 1000 fére jutd lakasok szama 1998-ban és a fiirdGszobas lakasok aranya 1999-ben.

Az output, azaz a célvaltoz6 az 1000 f6re jutd, 2000-ben épitett lakdsok szama, illetve az aktualis évre vonatkozo
magyarorszagi idosoros adatok voltak. A modell alapjat képezé adattabla tehat egy id6pontra vonatkozdan
tartalmazta a kibGvitett Unid orszagainak adatait, és egyben egy 10 éves idGszakra vonatkozoan a magyarorszagi
éves, illetve harom éves atlag-adatokat

A modellépités masodik fazisaban Magyarorszagra vonatkozéan a 1998-2004 évek adatait illesztettik az EU
tagallamok adataihoz (az adattablat a MELLEKLET tartalmazza). Kider(lt, hogy igy a szimulaciora (elGrejelzésre)
a kovetkez6 abra is. Ha a korrelacios abran a kis (zold) korok, amelyek az adattabla objektumait, esetiinkben az
orszagokat jelzik, kozel helyezkednek el az atléhoz (lila vonal), akkor a modell jél leképezi az input valtozok
alapjan az output valtozdt, amely esetiinkben az orszagokban 1000 fére jutd évenként épitett lakasok szama.
Lathato, hogy alabbi abrankon a korok elég jél, tendencidzusan kovetik az atlét, azaz a szimuldtor pontossaga
elfogadhaté.

Ha megvizsgaljuk a kovetkez6 oldalon lathatd korrelacids abra adatait, akkor megallapithatjuk, hogy az 1000 fére
jutd évente épitett lakasok szama szempontjabdl harom elég jol elkiilontild tartomany alakult ki.
*  Ha egy unids orszagban az 1000 fore jutd évente épitett lakdsok szama alatta marad a 4 lakasnak, akkor
az alacsony lakasépitési volument jelent. Ezek kozé az orszagok kozé tartozik Magyarorszag is — a 2004.
évi adat kivételével.
=  Ha egy unids orszagban az 1000 fére jutd évente épitett lakasok szama 4 és 8 kozotti értéket vesz fel, ez
atlagos lakasépitési volumennek felel meg, és ez jellemzd a fejlett eurdpai orszagokra.
* Ha pedig egy orszagban az 1000 f6re jutd évente épitett lakasok szama meghaladja a 8-at, akkor magas
a lakasépités volumene.

° http.//www.eu.hu/
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A MODELL KOZGAZDASAGI ALAPJAI — KIBOCSATAS, FOGLALKOZTATOTTSAG,
INFLACIO

Adattablankban — MELLEKLET - a munkanélkiiliség és az inflacié az adott gazdasag &llapotat jellemzik, mig a
masik két valtozd — a lakasellatottsaggal és a minGséggel — a lakaspiacrol ad némi informaciot. A modell valtozoi
altal leirt jelenségkor elemei kozott ugyanakkor ismert kdzgazdasagi Gsszefiiggések vannak.

Ismeretes, hogy a gazdasag allapotatdl, fejlettségétdl fiiggben halmozddnak fel a vagyonok. Ide tartozik az
ingatlanvagyon, a lakas is, mely vagyon Gsszességét noveli az évente épitett (j lakasallomany, ami a lakaspiacon
kindlatként jelenik meg és egyben a természetes mértékegységben (lakasszam) megadott kibocsatas egyik
komponense. A modell a kibocsatas egyik naturaliaban megadott 6sszetevGje — az 1000 fére jutd épitett lakasok
szdma - mellett tartalmazza a makrogazdasag allapotdra vonatkozd masik két alapveté ,valtozét”, a
munkanélkilliséget és az inflaciét, melyek egylttesen a legtobb fejlett piacgazdasag célrendszerében
megjelennek®. A célrendszer komponensei altaldban a kovetkez6k (a stabil valutadrfolyam mellett):

= a magas és emelked6 szint(i realkibocsatas, amely magaban foglalja, foglalhatja a viszonylag magas

volumen(i lakasépitést is,
= alacsony munkanélkiiliség és
= enyhe inflacio.

Elemz8k szerint Magyarorszagon indokolatlan az inflacids félelem. A bécsi Nemzetkdzi Osszehasonlitasok
Kutatdintézete azt prognosztizaélta, hogy az inflacié a legtobb csatlakozd orszagban az addharmonizélds miatt
atmenetileg novekedni fog. Rovidebb tavon a koltségvetések és a kereskedelmi, valamint a fizetési mérlegek
hidnya is béviilhet.” Az eurédvezethez val6 csatlakozas ugyanakkor varhatéan csdkkenteni fogja az inflaciot és a
kamatszintet, elGsegiti a beruhazasokat és az allamaddssag finanszirozasat, amellett, hogy segiti a kelet-k6zép-
eurdpai vallalatok miikodését a nyugat-eurdpai piacokon. A Bank Austria Creditanstalt tanulmanya szerint
Magyarorszagnak az allamhaztartasi hiany, az inflacié és a kdzép-és hosszu tavi kamatok szintje terén lesz még
tennivaldja az eurd bevezetése elétt.®

Nem meglep8, hogy hazai elemz6k foglalkoznak az orszdg szdméara optimalis inflacidval, ennek értékével’. A
kiindulasi alap ebben az esetben az, hogy a fejlett orszagokban a jegybankok els6dleges céljaként az arstabilitast
jelolik meg, abbdl a felismerésbdl addddan, hogy az inflacid joléti veszteségeket okoz. Az arstabilitast altalaban
alacsony, de nem nulla inflaciés szintként hatarozzak meg. A hazai elemz6k a magyar gazdasag felzarkdzo
jellegébdl addddan azt vizsgaltak, hogy magasabb-e Magyarorszag szamara az optimalis inflaciés rata, mint a

¢ Részletesen: P. A. Samuelson — W D. Nordhaus: Kézgazdasagtan. 139. oldal. KK, Bp., 1993.

7 Hosszabb tavon hoz hasznot az EU-csatlakozas, NOL e 2004. februar 12. 16:28

8 MTI: A szakértbk dvatossdgra intik a csatlakozo orszdgokat az eurd bevezetésével kapcsolatban, 2003. augusztus 6. 10:13
8 Kiss Gergely - Krekd Judit: OPTIMALIS INFLACIO MAGYARORSZAGON. MNB Hattértanulmanyok 2004/1.



fejlett orszagokra jellemz6en meghatarozott 1-2,5% korili inflacio. Megallapitottak, hogy hosszltavon
Magyarorszag szamara 2,3-3,2% korli inflacié az optimalis.
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Foglalkoznak az elemzok a
foglalkoztatottsag  kérdésével is. Az
Gjonnan csatlakozott orszagokban a
munkanélkiiliség atlaga 14,3% volt 2003-
ban, mig az akkori EU allamokban ez az
érték 8% volt. 2003-ban Magyarorszag a
munkanélkiliség 5,8%-aval inkabb a
fejlettebb orszagok kozé volt sorolhato.
Egyes elemz6k szerint a most csatlakozott
orszagokban kozép-és hosszabb tavon
pozitiv gazdasdgi  hatasokkal lehet
szamolni, bar err6l egyelére pontos
prognozisokat nem adnak. A csatlakozd
orszagoknak az EU tagorszagokhoz képest
magasabb munkanélkiiliségi rataja viszont
kozéptavon nem fog érdemben javulni.
Magyarorszagon tehat nem okozhat
meglepetést, ha a munkanélkiiliség a
jelenlegi, 6%  kordli  érték  kordl
stabilizalddik, amire a fenti abra is utal. A
tendencia alapjan tekinthetjik ezt az

értéket akar a magyarorszagi természetes munkanélkiiliségi ratanak is. Egyébként a bécsi WIIW nemzetkozi
gazdasagkutato intézet is 6 szazalékos munkanélkiiliséget jésolt Magyarorszagon 2004-re és 2005-re. '

SZAMITASI (SZIMULACIOS) EREDMENYEK

Szimulacié: a lakasépités alakulasa az

inflacio fliiggvényében
(munkanélkiiliség 6%)

.—-—\

1000 fére juto évenként
épitett lakasok - db
N

Inflacio - %

A szimuldtor segitségével els6ként azt
vizsgaltuk, hogy miként is alakul
Magyarorszagon az épitett lakdsok szdma
akkor, ha a hazai munkanélkiiliség tobb
éves atlaga stabilan 6% korili érték,
mikdzben az inflacio tobb éves atlaga
csokken, kozelit ahhoz az értékhez, illetve
azt el is hagyja, amit az elemz6k
optimalisnak tekintenek az orszag szamara.
Ennek megfeleléen a szimulatort Ugy
allitottuk be, hogy a hazai munkanélkiiliség
értéke 6%, és azt vizsgaltuk, hogy ha az
inflacid 7%-os értékrdl kozelit 2% felé,
akkor hogyan is alakul Magyarorszagon az
évente 1000 fOre jutd épitett lakasok
szama.

A kovetkez6 oldalon lévé abrank pedig azt
mutatja, hogy ahogy csokken
Magyarorszagon az inflacid harom éves
atlaga és kozelit, illetve el is hagyja az
optimalis értéket, ezalatt folyamatosan né

az évente 1000 fOre jutd épitett lakdsok szama, azaz az inflaci6 harom éves atlaganak csokkenésével arra
szamithatunk, hogy névekszik, vagyis kedvezéen alakul az évente 1000 fére jutd épitett lakasok szama.

Varhato tehat, hogy Magyarorszagon a csatlakozas dinamizaléan hat a gazdasagra, javul a gazdasagi egyensuly,
a magyar makrogazdasag egésze teljesiti az unids elvarasokat, és ezzel egyltt a magyarorszagi lakasépités
volumene kozelit a fejlett eurdpai orszagokra jellemzd tartomany felé. Gyorsithatja a folyamatot a lakasépités
fellenditésére iranyuld hatarozott lakaspolitika is.

10 A EU-b6vités legnagyobb kihivdsa a foglalkoztatds kezelése lesz. MTI, 2004. dprilis 1. 14:53



Szimulacié: a lakasépités alakulasa a
munkanélkiiliség fliggvényében
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Az eddigiek azzal egészithetbk ki - mint ahogy azt a kévetkez6 abran bemutatjuk -, hogy abban az esetben,
* ha hazai inflacié harom éves atlaganak értéke az optimalis 2-3% koriil ingadozik,
» akkor a munkanélkiiliség 1 és 7% kozotti tartomanyaban cca. 2,5% korili harom éves atlagértékd
munkanélkiliségnél kedvezo érték mutatkozik az évente 1000 fére jutd épitett lakasok szamat illetden.

Megallapithatd, hogy ha a hazai munkanélkiiliségi rata harom éves atlaga valamelyest csokken, akkor ez
kedvezéen hathat a hazai lakasépités alakulasara, hiszen a foglalkoztatas javuldsaval egyitt jaro
jovedelemnovekedés novelheti a lakasok iranti keresletet.

TOBBVALTOZOS ELEMZES

A kovetkezGkben a Vizualis Co-Plot technika'! alkalmazésaval elemezzilk a MELLEKLET adattablajat. A klasszikus
sokvaltozds elemzési mddszerek, mint a cluster-analizis és a fokomponens analizis elkiloniilten elemzik a
valtozékat és a megfigyeléseket. A Co-Plot egy olyan Uj technika, amelyik egyszerre elemzi a valtozdkat és a
megfigyeléseket. Ennek eredményeként az output abran egyszerre jelennek meg a megfigyelések és a valtozdk
csoportjai. A dolog lényege, hogy azok a medfigyelések, amelyek a p dimenziés térben egymas mellett
helyezkednek el, igy helyezkednek el a kétdimenzids térben is. A valtozokat a két dimenzidban p nyil
reprezentalja, az azonos irdnyd nyilak koézott pozitiv a korrelacid, az egymasra derékszéget bezardk pedig
fliggetlenek. Az elemzés indulasakor a valtozdk szama 5, a megfigyeléseké (objektumoké) pedig 30 volt.

Mint azt a kdvetkezO oldalon Iévé abra mutatja, akkor kaptunk elfogadhato illeszkedést, amikor elhagytunk egy
valtozot, amivel négy valtozdnk maradt, mégpedig

1) a munkanélkiliek harom éves atlaganak %-os értéke (1 jelli valtozo),

2) azinflacié harom éves atlaga %-ban megadva (2 jel(i valtozd),

3) a flird6szobas lakasok %-os aranya (4 jell valtozd)

4) és az 1000 fore jutd évenként épitett lakasok szama (5 jelli valtozd).

A 4 és az 5 jel( valtozok kozott elég szoros a korrelacio, amibdl arra kovetkeztethetiink, hogy Aa egy orszagban
magasabb a komfortos lakdsok aranya, akkor ott magasabb lehet — statisztikai értelemben — az 1000 fore juto
évenként épitett lakasok szama. Ezen tdlmenGen azonban a valtozok linearis értelemben egymastol inkabb
fliggetlennek tekinthetdk, ami nem mond ellent az el6z6 részben a valtozok kozotti Gsszefliggések tipusaval
kapcsolatban irtakkal.

1 David Talby*, Dror G. Feitelson*, Adi Raveht (* Institute of Computer Science T Department of Business Administration The
Hebrew University, Jerusalem, Israel): Comparing Logs and Models of Parallel Workloads Using the Co-plot Method.
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névekedik. A palya a fejlett EU

tagallamok csoportja felé iranyul.

A fenti abran azt is illusztraljuk, hogy miként alakult Magyarorszag fejlédési palyaja 1998 és 2004 kozott.

A tendencia azt mutatja, hogy mikozben cstkken az inflacid harom éves atlaga, névekszik az 1000 fére jutd
épitett lakasok szama. A palya iranya a fejlett EU tagallamok csoportja felé mutat, és megalapozottnak tlinik az a
feltevés, hogy Magyarorszadg — a 2004-ig ismeretes adatok alapjan! - 3-5 éven belll elérheti a fejlett EU
tagallamok csoportjat, pontosabban annak peremét

= azinflacio,

* a munkanélkiliség és

= az 1000 fére jutd évenként épitett lakasok szamat illetéen.



,BUDAPESTI MELLEKLET”

Az 1997 és 2004 kozotti idGszakra vonatkozoan megvizsgaltuk az orszagos és a
budapesti 1000 fére jutd évente épitett lakasok szama kozotti kapcsolatot. Nem
meglepd, hogy pozitiv korrelaciot kaptunk, aminek az értéke — mint az az abran is
lathatd — elég erGs.

Az 1000 fére juté épitett lakasok szama
kozotti 6sszefiiggés 1997 és 2004 kozott
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Az Osszefiiggés az erGsiti meg, hogy ha arra szamitunk, hogy Magyarorszagon
novekszik az 1000 fére jutd évente épitett lakdsok szama, akkor szamithatunk arra is,
hogy Budapesten szintén ndvekszik majd az 1000 fére jutd évente épitett lakdsok
szama. Mas kérdés, hogy az orszagosnal valamivel dinamikusabb budapesti névekvés
az itt épulod lakasok ,aprézodasabol” fakad, tehat abbdl, hogy Budapesten novekszik
a kisebb méret(i lakasok aranya. Ez alapvet6en abbdl ered, hogy Budapesten —
nyilvan a lakasarak miatt - a kisebb lakasok irant mutatkozik nagyobb kereslet.
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MELLEKLET

A modell adattablaja a kovetkezo (alapadat forrasok EUSTAT, KSH)

A valtozé Co-Plot kddja és megnevezése

1 2 3 4 5
Munkanélkiiliség | Inflacié | 1000 fére jutd| Flrddszobas| 1000 fore jutd épitett

Az orszag Co-Plot kodja és Jévesdtlag |3 évesatlag lakas lakasok lakas

megnevezése % % db % db
Be |Belgium 6.97 2.23 384 94 3.80
D |Dania 4.43 247 467 93 2.90
N [Németorszag 8.07 1.53 452 97 7.10
G |Gorégorszag 1047 3.50 454 91 6.80
Sp |Spanyolorszag 11.07 3.30 481 98 8.00
Fr|Franciaorszag 8.87 1.83 491 97 5.30
ir[Irorszag 417 4.67 327 94 11.40
0Ol |Olaszorszag 9.60 2.50 441 97 3.20
Lu JLuxemburg 2.40 2.71 370 98 5.40
Ho |Hollandia 2.70 3.77 414 99 5.80
AlAusztria 3.87 2.00 399 97 7.30
Po |Portugélia 443 3.63 310 82 9.00
Fi |Finnorszag 9.33 2.57 475 N 5.60
Sv |Svédorszag 5.13 2.00 471 98 1.40
UK |Egyesilt Kiralysag 517 1.10 417 99 3.20
Ci|Ciprus 4.50 3.23 417 91 10.00
Cs |Cseh Koztarsasag 8.00 3.27 365 97 2.20
E |Esztorszag 11.27 4.37 430 67 0.60
Li JLitvania 15.13 0.87 353 66 1.10
Le |Lettorszag 13.07 2.37 391 65 0.60
Pl |Lengyelorszag 18.23 5.77 302 80 210
Si|Szlovénia 6.17 8.33 349 88 3.10
Sk |Szlovakia 18.93 7.50 312 75 1.50
98 |Ma.0.1998. évi adatai 8.90 18.74 399 79 1.98
99 |Ma.0.1999. évi adatai 7.97 14.21 400 80 1.88
00 ]Ma.0.2000. évi adatai 7.13 11.37 401 81 2.11
01 ]Ma.0.2001. évi adatai 6.30 9.68 402 81 2.75
02 |Ma.0.2002. évi adatai 5.85 8.11 403 82 3.10
03 JMa.0.2003. évi adatai 5.67 6.40 404 82 3.50
04 |Ma.0.2004. évi adatai 5.77 5.60 405 83 4.34
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