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Lakoingatlandrak és telepiilési
kiilonbségek

Tanulmanyunkban a magyarorszagi lakoingatlanok arszintjére hato tényezoéket
vizsgaljuk, egyedi adasvételi adatokat felhasznalva. Kutatasunk az ingatlanok elhe-
lyezkedésének szerepére koncentral. Az arakra hato telepiilési jellemzoket négy
tényezdécsoportba (természetfoldrajzi, elérhetéségi, oktatasi-egészségiigyi ellatott-
sagi és kozigazgatasi funkciok) sorolva igazoljuk, hogy azok az ingatlanarak magya-
razataban fontosnak bizonyulnak. Emellett azt is vizsgaljuk, hogy e tényezdcso-
portok hatasa hogyan valtozik, ha a telepiilések népességére és belteriiletére, illetve
a lakosok atlagos jovedelmére, azaz az agglomeracios és jovedelmi hatasokra kont-
rollalunk modelljeinkben. Két megallapitasra jutunk. Egyrészt azt talaljuk, hogy
mind a négy tényezécsoport fontos lehet az ingatlanar-kiilonbségek megértésében:
az egyes jellemzo6k az ingatlanarak varianciajanak 2-5 szazalékat, egyiittesen pedig
mintegy 15 szazalékat magyarazzak. Masrészt egy olyan hedonikus lakasarmodell
becslése soran, amelyben az agglomeracids és jovedelemi hatasokat szerepeltetjiik, a
tényezdcsoportok koziil elegend6 a természetfoldrajzi tényezoket figyelembe venni.*
Journal of Economic Literature (JEL) kod: R30, R31.

A magyar haztartasok 6sszvagyonanak nagyjabol fele, koriilbeliil 30-40 ezermilliard
forint értéki vagyon fekszik lakéingatlanban - hazakban, lakasokban vagy nyara-
l6kban.' Az ingatlanok értéke természetesen fiigg az ingatlan tipusatdl, a felhasznalt
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épitéanyagok minGségétdl vagy a berendezéstdl, azonban az érték nagy részét az
ingatlan elhelyezkedése adja. Magyarorszagon a fajlagos ar mintegy 60 szazalékat
magyarazza az, hogy az ingatlan melyik telepiilésen taldlhato.

Tanulmanyunkban a magyarorszagi lakéingatlanok arszintjére haté tényezdket
vizsgaljuk, 2012-bél és 2013-bol szarmazé egyedi adasvételi tranzakcidk adatait
felhasznalva. Munkank soran elsGsorban a teriileti egységek — telepiilések — olyan
tulajdonsagaira dsszpontositunk, amelyek az egész telepiilésre jellemzok. A terii-
leti jellemz6k szerepének megértése érdekében négy csoportot képeziink, és arra
probalunk valaszt adni, hogy a kiilonb6z6 lokacids jellemzék — természetfoldrajzi,
elérhetdségi, oktatasi-egészségligyi ellatottsagi, valamint a kozigazgatdsi status —
mennyiben magyarazzak a magyarorszagi ingatlandrakat.

Szamitasaink sordn a kutatasi célokra eddig ritkan hasznalt magyarorszagi ille-
tékhivatali adatbazist dolgozzuk fel, amely adasvételi aradatokat tartalmaz nagy
mennyiségben. Az adatbazis alapjan az egész orszag lakoingatlanarait meghatéarozé
tényezoket kutatjuk, az adatok sajatossagaibol adéddan elsésorban az elhelyezke-
dés adottsagait el6térbe helyezve. A vizsgalatunk tampontot adhat arrdl, milyen
kapcsolat 1étezhet a fenti tényez6k és az ingatlanarak kozott, ami hozzatartozik a
dontéshozatalokat megel6z6 koltség-haszon-elemzésekhez. Egy kozkeletii példaval
élve: az autopalyak épitése jelentdsen mddositja a kornyékbeli ingatlantulajdonosok
lakasainak értékét. Kutatasunk eredményei kozott pedig az autdpalyak kozelségé-
nek értéknoveld hatasa is megjelenik. Mig az elemzések tobbségét egy kis tertileti
egység (példaul varosrész, tajegység) szintjén végzik (kivéve Gibbons és szerzotair-
sai [2014] és Schldpfer és szerz6tdrsai [2015]), jelen tanulmanyunk szamitdsai soran
egy egész orszag adatait felhasznaljuk. Ellentétben a legtobb tanulmannyal, részle-
tes adatbazisunk lehetévé teszi, hogy vizsgalatainkba bevonjuk a foldrajzi tényez6-
ket és tobbféle adottsagot, példaul tengerszint feletti magassagot, beépitettséget és
a fogyasztokhoz vald kozelséget. Ugyanakkor ekdzben nem hagyjuk el a legfonto-
sabb lakdingatlan-jellemzdéket sem.

Kisziirve a jovedelem és a telepiilésméret hatasat, kimutatjuk, hogy a természetes
viz kozelsége 6nmagaban is emeli az arakat. A jobb elérhetdségnek, valamint az egész-
ségiigyi és az oktatasi intézmények létének is kimutathaté marginalis magyarazo-
ereje, de ezek kisebbek a természetfoldrajzi tényezok esetén mértnél.

A tovabbiakban el8szor kutatasunk elméleti és modszertani alapjait ismertet-
jik, majd a felhasznalt adatokat, koztitk a mindmaig ritkan hasznalt lakéingatlan-
adasvételi adatbazist mutatjuk be. Ezt kdvetden a potencialis arbefolydsold ténye-
zOk ingatlanarakkal valo 6sszefliggéseit elemezziik természetfoldrajzi, elérhetdségi,
oktatdsi-egészségligyi ellatottsagi és kozigazgatasi status sorrendben. A tényezd-
csoportok egymashoz vald viszonya tanulmanyunk hangsulyos része, ezért kiilon
kitériink a valtozok kozotti kapcsolatokra: 6sszevont vizsgalatokat végziink, hogy
szamszerien mutassuk be a magyarorszagi ingatlanarakat magyarazo tényezok
jelentéségét. Tanulményunkat Osszefoglalds és az eredmények robusztussagét
bemutat6 Fiiggelék egésziti ki.
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Az arbefolyasold tényez6k hatdsanak mérése

Az ingatlandrak elemzésének hedonikus drazasi modellje a heterogén joszagok drazasa-
nakleggyakrabban alkalmazott technikaja. Alapelve a termék ara és tulajdonsagai kozotti
Osszefiiggés statisztikai uton torténd becslése, és a hatvanas évek 6ta haszndljak statisz-
tikai vizsgalatokra. Azutan valt az empirikus drazasi problémak legelterjedtebb elemzési
eszkozévé, hogy Rosen [1974] kidolgozta a mddszer elméleti megalapozasat is. Vevok és
eladok dontését, valamint a piaci egyensuly jelentését és természetét elemezve mutatott
rd a hedonikus regressziokra vonatkozé empirikus kévetkezményekre.

A hedonikus arazasi elmélet egy sok tulajdonsaggal jellemezhet6 joszag keresleti
fiiggvényébdl vezeti le az Osszefiiggéseket. A tulajdonsagok hatdrhaszna csokkend, és
ezért a keresleti fiiggvény egyes tulajdonsagok szerinti derivéltja is az. [gy az egyes tulaj-
donsagokért fizetett hatarhajlanddsag is csokkend, és ezt nevezik az egyes tulajdonsa-
gok hedonikus aranak. Az egyéni keresleti fiiggvényekbdl akkor aggregalhaté piaci
kereslet, ha feltételezésekkel éliink a sokasag osszetételérdl. Quigley [1982] tanulménya
megmutatta, hogy ha elegendden sok és elegendden sokféle fogyasztd van a keresleti
oldalon, akkor az egyéni keresleti fiiggvények aggregaltan is az egyénihez hasonld mar-
ginalis hatdsokat mutatnak. Sheppard [1999] kés6bb még rigorézusabban rendezte az
aggregaltan értelmezheté hedonikus drak sziikséges feltételeit. Az egyforma fogyasz-
tokra vonatkozoé feltevésekbdl levezetett fiiggvény utan kiilonb6z6 jovedelmi szint,
majd eltérd preferenciak esetén is levezette az aggregalt keresletet.

Mivel nincsen két tokéletesen egyforma ingatlan, ezért a hedonikus mddszer a
kanonikus ingatlandrazasi technikava valt. A hedonikus regressziés modszer alkal-
mazasa a lakaspiacokon Ridker-Henning [1967], valamint Nourse [1963] uttoré mun-
kaitdl vette kezdetét. Az egyedi ingatlanok adatbdzisan folytatott elsé ismertebb
hedonikus vizsgalatnak Kain-Quigley [1970] sokat idézett miive tekinthet6. A mod-
szereket 6sszefoglalta Coulson [2008].

A hedonikus mddszertan két céllal alkalmazhato: az egyik az darak minél pontosabb
magyarazata, a masik pedig bizonyos kitiintetett tulajdonsagok arhatasanak mérése.
Elemzésiink ez utdbbi korbe tartozik. Az ingatlandrakat befolyasolo telepiilési ténye-
z6ket négy csoportba soroltuk: a természetfoldrajzi, elérhetdségi és az egészségiigyi-
oktatasi ellatottsagi valtozdk, illetve a telepiilések kozigazgatasi statusa. Természete-
sen ezek a tényezOok egymassal er6sen Osszefiiggnek — ezzel a tanulmanyunk végén
kiilon is foglalkozunk. A téma kutat6éinak eredményeib6l azokat szemlézziik a kovet-
kezékben, amelyek a vizsgélt tényezéinkhez szorosan kapcsolédnak.

Kezdjiik az ingatlan természetfoldrajzi adottsagaival! Gibbons és szerzétdrsai [2014]
atfogd kutatdsa Anglia esetében vizsgalja példaul az erd6k, mezdk, vizfolyasok tavol-
saganak hatasat a lakdsarakra. A természetfoldrajzi tényez6k raadasul hatassal van-
nak minden mds épitett infrastruktira kialakitasara is, akar kozvetleniil, akar a tor-
ténelem hosszt lancolatan keresztiil. A két legfontosabb elem a domborzat és a viz-
rajz, azaz a magaslati fekvés és a vizkozelség.

A magaslati fekvésrol szolo kutatasok telepiilési szinten az tidiiléovezeti jelleget
vizsgaljak, ilyenek az amerikai siparadicsomok. Wheaton [2005] tanulménya idésoros
adatokbdl identifikdlja az Gidtil6teriilet ingatlanpiacdnak kiilonlegességét, mig Butsic
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és szerzltdrsai [2011] az amerikai siparadicsomok értékét méri, felvetve azt is, hogy
az éghajlatvaltozas hatdsara csokkenhet ezek értéke. A varosokon beliili kilatas szere-
pét tobben kutattak: Bond és szerzétdrsai [2002] szerint a magasabban fekvé ingatla-
nok panoramaja értékes, és ugyancsak elény0s, ha egy haz a tora (Erie-t6) néz. Azaz a
magaslaton kiviil a vizrajz is értékmddosito tényezéként jelenik meg.

A vizkozelség tobb csatornan keresztiil befolyasolja a lakas értékét. A multban a viznek
elengedhetetlen szerepe volt az ipari termelésben és a kozlekedésben. Technoldgiai jelen-
tGsége mara erejét vesztette, de a folyopartok mellé telepiilt varosok tobbsége megtartotta
munkaerejét és regionalis jelentdségét. A vizkozelségben manapsag sokkal inkabb a lat-
vanyt értékelik. A kellemes természeti kdrnyezet dragabb lakasokban nyilvanul meg. Cho
és szerzoOtdrsai [2006] a hedonikus drazasi technikat alkalmazva szamitotta ki a viztestek-
hez és parkokhoz valé kézelség arhatasat a Tennessee dllamban talalhaté Knox megyei
lakasok esetén. A modellben fontos helyi kiilonbségeket sikeriilt feltarni a viz- és parkko-
zelség tekintetében. Rouwendal és szerzitdrsai [2016] a vizkozelség hatasat elemezte, és az
talalta, hogy nagyon hasonl6 hézak esetében is a folyoparti ingatlanok atlagosan 5 szdza-
lékkal dragabbak. A vizkozelség mérlegének negativ oldalan Magyarorszagon az arviz-
veszély szerepel. Ennek a veszélynek az ingatlanarakra gyakorolt hatasairdl sz6l6 eredmé-
nyeket Daniel és szerzdtdrsai [2009] foglalja Ossze, emellett szamos szignifikans hatasrol
sz016 mérést szemléznek. Ezzel foglalkozik Békés és szerzitdrsai [2016].

Az elérhetdség lakasarakra gyakorolt hatasainak nemzetkdzi szakirodalma széles,
bar nagy mennyiségti adat statisztikai vizsgalata f6leg amerikai kutatdsokban szerepelt.
A centrum vonzerejébdl levezetett ingatlanar-osszefiiggéseket Alonso [1964] munkaja
ismertette tobb mint fél évszazaddal ezel6tt. Nelson [1977] pedig ezen Osszetiiggések 1étét
amerikai telepiilések adatain igazolta. Késébbi tanulmanyok gyakran foglalkoztak az elér-
hetdség valtozasanak hatdsaval. Az empirikus tanulméanyok koziil egy korai példa Langley
[1976], [1981] kutatdsa, amely modszertani tekintetben ttt6r6 volt, am North Springfield
(Virginia) esetében nem mért pozitiv hatast az autopalya-fejlesztés utan. Kés6bb Boarnet-
Saksith [2001] szintén amerikai autdpalya-fejlesztés esetében vizsgalodott, és lakasar-
emelkedést mért. Voith [1993] Philadelphia agglomeracidjaban tortént elérhetdségi (vasut
és kozat) javulas hatasara mutatott ki ingatlanfelértékel6dést. A szakirodalom megosz-
tottsaga olvashatd Huang [1994] 6sszefoglalé tanulmanyaban is, amely szerint pozitiv és
bizonytalan eredmények egyarant jellemzGdek a teriileten.

A hazai kutatasok elsdsorban az autdpalya-épitések altalanos gazdasagi hatasait vizs-
galtak, illetve hangsulyoztak fontossdgukat az dltalanos gazdasagi fejlédés szempontja-
bol. A megvaldsult épitések pontosabb mérésekre adnak médot, mert kisérletszertien
(kezelt és kontrollcsoportok felallitasaval) elemezhet6k a valtozasok. Németh [2005] atte-
kint6 Osszefoglalot ad a hipotézisekrdl és korabbi kutatasokrol, melyek hangsulyozzak
az autdpalya-halozat gazdasagfejlesztd hatasait. Szemlézi Téth [2002] tanulmanyat is,
amely az els6 0sszefoglalé kisérlet a témaban. Nem all rendelkezésre minden fejlesztésrél
hatdsvizsgalat; a legjobban dokumentalt autdpalya-épités ebbdl a szempontbdl az M5-6s.
Bartha-Klauber [2000] tobb szempont szerint elemezte a kilencvenes évekbeli épitke-
zés hatdsait és a szerzok kiemelték, hogy a fejlesztés hatasai az autopalya vonalatdl vett
20-25kilométeres savban is érezhet6k. Ohnsorge-Szabo [2006] tanulmanya altalanosab-
ban vizsgalodik, és hozzank hasonléan nemcsak az autopalyak, hanem az elérhetdség
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altalanos szerepét hangsulyozza. A hazai infrastruktura-fejlesztés lakéingatlanarakra
gyakorolt hatasait Mdrk [2013] vizsgalta. Az M6-os autdpalya koriili lakéingatlanar-
valtozasokat hasonlitotta ossze kiilonbségek kiilonbsége modszerrel 2008 és 2011 kozott,
és vizsgalatai soran 10 szazalék feletti drhatast mért.

Az iskolak elérhetdségének fontossagardl szamos kutatds emlékezik meg, Gjabban a
varosi iskolak mindségének és a koltozésnek, valamint a lakasaraknak a kapcsolatat is
tobb kutatd tarta fel. A természeti tényezéknél is hivatkoztuk a Gibbons és szerzétdrsai
[2014] tanulményra, amelyben szerepel az iskolak elérhetdsége is, a lakasarakkal szigni-
fikans kapcsolatban. Black [1999] a téma klasszikus tanulmanya, amely amerikai isko-
lakorzetekben mutatta ki a jo iskolak értékét. Az egészségligyi intézményeket a lakosok
ritkabban latogatjak, és szerepiiket sem szoktak vizsgalni a kutatok. Tanulmanyunk tele-
piilési szintti megkozelitése azonban kézenfekvd lehetdséget kinalt hatasuk mérésére, igy
ennek a tényezGcsoportnak az esetében is kozzétessziik az eredményeket.

A témakor hazai kutatasabol kiemelkednek a KSH munkatarsainak eredményei.
Lakasviszonyokra vonatkozo - reprezentativ lakossagi minta alapjan készilt - fel-
méréseik modszertani mélységiik és a felhasznalt adatbazis nagysaga miatt is uttoré
munka hazai szinten (KSH [1999], [2000], [2001], [2005], [2006]). A mintaba beke-
riilt lakdsok - tulajdonos altal becsiilt — arat lokacids és ingatlantulajdonsagokkal is
magyarazzak, azonban a lokacios jellemzoket elsésorban teriileti csoportositdsként
alkalmazzak. A kozigazgatasi alapon definialt korzeteknek minden esetben szigni-
tikdns magyarazo ereje mutatkozik. Farkas és szerzétdrsai [1995] a mindségi jellem-
z6kon tul lakdsarindex készitésére is vallalkozott. Ez a kutatas is szorosan osszefiigg
a lakasarakat magyarazo tényezok feltdrasaval, hiszen az arindex készitése soran az
allomany 6sszetételének valtozasat hasonlé hedonikus elven alapulé médszerrel kell
korrigélni. Erdekes megkozelitésben sziilettek eredmények neurélis halok modsze-
rét felhaszndlva (Kauko [2009]) Ferencvarosrol, valamint Jézsefvarosrodl, amelyek
pont a homogén teriileti egységek kialakitasat céloztak meg. A hivatkozott kuta-
tasok az ingatlanok elhelyezkedését kategoriavaltozdként vonjak be az elemzésbe,
és nem vizsgaljak a teriiletek (telepiilések) altalanos jellemzéinek Gsszefiiggéseit.

A becsiilt empirikus modell

Tanulmanyunkban, a fenti szakirodalommal 6sszhangban, keresztmetszeti hedonikus
armodellt becsiiliink, amelynek részleteit a kovetkezékben pontosan ismertetjiik.

El8sz6r bemutatjuk a becsiilt specifikdciot, amelyben fiiggé valtozonk (p, ) egy r
teleptilésen fekvé i ingatlan aranak logaritmusa.

Py =+ OH,+yAMEN(k), + [UTER, + ONEPSUR, + 0OV, +€..
AMEN = {GEO, ELER, SZOLG, KOZIG}

Ennek az arnak vizsgéljuk meg a kapcsolatat az egyes teriileti jellemzoékkel a termé-
szetfoldrajzi (GEO), elérhetéségi (ELER), oktatasi-egészségiigyi ellatottsagi (SZoLG) és
kozigazgatasi funkcidkat (koz1G) méré véltozokkal. A becsiilt egyenletek minden
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esetben tartalmazzdk az ingatlan jellemz6 (H) és hasznos alapteriiletét (TER). OLS-
becslést hasznalunk, a Moulton-probléma miatt a standard hibakat telepiilési szinten
klaszterezzitk (Moulton [1986]). Ahol a mennyiségi véltozdk is logaritmusban van-
nak megadva, az OLS-egyiitthatok rugalmassagként értelmezhetok.

Két fontos tényez6t kell még megemliteniink, a népstirtiséget (PopD) és a jovedelmi
helyzetet (INC). A népstirtiséget a telepiilés belteriiletével és a lakossdg szamaval mér-
juk, ez a telepiilések agglomeracids erejét fejezi ki. Az agglomeracios hatas azt mutatja,
hogy amennyiben egy telepiilésen sokan laknak, akkor ott jellemzéen sok a gazdasagi
lehetdség is. Egy nagyvarosban a sok munkahely és a nagy méret(i helyi felvevépiac
miatt sokak szamara vonzo célpont, sokan szeretnének ott lakni. A j6 kereseti lehe-
tdségek pedig magasabb keresletet és magasabb ingatlanarakat jelentenek. Vagyis ha
egy telepiilés példaul egy foly6 mellett fekszik, akkor gazdasagi lehetéségek miatt az
emberek szivesebben koltoznek oda, és magasabbak lehetnek az arak is.

A masodik hatds a jovedelmi hatas — a kedvezébb helyeken magasabbak lesznek a
bérek, és ez noveli az ingatlanokért folyd keresletet. Ezt egésziti ki a jovedelmi sze-
lekcié: a gazdagabb emberek tobbre értékelik a kdrnyezeti elényoket, és a termeléke-
nyebb helyekre is koncentralédnak, ezéltal felverik a helyi arakat.

A fentiek értelmében azt gondolhatjuk, hogy a teriileti elényok egy része befo-
lyasolja a béreket, az ott él6 emberek szamat és az ingatlanarakat is. A teriileti
egyensuly modelljében (Rosen [1979] és Roback [1982]) egy telepiilés piaci helyzete
(piacméret, termelékenység) és a teriileti jellemz6i az épitési szabdlyozassal egyiitt
alakitjak ki az drakat. Tanulmanyunknak nem célja ennek a harom tényez6nek
a modellezése, de amennyiben az agglomeracios és jovedelmi hatast is figyelembe
vessziik, akkor valaszt kaphatunk olyan kérdésekre, hogy példaul mekkora atlagos
arkiilonbség van két hasonld ingatlan kozott, ha azonos méret és jovedelmd telepii-
lésen fekszenek, de az egyik folydparti telepiilésen van, mig a masik nem. Amikor a
fenti két csatorna nélkiil (belteriilet és népesség, valamint jovedelemvaltozo6 nélkil)
értelmezziik az egyes valtozok hatasat, atlagos kapcsolatokat mutathatunk be — ekkor
nem vessziik figyelembe a tulajdonosok szelekcidjat.

Az agglomeracios és jovedelmi hatas nélkiili modellekben kovetkeztethetiink az
egyes tényezdk szerepére abban, hogy mennyire tesznek vonzéva egy-egy telepiilést.
Amikor ezeket a hatasokat is figyelembe vessziik, akkor azt érthetjiik meg, hogy mely
valtozok szitkségesek még egy hedonikus modell becsléséhez. Tablazatainkban mind-
két eredményt megjelenitjik.

Vizsgélataink soran két konometriai problémat is kell kezelni. Az els6 a stan-
dard hibak teriileti korrelacidja: az egymashoz kozeli telepiilések hibai azért kor-
relalhatnak egymassal, mert hasonlo kihagyott (példaul nem megfigyelt) tényez6k
befolyasoljak 6ket. Ennek a veszélynek a stlyossagat ugy vizsgaltuk, hogy minden
egyenletet modositott kistérségi szinten klaszterezett hibdkkal Gjrabecsiiltiink.’ Az
eredmények érdemileg nem valtoztak.

? Az eredmények megmaradnak, ha kistérségi szinten klasztereziink.

® A becsiilt egyiitthatok standard hibai csak minimélis mértékben valtoztak. Minddssze a VAROS
kétértékd valtozo szignifikancidja csokkent jelentésen, azonban ez a valtozé amugy is érzékenyen re-
agalt a modellben torténd egyéb valtozasokra.
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A masik, részben 6konometriai, részben kozgazdasagi probléma az, hogy a magya-
razé valtozok nemcsak helyi szinten, hanem mikrorégiok, azaz telepiiléskornyékek
esetén is fontosak lehetnek. Ez a probléma a lakossdgszam, telepiilésméret és a jovede-
lem esetében lehet kitiintetett jelentségii. Ennek kezelésére modelljeink tjrabecslése
soran a felsorolt valtozok kistérségi értékeit is szerepeltettiik magyarazo valtozoként.
A legfontosabb véltozas, hogy a telepiilési szintii valtozok egyiitthatoi abszolut érték-
ben néttek, és ezzel parhuzamosan a becslés megbizhatdsaga is nott. A kistérségi val-
tozok minden esetben szignifikdnsnak bizonyultak, kivéve a jovedelmet, amely csak
egy specifikacioban volt az. Emellett néhdny értékmodosito tényezd egyiitthatobecs-
lésében és azok standard hibajaban taldltunk kisebb valtozast.

Alternativ modell lehetne a tertiletileg késleltetett valtozok szerepeltetése (vagyis a
szomszédos teleptilések hasznalata, vagy egy 10-20 kilométeres sav azonositasa a tele-
piilések kortil). Békés-Harasztosi [2015] azonban megmutatta, hogy a kistérségek hasz-
nalata nagyon hasonl6 eredményeket ad a teriiletileg késleltetett valtozok modszeréhez
képest akkor, ha a szomszédos telepiilések kelléen nagy teriiletet fednek le.

Eredményeink robusztussagat pedig e problémak miatt részletesen vizsgaltuk és
dokumentaltuk. A 6-9. tdbldzat specifikacioi kiilonboz6 becsiilt modelleket hason-
litanak 6ssze, mig a tanulmany Fiiggelékében alternativ mintakon kapott eredmé-
nyeket tesziink kozzé.

A felhaszndalt adatok bemutatasa

A lakoéingatlanarakra hato tényezdk vizsgalata soran tobbféle, széles korben nem
hasznalatos adatforrasbol dolgoztunk, ezért tanulmanyunkban ezeket részletesen
bemutatjuk. El6szor a magyarazott valtozonkat, azaz az ingatlandaradatokat tartal-
mazd NAV illetékhivatali adatbazist ismertetjiik. Ezutan a magyarazé valtozok leg-
fontosabb tudnivaldi kévetkeznek.

Elemzésiink soran a hagyomanyosan hasznalt 174 kistérséget tartalmazo beosztas-
nal az ingatlanaradatokhoz jobban illeszkedé médositott verziot alkalmaztunk. Az
eltérést az okozza, hogy 39 esetben levalasztottuk a kdzpontot a perifériajatol. Akkor
bontottunk fel egy kistérséget, ha mind a kozpont, mind a periféria lakossaga 20 ezer
f6 feletti. Tobbféle hatart megvizsgaltunk, de ez bizonyult a legstabilabbnak a rele-
vans ingatlanpiaci tranzakciok elégséges szamat tekintve. Ez a beosztas jobban képes
kezelni a helyi ingatlanpiacok sajatossagait.

Lakdéingatlandr-adatbazis

Elemzésiink soran tranzakcios szintli ingatlandradatokkal dolgoztunk, amelyek for-
rasa a Nemzeti Ado- és Vamhivatal (NAV) illetékhivatali adatbazisa volt. Az adat-
bazis valos ingatlan-adasvételeken alapul, a megyei illetékhivatalok a NAV egységes
rendszerében rogzitik a tranzakcidkat. Ebben a tanulmanyban keresztmetszeti vizs-
galatot végeztiink 2012 és 2013 adatain. Ez az évpar a valsag utani felfutast megel6z6
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alacsony forgalmd, stabil arszintl idészak volt, ami kiilonésen alkalmassa teszi
keresztmetszeti 0sszefiiggések vizsgalatara. Elemzésiink soran a kovetkezé ada-
tokat hasznaltuk fel:

o szerzGdéskotés ideje: év,

o ar: a szerzGdésben rogzitett adasvételi ar,*

« az ingatlan teriiletével kapcsolatos adatok: ingatlan tertilete (telek), felépitmény
hasznos alapteriilete,

« az ingatlan tipusa: csaladi haz vagy sorhdz, tarsashdz, panel,

o lokacio: iranyitoszamon és telepiilésen alapul.

Az adatbazis feldolgozasa soran sziikség volt alapos sztirési, javitasi folyamatok kidol-
gozasara, mert a becslési eredményeket dontéen befolyasold problémak meriiltek fel az
adatok minGségével kapcsolatban. Tobb esetben irrelevans arakat talaltunk a rendszer-
ben, amelyek nagysagrendi eltérésekre utaltak (forint helyett ezer vagy milli6 forintok-
ban rogzitett arakat). Még jelent8sebb probléma, hogy a csaladi hazak tobbsége esetén
csak egy alapteriilet-adat szerepelt, és ezek nagy része a telek teriiletére vonatkozott,
igy ebben az esetben nem allt rendelkezésre a felépitmény teriiletadata. Ezeket a rog-
zitésbol fakadé hibakat komplex tisztitasi eljaras soran sztirtiik ki.

Azokat a megfigyeléseket tartottuk meg, amelyeknél a teljes tulajdoni hanyadot
érintette az adasvétel, és kizartuk a tovabbi vizsgalatbol azokat az adatokat, amelyek-
nél a kordbban felsorolt valtozdok valamelyikénél hidnyos kitoltést tapasztaltunk, vagy
nem lehetett egyértelmuen tipusba sorolni a kérdéses ingatlant. Ezutdn kiszlrtiik az
irredlisan alacsony arakat, azok minden bizonnyal rogzitési hibak: koriilbeliil 300
tranzakci6 esetében az ar nem haladta meg a 10 ezer forintot.” A 2012-2013 évekre
csaknem 85 ezer megfigyeléssel rendelkeziink (Fiiggelék F9. tiblazat).

Az INGATLAN ALAPTERULETE valtoz6 minden megfigyelés esetén kitoltott, viszont
a HASZNOS ALAPTERULET csak a tranzakciok 60 szazaléka esetén allt rendelkezésre.
Tipusokra bontva a tranzakciokat, a hazak 41 szdzalékanal szerepelt az adatbazis-
ban a telek és a felépitmény teriilete is, a lakasoknal ez az arany majdnem elérte a
kétharmadot.® A bizonytalansdgok csokkentése érdekében ezek a tranzakcidk a végsd
mintdban nem szerepelnek, viszont a robusztussag tesztelése soran felhasznaltuk Sket.

* A fizetett illeték alapja a vasarolt ingatlan forgalmi értéke, nem pedig a felek 4ltal kialkudott
vételar. Ezért ha a NAV szakvéleménye szerint a vételdr a forgalmi érték alatt marad, helyszini
szemlén allapitja meg a forgalmi értéket. Ezért ezekben az esetekben ingatlanarként a NAV dltal
megallapitott értéket hasznaltuk.

* Erdekes, hogy ezek teriileti eléforduldsa nem véletlenszert, a tobbség Gyér-Moson-Sopron, Vas
és Bacs-Kiskun megyékben taldlhatd. Valoszintsithetd tehdt, hogy egyes megyei illetékhivatalokban
tobbet hibdztak az adatrogziték. Emiatt ez nem is feltétleniil klasszikus mérési hiba.

¢ Valészintileg sok régebben épiilt hdz esetén maga a tulajdonos sincs tisztiban a méretekkel, és
mivel a jogszabalyok sem kotelezik a feleket a szerz6dés soran pontos alapteriilet kozlésére, ezért ezt
az informaciot az Illetékhivatal sem ismeri. A hdzak esetén nem volt kétséges, hogy el kell azokat
a megfigyeléseket dobnunk, ahol hidnyzik a hasznos alapteriilet, viszont a lakasoknal elvileg a két
tertiletadatnak nem kellene eltérnie egymastdl, kevés értelme van a telekteriiletként valé azonositds-
nak. A dontési eljarasunk soran két mintat képeztiink a lakdsokon annak alapjan, hogy egy vagy két
teriilletvaltozo all-e rendelkezésre. Statisztikailag szignifikdns kiillonbséget talaltunk a két csoportot
alkoté ingatlanok ardban és alapteriiletében is, a kiillonbség okat pedig nem ismerjiik.
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Végiil a szélséségesen kicsi és nagy alapteriiletektdl kivantunk megszabadulni, ame-
lyek koziil foként az utébbiak sziirése vet fel koncepcionalis kérdéseket. Mindkét teriilet-
valtozo esetén jelentds eltérés mutatkozott a median- és atlagértékek kozott, ami kodolasi
hibak létét valoszintsitette. Egy bizonyos érték felett jelolhetjiik széls6 értékként a megfi-
gyeléseket, azonban ez a megkozelités kétféle hibalehetéséget rejt magaban. Elséfaju hibat
kovetiink el, ha széls6 értéknek mindsitiink egy tranzakciot, ami valds volt, mig masod-
faju hibat okozunk azzal, ha hibasan rogzitett megfigyelést hagyunk az adatbazisban.
A végeredmény a tévedések és a vizsgalt valtozok kozotti korrelacion mulik. Ha nem kor-
relalnak egymassal, akkor csak a standard hibak nagysagat befolyasoljak a vétett hibak.
Amennyiben korrelaci6 all fenn, akkor a koefficiensbecsléseink is torzulhatnak. Példaul
ha a kozségekben lezajlott tranzakciok egy részét tévesen mindsitjiik hibanak, vagy épp
ellenkezdleg, hibas vérosi adasvételeket hagyunk a minténkban. Eppen ezért a dontési
folyamatunkat a korrelaciok vizsgalata és alehetséges hibakban el6fordulé alapos mintazat
keresés jellemezte. A felsé hatart végiil a hasznos alapteriilet esetén 1000 négyzetméternél,
ingatlan (telek) tertiletnél pedig 3000 négyzetméternél huztuk meg, emellett a 10 négy-
zetméter alatti tranzakcidkat vetettiik el. Ezek darabszama mintegy kétezer koriil alakult.

Végezetiil az adatbazisunkat a budapesti ingatlanok nélkiil képeztiik, mivel a féva-
ros ingatlanpiaca nagymértékben eltér az orszagos folyamatoktdl. Ezeket robusztus-
sagi vizsgalataink soran vontuk be az elemzésbe. Az 1. tdbldzatban — amely a f6bb
jellemzdket foglalja 6ssze — lathato, hogy a tranzakciok kétharmadat vetettiik el szd-
rési folyamatunk soran.

1. tabldzat
A végleges minta kulcsvéltozoinak leird statisztikdi tipus szerinti bontdsban

Ar Hasznos alapteriilet Fajlagos ar
Megﬁgyelések (forint) (négyzetméter)  (forint/négyzetméter)
srama atlag median atlag  medidn atlag  median
Lakdsok 22593 8149442 6790 000 56 54 144 488 128 571
Hézak 5953 11590173 8000 000 98,8 80 121191 100 000
Osszesen 28 546 8866974 6900 000 64,9 55 139630 125000

Az adatok forrdsa: a NAV illetékhivatali adatbdzisa.

A lakéingatlandrak teriileti jellemzdi

Az arak teriileti kiilonbségeit kétféle valtozoként és teriileti szinten mutatjuk be. Az
1. térképen az atlagos arszinteket dbrazoltuk a modositott kistérségekre aggregalva.
Harom magasabb atlagarral jellemezhet6é korzetet kiilonithetiink el: a nagyobb
varosok és agglomeracidjuk (példaul Budapest, Gydr, Pécs), a Bécshez kozelebb fekvd
nyugati kistérségek, illetve a Balatonhoz kozeli teriiletek. Az arak alacsonyabbak a
délnyugati hatarsav mentén és az orszag északkeleti részén, az Alfold nagyobb részén,
illetve a Balaton és a nyugati hatarszél kozotti zonaban.
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1. térkép
Az atlagarak teriileti kiilonbségei a végleges mintdaban 2012-2013 (milli6 forint)

Atlagarak
(végleges minta)
(2012-2013,

milli6 forint)

[ 4alatt

1 4-6

T 6-8

B 8-13

N 13 felett

Megjegyzés: modositott kistérségi beosztast alkalmaztunk.
Az adatok forrdsa: a NAV illetékhivatali adatbazisa.

Az atlagos négyzetméterarakat telepiilési szinten abrazoltuk, és csak azokat a telepii-
léseket vontuk be a térkép készitésekor, amelyeken a vizsgalt két évben legalabb harom
tranzakcié maradt a szdirt adatbazisban (2. térkép). Igy lathatévé véltak az elmult évek-
ben passziv ingatlanpiaccal jellemezhet6 kornyékek is. Telepiiléstipusokra bontva a
falvak tobbségében nem volt aktiv az ingatlanpiac, ez aldl kivételt képeztek a nagyobb
varosok agglomeracioi. A Dunatol keletre talalhat6 északi megyék, valamint Baranya
és Zala kisebb telepiiléseinél kevés a tranzakcio, vagy teljesen hianyoznak. Budapes-
ten és agglomeracidjaban, valamint a Balaton kérnyékén egyértelmtien kiemelked-
nek az atlagos négyzetméterarak, de tobb megyekozpont, a Velencei-té kérnyezete
és a nyugati hatarszél telepiilései is kittinnek kornyezetiikbél. Az orszagos atlagnal
alacsonyabbak voltak az drak Eszak-Magyarorszag és az Alfold legtobb telepiilésén,
valamint Zala és Somogy Balatontol tavolabb fekvé részén.

Az elemzés elsé regresszids tablazata mutatja az alapvaltozok és a lakasarak kap-
csolatat (2. tabldzat). Az alapteriilet koefficiense 1 koriili értéket vesz fel, a vizsgalt
valtozatokban egyediil a hazak esetében haladja meg az 1,1-et. A hazak és a telek-
teriilet stabilan és szignifikdnsan negativ egyiitthatdja az elhelyezkedéssel is 6ssze-
tiiggésbe hozhatd, mert a hdzak el6fordulasa a kisebb telepiiléseken gyakoribb. Ez a
hipotézis igazolodik, amikor a (6) és a (7) modellspecifikacidban eltlinik az egyiitt-
hatoék szignifikanciaja. Végiil a panellakdsok negativ egytitthatdja a gyengébb épitési
mindséggel és az azzal 6sszefliggd magasabb fenntartasi koltséggel magyarazhato.
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Jelen cikkben az ingatlan jellemzdit - (5) egyenlet - kontrollvaltozoként hasznaljuk,
az egyes valtozok értékét a tovabbiakban nem taglaljuk.

2. térkép
Telepiilési atlagos négyzetméterarak a végleges mintaban 2012-2013 (ezer forint/négyzetméter)

Atlagos fajlagos ar
(2012-2013, ezer
forint/négyzetméter)

[ 95-115

I 115-140

Il 140-190
[ ] 35alatt [ 55-75 | 190 felett
[ 35-55 [ 75-95 Nincs adat

Megjegyzés: csak azokndl a telepiiléseknél szamitottunk atlagos fajlagos arat, ahol a komp-
lex szlirési eljarast kovetSen legalabb harom tranzakcidval rendelkeziink a 2012-2013-as
id8szakra nézve.

Az adatok forrdsa: a NAV illetékhivatali adatbazisa.

2. tablazat
Kiilonboz6 almintakon becsiilt alap regresszios modellek, 2012-2013

Fiiggé valtozo: log (VETELI AR)

(1) (2) (3) (4) (5) (6) (7)
hazak lakédsok Osszes Osszes Osszes Osszes dsszes
Log (HASZNOS L1574 1,0329%  1,0595% 1,0312%° 1,0198%° 1,0242%* 1,0096**
ALAPTERULET) (0,0551)  (0,0301) (0,0285) (0,0303) (0,0273) (0,0298) (0,0296)
Log (TELEKTERULET) -0,1634™
8 (0,0209)
Hiz -0,4729"*  0,0370  -0,0426 0,0275 -0,0154
(0,0462) (0,2564) (0,2548) (0,2285)  (0,2256)
HAz x log -0,1658"* -0,1659"* -0,0469" -0,0106
(TELEKTERULET) (0,0208)  (0,0208) (0,0233)  (0,0256)
Héz x log (HASZNOS 0,1284*  0,1399"* 0,0157 -0,0191

ALAPTERULET) (0,0613)  (0,0606) (0,0601) (0,0630)



1300 | BEKES GABOR-HORVATH ARON-SAPI ZOLTAN

A 2. tdbldzat folytatdsa

& ) A3) 4) ®) (6) 7)

hazak lakédsok Osszes Osszes Osszes Osszes Osszes

—0,1947° -0,1937*** —0,2091***
(0,0646)  (0,0675)  (0,0614)

0,3755 0,2544***

LAKOTELEPI LAKAS

L , ,
08 (NEPESSEG) (0,0663)  (0,0669)
Log (BELTERULET) ~0,3320" -0,2300""
& (0,0998)  (0,0987)
Log (JOVEDELEM) L1557
gy (0,1747)
By (2012) 0,207 0,0929"* 0,1188*** 0,1151"* 0,1095"* 0,1068*** 0,0967***

(0,0349)  (0,0207) (0,0182) (0,0180) (0,0166) (0,0181)  (0,0186)
Konstans 11,5466 11,5863*** 11,464 11,5797 11,6628 11,579*** 11,6628

(0,2409)  (0,153)  (0,1377) (0,1521)  (0,132)  (0,1521)  (0,132)
N 5953 22593 28546 28546 28546 28546 28546
R 0,2856 0,317 0,2876 02999  0,3084  0,3873  0,4251

Megjegyzés: zardjelben a telepiilési szinten klaszterezett robusztus standard hibak.
% p < 0,01, p<0,05.

Telepiilési valtozok

A természetfoldrajzi tényez6csoportba a telepiilések vizrajzi és magassagi jellemzdit
leiré valtozokat soroltuk. A magassagi adatokat a NASA magas felbontasu (30m/px)
SRTM adatbazisa alapjan allitottuk eld. A Shuttle Radar Topography Mission 2000-
ben indult el, és mara mar szinte az egész Foldre rendelkezésre allnak az elkészitett
digitélis domborzatmodellek.” Az ArcMap Zonal Statistics eszkdztdrdnak hasznalata-
val minden egyes iranyitészamra kiszamitottuk az atlagos magassagértékeket. Végiil
egy hegyvidék kétértékd valtozot is el6allitottunk, 300 méternél magasabb irdnyito-
szam-korzeteket sorolva ebbe a kategoriaba.

Vizsgalatunkban a magyar iranyitészam-korzetek atlagos magassaga 164 méter
volt, és valamivel tobb, mint 5 szdzalékuk hegyvidéki besorolast kapott. A kozsé-
gek atlagosan magasabban helyezkednek el, igy nagyobb aranyban lettek hegyvi-
dékiek is. Budapest esetén csak egy korzetet (1121-es iranyitészam) definialtunk
hegyvidékiként (3. tdbldzat).

A vizkozelség hatdsait vizsgalod korabbi tanulmanyokkal megegyezé mddon, az egyes
viztestek (folyok, tavak stb.) esetében elvalasztottuk az elényoket és hatranyokat. Fold-
rajzi fekvésébol, domborzatabdl és éghajlatabdl kovetkezik, hogy Magyarorszag egyes
részeit szamottevien veszélyeztetik az arvizek. A 2000-es években tobbszor is voltak
nagyobb aradasok, igy el6fordult, hogy egyes erésen veszélyeztetett telepiilések lakossagat

" NASA’s Shuttle Radar Topography Mission (http://www2.jpl.nasa.gov/srtm/mission.htm).
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3. tdblazat
A természetf6ldrajzi valtozok leird statisztikai

Teljes minta Budapest Varosok Kozségek

atlag  szoras  atlag szords  atlag  széras  atlag  szoras

Vizkozelség 0,0916 0,2885 0,1988 0,4003 0,2045 0,4037 0,0627 0,2425

Arvizi kockdzat =0 0,6798 04666 0,6087 04990 0,5507 0,4981  0,6962 0,4600
Arvizi kockdzat=1 0,0872 0,2820 0,1304 0,3444 0,0754 0,2644 0,0883 0,2838
Arvizi kockdzat=2 0,1366 0,3435 0,0435 0,2085 0,1855 0,3893 0,1314 0,3379
Arvizi kockdzat =3 0,0963 0,2951 0,2174 0,4217 0,1884 0,3916 0,0840 0,2775

Arvizveszély 02330 04228 02609 0,4490 03739 0,4845 0,2155 04112
Atlagos magassdg 4 4 600 12617 38,02 15146 8532 16927 74,64
(méter)

Hegyvidék 0,0533 0,2246 0,0062 0,0788 0,0455 0,2085 0,0567 0,2314

Megjegyzés: az arvizi kockazat telepiilési (Budapest esetén keriileti) szinten allt rendelkezés-
re, a vizkozelséget és a magassagi adatokat iranyitdszdm-korzet szinten szamitottuk.

Az adatok forrdsa: a BM Orszagos Katasztrofavédelmi Féigazgatosaganak arvizi kockazati
besoroldsa, illetve a NASA Shuttle Radar Topography Mission felmérése.

evakualni kellett, mivel az ott él6k otthonai teljesen lakhatatlanna valtak. Az egyes ira-
nyitoszam-teriiletek vizkozelségének mérésével definialtuk a folydk és tavak vonzere-
jét. Mindkét iranyban egy-egy kilométeres pufferzonat képeztiink a {6 folydk (Duna,
Tisza) és tavak (Balaton, Fertd, Velencei-to és Tisza-t6) koriil. Egy iranyitdszam-korze-
tet abban az esetben definidltunk vizkozelinek, ha a hozza tartozo telepiilés beltertilet-
ének egy része fedésbe keriilt a viztestek pufferzonajat tartalmazo réteggel.

A fentiektdl kissé eltéré modszert alkalmaztunk a régiokozpontok és Budapest
esetén. EgyfelSl iranyitészam-korzetek szintjén dolgoztunk, mivel ezek a varosok
tobb iranyitdszam-korzetbdl épiilnek fel (példaul Miskolc - 21). Emellett néhany
lokalisan jelent6s folyot (példaul Raba, Sajo) is hasznaltunk a korabban felsorol-
tak mellett a pufferzonak kialakitdsakor. Eljardasunk sordan — Budapest nélkil —
Osszesen 298 irdnyitdszam-korzetet kategorizaltunk vizkozeliként (3. térkép), az
Osszes korzet megkozelitéleg egytizedét.

A vizkozelséggel kapcsolatos legfontosabb hatrany Magyarorszag esetében az
arvizek el6forduldsanak veszélye. Ezért a BM Orszagos Katasztrofavédelmi Féigaz-
gatdsaganak arvizi kockazati besorolasat is felhasznaltuk elemzéstinkben. Azok a
vizkozeli telepiilések, amelyeknél magasabb az arvizi elontés kockazata, tipikusan
kevésbé kedvez6 lakhelyek azokhoz a vizparti telepiilésekhez viszonyitva, ahol csak
alacsony az arvizi kockazat, illetve nincs ilyen jellegli kockazat. A Tisza vizgyjt6
teriiletén talalhato telepiilések inkabb veszélyeztetettebbek, mint a Duna mellet-
tiek, mig a nagyobb tavak kérnyéke inkabb tekinthet arvizi kockazattél mentesnek
(3. térkép). A telepiilések koriilbeliil kétharmada tekinthetd teljesen kockdzatmentes-
nek, de a varosok mintegy 6tode a legmagasabb veszélyeztetettségi csoportba keriilt.
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3. térkép
Iranyitoszam-korzetek vizkozelség és arvizi kockazat szerint
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Megjegyzés: a vizkozeli iranyitdszamok sajat szamitas alapjan alltak elo.
Az adatok forrdsa: a BM Orszagos Katasztrofavédelmi Féigazgatosaganak arvizi kockdzati
besorolasa.

A kés6bbi vizsgalataink soran végiil azokat a telepiiléseket azonositottuk arvizve-
szélyesként, ahol a kockazat legalabb kozepes volt, ami igy megkoézelitleg minden
negyedik teleptilésre érvényes.

A teleptilések elérhetdségének fontossagat mar a 2. térképen is lathattuk, mivel
a periferikus térségekben az ingatlanarak is alacsonyabbak voltak. Némiképp
arnyalja a képet a nyugati piacokhoz val6 kozelség, ugyanis az északnyugati
megyékben magasabbak voltak az arak 2012-2013-ban. Ezt a hatdst a Hegyesha-
lomtél vett légvonalbeli tavolsag hasznalataval ragadtuk meg — ezt a mutatét mar
tobb kordbbi kutatds sordn is hasznaltak (példdul Kertesi-KollG [1998], Ldcsei-
Szalkai [2008]). Vizsgdlatunk soran fontosnak tartottuk tovabba az autépalya-
csomopontok elérését is. A Hegyeshalomtdl vett tavolsag kivételével (amelyet
légvonalbeli tavolsagként értelmeztiink) az Orszagos Teriiletfejlesztési és Terii-
letrendezési Informaciés Rendszerben (TelR) hozzaférheté Geox Kft. elérhet6ségi
adatbazisat hasznaltuk, a tobbféle véltozat koziil pedig az id6 szerinti optimali-
zalast és a percben mért értékeket valasztottuk.

A leiro6 statisztikdkbol kimutathatd, hogy a varosokbdl atlagosan kevesebb id6
alatt érhetdk el a kitiintetett kozpontok és a legkozelebbi autépalya-csomoépontok
(Hegyeshalom kivételével). A leginkabb periférian 1évé telepiilések a kistérségkoz-
ponttél majdnem 1 éranyira, a megye- és régiokozpontoktdl 2,5, illetve 3 6ranyira
talalhatok (4. tdbldzat).
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4. tablazat
A hasznalt elérhet6ségi mutatok leird statisztikai

Teljes minta Vérosok Kozségek

atlag széras atlag szérds min max  4tlag szords min max

Kistérségkozpont 17 9 9 11 0 43 18 9 3 57
Megyeszékhely 46 22 41 21 0 112 46 22 8 148
Régidkozpont 79 41 68 36 0 183 81 41 12 192
é‘;ﬁ%ﬁz; 40 24 32 26 0 108 41 24 0 121
Budapest 137 46 118 51 0 234 139 45 30 256
Hegyeshalom 197 93 214 91 10 413 195 93 0 426

Megjegyzés: a tavolsagokat a Geox Kft. altal alkalmazott id6 szerinti optimalizalds mod-
szerét (a tablazatban a percben mért értékeket) hasznaltuk, kivéve a Hegyeshalomtol valo
tavolsagot, amelyet euklideszi tavolsagként (kilométer) mértiink.

Forrds: TelR és KSH Teleptilési Statisztikai Adatbazis Rendszere (T-STAR) (2012. évi adatok).

Végiil az oktatasi-egészségiigyi ellatottsag jellemzésére hasznalt adatokat ismertetjiik.
A korhazak esetében a T-STAR-ban taldlhato telepiilések koziil kisziirtitk azokat az
intézményeket, ahol valdjaban rehabilitaciés otthon, egészségiigyi kozpont, apolasi
intézet, tiidégondoz6 vagy pszichiatriai-szenvedélybeteg gondozé miikodott. A tele-
ptlési lefedettség az dvodak, dltalanos iskolak és a haziorvosok esetében volt a leg-
nagyobb: minden varosban, és a kozségek tobbségében jelen vannak ezek az intéz-
mények. A gyermekorvosok, kozépiskolak és bolcsédék szama ehhez képest drasz-
tikusan kisebb, kiilonosen a kozségekben. Egyetemet és korhazat pedig csak néhany
varosban és elvétve egy-két kozségben talaltunk (1. dbra).

Az ingatlandrakra hatd tényezok vizsgalatakor az agglomeracios és a jovedelemi
hatas leirdsara harom valtozot szerepeltetiink: a teleptilés lakonépessége, belte-
riiletének nagysdga és az ott él6k atlagos jovedelme (5. tdbldzat). A lakonépesség
forrdsa a KSH Teleptilési Statisztikai Adatbazis Rendszere (T-STAR), mig a bel-
tertilethez az Orszagos Teriiletfejlesztési és Teriiletrendezési Informaciés Rend-
szerben (TeIR) taldlhaté Foldmérési és Tavérzékelési Intézet (FOMI) adatbazist
hasznaltuk. Ezenkivil a telepiilési atlagos jovedelmek kiszamitasahoz a TeIR-ben
fellelhetd NAV-adatbazist hasznaltuk.

Mivel a NAV a telepiilési jovedelmek adatsorat kozvetleniil nem publikalja, ezért
azt a kovetkez6 mddon dllitottuk eld: az 6sszevont addalapbdl kivontuk az dsszes
befizetett adot, a kiilonbséget pedig elosztottuk az adéfizet6k darabszamaval. Az
egy adofizetdre juto atlagos éves nett6 jovedelem a mintankban 1,22 millié forint.
A jovedelem magasabb a varosokban, mint a kozségekben (kivételt jelentenek a
Budapest kornyéki telepiilések).

Az atlagos jovedelem mind telepiiléstipusonként, mind regionalisan nagy szoérast
mutat. Nyugat- és Kozép-Dunantul, valamint a kozponti régio telepiilései az egy ado-
fizetOre juto atlagos jovedelem alapjan vagyonosabbnak tlinnek (4. térkép).
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1. dbra
A magyar telepiilések oktatasi-egészségiigyi infrastrukturalis lefedettsége, 2012

Szazalék
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iskola orvos orvos iskola

Forrds: KSH T-STAR.

4. térkép
A magyar telepiilések atlagos jovedelme, 2012 (millié forint/adéfizetd)

Teleptilési
atlagos jovedelem
(2012, milli6 forint/
addfizetd)
1 alatt
1-1,2
1,2-1,4
. 14-1,75
N 1,75 felett

Megjegyzés: a telepiilési jovedelem szamitasakor az dsszevont addalap és a befizetett adok
kiillonbségét osztottuk az adofizet6k darabszamaval.
A térkép forrdsa: a TeIR NAV adatbazisa.
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5. tabldzat
A népesség, belteriilet és az atlagos jovedelem leir¢ statisztikai

Teljes minta Varosok Kozségek

atlag szords  atlag szords min  max atlag szérds min max

Népesség (£6) 3142 32156 22165 101362 10751735711 1098 1163 9 10450
Belteriilet (km?) 2,8 84 11,5 23,3 1,3 3982 1,7 1.3 0,1 10,8

Atlagos jévedelem

. ; 1220 287 1423 273 958 2385 1195 279 360 3333
(ezer forint/f6)

Megjegyzés: a telepiilési jovedelem szamitdsakor az dsszevont adodalap és a befizetett adok
killonbségét osztottuk az adofizeték darabszdmaval.
Forrds: NAV- és FOMI-adatbézis (TeIR), valamint KSH T-STAR.

Teriileti jellemzok és ingatlanarak — eredmények

A kovetkez6kben bemutatjuk a tényezdcsoportok szerinti regresszids eredménye-
inket. A szliken vett adatbazist hasznaljuk - de a Fiiggelékben a fontosabb model-
lek eredményeit is megmutatjuk — a Budapesttel kiegészitett mintdn, illetve kevésbé
sziirt adatokon is.

A 6. tdbldzat azokat az ingatlanar-regressziokat mutatja, amelyekben az alapval-
tozok mellett megjelennek a természetfoldrajzi tényezok is: a telepiilésen elérhetd
foly6 vagy to kétértéki valtozodja, az arvizveszély kategoria, a tengerszint feletti
magassag logaritmusa, illetve egy kétértéki valtozo, amely azt jeldli, ha a telepii-
lés hegyvidéken talalhatd.

A vizsgalatok eredményeként megmutatkozik, hogy elsGsorban a vizkozelség sza-
mit. A vizkozelséget tovabb boncolgatva, szamottevo kiillonbséget azonositottunk
a kiillonbo6z6 viztestek hatdsdban: a topartokat azonositd valtozé egyiitthatoja azt
mutatja, hogy a természetfoldrajzi kategdriak kozott kiemelkedéen magasak a toparti
arak, viszont az arvizveszélyes lokdcioknak alacsonyabb az aruk.’ Végiil a magassag
hatasat is probaltuk vizsgalni, azonban szignifikans hatas csak a telepiilési kontrol-
lok szerepeltetése esetén latszik. Rdadasul a hegyvidékeket jelold teriiletek prémiuma
negativ. A jovedelmi és agglomeracids hatast is sziir6 (6) specifikacié azt mutatja,
hogy a t6 kozelségének egyiitthatdja fontos, s6t magasabb, mint a kontrollok nélkiili
(4) modellben. Ennek egy lehetséges magyarazata, hogy a Balaton melletti kisebb
telepiiléseken is magas ingatlanarak figyelhetok meg.

A természetfoldrajzi tényezok utdn a lakdingatlanarak és a telepiilések elérhet6sé-
gének kapcsolatat elemezziik. Teriileti vizsgalatok esetén donté fontossagu a regio-
nalis és lokalis kozpontok elérhetésége (7. tabldzat).

Az elérhet8ségi specifikaciok soran minden esetben a tavolsagok logaritmu-
saval szamoltunk. Ha két lakas jellemzd6i hasonldk, de az egyik 10 szazalékkal

® Az arvizveszély és az ingatlandrak kapcsolatat részletesen bemutatja Békés szerzétdrsai [2016].
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6. tabldzat
Hedonikus ingatlanarmodellek természetfoldrajzi tényezdékkel

Fiiggo valtozo: log (VETELI AR)

(1 (2) (3) (4) (5) (6)
To (kértékd) 0,5958*  0,5730*** 0,5628*  0,9053***  0,9419"**
(0,0999)  (0,1077) (0,1083)  (0,1474)  (0,1416)
Foryé (kértekd) 0,0810 0,0230 0,0072 0,1603**  -0,0501
(0,0613)  (0,0967) (0,1022)  (0,0701)  (0,1267)
Arviz -0,0635 -0,0630  -0,0729  -0,0946**
(0,0766) (0,0750)  (0,0499)  (0,0426)
Arviz x ) 0,1024 0,0990  -0,0949  -0,0600
RVIZ X FOLYO (0,1218) (0,1214)  (0,1082)  (0,1339)
Log (MAGASSAG) -0,0549  -0,0322 0,0053  -0,1515**
8 (0,0693)  (0,0830)  (0,0617)  (0,0615)
HEGYVIDEK -0,2155 -0,2032 -0,1023 -0,0402
(kértékd) 0,1614)  (0,1732)  (0,1679)  (0,1182)
Log (NEPESSEG) 0,4548™  0,3309™"
8 (0,0621)  (0,0579)
. -0,4034"* -0,3251***
Log (BELTERULET) (0.0954) (0.0818)
R 1,4937%*
Log (JOVEDELEM) (0.1639)
Konstans 11,6543 11,6808 11,9482*** 11,8486 8,0149*** -11,3143***
(0,1301)  (0,1424)  (0,3670)  (0,4592)  (0,4357)  (2,0424)
N 28 546 28 546 28 546 28 546 28 546 28 546
R? 0,3305 0,3320 0,3126 0,3347 0,4392 0,4916

Megjegyzés: a specifikiciok a tabldzatban szerepld valtozok mellett a kovetkez6 kontrollvalto-
zOkat tartalmazzdk: HASZNOS ALAPTERULET, HAZ és LAKOTELEPI LAKAS kétértékii, HAZ és TE-
LEKTERULET interakcidja, HAZ £s HASZNOS ALAPTERULET interakcidja, Ev kétértéki valtozdja.
Zardjelben a telepiilési szinten klaszterezett robusztus standard hibak.

% p<0,01, " p<0,05.

kozelebb van a kistérségi kozponthoz, akkor atlagosan 1,5 szazalékkal magasabb
arat varhatunk [(4) modell]. A Budapesttdl vett tavolsag is nagyon fontos - ezt
mutatjak a pesti agglomeracios telepiilések magas arai. Ezek a telepiilések azért is
kapcsolodnak szervesen a févaroshoz, mert a lakok jelentés hanyada ott dolgozik.
Az autdpalya-lehajtoktol vett 10 szazalékos tavolsaghoz atlagosan 0,7 szazalékos
arkiilonbség kapcsolhato — ha varosoktol vett tavolsagot is figyelembe vessziik,
ez csaknem a felére csokken.

Fontos eredmény, hogy amikor figyelembe vessziik az agglomerdcids hatast, akkor
a Budapesttd], illetve az osztrak hatartdl vett tavolsagon kiviil minden mas valtozo
értéke immar nem tér el nullatol [(5) modell]. Vagyis a jol elérhet6 telepiiléseken tob-
ben is laknak - példaul mert ezek mar maguk a nagyvarosok, ezért a tavolsaguk a
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7. tabldzat
Hedonikus ingatlanarmodellek elérhet8ségi valtozokkal

Fliggd valtozo: log (VETELI AR)

(1) (2) (3) 4) (5) (6)
Log (KISTERSEG-  —0,1512" -0,1516™** -0,1454** -0,0465  -0,0310
KOZPONT) (0,0320)  (0,0291) (0,0284)  (0,0387)  (0,0386)
Log (MEGYE- -0,0480™* -0,0297 0,0136 0,0325
SZEKHELY) (0,0188) (0,0187)  (0,0221)  (0,0206)
Log (BUDAPEST) -0,3039"** -0,2219**  -0,2046™*  0,0082
g (0,0768) (0,0885)  (0,0668)  (0,0911)
Log (HEGYES- -0,0773 -0,1001  -0,1011** -0,0719
HALOM) (0,0493) (0,0535)  (0,0397)  (0,0408)
Log (AUTOPALYA- -0,0713*** -0,0429** -0,0201  -0,0218
CSOMOPONT) (0,0189)  (0,0205)  (0,0193)  (0,0178)
Log (NEPESSEG) 0,2941""  0,2497"*
8 (0,0670)  (0,0627)
Log (BELTERULET) -0,2157 -0,2018
(0,1182)  (0,1112)
Log (JOVEDELEM) 1,0670™
g( (0,2737)
11,6295 13,5691 11,8354 13,3860 10,7412*** -5,2028
Konstans
(0,1409)  (0,4660)  (0,1591)  (0,4782)  (0,7431)  (4,4120)
N 28 546 28 546 28 546 28 546 28 546 28 546
R 0,3393 0,3829 0,3419 0,3910 0,4164 0,4344

Megjegyzés: a specifikiciok a tabldzatban szerepld valtozok mellett a kovetkezé kontrollvalto-
zokat tartalmazzak: HASZNOS ALAPTERULET, HAZ és LAKOTELEPI LAKAS kétértékd, HAZ és TE-
LEKTERULET interakcidja, HAZ £s HASZNOS ALAPTERULET interakcidja, Ev kétértékii valtozdja.
Zardjelben a telepiilési szinten klaszterezett robusztus standard hibak.

% p < 0,01, " p<0,05.

legkozelebbi varostdl is nulla. Ha a jévedelmet is szerepeltetjiik [(6) modell], akkor
minden hatas eltlinik. Vagyis az arak atlagosan magasabbak a nagyobb és gazdagabb
varosokban, az egyéb lokacios jellemzdk ezen tl nem szamitanak.

A harmadik tényezdécsoportba az egészségiigyi és oktatasi szolgaltatasokkal vald
ellatottsaggal kapcsolatos valtozok keriiltek. Ennek mérésére kategoriavaltozokat
alkalmaztunk: haziorvos, gyermekorvos, korhaz léte (egészségiigy) és bolcsode,
6voda, altaldnos iskola, kozépiskola, egyetem léte (oktatas). A 8. tdbldzat megmu-
tatja, hogy a tényezok egyenként mind szignifikans értéket mutatnak, azaz meg-
ragadnak valamit a telepiilés ingatlanpiacaval kapcsolatban. Egyiittesen hasznalva
az egyutthatokat azonban kideriil, hogy az intézmények léte leginkabb a telepiilés
méretén keresztiil van 6sszefiiggésben alakasarakkal. Ezt az 9sszefiiggést arnyaljaa
gyermekorvosi rendelés 5 szazalékon szignifikans egyiitthatdja, ami szerint nagyon
hasonl¢ telepiilések esetében is tobbletet jelent a gyermekorvosi rendelés 1éte.
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8. tdblazat
Hedonikus ingatlanarmodellek oktatdsi-egészségiigyi ellatottsagot mutato valtozokkal

Fiiggo valtozo: log (VETELI AR)

1 (2 A3) 4 (5) (6) ) ()

HAZIORVOS 0,3609** 0,2112  0,1064  0,1477
(0,0985) (0,1138)  (0,1171) (0,1124)
GYERMEK-  0,7207 0,6295% 00,4742 0,4257**
ORVOS (0,0807) (0,1409) (0,1487) (0,1831)
BOLCSDE 0,5234** 0,2065  0,1255  0,1012
(0,0982) (0,1260) (0,1228) (0,1258)
Ovoba 0,5563*** -0,0020 -0,1804 -0,1372
(0,1365) (0,1780) (0,1816) (0,1786)
KozEp- 0,4281*** -0,1382 -0,2125 -0,1941
ISKOLA (0,1067) (0,1217) (0,1264) (0,1475)
ALTALANOS 0,6298*** 0,2505  0,1343  0,1968
ISKOLA (0,1206) (0,1476)  (0,1501) (0,1451)
. 0,2264*** -0,1265 -0,1681 —0,0096
KORrRHAZ
(0,0750) (0,0994)  (0,1027)  (0,0970)
U 0,2622° 0,2279 0,0482  0,0409
(0,0709) (0,0982) (0,1147) (0,1071)
log 0,2909** 0,1452
(NEPESSEG) (0,0763)  (0,0846)
log (BEL- -0,2399** -0,1425
TERULET) (0,1027)  (0,1028)
log (JOVE- 1,1255%**
DELEM) (0,1872)
Konstans 10,5758 10,6120*** 10,6027 11,4322** 11,4430™** 10,4525 8,9656 ™ -6,0173*
(0,1540)  (0,1891) (0,1769) (0,1352) (0,1369) (0,1845) (0,4011) (2,5108)
N 28546 28546 28546 28546 28546 28546 28546 28546
R’ 0,3762  0,3553  0,3504  0,3216  0,3317  0,3904  0,4058  0,4380

Megjegyzés: a specifikaciok a tablazatban szerepld valtozok mellett a kovetkez6 kontroll-
valtozokat tartalmazzak: HASZNOS ALAPTERULET, HAZ és LAKOTELEPI LAKAS kétérték,
HAZ és TELEKTERULET interakcioja, HAZ ES HASZNOS ALAPTERULET interakciodja, Ev két-
értéki valtozoja.

Zardjelben a telepiilési szinten klaszterezett robusztus standard hibak.

7 p<0,01, 7 p<0,05.

Az oktatasi és egészségligyi intézmények az allami szektor donté szerepe miatt eré-
sen kotddnek a telepiilések kozigazgatasi statusahoz. Ezért kisérletet tettiink arra is,
hogy egyszerlien ezzel a beosztéssal helyettesitsiik a fenti szolgaltatasok magyarazé
szerepét, ezdltal egy negyedik tényezdécsoportot is formaltunk.

A 9. tabldzat eredményei arrdl tantskodnak, hogy a telepiilés mérete jol kozeliti
a kozigazgatasi status magyarazo erejét, mert azok szignifikancidja elttinik, amikor
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a magyarazo valtozok korét bovitjiik a telepiilésmérettel. A telepiilésméret hijan a
varosi funkciok bizonyulnak jelentésnek szignifikancia és az egytitthaté mérete szem-
pontjabdl is: a varosokban 60 szazalékkal magasabb lakdingatlanarakat mértiink.

9. tdblazat
Hedonikus ingatlanarmodellek kozigazgatasi valtozdokkal

Fiiggd valtozo: log (VETELI AR)

(1) (2) (3) (4) (5) (6)
VAROS 0,6792°** 0,6021°  0,2626™  0,2468
(0,0745) (0,0996)  (0,1305)  (0,1468)
KISTERSEGI 0,4085** 0,0259  -0,1050  -0,0620
KOZPONT (0,0881) (0,1032) (0,1110) (0,1274)
MEGYESZEKHELY 0,2114°  0,1485"* -0,0784  -0,1166
(0,0665)  (0,0677)  (0,0901)  (0,0871)
Log 0,3455™*  0,2204*
(NEPESSEG) (0,0671)  (0,0690)
Log (BELTERULET) ~0,2727"" -0,1577
g (0,1084)  (0,0997)
Log (JOVEDELEM) 1,1879"
gl (0,1722)
Konstans 10,9630 11,2265 11,4790*** 10,8857  8,6930"* -7,2207***
(0,1352)  (0,1652)  (0,1318)  (0,1416)  (0,4357)  (2,4466)
N 28 546 28 546 28 546 28 546 28 546 28 546
R 0,3557 0,3356 0,3267 0,3649 0,3933 0,4328

Megjegyzés: a specifikacidk a tablazatban szerepld valtozok mellett a kovetkezd kontroll-
valtozdkat tartalmazzak: HASZNOS ALAPTERULET, HAZ és LAKOTELEPI LAKAS kétértékd,
HAZ és TELEKTERULET interakcidja, HAZ ES HASZNOS ALAPTERULET interakcioja, Ev két-
értéki valtozdja.

Zardjelben a telepiilési szinten klaszterezett robusztus standard hibak.

* p< 0,01, p<0,05.

Eredményeinket tobb szempontu robusztussagi vizsgalatnak vetettiik ala.
A becsiilt specifikaciokban mar a valtozok kombindcidjanak széles korét elemez-
tiik, ezért a tanulmanyt kiegészit6 Fiiggelékben a felhasznalt adatok lefedettségé-
nek korére koncentraltunk.

El6szor is a lakdsaradatokat tekintve bevontuk azokat a tranzakcidkat is, ame-
lyek esetén bizonytalanabbul tudtuk megitélni az alapteriilet valds voltat. Ebben
az esetben az adatbdzis lefedettsége megndtt, és szamos kisebb telepiilésrdl is ren-
delkezésre alltak tovabbi megfigyelések. Tanulsdgaink ebben az esetben is érvé-
nyesnek bizonyultak. A valtozok szignifikancidjat kiemelve érdekesség, hogy a
kozigazgatasi status tényezGcsoportjat tartalmazé komplett specifikacioban a
varosi status szignifikansnak mutatkozik a népesség mellett is, ami a 9. tdbldzat-
ban bemutatottak esetében nem teljesiil.
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Masodszor Budapest bevonasaval a megfigyelések szama majdnem duplajara emel-
kedik, azonban szamos kérdés felmeriil a teriileti egységekroél. Sokkal kénnyebb
Budapest olyan keriiletei kozott kozlekedni, amelyeket 6sszekot a metrévonal, mint
két szomszédos telepiilés kozott ingazni. Eppen ezért megnyugtatd, hogy a Budapest-
tel kiegészitett minta esetén a valtozok egytitthatoi és szignifikancigjuk 1ényegében
megegyeznek az eddig bemutatott eredményekkel.

Mely tényezdcsoport a legfontosabb?

A kovetkezdkben attekintjiik eddigi eredményeinket, és dsszevetjitk az egyes ténye-
z6csoportok hatasat. Kutatasunkban azt vizsgaltuk, hogy melyik teriileti tényez6
mennyit magyaraz meg a lakéingatlanarak kiilonbségébol.

El6szor is jegyezzitk meg, hogy a négy tényezGcsoport egyiittesen az ingatlandarak
varianciajabol mintegy 15 szazalékot magyaraz (az ingatlan jellemz6i — a méret és az
ingatlantipus - 30 szdzalékot magyaraz).

A tényez6k egyenként mért addicionalis magyarazo erejét a szamos kombinalhato
specifikdcié alapjan mutatjuk be. Az el6z6kben négy tényezdcsoportot — természet-
toldrajzi, elérhetdségi, oktatdsi-egészségiigyi ellatottsagi, valamint a kozigazgatasi
status szerepét — vizsgaltuk. Mind a négy tényezdécsoport esetében megvizsgaltuk,
hogyan valtozik az R* a masik hdrom tényez8csoport barmely permuticiéjahoz hoz-
zdadva a vizsgalt valtozok korét. Példaul a természetfoldrajzi tényez6k magyarazo
erejét vizsgalva, Osszevetettiik azt a modellt is, amikor csak kozigazgatasi funkciot
reprezentald valtozok szerepelnek, azzal, amikor kozigazgatasi valtozok és természet-
foldrajzi tényezok is. Majd megmértiik azt is, hogy az 6sszes valtozo szerepeltetése
mennyivel magasabb R*-et eredményez ahhoz képest, amikor a természetfoldrajzi
tényezdéket hagyjuk ki. Ezért minden tényezécsoport esetén nyolc tényezdparon sza-
mitottuk ki a magyarazé eré novekedését. A 10. tabldzatban és a 2. dbrdn ezen érté-
kek minimumat, maximumat és atlagat mutatjuk be. Az utols6 oszlop (illetve a fekete
sav az 4brdn) azt mutatja, mekkora az R’ véltozdsa az alapspecifikdciohoz képest.

10. tabldzat
A tényezdécsoportok magyarazo ereje egymashoz és az alapmodellhez viszonyitva (szazalék)

Alapmodellhez

Minimum Maximum Atlag ~ Medidn |, 7
képesti valtozas

Természetfoldrajzi tényez6k 2,6 3,9 3,3 3,3 2,6
Varosok kozelsége 2,9 8,9 4,8 3,8 8,3
Ok/tatas1,—egeszsegugy1 1,8 9.3 42 3.2 8,2
ellatottsag

Koézigazgatas 0,2 6,6 2,1 1,0 57

Megjegyzés: az alapmodell tartalmazza az ingatlantipust, az ingatlan hasznos és telektertile-
tét, ezek tipussal szamitott interakcioit, valamint £v kétértékd valtozojat.
Forrds: sajat szerkesztés.
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2. dbra
A tényezGcsoportok magyarazo ereje egymashoz és az alapmodellhez viszonyitva

Szazalék
10 4

Természetfoldrajzi Vérosok Oktatasi és Kozigazgatas
jellemzék kozelsége egészségligyi ellatottsag

[ Atlag = Alapspecifikdcioval sszehasonlitva

Megjegyzés: az alapspecifikacié tartalmazza az ingatlantipust, az ingatlan hasznos és telekte-
riiletét, ezek tipussal szamitott interakcidit, valamint £v kétértékd valtozojat.

El6szor az agglomeracids hatdst és a jovedelmi szelekciot kezeld valtozok nélkiil
mutatjuk be a magyarazo erét noveld 10. tabldzatot, illetve a 2. dbrdn is szemlél-
tetjitk az eredményeket.

A 10. tablazatban bemutatott eredmények szerint példaul a természetfoldrajzi
tényezok 2,6-3,9 szazalékponttal javitottak a modell magyarazo erejét. Az atlagos
hatds 3,3 szazalék volt. Az utolso oszlop értéke 2,6 szazalékpontos novekedést mutat
azaltal, hogy az alapmodellhez hozzaadtuk a természetfoldrajzi tényezdket.

Elmondhatd, hogy minden csoport érdemben 2-5 szazalékkal jarult hozza az
ingatlanarak magyardazatahoz. Vagyis ezek a tényez6k mind érdemben korrelalnak
az ingatlanarakkal. Ez irasunk els6 fontos altalanos eredménye.

Az oktatasi-egészségiigyi ellatottsag, valamint az elérhet6ség bizonyul a két leg-
jelent&sebb tényezdnek, bar az atlagokat tekintve hasonlé mérték(i magyarazo erd
mutathato ki. A természetfoldrajzi tényez8knek kisebb a hozzajarulasuk, viszont a
legstabilabb, azaz ugy tlinik, a variaciék mindegyikéhez valamilyen egyedi szem-
pontot adnak hozza.

A maésodik 6sszevetésben hozzaadjuk az agglomeracios hatast és a jovedelmi
szelekciot kezeld valtozokat, és bemutatjuk az el6z6vel megegyez6 szerkezetii
magyarazoerd-noveld abrat (3. dbra).
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3. dbra
A tényez6csoportok magyarazo ereje a bovitett modellhez viszonyitva
Szazalék
7 -
6 | %
5 -
4
3 -
2 -
1 -
=) % %
0 T T T T
Természetfoldrajzi Varosok Oktatasi és Kozigazgatds
jellemzék kozelsége egészségligyi ellatottsag
[ Atlag = Bovitett specifikacidval dsszehasonlitva

Megjegyzés: a bévitett modell az alapmodellhez képest (amely az ingatlantipust, az ingatlan
hasznos és telekteriiletét, ezek tipussal szamitott interakcioit, valamint £v kétértéka valtozojat
tartalmazza) kiegésziil az agglomeracios hatdst és a jovedelmi szelekciot kezel6 valtozdkkal.
Forrds: KSH T-STAR.

rom

Az eredmények Osszevetése ekkor eltérd képet mutat, hiszen a tobbi tényezécsoport
csak alig noveli a bévitett modell magyarazo erejét. Megmutatkozik, hogy a jé elér-
het6éségii, nagyobb telepiilések és varosok kozlekedési elérhetdségei jobbak, és tobb
szolgaltatas is érhet6 el. Vagy masképpen kifejezve: a telepiilés méretével, lakossag-
szamaval és jovedelmi szintjével korrelal a varosok kozelsége, a helyi szolgaltatasok
bdsége és a kozigazgatasi beosztas.

Erdekes m6don a féldrajzi jellemz8k nagy magyarazd ereje rajzolodik ki. A termé-
szetfoldrajzi jellemzok a telepiilés méretén, beépitettségén és jovedelmi szintjén feliil
is sokat magyaraznak a lakasok értékébdl. Ezért amennyiben egy hedonikus modellt
szeretnénk becsiilni, az agglomeracios és jovedelemi hatas mellett a természetfoldrajzi
tényezoket is figyelembe kell venni. Ez cikkiink masodik fontos eredménye.

Osszefoglalva elmondhatd, hogy a lakdsarak dsszefiiggnek a természetfoldrajzi, az
elérhetdségi jellemzokkel, a kozigazgatasi statussal és az oktatasi-egészségiigyi ella-
tottsaggal is. Vizsgalatainkbol az is kideriilt, hogy e magyarazé valtozok a telepiilések
méretével és jovedelemszintjével er8sen korrelalnak. Eredményeink szerint a telepiilési
kiilonbségeket vizsgalo kutatdsoknak érdemes legalabb az itt ismertetett tényezdékkel
szamolniuk. Kontrollvaltozéként pedig a telepiilések jellemzésére elegend6 a valtozok
szlikebb kore is. Példaul ingatlanarindex szamitasakor a telepiilések kozotti kiilonbsé-
get jol megragadja a telepiilésnagysag és a jovedelem szintje.
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Osszefoglalés

Ebben a tanulmanyban a kutatasi célokra eddig ritkan hasznalt magyarorszagi
lakasar-adatbazist dolgoztuk fel. Az arak vizsgalata soran elsésorban az elhelyez-
kedés - a lokacid - adottsagait helyeztiik el6térbe. Az elhelyezkedés jellemzéit négy
csoportra osztottuk. A természetfoldrajzi tényezoket a vizkozelség, az arvizveszély
és a tengerszint feletti magassag értékeivel ragadtuk meg. A telepiilések elérhetd-
ségét toként kozuti tavolsagokkal jellemeztiik. Az intézményi tényezbket oktatdsi
és egészségiigyi intézményi elldtottsdg mutatta. Hasznaltuk tovabba a telepiilések
kozigazgatasi besorolasat is.

A regresszios vizsgalatok soran bemutattuk, hogy szamos valtozé pozitiv kap-
csolatot mutat az ingatlanarak szintjével: ilyen a vizkozelség vagy a gyermekorvos
mikodése, mikozben negativ kapcesolatot latunk az arvizi szempontbdl kockaza-
tosnak szamito telepiilések drainal. A jovedelmi és agglomeracios hatas kezelése
nélkiil, az atlagos hatasban az oktatasi-egészségligyi ellatottsag, valamint az elér-
hetdség mutatja a legnagyobb addiciondlis magyarazé er6t. Tehat ha egy telepiilés
jol elérhetd, akkor ott a jovedelem is magas lesz, hasonléan az oktatasi-egészség-
igyi szolgaltatasokhoz, és ezek a tényezdék novelik az ingatlanok irdnti keresle-
tet is. Ha azonban a telepiilések teriiletének és lakossaganak méretét és a lakosok
jovedelmi viszonyait is figyelembe vessziik, akkor mar csak a természetfoldrajzi
tényez6k magyarazo ereje tlinik jelentésnek. Példaul a févaros kozelsége erésen
Osszefiigg az arakkal, amit azonban megmagyaraz, hogy ezeken a telepiiléseken
magas az egy fore jutd jévedelem.

A tényez6csoportok magyarazé erejét aszerint is vizsgaltuk, hogy mennyivel jarul-
nak hozzé egy hedonikus modell R*-éhez. Ebben az esetben azt taléltuk, hogy min-
den tényezbcsoport fontos lehet, az egyes jellemz6k mintegy 2-5 szazalékkal jarulnak
hozza az ingatlanarak magyarazatahoz, egyiittesen pedig az ingatlanarak variancia-
jabol mintegy 15 szazalékot magyaraznak. Az is megmutatkozott, hogy amennyiben
egy hedonikus modellt szeretnénk becsiilni, az agglomeracids és jovedelemi hatas
mellett a természetfoldrajzi tényezdket fontos figyelembe venni.

Kutatasunk eredményeit 6sszefoglalva elmondhatjuk, hogy a telepiilések jellem-
z06i erésen befolyasoljak a magyarorszagi lakasarakat. A legfontosabb két tényezd
egyike a telepiilés lakosainak szama, illetve belteriilete, a masik pedig az ott él6k
atlagos jovedelme. Azt is igazoltuk tovabbd, hogy a telepiilések természetfoldrajzi
jellemzéi, elsésorban a viz kozelsége is kihagyhatatlan tényez6 az ingatlanérték
meghatdrozasa esetén.
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Fuggelék

F.1. tdbldzat

Specifikaciok természetfoldrajzi tényezdkkel, budapesti tranzakciokat is tartalmazé almintan

Fliggd véaltozo: log (VETELI AR)

(1) (2) (3)

To 0,3645*** 0,9382*** 0,9624***
(0,1182) (0,1507) (0,1454)
FoLyé 0,2030** 0,2133*** 0,1429
(0,0842) (0,0337) (0,0778)
Arviz -0,1264*** -0,0108 0,0008
(0,0433) (0,0581) (0,0565)

Arviz x FoLyd -0,2248 -0,1994** -0,2269**

RVI Ly (0,1396) (0,0880) (0,0961)
Log (MAGASSAG) -0,1505** 0,0497 -0,0547
8 (0,0626) (0,0690) (0,0826)
HEGYVIDEK -0,1431 -0,1005 -0,0890
(0,1798) (0,1511) (0,1016)

Log (NEPESSEG) 04666 0,3754™
& (0,0641) (0,0630)

B} -0,42797%% —0,4291**
Log (BELTERULET) (0.0900) (0.0814)

N 1,2016***
Log (JOVEDELEM) (01758)

Konstans 12,9188 7,7790** -7,8791°**
(0,2987) (0,4698) (2,1424)
N 49 525 49 525 49 525
R 0,3444 0,4935 0,5179

Megjegyzés: a specifikaciok a tabldzatban szerepl6 valtozok mellett a kovetkezd kontrollvalto-
z6kat tartalmazzdk: HASZNOS ALAPTERULET, HAZ és LAKOTELEPI LAKAS kétértéki, HAZ és TE-
LEKTERULET interakcidja, HAZ ES HASZNOS ALAPTERULET interakcidja, Ev kétértéki valtozdja.
Zardjelben a telepiilési szinten klaszterezett robusztus standard hibak.

* p < 0,01, p<0,05.


http://dx.doi.org/10.1006/juec.1993.1021
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F2. tabldzat

Specifikdciok telepiilési elérhetséggel, budapesti tranzakcidkat is tartalmazo almintan

Fliggd valtozo: log (VETELI AR)

(1 (2) (3)
L -0,1365*** -0,0624 -0,0311
Log (KISTERSEGKOZPONT) (0,0290) (0.0394) (0,0385)
Log (MEGYESZEKHELY) —0,0204 0,0077 0,0346
8 (0,0169) (0,0221) (0,0206)
Log (BubAPEST) -0,0631** -0,0259 0,0390
8 (0,0126) (0,0274) (0,0297)
Log (HEGYESHALOM) -0,1237** -0,1173*** -0,0717
8 (0,0517) (0,0378) (0,0414)
- , -0,0576** -0,0474%%% -0,0244
Log (AUTOPALYA-CSOMOPONT) (0.0183) (0.0171) (0.0173)
Lo (NI:ZPESSEG) 0’3400”* 0’2607*“
8 (0,0629) (0,0609)
. -0,3571*** -0,2238**
Log (BELTERULET) (0,1060) (0,0987)
R 1,1461°*
Log (JOVEDELEM) (0.2180)
Konstans 12,7774°* 10,0133 -6,5360**
(0,2452) (0,6228) (3,3176)
N 49 525 49 525 49 525
R 0,4577 0,4734 0,4894

Megjegyzés: a specifikdciok a tablazatban szereplé valtozok mellett a kovetkezé kontrollvélto-
zokat tartalmazzak: HASZNOS ALAPTERULET, HAZ és LAKOTELEPI LAKAS kétérték(i, HAZ és TE-
LEKTERULET interakcidja, HAZ ES HASZNOS ALAPTERULET interakcidja, Ev kétértékii valtozodja.
Zarojelben a telepiilési szinten klaszterezett robusztus standard hibak.

P p<0,01, 7 p<0,05.
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F3. tabldzat
Specifikaciok intézményi ellatottsaggal, budapesti tranzakcidkat is tartalmazo almintan

Fiiggo valtozo: log (VETELI AR)

(1) (2) (3)
HAZIORVOS 0,2007 0,0926 0,1479
(0,1153) (0,1177) (0,1126)
GYERMEKORVOS 0,6194*** 0,4746** 0,4443**

(0,1427) (0,1473) (0,1824)

BOLCSGDE 0,2500 0,1110 0,1008
(0,1571) (0,1207) (0,1243)

OVODA 0,0068 -0,1922 -0,1334
(0,1747) (0,1788) (0,1749)

K&ZEPISKOLA -0,1690 -0,2314 -0,1975
(0,1273) (0,1210) (0,1431)

ALTALANOS ISKOLA 0,2629 0,1383 0,2143
(0,1468) (0,1485) (0,1428)

KORHAZ -0,1056 -0,1801 -0,0079
(0,1018) (0,1028) (0,0954)

EGYETEM 0,3961%* 0,0134 0,0394
(0,1222) (0,1070) (0,1003)
Log (NEPESSEG) 0,3169™ 0,1472
8 (0,0763) (0,0796)
. -0,2394™** -0,1480
Log (BELTERULET) (0.1017) (0.1010)
) 1,1533
Log (JOVEDELEM) (0.1981)
Konstans 10,7397°°* 8,8112% -6,4476™*

(0,1517) (0,3966) (2,6706)

N 49 525 49 525 49 525
R? 0,4023 0,4716 0,4921

Megjegyzés: a specifikaciok a tablazatban szerepl6 véltozok mellett a kovetkez6 kontrollvalto-
zOkat tartalmazzdk: HASZNOS ALAPTERULET, HAZ és LAKOTELEPI LAKAS kétértékdi, HAZ és TE-
LEKTERULET interakcidja, HAZ £s HASZNOS ALAPTERULET interakcidja, Ev kétértéki valtozdja.
Zardjelben a telepiilési szinten klaszterezett robusztus standard hibak.

% p < 0,01, p<0,05.
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F4. tabldzat

Specifikdciok kozigazgatdsi valtozokkal, budapesti tranzakciokat is tartalmazé almintan

Fliggd valtozo: log (VETELI AR)

(1) (2) (3)
VAROS 0,6137*** 0,2750™* 0,3363"**
(0,0989) (0,1143) (0,1222)
KISTERSEGI KOZPONT 0,0187 -0,1114 -0,0174
(0,1000) (0,1041) (0,1236)
MEGYESZEKHELY 0,3460* -0,0854 -0,0457
(0,1028) (0,0705) (0,0709)
Log (NEPESSEG) 0.3566™" 0.2115™
& (0,0692) (0,0694)
. -0,2831°* -0,2173**
Log (BELTERULET) (0.0935) (0.0902)
) 1,1556**
Log (JOVEDELEM) (0.1822)
Konstans 11,1803 8,6456™* —6,6567
(0,0880) (0,4243) (2,4972)
N 49 525 49 525 49 525
R 0,3947 0,4640 0,4876

Megjegyzés: a specifikdciok a tablazatban szerepld valtozok mellett a kovetkezé kontrollvélto-
zokat tartalmazzak: HASZNOS ALAPTERULET, HAZ és LAKOTELEPI LAKAS kétértékd, HAZ és TE-
LEKTERULET interakcidja, HAZ S HASZNOS ALAPTERULET interakcidja, Ev kétértékii valtozdja.

Zardjelben a telepiilési szinten klaszterezett robusztus standard hibak.

% p < 0,01, p<0,05.
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F5. tabldzat

Specifikaciok természetfoldrajzi tényezokkel, az 1 alapteriilet-adatos lakastranzakciokat is

tartalmazo almintan

Fliggd véaltozo: log (VETELI AR)

(1) (2) (3)

6 0,6993*** 0,8274*%% 0,8595***
(0,1039) (0,1328) (0,1317)
Foryd 0,0145 0,1069 0,0316
(0,0954) (0,1108) (0,0754)
Arviz 0,0625 0,0231 -0,0132
(0,0589) (0,0553) (0,0519)
Arviz X FoLys -0,0467 -0,1572 -0,1276
RVIZ X FOLYO (0,1044) (0,1189) (0,0845)
Log (MAGASSAG) 0,0840 0,0077 0,0362
g (0,0907) (0,0825) (0,0771)
HEGYVIDEK -0,0918 -0,0162 -0,0665
(0,0862) (0,0791) (0,0699)

Log (NEPESSEG) 0,2356™ 0,1734™
8 (0,0496) (0,0462)

. -0,1099 -0,1531**

Log (BELTERULET) (0.0734) (0.0688)

i 1,2317°**
Log (JOVEDELEM) (0.1417)

Konstans 11,8411°* 9,9435%* -6,8720***
(0,4239) (0,5375) (1,8774)
N 38 906 38 906 38 906
R’ 0,4511 0,4836 0,5076

Megjegyzés: a specifikaciok a tablazatban szerepld valtozok mellett a kovetkezd kontrollval-
tozokat tartalmazzak: HASZNOS ALAPTERULET, HAZ és LAKOTELEPI LAKAS kétértékii, HAZ
és TELEKTERULET interakcidja, HAz ES HASZNOS ALAPTERULET interakcioja, Ev kétértékl
valtozoja, 1 alapteriilet-adatos LAKASTRANZAKCIOKAT jelz6 kétértékil valtozd, 1 alapterii-
let-adatos LAk As kétértéki valtozojanak interakcidja MEGYEKKEL és TELEPULESTIPUSSAL.

Zardjelben a telepiilési szinten klaszterezett robusztus standard hibak.

P p<0,01, 7 p<0,05.
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Fé6. tabldzat

Specifikdciok teleptilési elérhetséggel, az 1 alapteriilet-adatos lakastranzakciokat is

tartalmazo almintan

Fliggd valtozo: log (VETELI AR)

(1) (2) (3)

L ~0,0691** -0,0304 -0,0073

Log (KISTERSEGKOZPONT) (0.0268) (0.0293) (0.0309)

Log (MEGYESZEKHELY) ~0,0317" 0,0038 0,0185

8 (0,0157) (0,0231) (0,0232)

Log (BUDAPEST) -0,3516** -0,4778* -0,2431

08 (0,1680) (0,1329) (0,1429)

Log (HEGYESHALOM) -0,0944 -0,1012 -0,1344

8 (0,1107) (0,0962) (0,0897)

- . -0,0112 0,0055 0,0053

Log (AUTOPALYA-CSOMOPONT) (0.0195) (0.0218) (0.0211)
Log (NEPESSEG) 0,205 0,1796™

8 (0,0654) (0,0627)

. -0,1346 -0,1411

Log (BELTERULET) (0.0774) (0.0728)
B} 0,9350***

Log (JOVEDELEM) (0,2064)

Konstans 14,5510*** 13,3623°* -0,6624

(1,0648) (1,0833) (3,4898)

N 38 906 38 906 38 906

R 0,4586 0,4658 0,4766

Megjegyzés: a specifikaciok a tablazatban szerepld valtozok mellett a kovetkez6 kontrollval-
tozokat tartalmazzdk: HASZNOS ALAPTERULET, HAZ és LAKOTELEPI LAKAS kétértékdi, HAZ
és TELEKTERULET interakcidja, HAZ S HASZNOS ALAPTERULET interakcidja, Ev kétértéki
valtozoja, 1 alapteriilet-adatos LAKASTRANZAKCIOKAT jelz kétértékd valtozo, 1 alapterii-
let-adatos LAKAs kétértékii valtozéjanak interakcidja MEGYEKKEL és TELEPULESTIPUSSAL.
Zardjelben a telepiilési szinten klaszterezett robusztus standard hibak.

P p< 0,01, p<0,05.
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F7. tabldzat
Specifikaciok intézményi ellatottsaggal, az 1 alapteriilet-adatos lakastranzakciokat is
tartalmazé almintan

Fliggd véaltozo: log (VETELI AR)

(1) (2) (3)
HAZIORVOS 0,1047 0,0310 0,0551
(0,1077) (0,1054) (0,1001)
GYERMEKORVOS 0,3964** 0,2957*** 0,2950™**
(0,1081) (0,1111) (0,1078)
BOLCSODE 0,1312 0,0584 0,0118
(0,0879) (0,0880) (0,0971)
Ovobpa 0,0730 -0,0476 0,0077
(0,1734) (0,1712) (0,1676)
K&ZEPISKOLA -0,1386 -0,2007 -0,1957
(0,1223) (0,1227) (0,1393)
ALTALANOS ISKOLA 0,2705 0,1960 0,2299
(0,1397) (0,1388) (0,1360)
KORHAZ -0,0159 -0,0874 0,0059
(0,0781) (0,0794) (0,0708)
EGYETEM 0,1862** 0,0047 0,0371
(0,0713) (0,0734) (0,0682)
Log (NEPESSEG) 0,1777"* 0,0917
& (0,0503) (0,0526)
. -0,0573 -0,1017
Log (BELTERULET) (0.0693) (0.0759)
.. 1,1058**

Log (JOVEDELEM) (0.1717)
Konstans 11,2689 10,1717 -4,6200
(0,2542) (0,3365) (2,3601)

N 38 906 38 906 38 906
R’ 0,4505 0,4586 0,4777

Megjegyzés: a specifikaciok a tablazatban szerepld valtozok mellett a kévetkezd kontrollval-
tozokat tartalmazzdk: HASZNOS ALAPTERULET, HAZ és LAKOTELEPI LAKAS kétértékd, HAZ
és TELEKTERULET interakcidja, HAZ £S HASZNOS ALAPTERULET interakcidja, Ev kétértéki
valtozodja, 1 alapteriilet-adatos LAKASTRANZAKCIOKAT jelz kétértékd valtozo, 1 alapterii-
let-adatos LakAs kétértékil valtozédjanak interakcidja MEGYEKKEL és TELEPULESTIPUSSAL.
Zarojelben a telepiilési szinten klaszterezett robusztus standard hibak.

P p < 0,01, p<0,05.
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F8. tabldzat
Specifikdciok kozigazgatdsi valtozokkal, az egy alapteriilet-adatos lakdstranzakciokat is
tartalmazo almintan

Fliggd valtozo: log (VETELI AR)

1) (2) (3)
VARGS 0,5050*** 0,2839*** 0,3062°
(0,0902) (0,1089) (0,1148)

, .. 0,1236 -0,0202 -0,0640
KISTERSEGI KOZPONT (0,0854) (0,0953) (0.0997)
MEGYESZEKHELY 0,1767°* -0,0167 -0,0969

(0,0458) (0,0803) (0,0854)
%% %%
Log (NEPESSEG) 0,1991 0,1790
(0,0500) (0,0548)
.. -0,0885 -0,1297
Log (BELTERULET) (0.0782) (0.0756)
. 1,1390***
Log (JOVEDELEM) (0.1671)
Konstans 11,4577 10,0444 -5,7099**
(0,1692) (0,3385) (2,3298)
N 38 906 38 906 38 906
R 0,4435 0,4519 0,4731

Megjegyzés: a specifikiciok a tablazatban szerepl valtozok mellett a kovetkez6 kontrollval-
tozokat tartalmazzak: HASZNOS ALAPTERULET, HAZ és LAKOTELEPI LAKAS kétértékdl, HAzZ
és TELEKTERULET interakcidja, HAZ Es HASZNOS ALAPTERULET interakcidja, Ev kétértéku
valtozdja, 1 alapteriilet-adatos LAKASTRANZAKCIOKAT jelz6 kétértékii valtozo, 1 alapterii-
let-adatos LaAKAs kétértékii valtozojanak interakcidja MEGYEKKEL és TELEPULESTIPUSSAL.
Zardjelben a telepiilési szinten klaszterezett robusztus standard hibak.

% p < 0,01, p<0,05.

F9. tablazat
A kulcsfontossagu informaciokat tartalmazo tranzakciok jellemz6i

Az adésvétel Tranzakcidk Azegyedi Budapest Atlagos fajlagos ar* Egy lakdsra juté

. . telepiilések részesedése (ezer forint/ atlagos alaptertilet®

éve szdma . o ) . / .
szama (szazalék) négyzetmeéter) (négyzetméter)

2012 52 557 1915 40,1 200,7 252,1

2013 32121 1221 43,2 169,0 210,3

Osszesen 84 678 2159 41,3 188,7 236,3

* Nyers szamitas, amely sordn az ingatlan alapteriiletének és hasznos alapteriiletének mini-
mumat hasznaltuk fel.
Az adatok forrdsa: a NAV illetékhivatali adatbazisa.
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