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Lakdingatlan-arak és telepiilési kiilonbségek

Békés Gabor - Horvath Aron - Sapi Zoltén

Osszefoglald

Tanulmanyunkban a magyarorszagi lakéingatlanok arszintjére hat6 tényezdket vizsgaljuk egyedi
adasvételi adatokat felhasznalva. A kutatds az ingatlanok elhelyezkedésének szerepére
koncentral. A foldrajzi tényez6kbdl hagyomanyos tipuscsoportokat képezve igazoljuk, hogy azok
fontosnak bizonyulnak az ingatlanidrak magyarazataban. Két megéllapitasra jutunk. ElGszor azt
talaltuk, hogy minden valtozdocsoport fontos lehet az ingatlanar-kiilonbségek megértésében: az
egyes jellemzdOk az ingatlanarak variancidgjanak mintegy 2—5%-at, egylittesen pedig mintegy
15%-at magyarazzak. Masodszor, egy hedonikus lakdsarmodell becslése soran, az agglomeracios

és jovedelemi hatas mellett a geografiai tényeziket elengedhetetlen figyelembe venni.

Targyszavak: lakaspiac, hedonikus modszer, geografiai tényezék

JEL kédok: R30, R31
Koszdnetnyilvanitas:

Koszonjlik az MTA ,Vallalati Stratégia és Versenyképesség” Lendiilet programjanak és az OTKA
K 112198. szdmd téméanak a pénziigyi tdmogatast, Békés koszoni az MTA Bolyai program

tamogatasat. Koszonjiik az FHB Index kutatashoz biztositott adatait.



Housing Prices and Differences in Location

Gabor Békés — Aron Horvath - Zoltédn Sapi

Abstract

This paper analyses the factors affecting the price level of Hungarian residential real estate using
individual sales data. We focus on the role of the location of the property. We show that
geographical factors are relevant in explaining housing prices using traditional type groups
constructed from mentioned factors. Our study makes two contributions. First, we find that
every group of variables may be important in disentangling real estate prices; individual factors
explain 2-5% of the variance of housing prices, while together they account for 15% of the
variance. Second, our results imply that in estimating a hedonic model, in addition to

agglomeration and income effects, geographical factors are essential to consider.

Keywords: housing, hedonic pricing, geographic factors

JEL classification: R30, R31



1. BEVEZETES

A magyar haztartisok Osszvagyonanak nagyjabdl fele, koriilbeliill 40 ezer milliard forintnyi
vagyon fekszik lakoingatlanban — hazakban, lakasokban vagy nyaralokban. Az ingatlanok értéke
természetesen fligg az ingatlan tipusatol, a felhasznalt épitGanyagok mindségétél vagy a
berendezéstdl, azonban az érték nagy részét az ingatlan elhelyezkedése adja. Magyarorszagon a
fajlagos ar mintegy 60%-at magyarazza az, hogy az ingatlan melyik telepiilésen talalhat6. Ebben
a cikkben azt vizsgiljuk, mely telepiilési jellemz6k azok, amelyek meghatarozzdk a magyar

lakoingatlan-arakat.

Tanulményunkban a magyarorszagi lakéingatlanok arszintjére hat6é tényezéket vizsgaljuk,
2012 és 2013-bodl szarmazo egyedi adasvételi tranzakciok adatait felhasznalva. Munkank soran
arra osszpontositunk, hogy els6sorban a tertileti egységek — telepiilések — olyan tulajdonsagait
vizsgaljuk, amelyek az egész telepiilésre jellemzGek. A teriileti jellemz&k szerepének megértése
érdekében négy csoportot képeztiink és arra probalunk valaszt adni, hogy a kiillonboz6 lokacios
jellemzdok — geografiai, elérhet6ségi, oktatasi-egészségiigyi ellatottsagi, valamint a kozigazgatasi
statusz — mennyiben magyarazzak a magyarorszagi ingatlanarakat.

Szamitasaink soran a kutatasi célokra eddig ritkan hasznalt magyarorszagi illetékhivatali
adatbazist dolgozzuk fel, amely adasvételi aradatokat tartalmaz nagy mennyiségben. Az
adatbéazis alapjan az egész orszag lakoingatlan-arait meghatarozo tényezéket kutatjuk, az adatok
sajatossagaibdl adoédoan elsésorban az elhelyezkedés adottsagait el6térbe helyezve. A kiilonb6z6
faktorokkal végzett vizsgilatunk tdmpontot adhat példaul ingatlanarakra gyakorolt hatasok
méréséhez, amelyek dontéshozatalokat megel6z6 koltség-haszon elemzések részét képezik. Egy
kozkeletl példaval élve: az autopalyak épitése jelent6sen moddositja a kornyékbeli ingatlan-
tulajdonosok lakasainak értékét. Kutatdsunk eredményei kozott pedig az autodpalyak
kozelségének értéknovel§ hatasa is megjelenik.

Mig az elemzések tobbségét egy kis teriileti egység (pl. varosrész, tajegység) szintjén végzik
(kivéve Gibbons et al. [2014] és Schlipfer et al. [2015]), jelen tanulményunk szamitasai soran,
egy egész orszag adatait felhasznaljuk. Ellentétben a legtobb tanulménnyal, részletes
adatbazisunk lehet6vé teszi, hogy kontrollaljunk foldrajzi tényez&kre és tobbféle elényre, példaul
tengerszint feletti magassag, beépitettség és a f6bb piacokhoz vald kozelség. Ugyanakkor

ekozben nem veszitjiik el a legfontosabb lakéingatlan jellemz6&ket sem.

A jovedelemre és telepiilésméretre kontrollalva bemutatjuk, hogy a természetes viz kozelsége

onmagaban is emeli az arakat. A jobb elérhetGségnek, valamint az egészségiigyi és az oktatasi



intézmények l1étének is kimutathat6 marginalis magyarazoereje, de ezek kisebbek a geografiai

tényezdk esetén mértnél.

A tovébbiakban el6szor kutatisunk elméleti és modszertani alapjait ismertetjiik (2. és 3.
fejezet). Az 4. fejezetben a felhasznalt adatokat, koztiik a mindmaig ritkan hasznalt lakéingatlan-
adasvételi adatbazist mutatjuk be. Az 5. fejezetben a potencialis ar-befolyasold tényezGk
ingatlanarakkal vald Osszefiiggéseit elemezziik geografiai, elérhetGségi, oktatasi-egészségiigyi
ellatottsagi és kozigazgatasi statusz sorrendben. Az 6. fejezetben Osszevont vizsgalatokat
végziink, és eredményeket kozliink a magyarorszagi ingatlanarakat magyarazo tényezdék
jelent6ségérsl. Tanulméanyunkat Osszefoglalds és az eredmények robusztussigat bemutatd

Fiiggelék egésziti ki.

2. AZ ARBEFOLYASOLO TENYEZOK HATASANAK MERESE

Az ingatlanarak elemzésének hedonikus éarazasi modellje a heterogén joszagok arazasanak
leggyakrabban alkalmazott technikaja. Alapelve a termék ara és tulajdonsagai kozotti
Osszefiiggés statisztikai iton torténé becslése, és a hatvanas évek Ota hasznaljak statisztikai
vizsgalatokra. Azutan valt az empirikus arazasi problémak legelterjedtebb elemzési eszkozévé,
hogy Rosen [1974] kidolgozta a modszer elméleti megalapozasat is. Vevok és eladok dontését,
valamint a piaci egyensily jelentését és természetét elemezve mutatott ra a hedonikus

regressziokra vonatkoz6 empirikus kovetkezményekre.

A hedonikus 4razasi elmélet egy sok tulajdonsaggal jellemezhet6 joszag Kkeresleti
fiiggvényébdl vezeti le az Osszefiiggéseket. A tulajdonsidgok hatdrhaszna csokkend, és igy a
keresleti fliggvény egyes tulajdonsagok szerinti derivéltja is. Azaz az egyes tulajdonsagokért
fizetett hatarhajlandésag is csokkend, és ezt nevezik az egyes tulajdonsagok hedonikus aranak.
Az egyéni keresleti fliggvényekbol aggregalhato piaci keresletre a sokasag oOsszetételérdl kell
feltételezésekkel élni. Quigley [1982] tanulméinya megmutatta, hogy ha elegendGen sok és
elegendGen sokféle fogyaszté van a keresleti oldalon, akkor az egyéni keresleti fiiggvények
aggregéaltan is hasonl6 marginélis hatasokat mutatnak. Sheppard [1999] kés6bb még
rigor6zusabban rendezte az aggregéltan értelmezhet6 hedonikus arak sziikséges feltételeit. Az
egyforma fogyasztokra vonatkozo6 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 modszer a kanonikus
ingatlan-arazasi technikdnak bizonyult. A hedonikus regresszi6s moddszer alkalmazasa a

lakaspiacokon Ridker és Henning [1967], valamint Nourse [1963] Uttor6 munkaitél vette



kezdetét. Az egyedi ingatlanok adatbézisan folytatott elsé ismertebb hedonikus vizsgalatnak
Kain és Quigley [1970] sokat idézett miive tekinthet§. A modszereket Osszefoglalta Coulson

[2008].

A hedonikus moddszertan két céllal alkalmazhat6. Az egyik az &rak minél pontosabb
magyarazata. A maésik alkalmazas bizonyos kitlintetett tulajdonsagok arhatdsanak mérésére
fokuszal, és ez az elemzés ebbe a korbe tartozik. A kutatési eredményekbdl azokat szemlézziik a

kovetkezd részben, amelyek a vizsgalt tényezdinkhez szorosan kapcsolédnak.

Ebben a dolgozatban az ingatlanok elhelyezkedésének tulajdonsdgaira fokuszalunk. Az
ingatlanarakat befoly4sol6 telepiilési tényezéket négy csoportba soroltuk: a geografiai,
elérhetGségi és az egészségiigyi-oktatasi ellatottsagi valtozok, illetve a telepiilések kozigazgatasi
statusza. Természetesen ezek a tényezdk egymassal erésen Osszefiiggnek — ezzel a munka végén

kiilon foglalkozunk is.

Kezdjiikk az ingatlan természetfoldrajzi adottsagaival. Gibbons és szerzétarsainak [2014]
atfogo6 tanulmanya Anglia esetében vizsgalja példaul az erd6k, mez6k, vizfolyasok tavolsaganak
hatisat a lakasarakra. A természetfoldrajzi tényezGk raadasul hatassal vannak minden mas
épitett infrastruktara kialakitasara is, akar kozvetleniil, akar a torténelem hosszi lancolatan
keresztiil. A két legfontosabb elem a domborzat és a vizrajz, azaz a magaslati fekvés és a

vizkozelség.

A magaslati fekvésrdl szolo kutatasok telepiilési szinten az iidiil6ovezeti jelleget vizsgaljak,
mint az amerikai siparadicsomok. Wheaton [2005] tanulmanya idGsoros adatokbo6l identifikélja
az udiil6teriilet ingatlanpiacanak kiilonlegességét, mig Butsic és szerzétarsainak [2011]
tanulmanya az amerikai siparadicsomok értékét méri, felvetve azt is, hogy az éghajlatvaltozas
hatasara csokkenhet ezek értéke. A varosokon beliili kilatas szerepét tobben kutattik: Bond és
szerzGtarsai [2002] szerint a magasabban fekvd ingatlanok panoramaéja értékes, és ugyancsak
elényos, ha egy haz a toéra (Eire-t6) néz. Azaz a magaslaton kiviil a vizrajz is értékmodosito
tényez6ként jelenik meg.

A vizkozelség tobb csatornin keresztiil befolyasolja a lakas értékét. A multban a viznek
elengedhetetlen szerepe volt az ipari termelésben és a kozlekedésben. Technolégiai jelentGsége
mara erejét vesztette, de a folydpartok mellé telepiilt varosok tobbsége megtartotta munkaerejét
és regionalis jelentGségét. A vizkozelségben manapsag sokkal inkabb a latvanyt értékelik. A
kellemes természeti kornyezet dragabb lakasokban nyilvanul meg. Cho, Bowker és Park [2006]
tanulmanyukban a hedonikus arazéasi technikat alkalmazva szamitottak ki a viztestekhez és
parkokhoz valo kozelség arhatasat a Tennessee allamban talalhaté Knox megyei lakasok esetén.

A modellben fontos helyi kiillonbségeket sikeriilt feltarni a viz- és parkkozelség tekintetében.



Rouwendal, Levkovich és van Marwijk [2016] tanulmanyukban a vizkozelség hatasat elemezték,
és az talaltak, hogy nagyon hasonlé hazak esetében is a folyoparti ingatlanok atlagosan 5%-kal
dragabbak. A vizkozelség mérlegének negativ oldalan Magyarorszagon az arvizveszély szerepel.
Ennek a veszélynek az ingatlanarakra gyakorolt hatasairol sz6l6 eredményeket Daniel, Florax
and Rietveld [2009] foglalja Ossze, emellett szamos szignifikans hatasrol sz6l6 mérést

szemléznek. Ezzel foglalkozik Békés, Horvath és Sapi [2016b].

Az elérhetGség lakasarakra gyakorolt hatdsanak szakirodalma nemzetkozi szinten széles, bar
nagy mennyiségl adat statisztikai vizsgéalata f6leg amerikai kutatasokban szerepelt. A centrum
vonzerejébdl levezetett ingatlanar-osszefiiggéseket Alonso [1964] munk4ja ismertette tobb mint
fél évszazaddal ezel6tt. Nelson [1977] pedig ezen Osszefliggések 1étét amerikai telepiilések
adatain igazolta. Késébbi tanulméinyok gyakran foglalkoztak az elérhetdség véaltozasanak
hatasaval. Az empirikus tanulményok koziil egy korai példa Langley [1976, 1981] kutatésa,
amely modszertani tekintetben uttord volt, &m North Springfield (Virginia) esetében nem mért
pozitiv hatast az autopalya-fejlesztés utan. Kés6bb Boarnet és Saksith [2001] szintén amerikai
autopalya-fejlesztés esetében vizsgalodott, és lakasar-emelkedést mért. Voith [1993]
ki ingatlan-felértékel6dést. A szakirodalom megosztottsaga olvashaté Huang [1994] 6sszefoglald

tanulmanyaban is, miszerint pozitiv és bizonytalan eredmények egyarant jellemz&ek a teriileten.

A hazai kutatasok elsGsorban az autopalya-épitések altalanos gazdasagi hatasait vizsgaltak,
illetve hangsulyoztak fontossagukat az altalanos gazdasagi fejlédés szempontjabol. A
megvalosult épitések pontosabb mérésekre adnak modot, mert kvazi-kisérletszertien (kezelt és
kontroll-csoportok felallitasaval) elemezhet6ek a véaltozasok. Németh [2005] attekint6
osszefoglalét ad a hipotézisekrdl és korabbi kutatasokrél, melyek hangsulyozzak az autopéalya-
hélézat gazdasigfejleszt6 hatédsait. Szemlézi Toth [2002] tanulményat is, amely az elsé
osszefoglalé kisérlet a téméaban. Nem 4ll rendelkezésre minden fejlesztésrdl hatasvizsgalat; a
legjobban dokumentalt autopalya-épités ebbdl a szempontb6l az M5-6s. Bartha és Klauber
[2000] t6bb szempont szerint elemezte a kilencvenes évekbeli épitkezés hatasait és kiemelték,
hogy a fejlesztés hatédsai az autdpalya vonalatol vett 20-25 kilométeres savban is érezhetGek.
Ohnsorge-Szab6 [2006] tanulmanya altalanosabban vizsgalodik, és hozzank hasonl6éan nem
csak az autdpalydk, hanem az elérhet6ség altalanos szerepét hangsilyozza. A hazai
infrastrukttra-fejlesztés lakéingatlan-arakra gyakorolt hatasait Mark [2013] vizsgalta. Az M6-os
autdpalya koriili lakoéingatlan-arvaltozasokat hasonlitotta Ossze kiilonbségek kiilonbsége

modszerrel 2008 és 2011 kozott, és vizsgalatai soran 10% feletti arhatast mért.



Az iskolak elérhet6ségének fontossagardl szamos kutatids emlékezik meg, Gjabban a varosi
iskoldk mindségének és a koltozésnek, valamint a lakasaraknak a kapcsolatat is tobb kutato tarta
fel. A természeti tényez6knél is hivatkoztuk Gibbons és szerzétarsainak [2014] tanulmanyat,
amelyben szerepel az iskolak elérhetGsége is, a lakasarakkal szignifikans kapcsolatban. A téma
klasszikusa Black [1999] tanulméanya, amelyben amerikai iskolakorzetekben mutatta ki a jo
iskolak értékét. Az egészségiigyi intézményeket a lakosok ritkabban latogatjak és szerepiiket sem
szoktdk vizsgilni a kutatok. Tanulmanyunk telepiilési szintli fokusza azonban kézenfekvd
lehet8séget kinalt hatasuk mérésére, igy ennek a valtozocsoportnak az esetében is kozzétessziik

az eredményeket.

A témakor hazai kutatasdbol kiemelkednek a KSH munkatarsainak eredményei.
Moédszertani mélysége és a felhasznalt adatbézis nagysaga miatt is Gttor6 munka hazai szinten a
KSH Lakasviszonyok felmérése (KSH [1999], KSH [2000], KSH [2001], KSH [2005], KSH
[2006]), amely idénként ismételve lakossagi minta alapjan késziil. A mintaba bekertiilt lakasok —
tulajdonos &ltal becsiilt — arat lokacios és ingatlan tulajdonsagokkal is magyarazzak, azonban a
lokacios jellemzGket elsGsorban teriileti csoportositasként alkalmazzak. A kozigazgatasi alapon
definialt korzeteknek minden esetben szignifikans magyarazoereje mutatkozik. Farkas [1995] és
szerzOtarsai tanulmanya a minGségi jellemz6kon til lakasarindex készitésére is vallalkozott. Ez a
kutatés is szorosan Osszefligg a lakasarakat magyarazo tényezok feltarasaval, hiszen az arindex
készitése soran az allomany Osszetételének valtozasat hasonl6 hedonikus elven alapuld
modszerrel kell korrigalni. Erdekes megkozelitésben, nemzetkozi szemszogbdl sziilettek
eredmények neuralis halok modszerét felhasznalva (Kauko [2009]) Ferencvarosr6l valamint
Jozsefvarosrol, amelyek pont a homogén teriileti egységek kialakitasat céloztak meg. A
hivatkozott kutatasok az ingatlanok elhelyezkedését kategoriavaltozoként vonjak be az

elemzésbe, és nem vizsgaljak a teriiletek (telepiilések) altalanos jellemzdinek Gsszefiiggéseit.

3. A BECSULT EMPIRIKUS MODELL

Tanulmanyunkban, a fenti szakirodalommal Gsszhangban, keresztmetszeti hedonikus ar-

modellt becsliink, melynek részleteit az aldbbiakban pontosan ismertetjiik.

El6szor bemutatjuk a becsiilt specifikaciot, amelyben fiiggd valtozonk (p) egy r telepiilésen
fekvé6 7ingatlan aranak logaritmusa.
Py = @+ BH; + YAMEN(K) . + pAREA; + 8POPD, + 6INC, + =,

AMEN={GEO, ACC, SERV, ADMIN}
Ennek az arnak vizsgaljuk meg a kapcsolatat az egyes teriileti jellemz&kkel a geografiai

(GEO), elérhet6ségi (ACC), oktatasi-egészségiigyi ellatottsagi (SERV) és kozigazgatasi



funkciokat (ADMIN) méré valtozokkal. A becsiilt egyenletek minden esetben tartalmazzak az
ingatlan jellemzG6t (H). OLS becslést hasznalunk, a Moulton probléma miatt a sztenderd hibakat
telepiilési szinten klaszterezziik:. Ahol a mennyiségi valtozok is logaritmusban vannak megadva,

az OLS egyiitthatok rugalmassagként értelmezhetGek.

Két fontos tényez6t kell még megemliteniink, a népsiirtiséget (POPD) és a jovedelmi
helyzetet (INC). A telepiilés belteriiletével és a lakossag szamaval mérjiik a népstirtiséget, amely
a telepiilések agglomeracios erejét mutatja. Az agglomeracios hatas azt mutatja, hogy a kedvezd
kornyezeti tényez6k tobb embert vonzanak egy adott helyre, és a siir(ibb telepiiléseken
magasabbra emelkednek az ingatlandrak. Vagyis, ha egy telepiilés példaul egy foly6 mellett
fekszik, akkor kereskedelmi lehet6ségek miatt az emberek szivesebben koltoznek oda, és

magasabbak lehetnek az arak is.

A masodik hatas a jovedelmi hatas — a kedvez6bb helyeken magasabbak lesznek a bérek, és
ez noveli az ingatlanokért folyé keresletet. Ezt egésziti ki a jovedelmi szelekcio: a gazdagabb
emberek tobbre értékelik a kornyezeti el6nyoket, és a termelékenyebb helyekre is

koncentraldédnak, ezaltal felverik a helyi arakat.

A fentiek értelmében azt gondolhatjuk, hogy a teriileti elényok egy része befolyasolja a
béreket, az ott él6 emberek mennyiségét és az ingatlanarakat is. A teriileti egyensily Rosen
[1979]-Roback [1982] modelljében egy telepiilési piaci helyzete (piacméret, termelékenység), és
tertileti jellemzdi, az épitési szabalyozassal egyiitt alakitjak ki az arakat. Jelen dolgozatnak nem
célja ennek a harom tényezének a modellezése, de amennyiben az agglomeracios és jovedelmi
hatast is figyelembe vessziik, akkor valaszt kaphatunk olyan kérdésekre, hogy példaul mekkora
atlagos arkiilonbség van két hasonlé ingatlan kozott, ha azonos méretli és jovedelmekkel
rendelkezd telepiilésen fekszenek, de az egyik folyoparti telepiilésen van, mig a masik nem.
Amikor a fenti két csatorna nélkiil (belteriilet, népesség és jovedelem véaltozé nélkiil)
értelmezziik az egyes valtozok hatasat, atlagos kapcsolatokat mutathatunk be — ekkor nem

vessziik figyelembe a tulajdonosok szelekciojat.

A teriileti és jovedelmi hatas nélkiili modellekben megérthetjiik az egyes tényez6k szerepét
abban, hogy vonzova tesznek egy-egy telepiilést. Amikor ezeket a hatasokat is figyelembe
vessziik, akkor azt érthetjiik meg, mely valtozok sziikségesek ezen kiviil egy hedonikus modell

becslés esetén. Tablazatainkban mindkét eredményt megjelenitjiik.

Vizsgalataink soran két okonometriai problémat is kell kezelni. Az els6 a sztenderd hibak
teriileti korrelacidja: az egymashoz kozeli telepiilések hibai azért lehetnek korrelaltak, mert

hasonl6 kihagyott (pl. nem megfigyelt) tényez6k befolyasoljak 6ket. Ennek a veszélynek a

1 Az eredmények megmaradnak, ha kistérségi szinten klasztereziink.
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salyossagat agy vizsgaltuk, hogy minden egyenletet modositott kistérségi szinten klaszterezett

hibéakkal Gjrabecsiiltiinkz. Az eredmények érdemileg nem valtoztak.

A maésik részben okonometriai, részben kozgazdasagi probléma az, hogy a magyardzd
valtozok nemcsak helyi szinten, hanem mikrorégiok, azaz telepiiléskornyékek esetén is fontosak
lehetnek. Ez a probléma a lakossagszam, telepiilésméret és a jovedelem esetében lehet
kitlintetett jelent6ségii. Ezért a probléma kezelésére modelljeink Gjrabecslése soran a felsorolt
valtozok kistérségi értékeit is szerepeltettiik magyarazé valtozoként. A legfontosabb valtozas,
hogy a telepiilési szint( valtozok egyiitthat6i abszolat értékben néttek, és ezzel parhuzamosan a
becslés megbizhatésdga is ndétt. A kistérségi valtozok minden esetben szignifikdnsnak
bizonyultak, kivéve a jovedelmet, amely csak egy specifikdciéban volt az. Emellett néhany
értékmodositd tényezd egyiitthatobecslésében és azok sztenderd hibajaban taladltunk kisebb

valtozast.

Alternativ modell lehetne a teriiletileg késleltetett valtozok szerepeltetése (vagyis a
szomszédos telepiilések hasznalata, vagy egy 10-20km kor azonositasa a telepiilések koriil).
Békés és Harasztosi [2015] azonban megmutatta, hogy a kistérségek hasznalata nagyon hasonld
eredményeket ad a teriiletileg késleltetett valtozok moddszeréhez képest amennyiben a

szomszédos telepiilések kell6en nagy teriiletet fednek le.

Eredményeink robusztussigat pedig ezen problémak miatt részletesen vizsgaltuk és
dokumentéaltuk. Az 5. fejezet regresszios tablainak specifikacidi kiillonboz6 becsiilt modelleket
hasonlitanak 6ssze, mig a tanulmany Fiiggelékében alternativ mintdkon kapott eredményeket

tesziink kozzé.

4. A FELHASZNALT ADATOK BEMUTATASA

A lakoéingatlan-arakra hat6 tényezok vizsgalata soran tobbféle, széles korben nem hasznélatos
adatforrasbol dolgoztunk, ezért tanulmanyunkban ezeket részletesen bemutatjuk. Ebben a
részben el6szor magyarazott valtozonkat, azaz az ingatlanar adatokat tartalmazé NAV
Illetékhivatali adatbazist ismertetjiik. Ezutdn a magyaraz6 valtozok legfontosabb tudnival6i

kovetkeznek.

Elemzésiink soran a hagyoményosan hasznalt 174 kistérséget tartalmazé beosztasnal az
ingatlanar-adatokhoz jobban illeszkedé moédositott verziot alkalmaztunk. Az eltérést az okozza,

hogy 39 esetben levalasztottuk a kozpontot a periféridjatol. Akkor bontottunk fel egy kistérséget,

2 A becsiilt egyiitthatok sztenderd hibai csak minimalis mértékben valtoztak. Mindossze a varos dummy
szignifikancidja csokkent jelent6sen, azonban ez a valtozé amugy is érzékenyen reagalt a modellben
torténd egyéb valtozasokra.
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ha mind a kézpont, mind a periféria lakossaga 20 ezer {6 feletti. Tobbféle hatart megvizsgaltunk,
de ez bizonyult a legstabilabbnak a relevans ingatlanpiaci tranzakciok elégséges szamat tekintve.

Véleménylink szerint ez a beosztas jobban tudja kezelni a helyi ingatlanpiacok sajatossagait.

4.1 LAKOINGATLAN-AR ADATBAZIS

Elemzésiink soran tranzakciés szintli ingatlanar adatokkal dolgoztunk, melyek forrasa a Nemzeti
Ado6- és Vambhivatal Illetékhivatali adatbazisa volt. Az adatbazis valos ingatlan adasvételeken
alapul, a megyei illetékhivatalok a NAV egységes rendszerében rogzitik a tranzakciokat. Ebben a
tanulmanyban keresztmetszeti vizsgalatot végeztiink 2012 és 2013 adatain. Ez az évpar a valsag
utani felfutast megel6z6 alacsony forgalmu, stabil arszinti iddszak volt, ami kiilondsen
alkalmassa teszi keresztmetszeti Osszefliggések vizsgéalatara. Elemzésiink soran az alabbi
adatokat hasznéltuk fel:

e Szerzédéskotés ideje: év

o Ar: aszerz6désben rogzitett ad4svételi ars

e Ingatlan teriiletével kapcsolatos adatok: ingatlan teriilete (telek), felépitmény hasznos

alapteriilete
e Ingatlan tipusa: csaladi haz vagy sorhaz, tarsashaz, panel

e Lokéacio: Iranyitészamon és telepiilésen alapul

Az adatbazis feldolgozasa soran sziikség volt alapos sziirési, javitasi folyamatok
kidolgozasara, mert a becslési eredményeket dontéen befolyasolé problémak meriiltek fel az
adatok mindgségével kapcsolatban. Tobb esetben irrelevans arakat talaltunk a rendszerben,
amelyek nagysagrendi eltérésekre utaltak (forint helyett ezer vagy millié forintokban rogzitett
arakat). Még jelent6sebb probléma, hogy a csalddi hazak tobbsége esetén csak egy alapteriilet
adat szerepelt, és ezek nagy része a telek teriiletére vonatkozott, igy ebben az esetben nem Aallt
rendelkezésre a felépitmény teriiletadata. Ezeket a rogzitésb6l fakad6 hibadkat 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, amelyeknél a korabban felsorolt
valtozok valamelyikénél hianyos kitoltést tapasztaltunk, vagy nem lehetett egyértelmten tipusba

sorolni a kérdéses ingatlant. Ezutan kisziirtiikk az irredlisan alacsony arakat, azok minden

3 A fizetett illeték alapja a vasarolt ingatlan forgalmi értéke, nem pedig a felek altal kialkudott vételar.
Ezért ha a NAV szakvéleménye szerint a vételar a forgalmi érték alatt marad, helyszini szemlén &llapitja
meg a forgalmi értéket. Ezért ezekben az esetekben ingatlanarként a NAV altal megéllapitott értéket
hasznaltuk.
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bizonnyal rogzitési hibak: koriilbeliil 300 tranzakei6 esetében az ar nem haladta meg a 10 ezer
forintot4. A 2012-2013 évekre csaknem 85 ezer megfigyeléssel rendelkeziink (1. 1. Tablazat a

Fliggelékben)

Az ingatlan alapteriilete valtoz6 minden megfigyelés esetén Kkitoltott, viszont a hasznos
alapteriilet csak a tranzakciok 60 szazaléka esetén allt rendelkezésre. Tipusokra bontva a
tranzakciokat, a hazak 41 szazalékanal szerepelt az adatbazisban a telek és a felépitmény teriilete
is, a lakasoknal ez az ardny majdnem elérte a kétharmadots. A bizonytalansagok csokkentése
érdekében ezek a tranzakciok a végs6 mintiankban nem szerepelnek, viszont a robusztussag

tesztelése soran visszatériink hozzajuk.

Végiil, a szélsGségesen kicsi és nagy alapteriiletektdl kivantunk megszabadulni, melyek koziil
f6ként az utdbbiak sziirése vet fel koncepcionalis kérdéseket. Mindkét teriiletvaltozo esetén
jelentds eltérés mutatkozott a median és atlag értékek kozott, ami kodolasi hibak létét
valoszintisitette. Egy bizonyos érték felett jelolhetjiik szélsGértékként a megfigyeléseket, azonban
ez a megkozelités kétféle hibalehetfséget rejt magaban. Els6faja hibat kovetiink el, ha
széls6értéknek mindsitiink egy tranzakeiot, ami valés volt, mig méasodfaja hibat okozunk azzal,
ha hibasan rogzitett megfigyelést hagyunk az adatbéazisban. A végeredmény a tévedések és a
vizsgalt valtozok kozotti korreldcion mulik. Ha nem korrelaltak, akkor csak a sztenderd hibak
nagysagat fogjak befolyasolni a vétett hibak. Amennyiben korrelaci6 all fenn, akkor a koefficiens
becsléseink is torzulhatnak. Példaul, ha a kozségekben lezajlott tranzakciok egy részét tévesen
mindsitjiik hibanak, vagy épp ellenkezéleg, hibas varosi adasvételeket hagyunk mintankban.
Eppen ezért a dontési folyamatunkat a korrelaciok vizsgalata és a lehetséges hibakban
el6fordul6 alapos mintazat keresés jellemezte. A fels6 hatart végiil a hasznos alapteriilet esetén
1000 négyzetméter, ingatlan (telek) teriiletnél pedig 3000 négyzetméternél huztuk meg,
emellett a 10 négyzetméter alatti tranzakcidkat vetettiik el. Ezek darabszama mintegy kétezer

koril alakult.

4 Erdekes, hogy ezek teriileti el6fordul4sa nem véletlenszert, a tobbség Gyér-Moson-Sopron, Vas és Bacs-
Kiskun megyékben talalhat6. Valoszin(isithet§ tehat, hogy egyes megyei illetékhivatalokban tobbet
hibaztak az adatrogzit6k. Emiatt ez nem is feltétleniil klasszikus mérési hiba.

5 Valo6szintileg sok régebben épiilt haz esetén maga a tulajdonos sincs tisztdban a méretekkel, és mivel a
jogszabalyok sem kotelezik a feleket a szerz6dés soran pontos alapteriilet kozlésére, ezért ezt az
informéciot az Illetékhivatal sem ismeri. A hazak esetén nem volt kétséges, hogy el kell azokat a
megfigyeléseket dobnunk, ahol hidnyzik a hasznos alapteriilet, viszont a lakasoknal elvileg a két
teriiletadatnak nem kellene eltérnie egymastol, kevés értelme van a telekteriiletként valé azonositasnak. A
dontési eljardsunk soran két mintat képeztiink a lakdsokon az alapjan, hogy 1, vagy 2 teriiletvaltozo all-e
rendelkezésre. Statisztikailag szignifikans kiilonbséget talaltunk a két csoportot alkot6 ingatlanok draban
és alapteriiletében is, a kiilonbség okat pedig nem ismerjiik.
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Végezetiil az adatbazisunkat a budapesti ingatlanok nélkiil képeztiik, mivel a f&varos
ingatlanpiaca nagymértékben eltér az orszagos folyamatoktdl. Ezeket robusztussagi
vizsgalataink soran vontuk be az elemzésbe. A kovetkezd tablazatban lathatd, hogy a
tranzakciok kétharmadat vetettilk el sziirési folyamatunk soran. Az 1. Tablazat a fébb

jellemzdket foglalja 6ssze.

1.tablazat

A végleges minta kulesvaltozoinak leird statisztikai tipus szerinti bontasban

. Hasznos Fajlagos ar
Ar (Ft) alaI(Jlt:I:nr;llet (Ft/nm)
M?gﬁgyelesek Atlag Median Atlag  Median  Atlag Median
Szama
lakasok 22 503 8149442 6790 000 56 54 144 488 128 571
hazak 5953 11590173 8 000 000 98,8 80 121191 100 000
Osszesen 28 546 8866974 6900 000 64,9 55 139 630 125 000

Az adatok forrasa a Nemzeti Ad6- és Vamhivatal Illetékhivatali Adatbazisa.

4.2 A LAKOINGATLAN-ARAK TERULETI JELLEMZOI

Az arak teriileti kiilonbségeit kétféle valtozoként és teriileti szinten mutatjuk be. Az 1. Térképen
az atlagos arszinteket abrazoltuk a modositott kistérségekre aggregalva. Harom magasabb
atlagarral jellemezhet6 korzetet kiilonithetiink el: a nagyobb varosok és agglomeraciojuk (pl.
Budapest, Gyor, Pécs), a Bécshez kozelebb es6 nyugati kistérségek, illetve a Balatonhoz kozeli
teriiletek. Az 4rak alacsonyabbak a délnyugati hatarsav mentén és az orszag északkeleti részén,

az Alfold nagyobb részén, illetve a Balaton és a nyugati hatarszél kozotti zonaban.

Az atlagos négyzetméterarakat telepiilési szinten abrazoltuk, és csak azokra a telepiiléseket
térképeztiik, ahol a vizsgalt két évben legalabb 3 tranzakcié maradt a sz{irt adatbazisban (2.
Térkép). Igy lathatéva valtak az elmult években passziv ingatlanpiaccal jellemezhetd kornyékek
is. Telepiiléstipusokra bontva a falvak tobbségében nem volt aktiv az ingatlanpiac, ez aldl
kivételt képeztek a nagyobb varosok agglomeracidi. A Dunatdl keletre taladlhato északi megyék,
valamint Baranya és Zala kisebb telepiiléseinél kevés a tranzakcié vagy teljesen hidnyoznak.
atlagos négyzetméterarak, de tobb megyekozpont, a Velencei-t6 kornyezete és a nyugati
hatarszél telepiilései is kittinnek kornyezetiikb6l. Az orszagos atlagnal alacsonyabbak voltak az
arak Eszak-Magyarorszag és az Alfold legtobb telepiilésén, valamint Zala és Somogy Balatontdl

tavolabb esé részén.
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1. térkép

Az atlagarak teriileti kiilonbségei a végleges mintaban

Jelmagyarazat

Atlagérak (végleges minta)
(milli6 Ft, 2012-2013)

[ 4 alatt

=4-6

-8

M s-13

Il 13 felett

[ Megyehatér

Az adatok forrasa a Nemzeti Ado6- és Vamhivatal Illetékhivatali Adatbazisa. Az illusztracié soran

modosttott kistérségi beosztast alkalmaztunk.

2. térkép

Telepiilési atlagos négyzetméterarak a végleges mintaban

Jelmagyarazat

Atlagos fajlagos &r
(2012-2013, ezer Ft/nm)

35 alatt

I 190 felett
Nincs adat
[ Megyehatar

Az adatok forrasa a Nemzeti Ad6- és Vamhivatal Illetékhivatali Adatbazisa. Csak azokndl a
telepiiléseknél szamitottunk dtlagos fajlagos arat, ahol a komplex sziirési eljarast kévetéen legalabb 3
tranzakciéval rendelkeziink a 2012-2013-as idGszakra nézve.
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Az elemzés els6 regresszios tablaja (2. Tablazat) mutatja az alapvaltozok és a lakasarak
kapcsolatat. Az alapteriilet koefficiens 1 koriili értéket vesz fel, a vizsgalt valtozatokban egyediil a
hézak esetében haladja meg az 1,1-et. A hazak és a telekteriilet stabilan és szignifikansan negativ
egyiitthatja az elhelyezkedéssel is Osszefiiggésbe hozhato, mert a hazak el6fordulasa kisebb
telepiiléseken gyakoribb. Ez a hipotézis igazolodik, amikor a (6)-(7)-es specifikacidban elttinik az
egyutthatok szignifikancidja. Végiil, a panel-lakasok negativ egylitthat6ja a gyengébb épitési
mindséggel és az azzal 0sszefiiggd magasabb fenntartasi koltséggel magyarazhato.

Jelen cikkben az ingatlan jellemzGit — (5) egyenlet — kontroll valtozoként hasznaljuk, az

egyes valtozok értékét a tovabbiakban nem taglaljuk.

2. tablazat

Kiilonbo6z6 almintakon becsiilt alap regresszios modellek (2012-2013)

@ (&) 3 @ 5) (6) @)
Hazak Lakasok Osszes Osszes Osszes Osszes Osszes
Log (Hasznos 1,1574%* 1,0329%* 1,0595%* 1,0312%* 1,0198%* 1,0242%* 1,0096**
alapteriilet) (0,0551) (0,0301) (0,0285) (0,0303) (0,0273) (0,0298) (0,0296)
Log -0,1634**
(Telekterﬁlet) (0,0209)
3 -0,4729** 0,0370 -0,0426 0,0275 -0,0154
Haz (0,0462) (0,2564) (0,2548) (0,2285) (0,2256)
Haz*log -0,1658** -0,1659** -0,0469* -0,0106
(Telekteriilet) (0,0208) (0,0208) (0,0233) (0,0256)
Haz*log 0,1284* 0,1399% 0,0157 -0,0191
(Hasznos
alapteriilet) (0,0613) (0,0606) (0,0601) (0,0630)
Lakételepi -0,1947**  -0,1937**  -0,2091**
lakas (0,0646)  (0,0675)  (0,0614)
Log 0,3755"*  0,2544™*
(népesség) (0,0663) (0,0669)
Log -0,3320%*  -0,2300%*
(belteriilet) (0,0998)  (0,0987)
Log 1,1557%%
(ovedelem) (0,1747)
. 0,207** 0,0929%** 0,1188** 0,1151%% 0,1095%* 0,1068%** 0,0967**
Ev (2012)
(0,0349) (0,0207) (0,0182) (0,0180) (0,0166) (0,0181) (0,0186)
Konstans 11,5466** 11,5863%* 11,464%** 11,579** 11,6628** 11,579%* 11,6628**
(0,2409) (0,153) (0,1377) (0,1521) (0,132) (0,1521) (0,132)
N 5953 22503 28546 28546 28546 28546 28546
Rz 0,2856 0,317 0,2876 0,2999 0,3084 0,3873 0,4251

A fiiggd valtozo minden esetben a vételi ar logaritmusa. ‘
Megjegyzés: Telepiilési szinten klaszterezett robusztus sztenderd hibdk a zardjelekben ‘
*¥ p<0,01, * p<0,05 ‘
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4.3 TELEPULESI VALTOZOK

A magassagi adatokat a NASA magas felbontasi (3om/px) SRTM adatbazisa alapjan allitottuk
elé. A Shuttle Radar Topography Mission 2000-ben indult el, és mara méar szinte az egész Foldre
rendelkezésre allnak az elkészitett digitalis domborzatmodelleks. Az ArcMap Zonal Statistics
tool-janak hasznalatdval minden egyes iranyitoszamra kiszamitottuk az atlagos

magassagértékeket. Végiil egy hegyvidéki dummy valtozot is eléallitottunk, 300 méternél

magasabb iranyitoszam korzeteket sorolva ebbe a kategoriaba.

Vizsgalatunkban a magyar iranyitészam korzetek atlagos magassaga 164 méter volt, és
valamivel tobb, mint 5 szazalékuk hegyvidéki besorolast kapott. A kozségek atlagosan
magasabban helyezkednek el, igy nagyobb ardnyban lettek hegyvidékiek is. Budapest esetén csak
egy korzetet definidltunk hegyvidékiként (1121-es iranyitdészam) (3. Tablazat)

3. tablazat

A foldrajzi valtozok leiré statisztikai

Teljes minta Budapest Varosok Kozségek

atlag szoras atlag szoras atlag sz0ras atlag szoras

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

Arvizi
kockazat=0 0,6798 0,4666 0,6087 0,4990 0,5507 0,4981 0,6962 0,4600
Arvizi
koclcézat -1 0,0872 0,2820 0,1304 0,3444 0,0754 0,2644 0,0883 0,2838
Arvizi
kockazat =2 0,1366 0,3435 0,0435 0,2085 0,1855 0,3893 0,1314 0,3379
Arvizi
lgockdzat =3 0,0963 0,2951 0,2174 0,4217 0,1884 0,3916 0,0840 0,2775
Arvizveszély | 0,2330 0,4228 0,2609 0,4490 0,3739 0,4845 0,2155 0,4112
Atlagos
magassag 164,46 76,02 126,17 38,02 151,46 85,32 169,27 74,64
(m)

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

Az adatok forrasa a BM Orszagos Katasztrofavédelmi Fbigazgatésdganak arvizi kockazati besorolasa,
illetve a NASA Shuttle Radar Topography Mission felmérése. Az arvizi kockazat telepiilési (Budapest
esetén keriileti) szinten allt rendelkezésre, a vizkozelséget és a magassagi adatokat iranyitészam korzet
szinten szamitottuk.

A vizkozelség hatasait vizsgald korabbi tanulményokkal megegyez6 modon, az egyes
viztestek (folyok, tavak, stb.) esetében elvalasztottuk az elényoket és hatranyokat. Foldrajzi
fekvésébdl, domborzatabol és éghajlatabol kovetkezik, hogy Magyarorszag egyes részeit
szamottevGen veszélyeztetik az arvizek. A 2000-es években tobbszor is voltak nagyobb aradasok

hazankban, igy el6fordult, hogy egyes erdsen veszélyeztetett telepiilések lakossagat evakualni

6 NASA’s Shuttle Radar Topography Mission, let6ltve: http://www2.jpl.nasa.gov/srtm/mission.htm

17


http://www2.jpl.nasa.gov/srtm/mission.htm

kellett, mivel az ott él6k otthonai teljesen lakhatatlanna valtak. Az egyes iranyitoszam-teriiletek
vizkozelségének mérésével definidltuk a folyok és tavak vonzerejét. Mindkét iranyban egy-egy
kilométeres pufferzonat képeztiink a f6 folyok (Duna, Tisza) és tavak (Balaton, Ferts, Velencei-
t6 és Tisza-t0) koriil. Egy irdnyitoszam korzetet abban az esetben definialtunk vizkozelinek, ha a
hozza tartoz6 telepiilés belteriiletének egy része fedésbe keriilt a viztestek pufferzonajat

tartalmazo réteggel.

Ahogy a 2. Térképen mar lathattuk, a periférikus elhelyezkedés az ingatlanarak alakulasaban
is jelentkezik. Némiképp arnyalja a képet a nyugati piacokhoz val6 kozelség, ugyanis itt
magasabbak voltak az arak 2012-2013-ban. Ezt a hatast a Hegyeshalomtdl vett légvonalbeli
tavolsag hasznélataval ragadtuk meg — ezt a mutaté6t mar tobb korabbi kutatds sordn is
hasznaltak (pl. Kertesi-Koll6 [1998], Locsei-Szalkai [2008]). Vizsgalatunk soran fontosnak
tartottuk tovabba az autépalya-csomodpontok elérését is. A Hegyeshalomtol vett tavolsag
kivételével (amelyet 1égvonalbeli tavolsagként értelmeztiink) a TeIR-ben elérhet6 Geox Kift.
elérhetdségi adatbazisat hasznaltuk, a tobbféle valtozat koziil pedig az id6 szerinti optimalizalast

és a percben mért értékeket valasztottuk.

A leiro6 statisztikakbol kimutathatd, hogy a varosokbol atlagosan kevesesebb id6 alatt érhet6k
el a kitlintetett kozpontok és a legkozelebbi autopalya-csomépontok (Hegyeshalom kivételével).
A leginkabb periférian 1évé telepiilések a kistérségkozponttol majdnem 1 6ras, a megye- és

régiokozpontoktol 2,5, illetve 3 o6ranyira talalhatok (4. Tablazat).

4. tablazat

A hasznalt elérhet6ségi mutatok leir6 statisztikai

Teljes minta Varosok Kozségek
atlag széras | atlag széras min  max | dtlag  szoras — min max
Iiﬁffz‘;ﬁﬁ? Y 9 9 1 o 43 | 18 9 3 57
sﬁeﬁi el;, 46 22 41 21 0 112 46 22 8 148
klé‘zég f)é'; ‘ 79 41 68 36 0 183 81 41 12 192
‘2:;:;’112}3:; 40 24 32 26 0 108 41 24 (o} 121
Budapest 137 46 118 51 0] 234 139 45 30 256
}i‘ilgzﬂf,f 197 93 214 91 10 413 | 195 93 o 426

Forras: TelR és T-STAR (2012. évi adatok). A tdvolsagokat a Geox Kft. szamitotta idé szerinti
optimalizalas mobdszerével (a tablazatban a percben mért értékeket hasznaltuk), kivéve a
Hegyeshalomtél valé tavolsagot, amelyet euklideszi tGuolsagként (km) szamitottak a szerzok.
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A fentiektdl kissé eltér6 moédszert alkalmaztunk a régiokozpontok és Budapest esetén.
Egyfeldl iranyitoszam korzetek szintjén dolgoztunk, mivel ezek a varosok tobb iranyitészam
korzetbdl épiilnek fel (pl. Miskole — 21). Emellett néhany lokéalisan jelentGs folyot (pl. Raba,
Sajo) is hasznaltunk a korabban felsoroltak mellett a pufferzonak kialakitasakor. Eljarasunk
soran — Budapest nélkiil — 6sszesen 298 iranyitdoszam korzetet kategorizaltunk vizkozeliként (3.

Térkeép), az osszes korzet megkozelitSleg egytizedét.

A vizkozelséggel kapcsolatos legfontosabb hatrany hazank esetében az Aarvizek
el6fordulasanak veszélye. Ezért a BM Orszagos Katasztrofavédelmi Féigazgatdsaganak arvizi
kockazati besorolasat is felhasznéltuk elemzésiinkben. Azok a vizkozeli telepiilések, amelyeknél
magasabb az Aarvizi elontés kockézata, tipikusan kevésbé kedvez6 lakhelyek azon vizparti
telepiilésekhez viszonyitva, ahol csak alacsony, illetve semmilyen arvizi kockazat nem all fenn. A
Tisza vizgy(jté teriiletén taldlhatd telepiilések inkabb veszélyeztetettebbek, mint a Duna
mellettiek, mig a nagyobb tavaink kornyéke inkabb tekinthetd arvizi kockazatt6l mentesnek (3.
Térkép). A telepiilések koriilbeliil kétharmada tekinthetd teljesen kockazatmentesnek, de a
varosok mintegy otode a legmagasabb veszélyeztetettségi csoportba keriilt. A kés6bbi
vizsgalataink soran végiil azokat a telepiiléseket azonositottuk arvizveszélyesként, ahol a

kockazat legalabb kozepes volt, ami igy megkozelitleg minden negyedik telepiilésre érvényes.

3. térkép

Iranyitoszam korzetek vizkozelség és arvizi kockazat szerint

Jelmagyarazat
Arvizi kockézat

[ nincs

[ alacsony

| kdzepes

Bl magas

Vizkézeli irdnyitdszamok
[] Megyehatar

Az adatok forrasa a BM Orszagos Katasztrofavédelmi Féigazgatésaganak arvizi kockazati besorolasa.
A vizkozeli iranyitészamok sajat szamitas alapjan alltak el6.
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A fejezet végén végiil az oktatasi-egészségiigyi ellatottsag jellemzésére hasznalt adatokat
ismertetjiik. A koérhizaknal a T-STAR-ban taldlhatd telepiilések kozil kiszlirtiik azokat az
intézményeket, ahol valdjdban rehabilitacios otthon, egészségiigyi kozpont, apolasi intézet,
tiidégondoz6 vagy pszichiatriai-szenvedélybeteg gondoz6 miikodott. A telepiilési lefedettség az
o6vodak, altalanos iskoldk és a haziorvosok esetén volt a legnagyobb: minden varosban, és a
kozségek tobbségében jelen vannak. A gyermekorvosok, kozépiskolak és boles6dék szama ehhez
képest drasztikusan kisebb, kiillonosen a kozségekben. Egyetemet és korhéazat pedig csak par
varosban, és elvétve 1-2 kozségben talaltunk (1. Abra). Emellett kiilon teszteltiik a telepiiléstipus
hatasat is.

1. abra

A magyar telepiilések oktatasi-egészségiigyi infrastrukturalis lefedettsége (2012)

100% A A A 100%
A
80% A 80%
A
°
60% 60%
°
°
40% 40%
20% A 20%
A
0% ® _ _ ° ° 0%
O&b ‘_O\(b .roj (AOED o Iob(?; \{\6\; \?,((\
o R S W© & N o &
Irb(\o" R < 6\2. 0,\’2, P <%
Y A
[ \"\,'?" (53\
?.

Minden telepiilés A Varosok @ Kozségek

Forras: KSH T-STAR

Az ingatlanarakra hat6 tényez6k vizsgalatakor az agglomeracios és a jovedelemi hatés
leirdsara harom véaltozot szerepeltetiink: a telepiilés lakoénépessége, belteriiletének nagysaga és
az ott él6k atlagos jovedelme (5. Tdblazat). A lakoénépesség forrasa a KSH Telepiilési Statisztikai
Adatbazis Rendszere (T-STAR), mig a belteriilethez az Orszagos Terliletfejlesztési és
Tertletrendezési Informaciés Rendszerben (TeIR) talalhaté Foldmérési és Tavérzékelési Intézet
(FOMI) adatbazist hasznaltuk. Ezen kiviil a telepiilési atlagos jovedelmek kiszamitasdhoz a

TeIR-ben fellelhet NAV adatbazist hasznaltuk.
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5. tablazat
A népesség, belteriilet és az atlagos jovedelem leiro statisztikai

Teljes minta Varosok Kozségek
atlag szoras | atlag  szérds min max atlag széras min  max
Népesség
6) 3142 32156 | 22165 101362 1075 1735711 | 1098 1163 9 10450
Belteriilet
(km2) 28 84 | 15 233 1,3 3982 | 17 L3 01 108
Atlagos
Jjovedelem 1220 287 1423 273 958 2385 1195 279 360 3333
(ezer Ft/f6)

Forras: NAV és FOMI adatbazis (TeIR), valamint KSH T-STAR. A telepiilési jovedelem szamitdsakor az
osszevont adéalap és a befizetett adék kiilonbségét osztottuk az adéfizetdk darabszamaval.

Mivel a NAV nem publikal kozvetleniil telepiilési jovedelem adatsort, ezért azt a kovetkezo
modon allitottuk el6: az 6sszevont adoalapbol vontuk ki az 0sszes befizetett adot, a kiilonbséget
pedig elosztottunk az adoéfizet6k darabszamaval. Az egy adofizetére jutd atlagos éves nettd
jovedelem a mintdnkban 1,22 milli6 forint. A jovedelem magasabb a varosokban, mint a

kozségekben (kivételt jelentenek a Budapest kornyéki telepiilések).

4. teérkép

A magyar telepiilések atlagos jovedelme (2012, milli6 forint)

Jelmagyarézat

Teleplilési tlagos jovedelem
(2012, millié Ft/addfizets)

1 alatt
1122

mi2-14

B 14-1,75

Il 1,75 felett

[ Megyehatar

A térkép forrasa a TeIR NAV adatbazisa. A telepiilési jovedelem szamitasakor az osszevont adéalap és a
befizetett adok kiilonbségét osztottuk az adofizeték darabszamaval.
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Az atlagos jovedelem mind telepiiléstipusonként, mind regionalisan nagy szoérast mutat.
Nyugat- és K6zép-Dunantl, valamint a kozponti régio telepiilései az egy adofizetGre juto atlagos

jovedelem alapjan vagyonosabbnak tlinnek (4. Térkép).

5. TERULETI JELLEMZOK ES INGATLANARAK — EREDMENYEK

Ebben a fejezetben bemutatjuk regresszios eredményeinket valtoz6 csoportok szerint. A sziiken
vett adatbazist hasznédljuk — de a Fiiggelékben a fontosabb modellek eredményeit is
megmutatjuk a Budapesttel kiegészitett mintan, illetve kevésbé sziirt adatokon is.

A 6. Tablazat azokat az ingatlanir regressziokat mutatja, amelyekben az alapvaltozok
mellett megjelennek a geografiai tényezdk is: a telepiilésen elérheté foly6 vagy t6 dummy
valtozbja, az arvizveszély kategoéria, a tengerszint feletti magassag logaritmusa, illetve egy

dummy véaltozd, amely azt jeloli, ha a telepiilés hegyvidéken talalhato.

6. tablazat

Hedonikus ingatlanar modellek geografiai tényezokkel

(1) (2) (3) (4) (5) (6)
, 0,5958**  0,5730** 0,5628**  0,0053**  0,9419™*
T6 (dumm; ’

( 2 (0,0999)  (0,1077) (0,1083)  (0,1474) (0,1416)
Folyo 0,0810 0,0230 0,0072 0,1603* -0,0501
(dummy) (0,0613)  (0,0967) (0,1022) (0,0701) (0,1267)
‘o -0,0635 -0,0630 -0,0729 -0,0946*
Arviz (kat) 0,0

(0,0766) (0,0750)  (0,0499)  (0,0426)
¢, , 0,1024 0,0990 -0,0949 -0,0600
Arviz-Fol ’
arove (0,1218) (0,1214)  (0,1082)  (0,1339)
, -0,0549 -0,0322 0,0053 -0,1515%
M 1 ’
agassig (log) (0,0693)  (0,0830) (0,0617)  (0,0615)
Hegyvidék -0,2155 -0,2032 -0,1023 -0,0402
(dummy) (0,1614) (0,1732) (0,1679) (0,1182)
4 4 0,4548"*  0,3309"*
N 1
epesseg (log) (0,0621)  (0,0579)
. -0,4034**  -0,3251%%
Beltertilet (1 ’
eltertlet (log) (0,0954)  (0,0818)
Jovedelem 1,4937%*
(log) (0,1639)
Konstans 11,6543**  11,6808**  11,0482**  11,8486**  8,0149**  -11,3143%**
(0,1301) (0,1424)  (0,3670)  (0,4592)  (0,4357)  (2,0424)
N 28546 28546 28546 28546 28546 28546
R2 0,3305 0,3320 0,3126 0,3347 0,4392 0,4916

A fiigg6 valtozé minden esetben a vételi ar logaritmusa. A specifikaciék a tablazatban szereplé valtozok
mellett az alabbi kontrollvaltozékat tartalmazzak: hasznos alapteriilet, haz és lakételepi lakas dummy,
haz és telekteriilet interakcidja, haz és hasznos alapteriilet interakcidja, év dummy. Megjegyzés:
Telepiilési szinten klaszterezett robusztus sztenderd hibdk a zaréjelekben. ** p<o,01, * p<0,05
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A vizsgélatok eredményeként megmutatkozik, hogy els6sorban a vizkozelség szamit.
A vizkozelséget tovabb boncolgatva szamottevd kiilonbséget azonositottunk a kiilonboz6
viztestek hatasaban: a topartokat azonosito valtozo egylitthatoja a geografiai kategoriak kozott
kiemelked6en magas, viszont az arvizveszélyes lokacidknak alacsonyabb az araz. Végiil, a
magassag hatédsat is probaltuk vizsgalni, azonban szignifikdns hatas csak a telepiilési kontrollok
szerepeltetése esetén latszik. Raadasul, a hegyvidékeket jelol6 teriiletek prémiuma negativ.
A jovedelmi és agglomeracios hatasra is kontrollalé (6)-os specifikacio azt mutatja, hogy a t6
kozelségének egyiitthat6ja fontos, s6t, magasabb mint a kontrollok nélkiilli modellben (4.
oszlop). Ennek egy lehetséges magyarazata, hogy a Balaton melletti kisebb telepiiléseken is

magas ingatlanarak figyelhet6ek meg.

A geografiai tényezok utan a lakoingatlan-arak és a varosok elérhetGségének kapcsolatat
elemezziik. Teriileti vizsgalatok esetén dontd fontossiggal bir a regionélis és lokalis kozpontok

elérhetGsége (7. Tablazat).

Az elérhetségi specifikacidok sordn minden esetben tavolsagok logaritmuséaval szdmoltunk.
Ha két lakas hasonlo6 jellemzGikkel bir, de az egyik 10%-kal kozelebb van a kistérségi kozponthoz,
akkor atlagosan 1,5%-kal magasabb arat varhatunk (4. oszlop). A Budapesttdl vett tavolsag is
nagyon fontos — ez mutatja a pesti agglomeracios telepiilések magas arait. Ezek a telepiilések
azért is kapcsoldédnak szervesen a fGvaroshoz, mert a lakok jelent6s hanyada oda jar be dolgozni.
Az autopalya-lehajtoktol vett 10%-os tavolsaghoz atlagosan 0,7%-os arkiilonbség kapcsolhatd —

ha varosoktol vett tavolsagot is figyelembe vessziik, ez csaknem a felére csokken.

Fontos eredmény, hogy amikor figyelembe vessziikk az agglomeraciés hatast, akkor a
Budapesttdl, illetve az osztrak hatartol vett tavolsagon kiviil minden més valtoz6 értéke immar
nem tér el nullatol (5. oszlop). Vagyis a jol elérhetd telepiiléseken tobben is laknak — példaul
mert ezek mar maguk a nagyvarosok, ezért a tavolsaguk a legkozelebbi varostdl is nulla. Ha a
jovedelmet is szerepeltetjiik (6. oszlop), akkor minden hatas eltlinik. Vagyis az arak atlagosan
magasabbak a nagyobb és gazdagabb varosokban, az egyéb lokacids jellemzdk ezen tl nem

szamitanak.

7 Az arvizveszély és az ingatlanarak kapcsolatat alaposan bemutatja Békés, Horvath és Sapi [2016b].
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Hedonikus ingatlanar modellek elérhet6ségi valtozékkal

7. tablazat

(1) (2) (3) (4) (5) (6)

Log -0,1512*%*  -0,1516** -0,1454** -0,0465 -0,0310
(Kistérségkozpont) (0,0320) (0,0291) (0,0284)  (0,0387)  (0,0386)
, -0,0480% -0,0297 0,0136 0,0325

Log (M khel
0g (Megyeszékhely) (0,0188) (0,0187) (0,0221) (0,0206)
Log (Bud t -0,3039%* -0,2219%  -0,2046** 0,0082
0§ (Budapest) (0,0768) (0,0885) (0,0668) (0,0911)
-0,0773 -0,1001 -0,1011% -0,0719

Log (Hegyeshalom)

S (0,0493) (0,0535)  (0,0397)  (0,0408)
Log (aut6palya- -0,0713**  -0,0429% -0,0201 -0,0218
csomopont) (0,0189) (0,0205) (0,0193) (0,0178)

4 4 0,2941*% 0,2497**
L
0g (nepesscg) (0,0670)  (0,0627)
L Jteriilet -0,2157 -0,2018
0 (belteriilet) (0,1182) (0,1112)
1,0670%*
Log (jovedelem) ’

80 (0,2737)

Konstans 11,6295%*  13,5601**  11,8354%* 13,3860%** 10,7412%* -5,2028

(0,1409)  (0,4660)  (0,1591)  (0,4782)  (0,7431)  (4,4120)
N 28546 28546 28546 28546 28546 28546
R2 0,3393 0,3829 0,3419 0,3910 0,4164 0,4344

A fligg6 valtoz6 minden esetben a vételi ar logaritmusa. A specifikicidk a tablazatban szereplé valtozok
mellett az alabbi kontrollvaltozokat tartalmazzak: hasznos alapteriilet, haz és lakotelepi lakas dummy, haz
és telekteriilet interakci6ja, haz és hasznos alapteriilet interakci6ja, év dummy. Telepiilési szinten
klaszterezett robusztus sztenderd hibak a zaréjelekben. ** p<0,01, * p<0,05

A harmadik csoportba az egészségligyi és oktatasi szolgaltatasokkal valo ellatottsag keriilt.
Ennek mérésére kategodria valtozokat alkalmaztunk: haziorvos, gyermekorvos, korhaz léte
(egészségligy) és bolesdde, 6voda, altalanos iskola, kozépiskola, egyetem léte (oktatas). A 8.
Tablazat megmutatja, hogy a tényez6k egyenként mind szignifikans értéket mutatnak, azaz
megragadnak valamit a telepiilés ingatlanpiacaval kapcsolatban. Egyiittesen hasznélva az
egyltthatokat azonban kideriil, hogy az intézmények léte leginkabb a telepiilés méretén
keresztiil van 0Osszefiiggésben a lakasarakkal. Ezt az Osszefiiggést arnyalja a gyermekorvosi
rendelés 5%-on szignifikdns egylitthat6ja, ami szerint nagyon hasonl6 telepiilések esetében is

tobbletet jelent a gyermekorvosi rendelés léte.

24



Hedonikus ingatlanar modellek oktatasi-egészségiigyi

ellatottsagot mutato valtozokkal

8. tablazat

(1) (2) (3) (4) (5) (6) (7) (8)
. 0,3609** 0,2112 0,1064 0,1477
H
AHIOTVOS (0,0985) (0,1138)  (o,1171)  (0,1124)
G k- 0,7207** 0,6295**  0,4742**  0,4257*
YEIMEOOS  (0,0807) (0,1409)  (0,1487) (0,1831)
Béleséd 0,5234** 0,2065 0,1255 0,1012
olesode (0,0982) (0,1260) (0,1228) (0,1258)
P 0,5563%* -0,0020 -0,1804 -0,1372
Ovod
voda (0,1365) (0,1780) (0,1816) (0,1786)
. 0,4281*%* -0,1382 -0,2125 -0,1941
K kol
orepiskoTa (0,1067) (0,1217)  (0,1264) (0,1475)
% , . ,6298%* 0,2505 0,1343 0,1968
Altal kol 0
alanos 1skota (0,1206) (0,1476)  (0,1501)  (0,1451)
Kérhéz 0,2264** -0,1265 -0,1681 -0,0096
(0,0750) (0,0994) (0,1027) (0,0970)
0,2622**  0,2279% 0,0482 0,0409
Egyet
syerem (0,0709)  (0,0982) (0,1147) (0,1071)
. . 0,2909**  0,1452
L
og (népesseg) (0,0763) (0,0846)
L lteriilet -0,2399*  -0,1425
0 (belteriilet) (0,1027) (0,1028)
Log (jovedelem) Eé)ljg‘; 2)
Konstans 10,5758** 10,6120** 10,6027** 11,4322** 11,4430%* 10,4525** 8,0656** -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
R2 0,3762 0,3553 0,3504 0,3216 0,3317 0,3904 0,4058 0,4380

A fiigg6 valtozé minden esetben a vételi ar logaritmusa. A specifikaciok a tablazatban szereplé valtozok
mellett az alabbi kontrollvaltozékat tartalmazzak: hasznos alapteriilet, haz és lakotelepi lakas dummy,
haz és telekteriilet interakcidja, hdz és hasznos alapteriilet interakcidja, év dummy. Megjegyzés:
Telepiilési szinten klaszterezett robusztus sztenderd hibdk a zaréjelekben. ** p<o,01, * p<0,05

Az oktatasi és egészségiligyi intézmények az allami szektor dont6 szerepe miatt erGsen

kotédnek a telepiilések kozigazgatisi statuszdhoz. Ezen tal, az is elképzelhets, hogy a

telepiiléseken mi{ikodé miivel6dési, szérakozasi vagy egyéb intézmények léte is kapcsolatban 4ll

a lakoingatlanok-keresletével. Ezért kisérletet tettiink arra is, hogy egyszertien ezzel a

beosztassal helyettesitsiik a fenti szolgaltatasok magyarazé szerepét.

A 9. Tablazat eredményei arr6l taniskodnak, hogy a telepiilés mérete jol kozeliti a

kozigazgatasi statusz magyarazoerejét, mert azok szignifikancigja eltlinik, amikor a magyarazo

valtozok korét bévitjiik a telepiilésmérettel. A telepiilésméret hijan a varosi funkciok
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bizonyulnak jelent6snek szignifikancia és egyiitthat6-nagysag szempontjabdl is: a varosokban

60%-kal magasabb lakoingatlan-arakat mértiink.

9. tablazat

Hedonikus ingatlanar modellek kozigazgatasi valtozokkal

€Y) (2) 3) €))] (5) (6)
Véros 0,6792 0,6021 0,2626 0,2468
(0,0745) (0,0996)  (0,1305)  (0,1468)
Kistérségi 0,4085%* 0,0259 -0,1050 -0,0620
kozpont (0,0881) (0,1032) (0,1110) (0,1274)
, 0,2114%* 0,1485* -0,0784 -0,1166
M khel
coyesaeRacly (0,0665)  (0,0677) (0,0901) (0,0871)
4 4 0,3455"*  0,2204**
L
0g (népesseg) (0,0671)  (0,0690)
Log (belteriilet) -0,2727%  -0,1577
8 (0,1084)  (0,0997)
Log (jovedelem) E)li;‘;)
Konstans 10,9630%* 11,2265%* 11,4790** 10,8857** 8,6030%** 7,2207%*
(0,1352)  (0,1652)  (0,1318)  (0,1416)  (0,4357) (2,4466)
N 28546 28546 28546 28546 28546 28546
R2 0,3557 0,3356 0,3267 0,3649 0,3933 0,4328

A fiiggé valtozo minden esetben a vételi ar logaritmusa. A specifikaciok a tablazatban szerepls valtozok
mellett az alabbi kontrollvaltozékat tartalmazzak: hasznos alapteriilet, haz és lakotelepi lakas dummy,
haz és telekteriilet interakcidja, haz és hasznos alapteriilet interakciéja, év dummy. Megjegyzés:
Telepiilési szinten klaszterezett robusztus sztenderd hibdk a zaréjelekben. ** p<o,01, * p<0,05

Eredményeinket tobb szempontd robusztussagi vizsgalatnak vetettiik ala. A becsiilt
specifikaciokban mar a valtozok kombinaciojanak széles korét elemeztiik, ezért a tanulméanyt

kiegészit6 Fiiggelékben a felhasznélt adatok lefedettségének korére koncentraltunk.

El6szor is a lakasar-adatokat tekintve bevontuk azokat a tranzakcidkat is, amelyek esetén
bizonytalanabbul tudtuk megitélni az alapteriilet valos voltat. Ebben az esetben az adatbazis
lefedettsége megnétt, és szamos Kkisebb telepiilésr6l is rendelkezésre alltak tovabbi
megfigyelések. Tanulsagaink ebben az esetben is érvényesnek bizonyultak. A valtozok
varos statusz szignifikansnak mutatkozik a népesség mellett is, ami a 9. Tablazatban

bemutatottak esetén nem teljesiil.

Masodszor, Budapest bevonasaval a megfigyelések szama majdnem duplajara emelkedik,
azonban szamos kérdés felmeriil a teriileti egységekrdl. Sokkal konnyebb Budapest olyan
keriiletei kozott kozlekedni, amelyeket 0sszekot a metrovonal, mint két szomszédos telepiilés

kozott ingazni. Eppen ezért megnyugtatd, hogy a Budapesttel kiegészitett minta esetén a

26



valtozok egyiitthat6i és szignifikanciajuk lényegében megegyeznek a fejezet eddigi részében

bemutatott eredményekkel.

6. MELYIK VALTOZOCSOPORT A LEGFONTOSABB?

Ebben a fejezetben attekintjiik eddigi eredményeinket és 0sszevetjiik az egyes valtozocsoportok
hatéasat. Kutatasunkban azt vizsgaltuk, hogy melyik teriileti tényez6, mennyit magyaraz meg a
lakoingatlan-arak kiillonbségébdl.

El6szor is jegyezziik meg, hogy a négy valtozocsoport egyiittesen az ingatlanarak
varianciajabol mintegy 15 szizalékot magyardz (az ingatlan jellemzG6i, mint a méret,
ingatlantipus 30%-ot magyaraz).

A tényez6k egyenként mért addicionalis magyarazoerejét a szamos kombinalhat6
specifikaci6 alapjan mutatjuk be. Az el6z6 fejezetben négy tényezGcsoportot, geografiai,
elérhetGségi, oktatasi- egészségiigyi ellatottsagi, valamint a kozigazgatasi statusz szerepét
vizsgaltuk. Mind a négy valtozo-csoport esetén megvizsgaltuk, hogyan valtozik az R? a masik
héarom valtozocsoport barmely permutéciojadhoz hozziadva a vizsgalt valtozok korét. Példaul, a
geografiai tényez0k magyarazoerejét vizsgalva Osszevetettiik azt a modellt is, amikor csak
kozigazgatasi valtozok szerepelnek, azzal, amikor kozigazgatasi valtozok és geografiai tényezék
is. Majd megmértiik azt is, hogy az 0sszes valtozd szerepeltetése mennyivel magasabb R2-et
eredményez ahhoz képest, amikor a geografiai tényezéket hagyjuk ki. Ezért minden
valtozocsoport esetén 8 paron szamitottuk ki a magyarazoer6 novekedését. A kovetkezd
tablazatban és adbran ezen értékek minimumét, maximumat és atlagat mutatjuk be. Az utolso6
oszlop (illetve a fekete sav az abran) azt mutatja, mekkora az R? valtozasa az alapspecifikaciohoz

képest.

El6szor az agglomeracids hatast és a jovedelmi szelekciot kezel$ valtozok nélkiil mutatjuk be

a magyarazoerd noveld tablat, illetve egy abran is szemléltetjiik az eredményeket.

A 10. Tablazatban bemutatott eredmények szerint példaul a geografiai tényezék 2,6-3,9
szazalék-ponttal javitottdk a modell magyarazo erejét. Az atlagos hatas 3,3% volt. Az utolso
oszlop értéke azt mutatja, hogy a valtozas 2,6 szazalékpontos névekedés volt, amikor a geografiai

tényezOket az alapmodellhez adtuk hozza.

Elmondhatd, hogy minden csoport érdemben 2-5%-kal jarult hozza az ingatlanarak
magyarazatahoz. Vagyis ezek a tényez6k mind érdemben korrelaltak az ingatlanarakkal. Ez

cikkiink els6 fontos altalanos eredménye.
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10. tablazat

A tényezdicsoportok magyarazoereje egymashoz és az alapmodellhez viszonyitva

Minimu  Maximu Atlag Median  vs alap
m m
Geogrdfiai tényezdk | 2,6% 3,9% 3,3% 3,3% 2,6%
Varosok kozelsége ' 2,0% 8,9% 4,8% 3,8% 8,3%
Oktatasi-egészségiigyi
ellatottsag 1,8% 9,3% 4,2% 3,2% 8,2%
Kézigazgatds L 0,2% 6,6% 2.1% 1,0% 5,7%

Az alapmodell tartalmazza az ingatlantipust, az ingatlan hasznos- és telekteriiletét, ezek tipussal
szamitott interakcioit, és év dummyt, valamint a telepiilés méretét, lakossagat és atlagos jovedelmét.

2. abra

A tényezdicsoportok magyarazoereje egymashoz és az alapmodellhez viszonyitva

TENYEZOK MAGYARAZOEREJE

10%
9%

~ o

oMW ok
=

Geografiai jellemzak Varosok kizelsége Oktatasi és egészségiigyi Kizigazgatas
ellatottsag

Minimum Maximum  mAtlag = Alap specifikaciéval Gsszehasonlitva

Az alap specifikacio tartalmazza az ingatlantipust, az ingatlan hasznos- és telektertiletét, ezek tipussal
szamitott interakcioit, és év dummuyt.

Az oktatési-egészségligyi ellatottsag, valamint az elérhetGség bizonyul a két legjelentGsebb
tényezdének, bar az atlagokat tekintve hasonl6 mértékidi magyarazoer6 mutathato ki. A geografiai
tényez6knek kisebb a hozzijarulasa, viszont a legstabilabb, azaz ugy néz ki, a varidcidk

mindegyikéhez valamilyen egyedi szempontot adnak hozza.

A maésodik Osszevetésben hozzaadjuk az agglomeracios hatast és a jovedelmi szelekciot

kezel§ valtozokat, és az el6z6vel megegyez6 szerkezetli magyarazoerd noveld abrat.
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3. abra

27,

A tényezdicsoportok magyarazoereje a bovitett modellhez viszonyitva

TENYEZOK MAGYARAZOEREJE

T

WosE o

=

- T -

Geogriafiai jellemzék Varosok kizelsége Oktatasi és egészségiigyi Kizigazgatas
ellatottsag

Minimum Maximum  mAtlag = Alap specifikacidval 6sszehasonlitva

Forras: KSH T-STAR

Az eredmények Osszevetése ekkor radikalisan mast mutat, hiszen a tébbi valtozocsoport csak
alig noveli a bdvitett modell magyarazoerejét. Azt latjuk, hogy a jo elérhet6ségli, nagyobb
telepiilések és varosok jobb kozlekedési elérhetGséggel rendelkeznek és tobb szolgaltatas is
érhet6 el. Vagyis a telepiilés méretével, lakossagaval és jovedelmi szintjével korrelal a varosok

kozelsége, a helyi szolgaltatasok bésége és a kozigazgatasi beosztas.

Erdekes moédon a foldrajzi jellemz6k nagy magyarazoereje rajzolodik ki. A geografiai
jellemzdk a telepiilés méretén, beépitettségén és jovedelmi szintjén feliil is sokat magyaraznak a
lakasok értékébdl. Vagyis amennyiben egy hedonikus modellt szeretnénk becsiilni, az
agglomeracios és jovedelemi hatas mellett a geografiai tényezdket fontos figyelembe venni. Ez

cikkiink mésodik fontos eredménye.

Osszefoglalva elmondhatd, hogy a lakasarak Osszefiiggnek a geografiai, az elérhetSségi
jellemzdkkel a kozigazgatasi statusszal és az oktatasi-egészségligyi ellatottsaggal is. Kideriilt
vizsgalatainkbdl az is, hogy ezen magyardazd6 valtozok a telepiilések méretével és
jovedelemszintjével erGsen korreldltak. Eredményeink szerint a telepiilési kiilonbségeket
vizsgald kutatisoknak érdemes legalabb az itt ismertetett tényezGkkel szdmolni.
Kontrollvaltozoként pedig, a telepiilések jellemzésére elegendé a valtozok sziikebb kore is.
Példaul, ingatlanar-index szamitasakor a telepiilések kozti kiilonbséget jol megragadja a

telepiilésnagysag és a jovedelem szintje.

29



7. OSSZEFOGLALAS

Ebben a tanulményban a kutatasi célokra eddig ritkdn hasznalt magyarorszagi lakasar-
adatbazist dolgoztuk fel, és elemeztiik. Az arak vizsgalata soran els6sorban az elhelyezkedés — a
lokéci6 — adottsagait helyeztiik el6térbe. Az elhelyezkedés jellemzGit négy csoportra osztottuk. A
geografiai tényezoket a vizkozelség és a tengerszint feletti magassag értékeivel ragadtuk meg. A
telepiilések elérhet&ségét kozuti tavolsagokkal jellemeztiik. Az intézményi tényezdket oktatasi és
egészségiigyl intézményi ellatottsdg mutatta. Hasznaltuk tovabba a telepiilések kozigazgatasi
besorolasat is. A tényezdcsoportok magyarazoerejét aszerint mértiik, hogy mennyivel jarulnak

hozza egy hedonikus modell R2-éhez.

Azt talaltuk, hogy szamos valtozé korreldl pozitivan az ingatlanarak mértékével: ilyen a
vizkozelség vagy a gyermekorvos miikodése, mikozben negativ kapcsolatot latunk az Aarvizi

szempontbol kockazatosnak szamit6 telepiilések arainl.

A jovedelmi és agglomericios hatds kezelése nélkiil, az atlagos hatdsban az oktatasi-
egészségiigyl ellatottsadg, valamint az elérhet6ség mutatja a legnagyobb addicionalis
magyarazoer6t. Azaz, ha egy telepiilés jol elérhets, akkor a jovedelem is magas lesz ott,
hasonléan az oktatasi-egészségiigyi szolgaltatasokhoz, és ezek a tényez6k novelik az ingatlanok
iranti keresletet is. Azonban, ha a telepiilések teriiletének és lakossaganak méretét és a lakosok
jovedelmi viszonyait is figyelembe vessziik, akkor mar csak a geografiai tényez6k szdmitanak.
Példaul, a févaros kozelsége erGsen Osszefligg az arakkal, amit azonban megmagyaraz, hogy
ezeken a telepiiléseken magas az egy fére juté jovedelem. Osszefoglalva azt mondhatjuk, hogy a
telepiilések jellemzGi erdsen befolyasoljak a magyarorszagi lakasarakat. A legfontosabb két
tényez6 egyike a telepiilés lakossiga, illetve belteriilete, masik pedig az ottél6k atlagos
jovedelme. Ezentul azt is igazoltuk, hogy a telepiilések geografiai jellemzdi, elsGsorban a viz

kozelsége is kihagyhatatlan tényezd az ingatlanérték meghatarozasa esetén.

Két fontos megallapitast tettiink. ElGszor is azt talaltuk, hogy minden valtozécsoport fontos
lehet az ingatlanarak magyarazasnal, az egyes jellemz6k mintegy 2-5%-kal jarulnak hozza az
ingatlanarak magyarazatdhoz, egyiittesen pedig az ingatlandrak varianciajabél mintegy 15
szazalékot magyaraznak. Masodszor, amennyiben egy hedonikus modellt szeretnénk becsiilni,

az agglomeracios és jovedelemi hatis mellett a geografiai tényez6ket fontos figyelembe venni.
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Fiiggelék

Specifikaciok geografiai tényezdkkel, budapesti tranzakcidkat

is tartalmazo almintan

® (2) 3)

Té 0,3645**  0,9382**  0,9624%*
(0,1182) (0,1507) (0,1454)

, 0,2030% 0,2133** 0,1429
Folyo (0,0842)  (0,0337)  (0,0778)
Arviz -0,1264%* -0,0108 0,0008
(0,0433) (0,0581) (0,0565)

L. , -0,2248 -0,1994% -0,2269%
Arviz*Foly6 (0,1396)  (0,0880)  (0,0961)
Log -0,1505* 0,0497 -0,0547
(magassag) (0,0626) (0,0690) (0,0826)
.. -0,1431 -0,1005 -0,0890
Hegyvidék (0,1798)  (0,1511)  (0,1016)
A 0,4666**  0,3754**

Log (népesség) (0.0641) (0.0630)
Log -0,4279**  -0,4291**
(beltertilet) (0,0900) (0,0814)
Log 1,2016%*
(jovedelem) (0,1758)
12,0188**  7,7790**  -7,8791%*

Konstans (0,2087)  (0,4698)  (2,1424)
N 49525 49525 49525
R2 0,3444 0,4935 0,5179

Fiiggelék 1

A fiiggd valtoz6 minden esetben a vételi ar logaritmusa. A specifikaciok a tablazatban szerepld valtozok
mellett az alabbi kontrollvaltozokat tartalmazzak: hasznos alapteriilet, haz és lakotelepi lakas dummy, haz
és telekteriilet interakcitdja, haz és hasznos alapteriilet interakciéja, év dummy.

Megjegyzés: Telepiilési szinten klaszterezett robusztus sztenderd hibak a zarojelekben.

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

Fiiggelék 2

Specifikaciok telepiilési elérhetdséggel, budapesti tranzakciokat

is tartalmazo almintan

) (2) (3)
Log (Kistérségkozpont) —((2;,1(5),2695;*; (_(())”(())36922) (_0(32)033551)
Lo (Megyessékbely) R O ome)
opGupsy G0 o oo
Log (Hegveshalom) (050 0000 (oo
Log (autopalya- -0,0576**  -0,0474** -0,0244
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csomopont)

Log (népesség)

Log (belteriilet)

Log (jovedelem)

Konstans

N
R2

(0,0183)

12,7774*%
(0,2452)
49525
0,4577

(0,0171)
0,3400%*
(0,0629)
-0,3571%*
(0,1060)

10,0133%**
(0,6228)
49525
0,4734

(0,0173)
0,2607%*
(0,0609)
-0,2238*
(0,0987)
1,1461**
(0,2180)
'6’5360*
(3,3176)
49525
0,4894

A fligg6 valtoz6 minden esetben a vételi ar logaritmusa. A specifikacidk a tablazatban szerepl6 valtozok
mellett az alabbi kontrollvaltozokat tartalmazzak: hasznos alapteriilet, haz és lakdtelepi lakds dummy, haz
és telekteriilet interakcidja, haz és hasznos alapteriilet interakci6ja, év dummy.

Megjegyzés: Telepiilési szinten klaszterezett robusztus sztenderd hibak a zaréjelekben.

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

Fiiggelék 3

Specifikaciok intézményi ellatottsaggal, budapesti tranzakciokat
is tartalmazo6 almintan

(1) (2) (3)
L. 0,2007 0,0926 0,1479
Héziorvos (0,1153)  (o,1177)  (0,1126)
0,6194™*  0,4746™"  0,4443"
Gyermekorvos (1 407)  (0,1473)  (0,1824)
Boles6de 92509 i o0
(0,1571) (0,1207)  (0,1243)
, 0,0068 -0,1922 -0,1334
Ovoda (0,1747)  (0,1788)  (0,1749)
Y -0,1690 -0,2314 -0,1975
Kozépiskola (0,1273) (0,1210) (0,1431)
P 0,2629 0,1383 0,2143
Altalanos iskola (0.1468) (0,1485) (0,1428)
o -0,1056 -0,1801 -0,0079
Korhaz (0,1018) (0,1028) (0,0954)
0,3961** 0,0134 0,0394
Egyetem (0,1222) (0,1070) (0,1003)
, ) 0,3169** 0,1472
Log (népesség) (0,0763)  (0,0796)
) -0,2394% -0,1480
Log (belteriilet) (o 1?)?;) (o 1310)
K%
Log (jovedelem) a)l 51:3%1)
10,7397%*  8,8112%%  -6,4476*
Konstans (0,1517)  (0,3966)  (2,6706)
N 49525 49525 49525
Ro 0,4023 0,4716 0,4921

A fiigg6 valtoz6 minden esetben a vételi ar logaritmusa. A specifikaciok a tablazatban szerepl6 valtozok
mellett az alabbi kontrollvaltozokat tartalmazzak: hasznos alapteriilet, haz és lakotelepi lakas dummy, haz
és telekteriilet interakcidja, haz és hasznos alapteriilet interakci6ja, év dummy.

Megjegyzés: Telepiilési szinten klaszterezett robusztus sztenderd hibdk a zaréjelekben.
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** p<0,01, * p<0,05

Fiiggelék 4

Specifikaciok kozigazgatasi valtozokkal, budapesti tranzakcidkat
is tartalmaz6 almintan

@) (2) 3)

. 0,6137**  0,2750*  0,3363%*
varos (0,0989)  (0,1143)  (0,1222)
Kistérségi 0,0187 -0,1114 -0,0174
kozpont (0,1000) (0,1041) (0,1236)

. 0,3460**  -0,0854 -0,0457
Megyeszekhely (51028)  (0,0705)  (0,0700)
, , 0,3566%** 0,2115%*
Log (népesség) (0,0692)  (0,0694)
. -0,2831**  -0,2173*%
Log (belteriilet) (0.0935) (0.0902)
1,1556%%
Log (jovedelem) (0.1822)
11,1803** 8,6456%* -6,6567**
Konstans (0,0880)  (0,4243)  (2,4972)
N 49,525 49,525 49,525
R2 0,3947 0,4640 0,4876

A fiigg6 valtoz6 minden esetben a vételi ar logaritmusa. A specifikaciok a tablazatban szerepld valtozok
mellett az alabbi kontrollvaltozokat tartalmazzak: hasznos alapteriilet, haz és lakotelepi lakas dummy, haz
és telekteriilet interakcidja, haz és hasznos alapteriilet interakci¢ja, év dummy.

Megjegyzés: Telepiilési szinten klaszterezett robusztus sztenderd hibak a zaréjelekben.

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

Fiiggelék 5

Specifikaciok geografiai tényezokkel, az egy alapteriiletes lakastranzakciokat
is tartalmazé6 almintan

€Y) (2) (3)
To 0,6993** 0,8274** 0,8595**
(0,1039) (0,1328) (0,1317)
, 0,0145 0,1069 0,0316
Fol
oo (0,0954) (0,1108) (0,0754)
‘o 0,0625 0,0231 -0,0132
Arviz
(0,0589) (0,0553) (0,0519)
o , -0,0467 -0,1572 -0,1276
Arviz*Fol
oo (0,1044) (0,1189) (0,0845)
, 0,0840 0,0077 0,0362
L
0g (magassag) (0,0907) (0,0825) (0,0771)
.12 -0,0918 -0,0162 -0,0665
H dék
egyvice (0,0862) (0,0791) (0,0699)
/ . 0,2356** 0,1734**
L
0g (népesseg) (0,0496) (0,0462)
.. -0,10 -0,1531%
Log (belteriilet) © 07392) © og?é 8)
*e K
Log (jovedelem) 1’02?41;7)
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Konstans 11,8411%* 9,9435** -6,8720**
(0,4239) (0,5375) (1,8774)

N 38906 38906 38906

R2 0,4511 0,4836 0,5076

A fligg6 valtoz6 minden esetben a vételi ar logaritmusa. A specifikicidk a tablazatban szereplé valtozok
mellett az alabbi kontrollvaltozokat tartalmazzak: hasznos alapteriilet, haz és lakotelepi lakas dummy, haz
és telekteriilet interakciéja, haz és hasznos alapteriilet interakciéja, év dummy, egy alapteriiletes
lakastranzakcidkat jelz6 dummy, egy alapteriiletes lakdsdummy interakcidja megyékkel és
telepiiléstipussal.

Megjegyzés: Telepiilési szinten klaszterezett robusztus sztenderd hibak a zaro6jelekben.

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

Fiiggelék 6

Specifikaciok telepiilési elérhetéséggel, az egy alapteriiletes
lakastranzakciokat is tartalmaz6 almintan

(1) (2) (3)

e 1w -0,0691%* -0,0304 -0,0073

Log (Kistérségkozpont) (0,0268) (0,0293) (0,0309)
, -0,0317* 0,0038 0,0185

Log (Megyeszékhely) (0,0157)  (0,0231)  (0,0232)
-0,3516%  -0,4778"*  -0,2431

Log (Budapest) (0,1680)  (0,1329)  (0,1429)
-0,0944 -0,1012 -0,1344

Log (Hegyeshalom) (0,1107)  (0,0962)  (0,0897)
Log (aut6palya- -0,0112 0,0055 0,0053
csomodpont) (0,0195) (0,0218) (0,0211)

, , 0,2055%* 0,1796%**

Log (népesscg) (0,0654)  (0,0627)
.. -0,1346 -0,1411

Log (belteriilet) (0 03;‘4) o 07428)

* %

Log (jovedelem) (()(’)9:2332 4)
14,5510%*  13,3623™* -0,6624

Konstans (1,0648)  (1,0833)  (3,4898)
N 38906 38906 38906
R2 0,4586 0,4658 0,4766

A fligg6 valtoz6 minden esetben a vételi ar logaritmusa. A specifikicidk a tablazatban szerepl$ valtozok
mellett az alabbi kontrollvaltozokat tartalmazzak: hasznos alapteriilet, haz és lakotelepi lakas dummy, haz
és telekteriilet interakciéja, haz és hasznos alapteriilet interakci6ja, év dummy, egy alapteriiletes
lakastranzakcidkat jelz6 dummy, egy alapteriiletes lakdsdummy interakcidja megyékkel és
telepiiléstipussal.

Megjegyzés: Telepiilési szinten klaszterezett robusztus sztenderd hibak a zarojelekben.

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

Fiiggelék 7

Specifikaciok intézményi ellatottsaggal, az egy alapteriiletes

lakastranzakcidkat is tartalmazo6 almintan

€Y

(2)

3)

Haziorvos

0,1047
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(0,1077) (0,1054) (0,1001)

*% e e
Gyermekorvos 0,3964 0,2957 0,2950

(0,1081) (0,1111) (0,1078)
Bolesde (0,0879) (O oa80) (8:8;17%
Ovoda (?)’,?;gg) ng;fg(; ((()):(;g;g)
Ko6zépiskola (_(()):1122836) (-(()):1220577) (-(2,113995??)
Altalanos iskola ((())’,?37,8?) (gziggg) (82?32,28)
Korhéz P S S
Egyetem (o071 (ooran  (0/0662)
Log (népesség) (OC;ZZZ; (8,’8;;2)
Log (belteriilet) (-00,’(?6597::),3) (;)(?2)1;)5197)
Log (jovedelem) 1(’(;,015751;;;

*% *% -

Konstans 1(1(’),226 58 22) 1((())’,?3731675) (3,’96,)62(())10)
N 38906 38906 38906
Ro 0,4505 0,4586 0,4777

A fiigg6 valtoz6 minden esetben a vételi ar logaritmusa. A specifikaciok a tablazatban szerepld valtozok
mellett az alabbi kontrollvaltozokat tartalmazzak: hasznos alapteriilet, haz és lakételepi lakds dummy, haz
és telekteriilet interakciéja, haz és hasznos alapteriilet interakci6ja, év dummy, egy alapteriiletes
lakastranzakciokat jelz6 dummy, egy alapteriiletes lakdsdummy interakcidja megyékkel és
telepiiléstipussal.

Megjegyzés: Telepiilési szinten klaszterezett robusztus sztenderd hibak a zarojelekben.

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

Fiiggelék 8

Specifikaciok kozigazgatasi valtozokkal, az egy alapteriiletes lakastranzakcidkat is
tartalmazo almintan

€Y (2) 3)

0,5050%% 0,2839%* 0,3062%%

varos (0,0902)  (0,1089) (0,1148)
Kistérségi 0,1236 -0,0202 -0,0640
kozpont (0,0854)  (0,0953)  (0,0997)
, 0,1767** -0,0167 -0,0969
Megyeszékhely (0 0458)  (0,0803)  (0,0854)
, , 0,1991%* 0,1790%*
Log (népesscg) (0,0500)  (0,0548)
. -0,0885 -0,1297
Log (belteriilet) (0,0782) (0.0756)
1,1390%*

Log (jovedelem) (0.1671)
%% *% _ *

Konstans 11,4577"* 10,0444 5:7099

(0,1692) (0,3385) (2,3298)
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N 38,906 38,906 38,906

R2 0,4435 0,4519 0,4731
A fiigg6 valtoz6 minden esetben a vételi ar logaritmusa. A specifikaciok a tablazatban szerepld valtozok
mellett az alabbi kontrollvaltozokat tartalmazzak: hasznos alapteriilet, haz és lakotelepi lakds dummy, haz
és telekteriilet interakciéja, haz és hasznos alapteriilet interakciéja, év dummy, egy alapteriiletes
lakastranzakciokat jelz6 dummy, egy alapteriiletes lakdsdummy interakcidja megyékkel és
telepiiléstipussal.

Megjegyzés: Telepiilési szinten klaszterezett robusztus sztenderd hibak a zaro6jelekben.
** p<0,01, * p<0,05

1. tablazat

Kulcsfontossagu informaciékat tartalmazoé tranzakceiok jellemzoi

Atlagos Egy lakasra

Adasvétel Tranzakcidk Egy e(.l.l . Budapest fajlagos ar Juto atlajl.gos
. p telepiilések ! alapteriilet

éve szama , részesedése (ezer Ft/nm)

szama Ly nyers

nyers szamitas szAmitas

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

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

Total 84 678 2159 41.3% 188,7 236,3

Az adatok forrasa a Nemzeti Ad6- és Vamhivatal Illetékhivatali Adatbazisa. A nyers szamitas soran az
ingatlan alapteriiletének és hasznos alapteriiletének minimumat hasznaltuk fel.
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