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Lak·ingatlan-§rak ®s telep¿l®si k¿lºnbs®gek 

 

B®k®s G§bor -  Horv§th Ćron -  S§pi Zolt§n 

 

 

¥sszefoglal· 

 

Tanulm§nyunkban a magyarorsz§gi lak·ingatlanok §rszintj®re hat· t®nyezŖket vizsg§ljuk egyedi 

ad§sv®teli adatokat felhaszn§lva. A kutat§s az ingatlanok elhelyezked®s®nek szerep®re 

koncentr§l. A fºldrajzi t®nyezŖkbŖl hagyom§nyos t²puscsoportokat k®pezve igazoljuk, hogy azok 

fontosnak bizonyulnak az ingatlan§rak magyar§zat§ban. K®t meg§llap²t§sra jutunk. ElŖszºr azt 

tal§ltuk, hogy minden v§ltoz·csoport fontos lehet az ingatlan§r-k¿lºnbs®gek meg®rt®s®ben: az 

egyes jellemzŖk az ingatlan§rak varianci§j§nak mintegy 2ï5%-§t, egy¿ttesen pedig mintegy 

15%-§t magyar§zz§k. M§sodszor, egy hedonikus lak§s§rmodell becsl®se sor§n, az agglomer§ci·s 

®s jºvedelemi hat§s mellett a geogr§fiai t®nyezŖket elengedhetetlen figyelembe venni.   

 

 

T§rgyszavak: lak§spiac, hedonikus m·dszer, geogr§fiai t®nyezŖk 

 
 

JEL k·dok: R30, R31  

 
 

Kºszºnetnyilv§n²t§s:  

 

Kºszºnj¿k az MTA ĂV§llalati Strat®gia ®s Versenyk®pess®gò Lend¿let programj§nak ®s az OTKA 

K 112198. sz§m¼ t®m§nak a p®nz¿gyi t§mogat§st, B®k®s kºszºni az MTA Bolyai program 

t§mogat§s§t. Kºszºnj¿k az FHB Index kutat§shoz biztos²tott adatait. 
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Housing Prices and Differences in Loc ation  

 

G§bor B®k®s ï Ćron Horv§th -  Zolt§n S§pi 

 

 

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 f actors 

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 
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1. BEVEZET£S 

A magyar h§ztart§sok ºsszvagyon§nak nagyj§b·l fele, kºr¿lbel¿l 40 ezer milli§rd forintnyi 

vagyon fekszik lak·ingatlanban ï h§zakban, lak§sokban vagy nyaral·kban. Az ingatlanok ®rt®ke 

term®szetesen f¿gg az ingatlan t²pus§t·l, a felhaszn§lt ®p²tŖanyagok minŖs®g®tŖl vagy a 

berendez®stŖl, azonban az ®rt®k nagy r®sz®t az ingatlan elhelyezked®se adja. Magyarorsz§gon a 

fajlagos §r mintegy 60%-§t magyar§zza az, hogy az ingatlan melyik telep¿l®sen tal§lhat·. Ebben 

a cikkben azt vizsg§ljuk, mely telep¿l®si jellemzŖk azok, amelyek meghat§rozz§k a magyar 

lak·ingatlan-§rakat. 

Tanulm§nyunkban a magyarorsz§gi lak·ingatlanok §rszintj®re hat· t®nyezŖket vizsg§ljuk, 

2012 ®s 2013-b·l sz§rmaz· egyedi ad§sv®teli tranzakci·k adatait felhaszn§lva. Munk§nk sor§n 

arra ºsszpontos²tunk, hogy elsŖsorban a ter¿leti egys®gek ï telep¿l®sek ï olyan tulajdons§gait 

vizsg§ljuk, amelyek az eg®sz telep¿l®sre jellemzŖek. A ter¿leti jellemzŖk szerep®nek meg®rt®se 

®rdek®ben n®gy csoportot k®pezt¿nk ®s arra pr·b§lunk v§laszt adni, hogy a k¿lºnbºzŖ lok§ci·s 

jellemzŖk ï geogr§fiai, el®rhetŖs®gi, oktat§si-eg®szs®g¿gyi ell§totts§gi, valamint a kºzigazgat§si 

st§tusz ï mennyiben magyar§zz§k a magyarorsz§gi ingatlan§rakat.  

Sz§m²t§saink sor§n a kutat§si c®lokra eddig ritk§n haszn§lt magyarorsz§gi illet®khivatali 

adatb§zist dolgozzuk fel, amely ad§sv®teli §radatokat tartalmaz nagy mennyis®gben. Az 

adatb§zis alapj§n az eg®sz orsz§g lak·ingatlan-§rait meghat§roz· t®nyezŖket kutatjuk, az adatok 

saj§toss§gaib·l ad·d·an elsŖsorban az elhelyezked®s adotts§gait elŖt®rbe helyezve. A k¿lºnbºzŖ 

faktorokkal v®gzett vizsg§latunk t§mpontot adhat p®ld§ul ingatlan§rakra gyakorolt hat§sok 

m®r®s®hez, amelyek dºnt®shozatalokat megelŖzŖ kºlts®g-haszon elemz®sek r®sz®t k®pezik. Egy 

kºzkeletŤ p®ld§val ®lve: az aut·p§ly§k ®p²t®se jelentŖsen m·dos²tja a kºrny®kbeli ingatlan-

tulajdonosok lak§sainak ®rt®k®t. Kutat§sunk eredm®nyei kºzºtt pedig az aut·p§ly§k 

kºzels®g®nek ®rt®knºvelŖ hat§sa is megjelenik. 

M²g az elemz®sek tºbbs®g®t egy kis ter¿leti egys®g (pl. v§rosr®sz, t§jegys®g) szintj®n v®gzik 

(kiv®ve Gibbons et al. [2014] ®s Schlªpfer et al. [2015]), jelen tanulm§nyunk sz§m²t§sai sor§n, 

egy eg®sz orsz§g adatait felhaszn§ljuk. Ellent®tben a legtºbb tanulm§nnyal, r®szletes 

adatb§zisunk lehetŖv® teszi, hogy kontroll§ljunk fºldrajzi t®nyezŖkre ®s tºbbf®le elŖnyre, p®ld§ul 

tengerszint feletti magass§g, be®p²tetts®g ®s a fŖbb piacokhoz val· kºzels®g. Ugyanakkor 

ekºzben nem vesz²tj¿k el a legfontosabb lak·ingatlan jellemzŖket sem.  

A jºvedelemre ®s telep¿l®sm®retre kontroll§lva bemutatjuk, hogy a term®szetes v²z kºzels®ge 

ºnmag§ban is emeli az §rakat. A jobb el®rhetŖs®gnek, valamint az eg®szs®g¿gyi ®s az oktat§si 
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int®zm®nyek l®t®nek is kimutathat· margin§lis magyar§z·ereje, de ezek kisebbek a geogr§fiai 

t®nyezŖk eset®n m®rtn®l. 

A tov§bbiakban elŖszºr kutat§sunk elm®leti ®s m·dszertani alapjait ismertetj¿k (2. ®s 3. 

fejezet). Az 4. fejezetben a felhaszn§lt adatokat, kºzt¿k a mindm§ig ritk§n haszn§lt lak·ingatlan-

ad§sv®teli adatb§zist mutatjuk be. Az 5. fejezetben a potenci§lis §r-befoly§sol· t®nyezŖk 

ingatlan§rakkal val· ºsszef¿gg®seit elemezz¿k geogr§fiai, el®rhetŖs®gi, oktat§si-eg®szs®g¿gyi 

ell§totts§gi ®s kºzigazgat§si st§tusz sorrendben. Az 6. fejezetben ºsszevont vizsg§latokat 

v®gz¿nk, ®s eredm®nyeket kºzl¿nk a magyarorsz§gi ingatlan§rakat magyar§z· t®nyezŖk 

jelentŖs®g®rŖl. Tanulm§nyunkat ¥sszefoglal§s ®s az eredm®nyek robusztuss§g§t bemutat· 

F¿ggel®k eg®sz²ti ki. 

2.  AZ ĆRBEFOLYĆSOLč T£NYEZŕK HATĆSĆNAK M£R£SE 

Az ingatlan§rak elemz®s®nek hedonikus §raz§si modellje a heterog®n j·sz§gok §raz§s§nak 

leggyakrabban alkalmazott technik§ja. Alapelve a term®k §ra ®s tulajdons§gai kºzºtti 

ºsszef¿gg®s statisztikai ¼ton tºrt®nŖ becsl®se, ®s a hatvanas ®vek ·ta haszn§lj§k statisztikai 

vizsg§latokra. Azut§n v§lt az empirikus §raz§si probl®m§k legelterjedtebb elemz®si eszkºz®v®, 

hogy Rosen [1974] kidolgozta a m·dszer elm®leti megalapoz§s§t is. VevŖk ®s elad·k dºnt®s®t, 

valamint a piaci egyens¼ly jelent®s®t ®s term®szet®t elemezve mutatott r§ a hedonikus 

regresszi·kra vonatkoz· empirikus kºvetkezm®nyekre.  

A hedonikus §raz§si elm®let egy sok tulajdons§ggal jellemezhetŖ j·sz§g keresleti 

f¿ggv®ny®bŖl vezeti le az ºsszef¿gg®seket. A tulajdons§gok hat§rhaszna csºkkenŖ, ®s ²gy a 

keresleti f¿ggv®ny egyes tulajdons§gok szerinti deriv§ltja is. Azaz az egyes tulajdons§gok®rt 

fizetett hat§rhajland·s§g is csºkkenŖ, ®s ezt nevezik az egyes tulajdons§gok hedonikus §r§nak. 

Az egy®ni keresleti f¿ggv®nyekbŖl aggreg§lhat· piaci keresletre a sokas§g ºsszet®tel®rŖl kell 

felt®telez®sekkel ®lni. Quigley [1982] tanulm§nya megmutatta, hogy ha elegendŖen sok ®s 

elegendŖen sokf®le fogyaszt· van a keresleti oldalon, akkor az egy®ni keresleti f¿ggv®nyek 

aggreg§ltan is hasonl· margin§lis hat§sokat mutatnak. Sheppard [1999] k®sŖbb m®g 

rigor·zusabban rendezte az aggreg§ltan ®rtelmezhetŖ hedonikus §rak sz¿ks®ges felt®teleit. Az 

egyforma fogyaszt·kra vonatkoz· feltev®sekbŖl levezetett f¿ggv®ny ut§n k¿lºnbºzŖ jºvedelmi 

szint, majd elt®rŖ preferenci§k eset®n is levezette az aggreg§lt keresletet. 

Mivel nincsen k®t tºk®letesen egyforma ingatlan, ez®rt a hedonikus m·dszer a kanonikus 

ingatlan-§raz§si technik§nak bizonyult. A hedonikus regresszi·s m·dszer alkalmaz§sa a 

lak§spiacokon Ridker ®s Henning [1967], valamint Nourse [1963] ¼ttºrŖ munk§it·l vette 
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kezdet®t. Az egyedi ingatlanok adatb§zis§n folytatott elsŖ ismertebb hedonikus vizsg§latnak 

Kain ®s Quigley [1970] sokat id®zett mŤve tekinthetŖ. A m·dszereket ºsszefoglalta Coulson 

[2008].  

A hedonikus m·dszertan k®t c®llal alkalmazhat·. Az egyik az §rak min®l pontosabb 

magyar§zata. A m§sik alkalmaz§s bizonyos kit¿ntetett tulajdons§gok §rhat§s§nak m®r®s®re 

f·kusz§l, ®s ez az elemz®s ebbe a kºrbe tartozik. A kutat§si eredm®nyekbŖl azokat szeml®zz¿k a 

kºvetkezŖ r®szben, amelyek a vizsg§lt t®nyezŖinkhez szorosan kapcsol·dnak. 

Ebben a dolgozatban az ingatlanok elhelyezked®s®nek tulajdons§gaira f·kusz§lunk. Az 

ingatlan§rakat befoly§sol· telep¿l®si t®nyezŖket n®gy csoportba soroltuk: a geogr§fiai, 

el®rhetŖs®gi ®s az eg®szs®g¿gyi-oktat§si ell§totts§gi v§ltoz·k, illetve a telep¿l®sek kºzigazgat§si 

st§tusza. Term®szetesen ezek a t®nyezŖk egym§ssal erŖsen ºsszef¿ggnek ï ezzel a munka v®g®n 

k¿lºn foglalkozunk is.  

Kezdj¿k az ingatlan term®szetfºldrajzi adotts§gaival. Gibbons ®s szerzŖt§rsainak [2014] 

§tfog· tanulm§nya Anglia eset®ben vizsg§lja p®ld§ul az erdŖk, mezŖk, v²zfoly§sok t§vols§g§nak 

hat§s§t a lak§s§rakra. A term®szetfºldrajzi t®nyezŖk r§ad§sul hat§ssal vannak minden m§s 

®p²tett infrastrukt¼ra kialak²t§s§ra is, ak§r kºzvetlen¿l, ak§r a tºrt®nelem hossz¼ l§ncolat§n 

kereszt¿l. A k®t legfontosabb elem a domborzat ®s a v²zrajz, azaz a magaslati fekv®s ®s a 

v²zkºzels®g. 

A magaslati fekv®srŖl sz·l· kutat§sok telep¿l®si szinten az ¿d¿lŖºvezeti jelleget vizsg§lj§k, 

mint az amerikai s²paradicsomok. Wheaton [2005] tanulm§nya idŖsoros adatokb·l identifik§lja 

az ¿d¿lŖter¿let ingatlanpiac§nak k¿lºnlegess®g®t, m²g Butsic ®s szerzŖt§rsainak [2011] 

tanulm§nya az amerikai s²paradicsomok ®rt®k®t m®ri, felvetve azt is, hogy az ®ghajlatv§ltoz§s 

hat§s§ra csºkkenhet ezek ®rt®ke. A v§rosokon bel¿li kil§t§s szerep®t tºbben kutatt§k: Bond ®s 

szerzŖt§rsai [2002] szerint a magasabban fekvŖ ingatlanok panor§m§ja ®rt®kes, ®s ugyancsak 

elŖnyºs, ha egy h§z a t·ra (Eire-t·) n®z. Azaz a magaslaton k²v¿l a v²zrajz is ®rt®km·dos²t· 

t®nyezŖk®nt jelenik meg. 

A v²zkºzels®g tºbb csatorn§n kereszt¿l befoly§solja a lak§s ®rt®k®t. A m¼ltban a v²znek 

elengedhetetlen szerepe volt az ipari termel®sben ®s a kºzleked®sben. Technol·giai jelentŖs®ge 

m§ra erej®t vesztette, de a foly·partok mell® telep¿lt v§rosok tºbbs®ge megtartotta munkaerej®t 

®s region§lis jelentŖs®g®t. A v²zkºzels®gben manaps§g sokkal ink§bb a l§tv§nyt ®rt®kelik. A 

kellemes term®szeti kºrnyezet dr§g§bb lak§sokban nyilv§nul meg. Cho, Bowker ®s Park [2006] 

tanulm§nyukban a hedonikus §raz§si technik§t alkalmazva sz§m²tott§k ki a v²ztestekhez ®s 

parkokhoz val· kºzels®g §rhat§s§t a Tennessee §llamban tal§lhat· Knox megyei lak§sok eset®n. 

A modellben fontos helyi k¿lºnbs®geket siker¿lt felt§rni a v²z- ®s parkkºzels®g tekintet®ben. 
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Rouwendal, Levkovich ®s van Marwijk [2016] tanulm§nyukban a v²zkºzels®g hat§s§t elemezt®k, 

®s az tal§lt§k, hogy nagyon hasonl· h§zak eset®ben is a foly·parti ingatlanok §tlagosan 5%-kal 

dr§g§bbak.  A v²zkºzels®g m®rleg®nek negat²v oldal§n Magyarorsz§gon az §rv²zvesz®ly szerepel. 

Ennek a vesz®lynek az ingatlan§rakra gyakorolt hat§sair·l sz·l· eredm®nyeket Daniel, Florax 

and Rietveld [2009] foglalja ºssze, emellett sz§mos szignifik§ns hat§sr·l sz·l· m®r®st 

szeml®znek. Ezzel foglalkozik B®k®s, Horv§th ®s S§pi [2016b]. 

Az el®rhetŖs®g lak§s§rakra gyakorolt hat§s§nak szakirodalma nemzetkºzi szinten sz®les, b§r 

nagy mennyis®gŤ adat statisztikai vizsg§lata fŖleg amerikai kutat§sokban szerepelt. A centrum 

vonzerej®bŖl levezetett ingatlan§r-ºsszef¿gg®seket Alonso [1964] munk§ja ismertette tºbb mint 

f®l ®vsz§zaddal ezelŖtt. Nelson [1977] pedig ezen ºsszef¿gg®sek l®t®t amerikai telep¿l®sek 

adatain igazolta. K®sŖbbi tanulm§nyok gyakran foglalkoztak az el®rhetŖs®g v§ltoz§s§nak 

hat§s§val. Az empirikus tanulm§nyok kºz¿l egy korai p®lda Langley [1976, 1981] kutat§sa, 

amely m·dszertani tekintetben ¼ttºrŖ volt, §m North Springfield (Virginia) eset®ben nem m®rt 

pozit²v hat§st az aut·p§lya-fejleszt®s ut§n. K®sŖbb Boarnet ®s Saksith [2001] szint®n amerikai 

aut·p§lya-fejleszt®s eset®ben vizsg§l·dott, ®s lak§s§r-emelked®st m®rt. Voith [1993] 

Philadelphia agglomer§ci·j§ban tºrt®nt el®rhetŖs®gi (vas¼t ®s kºz¼t) javul§s hat§s§ra mutatott 

ki ingatlan -fel®rt®kelŖd®st. A szakirodalom megosztotts§ga olvashat· Huang [1994] ºsszefoglal· 

tanulm§ny§ban is, miszerint pozit²v ®s bizonytalan eredm®nyek egyar§nt jellemzŖek a ter¿leten. 

A hazai kutat§sok elsŖsorban az aut·p§lya-®p²t®sek §ltal§nos gazdas§gi hat§sait vizsg§lt§k, 

illetve hangs¼lyozt§k fontoss§gukat az §ltal§nos gazdas§gi fejlŖd®s szempontj§b·l. A 

megval·sult ®p²t®sek pontosabb m®r®sekre adnak m·dot, mert kv§zi-k²s®rletszerŤen (kezelt ®s 

kontroll -csoportok fel§ll²t§s§val) elemezhetŖek a v§ltoz§sok. N®meth [2005] §ttekintŖ 

ºsszefoglal·t ad a hipot®zisekrŖl ®s kor§bbi kutat§sokr·l, melyek hangs¼lyozz§k az aut·p§lya-

h§l·zat gazdas§gfejlesztŖ hat§sait. Szeml®zi T·th [2002] tanulm§ny§t is, amely az elsŖ 

ºsszefoglal· k²s®rlet a t®m§ban. Nem §ll rendelkez®sre minden fejleszt®srŖl hat§svizsg§lat; a 

legjobban dokument§lt aut·p§lya-®p²t®s ebbŖl a szempontb·l az M5-ºs. Bartha ®s Klauber 

[2000] tºbb szempont szerint elemezte a kilencvenes ®vekbeli ®p²tkez®s hat§sait ®s kiemelt®k, 

hogy a fejleszt®s hat§sai az aut·p§lya vonal§t·l vett 20-25 kilom®teres s§vban is ®rezhetŖek. 

Ohnsorge-Szab· [2006] tanulm§nya §ltal§nosabban vizsg§l·dik, ®s hozz§nk hasonl·an nem 

csak az aut·p§ly§k, hanem az el®rhetŖs®g §ltal§nos szerep®t hangs¼lyozza. A hazai 

infrastrukt¼ra-fejleszt®s lak·ingatlan-§rakra gyakorolt hat§sait M§rk [2013] vizsg§lta. Az M6-os 

aut·p§lya kºr¿li lak·ingatlan-§rv§ltoz§sokat hasonl²totta ºssze k¿lºnbs®gek k¿lºnbs®ge 

m·dszerrel 2008 ®s 2011 kºzºtt, ®s vizsg§latai sor§n 10% feletti §rhat§st m®rt. 
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Az iskol§k el®rhetŖs®g®nek fontoss§g§r·l sz§mos kutat§s eml®kezik meg, ¼jabban a v§rosi 

iskol§k minŖs®g®nek ®s a kºltºz®snek, valamint a lak§s§raknak a kapcsolat§t is tºbb kutat· t§rta 

fel. A term®szeti t®nyezŖkn®l is hivatkoztuk Gibbons ®s szerzŖt§rsainak [2014] tanulm§ny§t, 

amelyben szerepel az iskol§k el®rhetŖs®ge is, a lak§s§rakkal szignifik§ns kapcsolatban. A t®ma 

klasszikusa Black [1999] tanulm§nya, amelyben amerikai iskolakºrzetekben mutatta ki a j· 

iskol§k ®rt®k®t. Az eg®szs®g¿gyi int®zm®nyeket a lakosok ritk§bban l§togatj§k ®s szerep¿ket sem 

szokt§k vizsg§lni a kutat·k. Tanulm§nyunk telep¿l®si szintŤ f·kusza azonban k®zenfekvŖ 

lehetŖs®get k²n§lt hat§suk m®r®s®re, ²gy ennek a v§ltoz·csoportnak az eset®ben is kºzz®tessz¿k 

az eredm®nyeket. 

A t®makºr hazai kutat§s§b·l kiemelkednek a KSH munkat§rsainak eredm®nyei. 

M·dszertani m®lys®ge ®s a felhaszn§lt adatb§zis nagys§ga miatt is ¼ttºrŖ munka hazai szinten a 

KSH Lak§sviszonyok felm®r®se (KSH [1999], KSH [2000], KSH [2001], KSH [2005], KSH 

[2006]), amely idŖnk®nt ism®telve lakoss§gi minta alapj§n k®sz¿l. A mint§ba beker¿lt lak§sok ï 

tulajdonos §ltal becs¿lt ï §r§t lok§ci·s ®s ingatlan tulajdons§gokkal is magyar§zz§k, azonban a 

lok§ci·s jellemzŖket elsŖsorban ter¿leti csoportos²t§sk®nt alkalmazz§k. A kºzigazgat§si alapon 

defini§lt kºrzeteknek minden esetben szignifik§ns magyar§z·ereje mutatkozik. Farkas [1995] ®s 

szerzŖt§rsai tanulm§nya a minŖs®gi jellemzŖkºn t¼l lak§s§rindex k®sz²t®s®re is v§llalkozott. Ez a 

kutat§s is szorosan ºsszef¿gg a lak§s§rakat magyar§z· t®nyezŖk felt§r§s§val, hiszen az §rindex 

k®sz²t®se sor§n az §llom§ny ºsszet®tel®nek v§ltoz§s§t hasonl· hedonikus elven alapul· 

m·dszerrel kell korrig§lni. £rdekes megkºzel²t®sben, nemzetkºzi szemszºgbŖl sz¿lettek 

eredm®nyek neur§lis h§l·k m·dszer®t felhaszn§lva (Kauko [2009]) Ferencv§rosr·l valamint 

J·zsefv§rosr·l, amelyek pont a homog®n ter¿leti egys®gek kialak²t§s§t c®lozt§k meg. A 

hivatkozott kutat§sok az ingatlanok elhelyezked®s®t kateg·riav§ltoz·k®nt vonj§k be az 

elemz®sbe, ®s nem vizsg§lj§k a ter¿letek (telep¿l®sek) §ltal§nos jellemzŖinek ºsszef¿gg®seit. 

3.  A BECS¦LT EMPIRIKUS MODELL  

Tanulm§nyunkban, a fenti szakirodalommal ºsszhangban, keresztmetszeti hedonikus §r-

modellt becsl¿nk, melynek r®szleteit az al§bbiakban pontosan ismertetj¿k. 

ElŖszºr bemutatjuk a becs¿lt specifik§ci·t, amelyben f¿ggŖ v§ltoz·nk (p) egy r  telep¿l®sen 

fekvŖ i ingatlan §r§nak logaritmusa. 

 
AMEN={GEO, ACC, SERV, ADMIN} 

Ennek az §rnak vizsg§ljuk meg a kapcsolat§t az egyes ter¿leti jellemzŖkkel a geogr§fiai 

(GEO), el®rhetŖs®gi (ACC), oktat§si-eg®szs®g¿gyi ell§totts§gi (SERV) ®s kºzigazgat§si 
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funkci·kat (ADMIN) m®rŖ v§ltoz·kkal. A becs¿lt egyenletek minden esetben tartalmazz§k az 

ingatlan jellemzŖt (H). OLS becsl®st haszn§lunk, a Moulton probl®ma miatt a sztenderd hib§kat 

telep¿l®si szinten klaszterezz¿k1. Ahol a mennyis®gi v§ltoz·k is logaritmusban vannak megadva, 

az OLS egy¿tthat·k rugalmass§gk®nt ®rtelmezhetŖek.  

K®t fontos t®nyezŖt kell m®g megeml²ten¿nk, a n®psŤrŤs®get (POPD) ®s a jºvedelmi 

helyzetet (INC). A telep¿l®s belter¿let®vel ®s a lakoss§g sz§m§val m®rj¿k a n®psŤrŤs®get, amely 

a telep¿l®sek agglomer§ci·s erej®t mutatja. Az agglomer§ci·s hat§s azt mutatja, hogy a kedvezŖ 

kºrnyezeti t®nyezŖk tºbb embert vonzanak egy adott helyre, ®s a sŤrŤbb telep¿l®seken 

magasabbra emelkednek az ingatlan§rak. Vagyis, ha egy telep¿l®s p®ld§ul egy foly· mellett 

fekszik, akkor kereskedelmi lehetŖs®gek miatt az emberek sz²vesebben kºltºznek oda, ®s 

magasabbak lehetnek az §rak is.  

A m§sodik hat§s a jºvedelmi hat§s ï a kedvezŖbb helyeken magasabbak lesznek a b®rek, ®s 

ez nºveli az ingatlanok®rt foly· keresletet. Ezt eg®sz²ti ki a jºvedelmi szelekci·: a gazdagabb 

emberek tºbbre ®rt®kelik a kºrnyezeti elŖnyºket, ®s a termel®kenyebb helyekre is 

koncentr§l·dnak, ez§ltal felverik a helyi §rakat.  

A fentiek ®rtelm®ben azt gondolhatjuk, hogy a ter¿leti elŖnyºk egy r®sze befoly§solja a 

b®reket, az ott ®lŖ emberek mennyis®g®t ®s az ingatlan§rakat is. A ter¿leti egyens¼ly Rosen 

[1979]-Roback [1982] modellj®ben egy telep¿l®si piaci helyzete (piacm®ret, termel®kenys®g), ®s 

ter¿leti jellemzŖi, az ®p²t®si szab§lyoz§ssal egy¿tt alak²tj§k ki az §rakat. Jelen dolgozatnak nem 

c®lja ennek a h§rom t®nyezŖnek a modellez®se, de amennyiben az agglomer§ci·s ®s jºvedelmi 

hat§st is figyelembe vessz¿k, akkor v§laszt kaphatunk olyan k®rd®sekre, hogy p®ld§ul mekkora 

§tlagos §rk¿lºnbs®g van k®t hasonl· ingatlan kºzºtt, ha azonos m®retŤ ®s jºvedelmekkel 

rendelkezŖ telep¿l®sen fekszenek, de az egyik foly·parti telep¿l®sen van, m²g a m§sik nem. 

Amikor a fenti k®t csatorna n®lk¿l (belter¿let, n®pess®g ®s jºvedelem v§ltoz· n®lk¿l) 

®rtelmezz¿k az egyes v§ltoz·k hat§s§t, §tlagos kapcsolatokat mutathatunk be ï ekkor nem 

vessz¿k figyelembe a tulajdonosok szelekci·j§t.  

A ter¿leti ®s jºvedelmi hat§s n®lk¿li modellekben meg®rthetj¿k az egyes t®nyezŖk szerep®t 

abban, hogy vonz·v§ tesznek egy-egy telep¿l®st. Amikor ezeket a hat§sokat is figyelembe 

vessz¿k, akkor azt ®rthetj¿k meg, mely v§ltoz·k sz¿ks®gesek ezen k²v¿l egy hedonikus modell 

becsl®s eset®n. T§bl§zatainkban mindk®t eredm®nyt megjelen²tj¿k. 

Vizsg§lataink sor§n k®t ºkonometriai probl®m§t is kell kezelni. Az elsŖ a sztenderd hib§k 

ter¿leti korrel§ci·ja: az egym§shoz kºzeli telep¿l®sek hib§i az®rt lehetnek korrel§ltak, mert 

hasonl· kihagyott (pl. nem megfigyelt) t®nyezŖk befoly§solj§k Ŗket. Ennek a vesz®lynek a 

                                                        
1 Az eredm®nyek megmaradnak, ha kist®rs®gi szinten klaszterez¿nk.  
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s¼lyoss§g§t ¼gy vizsg§ltuk, hogy minden egyenletet m·dos²tott kist®rs®gi szinten klaszterezett 

hib§kkal ¼jrabecs¿lt¿nk2. Az eredm®nyek ®rdemileg nem v§ltoztak.  

A m§sik r®szben ºkonometriai, r®szben kºzgazdas§gi probl®ma az, hogy a magyar§z· 

v§ltoz·k nemcsak helyi szinten, hanem mikror®gi·k, azaz telep¿l®skºrny®kek eset®n is fontosak 

lehetnek. Ez a probl®ma a lakoss§gsz§m, telep¿l®sm®ret ®s a jºvedelem eset®ben lehet 

kit¿ntetett jelentŖs®gŤ. Ez®rt a probl®ma kezel®s®re modelljeink ¼jrabecsl®se sor§n a felsorolt 

v§ltoz·k kist®rs®gi ®rt®keit is szerepeltett¿k magyar§z· v§ltoz·k®nt. A legfontosabb v§ltoz§s, 

hogy a telep¿l®si szintŤ v§ltoz·k egy¿tthat·i abszol¼t ®rt®kben nŖttek, ®s ezzel p§rhuzamosan a 

becsl®s megb²zhat·s§ga is nŖtt. A kist®rs®gi v§ltoz·k minden esetben szignifik§nsnak 

bizonyultak, kiv®ve a jºvedelmet, amely csak egy specifik§ci·ban volt az. Emellett n®h§ny 

®rt®km·dos²t· t®nyezŖ egy¿tthat·becsl®s®ben ®s azok sztenderd hib§j§ban tal§ltunk kisebb 

v§ltoz§st.  

Alternat²v modell lehetne a ter¿letileg k®sleltetett v§ltoz·k szerepeltet®se (vagyis a 

szomsz®dos telep¿l®sek haszn§lata, vagy egy 10-20km kºr azonos²t§sa a telep¿l®sek kºr¿l). 

B®k®s ®s Harasztosi [2015] azonban megmutatta, hogy a kist®rs®gek haszn§lata nagyon hasonl· 

eredm®nyeket ad a ter¿letileg k®sleltetett v§ltoz·k m·dszer®hez k®pest amennyiben a 

szomsz®dos telep¿l®sek kellŖen nagy ter¿letet fednek le.  

Eredm®nyeink robusztuss§g§t pedig ezen probl®m§k miatt r®szletesen vizsg§ltuk ®s 

dokument§ltuk. Az 5. fejezet regresszi·s t§bl§inak specifik§ci·i k¿lºnbºzŖ becs¿lt modelleket 

hasonl²tanak ºssze, m²g a tanulm§ny F¿ggel®k®ben alternat²v mint§kon kapott eredm®nyeket 

tesz¿nk kºzz®.  

4.  A FELHASZNĆLT ADATOK BEMUTATĆSA  

A lak·ingatlan-§rakra hat· t®nyezŖk vizsg§lata sor§n tºbbf®le, sz®les kºrben nem haszn§latos 

adatforr§sb·l dolgoztunk, ez®rt tanulm§nyunkban ezeket r®szletesen bemutatjuk. Ebben a 

r®szben elŖszºr magyar§zott v§ltoz·nkat, azaz az ingatlan§r adatokat tartalmaz· NAV 

Illet®khivatali adatb§zist ismertetj¿k. Ezut§n a magyar§z· v§ltoz·k legfontosabb tudnival·i 

kºvetkeznek. 

Elemz®s¿nk sor§n a hagyom§nyosan haszn§lt 174 kist®rs®get tartalmaz· beoszt§sn§l az 

ingatlan§r-adatokhoz jobban illeszkedŖ m·dos²tott verzi·t alkalmaztunk. Az elt®r®st az okozza, 

hogy 39 esetben lev§lasztottuk a kºzpontot a perif®ri§j§t·l. Akkor bontottunk fel egy kist®rs®get, 

                                                        
2 A becs¿lt egy¿tthat·k sztenderd hib§i csak minim§lis m®rt®kben v§ltoztak. Mindºssze a v§ros dummy 
szignifikanci§ja csºkkent jelentŖsen, azonban ez a v§ltoz· am¼gy is ®rz®kenyen reag§lt a modellben 
tºrt®nŖ egy®b v§ltoz§sokra. 
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ha mind a kºzpont, mind a perif®ria lakoss§ga 20 ezer fŖ feletti. Tºbbf®le hat§rt megvizsg§ltunk, 

de ez bizonyult a legstabilabbnak a relev§ns ingatlanpiaci tranzakci·k el®gs®ges sz§m§t tekintve. 

V®lem®ny¿nk szerint ez a beoszt§s jobban tudja kezelni a helyi ingatlanpiacok saj§toss§gait. 

 4.1 LAKčINGATLAN-ĆR ADATBĆZIS 

Elemz®s¿nk sor§n tranzakci·s szintŤ ingatlan§r adatokkal dolgoztunk, melyek forr§sa a Nemzeti 

Ad·- ®s V§mhivatal Illet®khivatali adatb§zisa volt. Az adatb§zis val·s ingatlan ad§sv®teleken 

alapul, a megyei illet®khivatalok a NAV egys®ges rendszer®ben rºgz²tik a tranzakci·kat. Ebben a 

tanulm§nyban keresztmetszeti vizsg§latot v®gezt¿nk 2012 ®s 2013 adatain. Ez az ®vp§r a v§ls§g 

ut§ni felfut§st megelŖzŖ alacsony forgalm¼, stabil §rszintŤ idŖszak volt, ami k¿lºnºsen 

alkalmass§ teszi keresztmetszeti ºsszef¿gg®sek vizsg§lat§ra. Elemz®s¿nk sor§n az al§bbi 

adatokat haszn§ltuk fel: 

¶ SzerzŖd®skºt®s ideje: ®v 

¶ Ćr: a szerzŖd®sben rºgz²tett ad§sv®teli §r3 

¶ Ingatlan ter¿let®vel kapcsolatos adatok: ingatlan ter¿lete (telek), fel®p²tm®ny hasznos 

alapter¿lete 

¶ Ingatlan t²pusa: csal§di h§z vagy sorh§z, t§rsash§z, panel 

¶ Lok§ci·: Ir§ny²t·sz§mon ®s telep¿l®sen alapul 

Az adatb§zis feldolgoz§sa sor§n sz¿ks®g volt alapos szŤr®si, jav²t§si folyamatok 

kidolgoz§s§ra, mert a becsl®si eredm®nyeket dºntŖen befoly§sol· probl®m§k mer¿ltek fel az 

adatok minŖs®g®vel kapcsolatban. Tºbb esetben irrelev§ns §rakat tal§ltunk a rendszerben, 

amelyek nagys§grendi elt®r®sekre utaltak (forint helyett ezer vagy milli· forintokban rºgz²tett 

§rakat). M®g jelentŖsebb probl®ma, hogy a csal§di h§zak tºbbs®ge eset®n csak egy alapter¿let 

adat szerepelt, ®s ezek nagy r®sze a telek ter¿let®re vonatkozott, ²gy ebben az esetben nem §llt 

rendelkez®sre a fel®p²tm®ny ter¿letadata. Ezeket a rºgz²t®sbŖl fakad· hib§kat komplex tiszt²t§si 

elj§r§s sor§n szŤrt¿k ki. 

Azokat a megfigyel®seket tartottuk meg, amelyekn®l a teljes tulajdoni h§nyadot ®rintette az 

ad§sv®tel, ®s kiz§rtuk a tov§bbi vizsg§latb·l azokat az adatokat, amelyekn®l a kor§bban felsorolt 

v§ltoz·k valamelyik®n®l hi§nyos kitºlt®st tapasztaltunk, vagy nem lehetett egy®rtelmŤen t²pusba 

sorolni a k®rd®ses ingatlant. Ezut§n kiszŤrt¿k az irre§lisan alacsony §rakat, azok minden 

                                                        
3 A fizetett illet®k alapja a v§s§rolt ingatlan forgalmi ®rt®ke, nem pedig a felek §ltal kialkudott v®tel§r. 
Ez®rt ha a NAV szakv®lem®nye szerint a v®tel§r a forgalmi ®rt®k alatt marad, helysz²ni szeml®n §llap²tja 
meg a forgalmi ®rt®ket. Ez®rt ezekben az esetekben ingatlan§rk®nt a NAV §ltal meg§llap²tott ®rt®ket 
haszn§ltuk. 
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bizonnyal rºgz²t®si hib§k: kºr¿lbel¿l 300 tranzakci· eset®ben az §r nem haladta meg a 10 ezer 

forintot 4. A 2012-2013 ®vekre csaknem 85 ezer megfigyel®ssel rendelkez¿nk (l. 1. T§bl§zat a 

F¿ggel®kben) 

Az ingatlan alapter¿lete v§ltoz· minden megfigyel®s eset®n kitºltºtt, viszont a hasznos 

alapter¿let csak a tranzakci·k 60 sz§zal®ka eset®n §llt rendelkez®sre. T²pusokra bontva a 

tranzakci·kat, a h§zak 41 sz§zal®k§n§l szerepelt az adatb§zisban a telek ®s a fel®p²tm®ny ter¿lete 

is, a lak§sokn§l ez az ar§ny majdnem el®rte a k®tharmadot5. A bizonytalans§gok csºkkent®se 

®rdek®ben ezek a tranzakci·k a v®gsŖ mint§nkban nem szerepelnek, viszont a robusztuss§g 

tesztel®se sor§n visszat®r¿nk hozz§juk. 

V®g¿l, a sz®lsŖs®gesen kicsi ®s nagy alapter¿letektŖl k²v§ntunk megszabadulni, melyek kºz¿l 

fŖk®nt az ut·bbiak szŤr®se vet fel koncepcion§lis k®rd®seket. Mindk®t ter¿letv§ltoz· eset®n 

jelentŖs elt®r®s mutatkozott a medi§n ®s §tlag ®rt®kek kºzºtt, ami k·dol§si hib§k l®t®t 

val·sz²nŤs²tette. Egy bizonyos ®rt®k felett jelºlhetj¿k sz®lsŖ®rt®kk®nt a megfigyel®seket, azonban 

ez a megkºzel²t®s k®tf®le hibalehetŖs®get rejt mag§ban. ElsŖfaj¼ hib§t kºvet¿nk el, ha 

sz®lsŖ®rt®knek minŖs²t¿nk egy tranzakci·t, ami val·s volt, m²g m§sodfaj¼ hib§t okozunk azzal, 

ha hib§san rºgz²tett megfigyel®st hagyunk az adatb§zisban.  A v®geredm®ny a t®ved®sek ®s a 

vizsg§lt v§ltoz·k kºzºtti korrel§ci·n m¼lik. Ha nem korrel§ltak, akkor csak a sztenderd hib§k 

nagys§g§t fogj§k befoly§solni a v®tett hib§k. Amennyiben korrel§ci· §ll fenn, akkor a koefficiens 

becsl®seink is torzulhatnak. P®ld§ul, ha a kºzs®gekben lezajlott tranzakci·k egy r®sz®t t®vesen 

minŖs²tj¿k hib§nak, vagy ®pp ellenkezŖleg, hib§s v§rosi ad§sv®teleket hagyunk mint§nkban. 

£ppen ez®rt a dºnt®si folyamatunkat a korrel§ci·k vizsg§lata ®s a lehets®ges hib§kban 

elŖfordul· alapos mint§zat keres®s jellemezte. A felsŖ hat§rt v®g¿l a hasznos alapter¿let eset®n 

1000 n®gyzetm®ter, ingatlan (telek) ter¿letn®l pedig 3000 n®gyzetm®tern®l h¼ztuk meg, 

emellett a 10 n®gyzetm®ter alatti tranzakci·kat vetett¿k el. Ezek darabsz§ma mintegy k®tezer 

kºr¿l alakult.  

 

                                                        
4 £rdekes, hogy ezek ter¿leti elŖfordul§sa nem v®letlenszerŤ, a tºbbs®g GyŖr-Moson-Sopron, Vas ®s B§cs-
Kiskun megy®kben tal§lhat·. Val·sz²nŤs²thetŖ teh§t, hogy egyes megyei illet®khivatalokban tºbbet 
hib§ztak az adatrºgz²tŖk. Emiatt ez nem is felt®tlen¿l klasszikus m®r®si hiba.  
5 Val·sz²nŤleg sok r®gebben ®p¿lt h§z eset®n maga a tulajdonos sincs tiszt§ban a m®retekkel, ®s mivel a 
jogszab§lyok sem kºtelezik a feleket a szerzŖd®s sor§n pontos alapter¿let kºzl®s®re, ez®rt ezt az 
inform§ci·t az Illet®khivatal sem ismeri. A h§zak eset®n nem volt k®ts®ges, hogy el kell azokat a 
megfigyel®seket dobnunk, ahol hi§nyzik a hasznos alapter¿let, viszont a lak§sokn§l elvileg a k®t 
ter¿letadatnak nem kellene elt®rnie egym§st·l, kev®s ®rtelme van a telekter¿letk®nt val· azonos²t§snak. A 
dºnt®si elj§r§sunk sor§n k®t mint§t k®pezt¿nk a lak§sokon az alapj§n, hogy 1, vagy 2 ter¿letv§ltoz· §ll-e 
rendelkez®sre. Statisztikailag szignifik§ns k¿lºnbs®get tal§ltunk a k®t csoportot alkot· ingatlanok §r§ban 
®s alapter¿let®ben is, a k¿lºnbs®g ok§t pedig nem ismerj¿k. 
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V®gezet¿l az adatb§zisunkat a budapesti ingatlanok n®lk¿l k®pezt¿k, mivel a fŖv§ros 

ingatlanpiaca nagym®rt®kben elt®r az orsz§gos folyamatokt·l. Ezeket robusztuss§gi 

vizsg§lataink sor§n vontuk be az elemz®sbe.  A kºvetkezŖ t§bl§zatban l§that·, hogy a 

tranzakci·k k®tharmad§t vetett¿k el szŤr®si folyamatunk sor§n. Az 1. T§bl§zat a fŖbb 

jellemzŖket foglalja ºssze. 

1.t§bl§zat 

 A v®gleges minta kulcsv§ltoz·inak le²r· statisztik§i t²pus szerinti bont§sban 

  Ćr (Ft) 
Hasznos 

alapter¿let 
(nm)  

Fajlagos §r 
(Ft/nm)  

 
Megfigyel®sek 
sz§ma 

Ćtlag Medi§n Ćtlag Medi§n Ćtlag Medi§n 

lak§sok 22 593 8 149 442 6 790 000  56 54 144 488 128 571 

h§zak 5 953 11 590 173 8 000 000  98,8 80 121 191 100 000  

¥sszesen 28 546 8 866 974 6 900 000  64,9 55 139 630 125 000 

Az adatok forr§sa a Nemzeti Ad·- ®s V§mhivatal Illet®khivatali Adatb§zisa. 

4.2 A LAKčINGATLAN-ĆRAK TER¦LETI JELLEMZŕI 

Az §rak ter¿leti k¿lºnbs®geit k®tf®le v§ltoz·k®nt ®s ter¿leti szinten mutatjuk be. Az 1. T®rk®pen 

az §tlagos §rszinteket §br§zoltuk a m·dos²tott kist®rs®gekre aggreg§lva. H§rom magasabb 

§tlag§rral jellemezhetŖ kºrzetet k¿lºn²thet¿nk el: a nagyobb v§rosok ®s agglomer§ci·juk (pl. 

Budapest, GyŖr, P®cs), a B®cshez kºzelebb esŖ nyugati kist®rs®gek, illetve a Balatonhoz kºzeli 

ter¿letek. Az §rak alacsonyabbak a d®lnyugati hat§rs§v ment®n ®s az orsz§g ®szakkeleti r®sz®n, 

az Alfºld nagyobb r®sz®n, illetve a Balaton ®s a nyugati hat§rsz®l kºzºtti z·n§ban. 

Az §tlagos n®gyzetm®ter§rakat telep¿l®si szinten §br§zoltuk, ®s csak azokra a telep¿l®seket 

t®rk®pezt¿k, ahol a vizsg§lt k®t ®vben legal§bb 3 tranzakci· maradt a szŤrt adatb§zisban (2. 

T®rk®p). ĉgy l§that·v§ v§ltak az elm¼lt ®vekben passz²v ingatlanpiaccal jellemezhetŖ kºrny®kek 

is. Telep¿l®st²pusokra bontva a falvak tºbbs®g®ben nem volt akt²v az ingatlanpiac, ez al·l 

kiv®telt k®peztek a nagyobb v§rosok agglomer§ci·i. A Dun§t·l keletre tal§lhat· ®szaki megy®k, 

valamint Baranya ®s Zala kisebb telep¿l®sein®l kev®s a tranzakci· vagy teljesen hi§nyoznak. 

Budapesten ®s agglomer§ci·j§ban, valamint a Balaton kºrny®k®n egy®rtelmŤen kiemelkedŖek az 

§tlagos n®gyzetm®ter§rak, de tºbb megyekºzpont, a Velencei-t· kºrnyezete ®s a nyugati 

hat§rsz®l telep¿l®sei is kitŤnnek kºrnyezet¿kbŖl. Az orsz§gos §tlagn§l alacsonyabbak voltak az 

§rak £szak-Magyarorsz§g ®s az Alfºld legtºbb telep¿l®s®n, valamint Zala ®s Somogy Balatont·l 

t§volabb esŖ r®sz®n. 



 

 15 

 

1. t®rk®p 

 Az §tlag§rak ter¿leti k¿lºnbs®gei a v®gleges mint§ban 

 
Az adatok forr§sa a Nemzeti Ad·- ®s V§mhivatal Illet®khivatali Adatb§zisa. Az illusztr§ci· sor§n 
m·dos²tott kist®rs®gi beoszt§st alkalmaztunk. 

 

2. t®rk®p 

 Telep¿l®si §tlagos n®gyzetm®ter§rak a v®gleges mint§ban 

 
Az adatok forr§sa a Nemzeti Ad·- ®s V§mhivatal Illet®khivatali Adatb§zisa. Csak azokn§l a 
telep¿l®sekn®l sz§m²tottunk §tlagos fajlagos §rat, ahol a komplex szŤr®si elj§r§st kºvetŖen legal§bb 3 
tranzakci·val rendelkez¿nk a 2012-2013-as idŖszakra n®zve. 



 

 16 

Az elemz®s elsŖ regresszi·s t§bl§ja (2. T§bl§zat) mutatja az alapv§ltoz·k ®s a lak§s§rak 

kapcsolat§t. Az alapter¿let koefficiens 1 kºr¿li ®rt®ket vesz fel, a vizsg§lt v§ltozatokban egyed¿l a 

h§zak eset®ben haladja meg az 1,1-et. A h§zak ®s a telekter¿let stabilan ®s szignifik§nsan negat²v 

egy¿tthat·ja az elhelyezked®ssel is ºsszef¿gg®sbe hozhat·, mert a h§zak elŖfordul§sa kisebb 

telep¿l®seken gyakoribb. Ez a hipot®zis igazol·dik, amikor a (6)-(7)-es specifik§ci·ban eltŤnik az 

egy¿tthat·k szignifikanci§ja. V®g¿l, a panel-lak§sok negat²v egy¿tthat·ja a gyeng®bb ®p²t®si 

minŖs®ggel ®s az azzal ºsszef¿ggŖ magasabb fenntart§si kºlts®ggel magyar§zhat·. 

Jelen cikkben az ingatlan jellemzŖit ï (5) egyenlet ï kontroll v§ltoz·k®nt haszn§ljuk, az 

egyes v§ltoz·k ®rt®k®t a tov§bbiakban nem taglaljuk. 

2. t§bl§zat 

 K¿lºnbºzŖ almint§kon becs¿lt alap regresszi·s modellek (2012-2013)  

  (1)  (2)  (3)  (4)  (5)  (6)  (7)  

 H§zak Lak§sok ¥sszes ¥sszes ¥sszes ¥sszes ¥sszes 

                

Log (Hasznos 
alapter¿let) 

1,1574** 1,0329**  1,0595** 1,0312**  1,0198** 1,0242**  1,0096**  

(0,0551) (0,0301)  (0,0285)  (0,0303)  (0,0273)  (0,0298)  (0,0296)  

Log 
(Telekter¿let) 

-0,1634**        

(0,0209)        

H§z 
  -0,4729**  0,0370 -0,0426  0,0275 -0,0154 

  (0,0462)  (0,2564)  (0,2548)  (0,2285)  (0,2256)  

H§z*log 
(Telekter¿let) 

   -0,1658**  -0,1659** -0,0469*  -0,0106 

   (0,0208)  (0,0208)  (0,0233)  (0,0256)  

H§z*log 
(Hasznos 
alapter¿let) 

   0,1284* 0,1399* 0,0157 -0,0191 

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

Lak·telepi 
lak§s 

    -0,1947** -0,1937** -0,2091**  

    (0,0646)  (0,0675)  (0,0614) 

Log 
(n®pess®g) 

     0,3755** 0,2544**  

     (0,0663)  (0,0669)  

Log 
(belter¿let) 

     -0,3320**  -0,2300**  

     (0,0998)  (0,0987)  

Log 
(jºvedelem) 

      1,1557** 

      (0,1747) 

£v (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** 11,579** 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 

R2 0,2856 0,317 0,2876 0,2999 0,3084  0,3873 0,4251 

A f¿ggŖ v§ltoz· minden esetben a v®teli §r logaritmusa. 

Megjegyz®s: Telep¿l®si szinten klaszterezett robusztus sztenderd hib§k a z§r·jelekben 

** p<0,01, * p<0,05  
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4.3 TELEP¦L£SI VĆLTOZčK 

A magass§gi adatokat a NASA magas felbont§s¼ (30m/px) SRTM adatb§zisa alapj§n §ll²tottuk 

elŖ. A Shuttle Radar Topography Mission 2000-ben indult el, ®s m§ra m§r szinte az eg®sz Fºldre 

rendelkez®sre §llnak az elk®sz²tett digit§lis domborzatmodellek6. Az ArcMap Zonal Statistics 

tool-j§nak haszn§lat§val minden egyes ir§ny²t·sz§mra kisz§m²tottuk az §tlagos 

magass§g®rt®keket. V®g¿l egy hegyvid®ki dummy v§ltoz·t is elŖ§ll²tottunk, 300 m®tern®l 

magasabb ir§ny²t·sz§m kºrzeteket sorolva ebbe a kateg·ri§ba. 

Vizsg§latunkban a magyar ir§ny²t·sz§m kºrzetek §tlagos magass§ga 164 m®ter volt, ®s 

valamivel tºbb, mint 5 sz§zal®kuk hegyvid®ki besorol§st kapott. A kºzs®gek §tlagosan 

magasabban helyezkednek el, ²gy nagyobb ar§nyban lettek hegyvid®kiek is. Budapest eset®n csak 

egy kºrzetet defini§ltunk hegyvid®kik®nt (1121-es ir§ny²t·sz§m) (3. T§bl§zat) 

3. t§bl§zat 

A fºldrajzi v§ltoz·k le²r· statisztik§i 

 Teljes minta  Budapest  V§rosok Kºzs®gek 

 §tlag sz·r§s §tlag sz·r§s §tlag sz·r§s §tlag sz·r§s 

V²zkºzels®g 0,0916 0,2885 0,1988 0,4003  0,2045 0,4037 0,0627 0,2425 

Ćrv²zi 
kock§zat=0 

0,6798 0,4666 0,6087 0,4990  0,5507 0,4981 0,6962 0,4600  

Ćrv²zi 
kock§zat =1 

0,0872 0,2820  0,1304 0,3444 0,0754 0,2644 0,0883  0,2838  

Ćrv²zi 
kock§zat =2 

0,1366 0,3435 0,0435 0,2085  0,1855 0,3893 0,1314 0,3379 

Ćrv²zi 
kock§zat =3 

0,0963  0,2951 0,2174 0,4217 0,1884 0,3916 0,0840  0,2775 

Ćrv²zvesz®ly 0,2330 0,4228 0,2609  0,4490  0,3739 0,4845 0,2155 0,4112 

Ćtlagos 
magass§g 

(m)  
164,46 76,02 126,17 38,02 151,46 85,32 169,27 74,64 

Hegyvid®k 0,0533 0,2246 0,0062  0,0788  0,0455 0,2085  0,0567 0,2314 

Az adatok forr§sa a BM Orsz§gos Katasztr·fav®delmi FŖigazgat·s§g§nak §rv²zi kock§zati besorol§sa, 
illetve a NASA Shuttle Radar Topography Mission felm®r®se. Az §rv²zi kock§zat telep¿l®si (Budapest 
eset®n ker¿leti) szinten §llt rendelkez®sre, a v²zkºzels®get ®s a magass§gi adatokat ir§ny²t·sz§m kºrzet 
szinten sz§m²tottuk. 
 

A v²zkºzels®g hat§sait vizsg§l· kor§bbi tanulm§nyokkal megegyezŖ m·don, az egyes 

v²ztestek (foly·k, tavak, stb.) eset®ben elv§lasztottuk az elŖnyºket ®s h§tr§nyokat. Fºldrajzi 

fekv®s®bŖl, domborzat§b·l ®s ®ghajlat§b·l kºvetkezik, hogy Magyarorsz§g egyes r®szeit 

sz§mottevŖen vesz®lyeztetik az §rvizek. A 2000-es ®vekben tºbbszºr is voltak nagyobb §rad§sok 

haz§nkban, ²gy elŖfordult, hogy egyes erŖsen vesz®lyeztetett telep¿l®sek lakoss§g§t evaku§lni 

                                                        
6 NASAôs Shuttle Radar Topography Mission, letºltve: http://www2.jpl.nasa.gov/srtm/mission.htm  

http://www2.jpl.nasa.gov/srtm/mission.htm
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kellett, mivel az ott ®lŖk otthonai teljesen lakhatatlann§ v§ltak. Az egyes ir§ny²t·sz§m-ter¿letek 

v²zkºzels®g®nek m®r®s®vel defini§ltuk a foly·k ®s tavak vonzerej®t. Mindk®t ir§nyban egy-egy 

kilom®teres pufferz·n§t k®pezt¿nk a fŖ foly·k (Duna, Tisza) ®s tavak (Balaton, FertŖ, Velencei-

t· ®s Tisza-t·) kºr¿l. Egy ir§ny²t·sz§m kºrzetet abban az esetben defini§ltunk v²zkºzelinek, ha a 

hozz§ tartoz· telep¿l®s belter¿let®nek egy r®sze fed®sbe ker¿lt a v²ztestek pufferz·n§j§t 

tartalmaz· r®teggel.  

Ahogy a 2. T®rk®pen m§r l§thattuk, a perif®rikus elhelyezked®s az ingatlan§rak alakul§s§ban 

is jelentkezik. N®mik®pp §rnyalja a k®pet a nyugati piacokhoz val· kºzels®g, ugyanis itt 

magasabbak voltak az §rak 2012-2013-ban. Ezt a hat§st a Hegyeshalomt·l vett l®gvonalbeli 

t§vols§g haszn§lat§val ragadtuk meg ï ezt a mutat·t m§r tºbb kor§bbi kutat§s sor§n is 

haszn§lt§k (pl. Kertesi-KºllŖ [1998], LŖcsei-Szalkai [2008]). Vizsg§latunk sor§n fontosnak 

tartottuk tov§bb§ az aut·p§lya-csom·pontok el®r®s®t is. A Hegyeshalomt·l vett t§vols§g 

kiv®tel®vel (amelyet l®gvonalbeli t§vols§gk®nt ®rtelmezt¿nk) a TeIR-ben el®rhetŖ Geox Kft. 

el®rhetŖs®gi adatb§zis§t haszn§ltuk, a tºbbf®le v§ltozat kºz¿l pedig az idŖ szerinti optimaliz§l§st 

®s a percben m®rt ®rt®keket v§lasztottuk.  

A le²r· statisztik§kb·l kimutathat·, hogy a v§rosokb·l §tlagosan kevesesebb idŖ alatt ®rhetŖk 

el a kit¿ntetett kºzpontok ®s a legkºzelebbi aut·p§lya-csom·pontok (Hegyeshalom kiv®tel®vel). 

A legink§bb perif®ri§n l®vŖ telep¿l®sek a kist®rs®gkºzpontt·l majdnem 1 ·r§s, a megye- ®s 

r®gi·kºzpontokt·l 2,5, illetve 3 ·r§nyira tal§lhat·k (4. T§bl§zat). 

4. t§bl§zat 

 A haszn§lt el®rhetŖs®gi mutat·k le²r· statisztik§i 

 Teljes minta  V§rosok Kºzs®gek 
 §tlag sz·r§s §tlag sz·r§s min  max §tlag sz·r§s min  max 

Kist®rs®g-
kºzpont 

17 9 9 11 0 43 18 9 3 57 

Megye -
sz®khely 

46 22 41 21 0 112 46 22 8 148 

R®gi·-
kºzpont 

79 41 68 36 0 183 81 41 12 192 

Aut·p§lya-
csom·pont 

40 24 32 26 0 108 41 24 0 121 

Budapest  137 46 118 51 0 234 139 45 30 256 

Hegyes -
halom  

197 93 214 91 10 413 195 93 0 426 

Forr§s: TeIR ®s T-STAR (2012. ®vi adatok). A t§vols§gokat a Geox Kft. sz§m²totta idŖ szerinti 
optimaliz§l§s m·dszer®vel (a t§bl§zatban a percben m®rt ®rt®keket haszn§ltuk), kiv®ve a 
Hegyeshalomt·l val· t§vols§got, amelyet euklideszi t§vols§gk®nt (km) sz§m²tottak a szerzŖk. 
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A fentiektŖl kiss® elt®rŖ m·dszert alkalmaztunk a r®gi·kºzpontok ®s Budapest eset®n. 

EgyfelŖl ir§ny²t·sz§m kºrzetek szintj®n dolgoztunk, mivel ezek a v§rosok tºbb ir§ny²t·sz§m 

kºrzetbŖl ®p¿lnek fel (pl. Miskolc ï 21). Emellett n®h§ny lok§lisan jelentŖs foly·t (pl. R§ba, 

Saj·) is haszn§ltunk a kor§bban felsoroltak mellett a pufferz·n§k kialak²t§sakor. Elj§r§sunk 

sor§n ï Budapest n®lk¿l ï ºsszesen 298 ir§ny²t·sz§m kºrzetet kategoriz§ltunk v²zkºzelik®nt (3. 

T®rk®p), az ºsszes kºrzet megkºzel²tŖleg egytized®t.  

A v²zkºzels®ggel kapcsolatos legfontosabb h§tr§ny haz§nk eset®ben az §rvizek 

elŖfordul§s§nak vesz®lye. Ez®rt a BM Orsz§gos Katasztr·fav®delmi FŖigazgat·s§g§nak §rv²zi 

kock§zati besorol§s§t is felhaszn§ltuk elemz®s¿nkben. Azok a v²zkºzeli telep¿l®sek, amelyekn®l 

magasabb az §rv²zi elºnt®s kock§zata, tipikusan kev®sb® kedvezŖ lakhelyek azon v²zparti 

telep¿l®sekhez viszony²tva, ahol csak alacsony, illetve semmilyen §rv²zi kock§zat nem §ll fenn. A 

Tisza v²zgyŤjtŖ ter¿let®n tal§lhat· telep¿l®sek ink§bb vesz®lyeztetettebbek, mint a Duna 

mellettiek, m²g a nagyobb tavaink kºrny®ke ink§bb tekinthetŖ §rv²zi kock§zatt·l mentesnek (3. 

T®rk®p). A telep¿l®sek kºr¿lbel¿l k®tharmada tekinthetŖ teljesen kock§zatmentesnek, de a 

v§rosok mintegy ºtºde a legmagasabb vesz®lyeztetetts®gi csoportba ker¿lt. A k®sŖbbi 

vizsg§lataink sor§n v®g¿l azokat a telep¿l®seket azonos²tottuk §rv²zvesz®lyesk®nt, ahol a 

kock§zat legal§bb kºzepes volt, ami ²gy megkºzel²tŖleg minden negyedik telep¿l®sre ®rv®nyes. 

3. t®rk®p 

 Ir§ny²t·sz§m kºrzetek v²zkºzels®g ®s §rv²zi kock§zat szerint  

 
Az adatok forr§sa a BM Orsz§gos Katasztr·fav®delmi FŖigazgat·s§g§nak §rv²zi kock§zati besorol§sa. 
A v²zkºzeli ir§ny²t·sz§mok saj§t sz§m²t§s alapj§n §lltak elŖ. 
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A fejezet v®g®n v®g¿l az oktat§si-eg®szs®g¿gyi ell§totts§g jellemz®s®re haszn§lt adatokat 

ismertetj¿k. A k·rh§zakn§l a T-STAR-ban tal§lhat· telep¿l®sek kºz¿l kiszŤrt¿k azokat az 

int®zm®nyeket, ahol val·j§ban rehabilit§ci·s otthon, eg®szs®g¿gyi kºzpont, §pol§si int®zet, 

t¿dŖgondoz· vagy pszichi§triai-szenved®lybeteg gondoz· mŤkºdºtt. A telep¿l®si lefedetts®g az 

·vod§k, §ltal§nos iskol§k ®s a h§ziorvosok eset®n volt a legnagyobb: minden v§rosban, ®s a 

kºzs®gek tºbbs®g®ben jelen vannak. A gyermekorvosok, kºz®piskol§k ®s bºlcsŖd®k sz§ma ehhez 

k®pest drasztikusan kisebb, k¿lºnºsen a kºzs®gekben. Egyetemet ®s k·rh§zat pedig csak p§r 

v§rosban, ®s elv®tve 1-2 kºzs®gben tal§ltunk (1. Ćbra). Emellett k¿lºn tesztelt¿k a telep¿l®st²pus 

hat§s§t is. 

1. §bra  

 A magyar telep¿l®sek oktat§si-eg®szs®g¿gyi infrastruktur§lis lefedetts®ge (2012) 

 
Forr§s: KSH T-STAR 

 

Az ingatlan§rakra hat· t®nyezŖk vizsg§latakor az agglomer§ci·s ®s a jºvedelemi hat§s 

le²r§s§ra h§rom v§ltoz·t szerepeltet¿nk: a telep¿l®s lak·n®pess®ge, belter¿let®nek nagys§ga ®s 

az ott ®lŖk §tlagos jºvedelme (5. T§bl§zat). A lak·n®pess®g forr§sa a KSH Telep¿l®si Statisztikai 

Adatb§zis Rendszere (T-STAR), m²g a belter¿lethez az Orsz§gos Ter¿letfejleszt®si ®s 

Ter¿letrendez®si Inform§ci·s Rendszerben (TeIR) tal§lhat· Fºldm®r®si ®s T§v®rz®kel®si Int®zet 

(F¥MI) adatb§zist haszn§ltuk. Ezen k²v¿l a telep¿l®si §tlagos jºvedelmek kisz§m²t§s§hoz a 

TeIR-ben fellelhetŖ NAV adatb§zist haszn§ltuk. 
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5. t§bl§zat 

 A n®pess®g, belter¿let ®s az §tlagos jºvedelem le²r· statisztik§i 

 Teljes minta  V§rosok Kºzs®gek 

 §tlag sz·r§s §tlag sz·r§s min  max §tlag sz·r§s min  max 
N®pess®g  
(fŖ) 

3142 32156 22165 101362 1075 1735711 1098 1163 9 10450 

Belter¿let 
(km 2)  

2,8 8,4 11,5 23,3 1,3 398,2 1,7 1,3 0,1 10,8 

Ćtlagos 
jºvedelem 
(ezer Ft/fŖ) 

1220 287 1423 273 958 2385 1195 279 360 3333 

Forr§s: NAV ®s F¥MI adatb§zis (TeIR), valamint KSH T-STAR. A telep¿l®si jºvedelem sz§m²t§sakor az 
ºsszevont ad·alap ®s a befizetett ad·k k¿lºnbs®g®t osztottuk az ad·fizetŖk darabsz§m§val. 
 
 
Mivel a NAV nem publik§l kºzvetlen¿l telep¿l®si jºvedelem adatsort, ez®rt azt a kºvetkezŖ 

m·don §ll²tottuk elŖ: az ºsszevont ad·alapb·l vontuk ki az ºsszes befizetett ad·t, a k¿lºnbs®get 

pedig elosztottunk az ad·fizetŖk darabsz§m§val. Az egy ad·fizetŖre jut· §tlagos ®ves nett· 

jºvedelem a mint§nkban 1,22 milli· forint. A jºvedelem magasabb a v§rosokban, mint a 

kºzs®gekben (kiv®telt jelentenek a Budapest kºrny®ki telep¿l®sek).  

4. t®rk®p 

 A magyar telep¿l®sek §tlagos jºvedelme (2012, milli· forint) 

 
A t®rk®p forr§sa a TeIR NAV adatb§zisa. A telep¿l®si jºvedelem sz§m²t§sakor az ºsszevont ad·alap ®s a 
befizetett ad·k k¿lºnbs®g®t osztottuk az ad·fizetŖk darabsz§m§val. 
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Az §tlagos jºvedelem mind telep¿l®st²pusonk®nt, mind region§lisan nagy sz·r§st mutat. 

Nyugat- ®s Kºz®p-Dun§nt¼l, valamint a kºzponti r®gi· telep¿l®sei az egy ad·fizetŖre jut· §tlagos 

jºvedelem alapj§n vagyonosabbnak tŤnnek (4. T®rk®p). 

5.  TER¦LETI JELLEMZŕK £S INGATLANĆRAK ï EREDM£NYEK 

 
Ebben a fejezetben bemutatjuk regresszi·s eredm®nyeinket v§ltoz· csoportok szerint. A szŤken 

vett adatb§zist haszn§ljuk ï de a F¿ggel®kben a fontosabb modellek eredm®nyeit is 

megmutatjuk a Budapesttel kieg®sz²tett mint§n, illetve kev®sb® szŤrt adatokon is.  

A 6. T§bl§zat azokat az ingatlan§r regresszi·kat mutatja, amelyekben az alapv§ltoz·k 

mellett megjelennek a geogr§fiai t®nyezŖk is: a telep¿l®sen el®rhetŖ foly· vagy t· dummy 

v§ltoz·ja, az §rv²zvesz®ly kateg·ria, a tengerszint feletti magass§g logaritmusa, illetve egy 

dummy v§ltoz·, amely azt jelºli, ha a telep¿l®s hegyvid®ken tal§lhat·.  

6. t§bl§zat 

 Hedonikus ingatlan§r modellek geogr§fiai t®nyezŖkkel 

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

T· (dummy) 
0,5958**  0,5730**  

 
0,5628**  0,9053**  0,9419**  

(0,0999)  (0,1077) 
 

(0,1083)  (0,1474) (0,1416) 

Foly· 
(dummy)  

0,0810 0,0230  
 

0,0072 0,1603* -0,0501 

(0,0613) (0,0967)  
 

(0,1022) (0,0701) (0,1267) 

Ćrv²z (kat) 
 

-0,0635 
 

-0,0630  -0,0729 -0,0946*  

 
(0,0766)  

 
(0,0750)  (0,0499)  (0,0426)  

Ćrv²zĿFoly· 
 

0,1024 
 

0,0990  -0,0949  -0,0600  

 
(0,1218) 

 
(0,1214) (0,1082)  (0,1339) 

Magass§g (log) 
  

-0,0549 -0,0322 0,0053  -0,1515* 

  
(0,0693)  (0,0830)  (0,0617) (0,0615) 

Hegyvid®k 
(dummy)    

-0,2155 -0,2032 -0,1023 -0,0402  

  
(0,1614) (0,1732) (0,1679) (0,1182) 

N®pess®g (log) 
    

0,4548**  0,3309**  

    
(0,0621) (0,0579)  

Belter¿let (log) 
    

-0,4034**  -0,3251** 

    
(0,0954)  (0,0818)  

Jºvedelem 
(log)      

1,4937** 

     
(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 28546 28546 28546 28546 28546 28546 

R2 0,3305 0,3320 0,3126 0,3347 0,4392 0,4916 
A f¿ggŖ v§ltoz· minden esetben a v®teli §r logaritmusa. A specifik§ci·k a t§bl§zatban szereplŖ v§ltoz·k 
mellett az al§bbi kontrollv§ltoz·kat tartalmazz§k: hasznos alapter¿let, h§z ®s lak·telepi lak§s dummy, 
h§z ®s telekter¿let interakci·ja, h§z ®s hasznos alapter¿let interakci·ja, ®v dummy. Megjegyz®s: 
Telep¿l®si szinten klaszterezett robusztus sztenderd hib§k a z§r·jelekben. ** p<0,01, * p<0,05 
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A vizsg§latok eredm®nyek®nt megmutatkozik, hogy elsŖsorban a v²zkºzels®g sz§m²t.  

A v²zkºzels®get tov§bb boncolgatva sz§mottevŖ k¿lºnbs®get azonos²tottunk a k¿lºnbºzŖ 

v²ztestek hat§s§ban: a t·partokat azonos²t· v§ltoz· egy¿tthat·ja a geogr§fiai kateg·ri§k kºzºtt 

kiemelkedŖen magas, viszont az §rv²zvesz®lyes lok§ci·knak alacsonyabb az §ra7. V®g¿l, a 

magass§g hat§s§t is pr·b§ltuk vizsg§lni, azonban szignifik§ns hat§s csak a telep¿l®si kontrollok 

szerepeltet®se eset®n l§tszik. R§ad§sul, a hegyvid®keket jelºlŖ ter¿letek pr®miuma negat²v.   

A jºvedelmi ®s agglomer§ci·s hat§sra is kontroll§l· (6)-os specifik§ci· azt mutatja, hogy a t· 

kºzels®g®nek egy¿tthat·ja fontos, sŖt, magasabb mint a kontrollok n®lk¿li modellben (4. 

oszlop). Ennek egy lehets®ges magyar§zata, hogy a Balaton melletti kisebb telep¿l®seken is 

magas ingatlan§rak figyelhetŖek meg. 

A geogr§fiai t®nyezŖk ut§n a lak·ingatlan-§rak ®s a v§rosok el®rhetŖs®g®nek kapcsolat§t 

elemezz¿k. Ter¿leti vizsg§latok eset®n dºntŖ fontoss§ggal b²r a region§lis ®s lok§lis kºzpontok 

el®rhetŖs®ge (7. T§bl§zat).  

Az el®rhetŖs®gi specifik§ci·k sor§n minden esetben t§vols§gok logaritmus§val sz§moltunk. 

Ha k®t lak§s hasonl· jellemzŖkkel b²r, de az egyik 10%-kal kºzelebb van a kist®rs®gi kºzponthoz, 

akkor §tlagosan 1,5%-kal magasabb §rat v§rhatunk (4. oszlop). A BudapesttŖl vett t§vols§g is 

nagyon fontos ï ez mutatja a pesti agglomer§ci·s telep¿l®sek magas §rait. Ezek a telep¿l®sek 

az®rt is kapcsol·dnak szervesen a fŖv§roshoz, mert a lak·k jelentŖs h§nyada oda j§r be dolgozni. 

Az aut·p§lya-lehajt·kt·l vett 10%-os t§vols§ghoz §tlagosan 0,7%-os §rk¿lºnbs®g kapcsolhat· ï 

ha v§rosokt·l vett t§vols§got is figyelembe vessz¿k, ez csaknem a fel®re csºkken. 

Fontos eredm®ny, hogy amikor figyelembe vessz¿k az agglomer§ci·s hat§st, akkor a 

BudapesttŖl, illetve az osztr§k hat§rt·l vett t§vols§gon k²v¿l minden m§s v§ltoz· ®rt®ke imm§r 

nem t®r el null§t·l (5. oszlop). Vagyis a j·l el®rhetŖ telep¿l®seken tºbben is laknak ï p®ld§ul 

mert ezek m§r maguk a nagyv§rosok, ez®rt a t§vols§guk a legkºzelebbi v§rost·l is nulla. Ha a 

jºvedelmet is szerepeltetj¿k (6. oszlop), akkor minden hat§s eltŤnik. Vagyis az §rak §tlagosan 

magasabbak a nagyobb ®s gazdagabb v§rosokban, az egy®b lok§ci·s jellemzŖk ezen t¼l nem 

sz§m²tanak.  

 

 

 

 

                                                        
7 Az §rv²zvesz®ly ®s az ingatlan§rak kapcsolat§t alaposan bemutatja B®k®s, Horv§th ®s S§pi [2016b].  
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7. t§bl§zat 

 Hedonikus ingatlan§r modellek el®rhetŖs®gi v§ltoz·kkal 

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

Log 
(Kist®rs®gkºzpont) 

-0,1512** -0,1516** 
 

-0,1454**  -0,0465 -0,0310 

(0,0320)  (0,0291) 
 

(0,0284)  (0,0387)  (0,0386)  

Log (Megyesz®khely) 
 

-0,0480*  
 

-0,0297 0,0136 0,0325 

 
(0,0188)  

 
(0,0187) (0,0221) (0,0206)  

Log (Budapest) 
 

-0,3039**  
 

-0,2219* -0,2046**  0,0082  

 
(0,0768)  

 
(0,0885)  (0,0668)  (0,0911) 

Log (Hegyeshalom) 
 

-0,0773 
 

-0,1001 -0,1011* -0,0719 

 
(0,0493)  

 
(0,0535)  (0,0397)  (0,0408)  

Log (aut·p§lya-
csom·pont)   

-0,0713** -0,0429*  -0,0201 -0,0218 

  
(0,0189)  (0,0205)  (0,0193) (0,0178) 

Log (n®pess®g) 
    

0,2941**  0,2497**  

    
(0,0670)  (0,062 7) 

Log (belter¿let) 
    

-0,2157 -0,2018 

    
(0,1182) (0,1112) 

Log (jºvedelem) 
     

1,0670**  

     
(0,2737) 

Konstans 
11,6295** 13,5691** 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 f¿ggŖ v§ltoz· minden esetben a v®teli §r logaritmusa. A specifik§ci·k a t§bl§zatban szereplŖ v§ltoz·k 
mellett az al§bbi kontrollv§ltoz·kat tartalmazz§k: hasznos alapter¿let, h§z ®s lak·telepi lak§s dummy, h§z 
®s telekter¿let interakci·ja, h§z ®s hasznos alapter¿let interakci·ja, ®v dummy. Telep¿l®si szinten 
klaszterezett robusztus sztenderd hib§k a z§r·jelekben. ** p<0,01, * p<0,05 

 

A harmadik csoportba az eg®szs®g¿gyi ®s oktat§si szolg§ltat§sokkal val· ell§totts§g ker¿lt. 

Ennek m®r®s®re kateg·ria v§ltoz·kat alkalmaztunk: h§ziorvos, gyermekorvos, k·rh§z l®te 

(eg®szs®g¿gy) ®s bºlcsŖde, ·voda, §ltal§nos iskola, kºz®piskola, egyetem l®te (oktat§s). A 8. 

T§bl§zat megmutatja, hogy a t®nyezŖk egyenk®nt mind szignifik§ns ®rt®ket mutatnak, azaz 

megragadnak valamit a telep¿l®s ingatlanpiac§val kapcsolatban. Egy¿ttesen haszn§lva az 

egy¿tthat·kat azonban kider¿l, hogy az int®zm®nyek l®te legink§bb a telep¿l®s m®ret®n 

kereszt¿l van ºsszef¿gg®sben a lak§s§rakkal. Ezt az ºsszef¿gg®st §rnyalja a gyermekorvosi 

rendel®s 5%-on szignifik§ns egy¿tthat·ja, ami szerint nagyon hasonl· telep¿l®sek eset®ben is 

tºbbletet jelent a gyermekorvosi rendel®s l®te. 
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8. t§bl§zat 

 Hedonikus ingatlan§r modellek oktat§si-eg®szs®g¿gyi  
ell§totts§got mutat· v§ltoz·kkal 

 
(1) (2) (3) (4)  (5) (6)  (7) (8)  

H§ziorvos 
0,3609**  

    
0,2112 0,1064 0,1477 

(0,0985)  
    

(0,1138) (0,1171) (0,1124) 

Gyermek-orvos 
0,7207**  

    
0,6295**  0,4742**  0,4257* 

(0,0807)  
    

(0,1409) (0,1487) (0,1831) 

BºlcsŖde 
 

0,5234**  
   

0,2065 0,1255 0,1012 

 
(0,0982)  

   
(0,1260) (0,1228) (0,1258) 

čvoda 
 

0,5563**  
   

-0,0020  -0,1804 -0,1372 

 
(0,1365) 

   
(0,1780) (0,1816) (0,1786) 

Kºz®piskola 
  

0,4281**  
  

-0,1382 -0,2125 -0,1941 

  
(0,1067) 

  
(0,1217) (0,1264) (0,1475) 

Ćltal§nos iskola 
  

0,6298**  
  

0,2505 0,1343 0,1968 

  
(0,1206) 

  
(0,1476) (0,1501) (0,1451) 

K·rh§z 
   

0,2264**  
 

-0,1265 -0,1681 -0,0096  

   
(0,0750)  

 
(0,0994)  (0,1027) (0,0970)  

Egyetem 
    

0,2622**  0,2279* 0,0482  0,0409  

    
(0,0709)  (0,0982)  (0,1147) (0,1071) 

Log (n®pess®g) 
      

0,2909**  0,1452 

      
(0,0763)  (0,0846)  

Log (belter¿let) 
      

-0,2399*  -0,1425 

      
(0,1027) (0,1028)  

Log (jºvedelem) 
       

1,1255** 

       
(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 

R2 0,3762 0,3553 0,3504 0,3216 0,3317 0,3904  0,4058  0,4380  
A f¿ggŖ v§ltoz· minden esetben a v®teli §r logaritmusa. A specifik§ci·k a t§bl§zatban szereplŖ v§ltoz·k 
mellett az al§bbi kontrollv§ltoz·kat tartalmazz§k: hasznos alapter¿let, h§z ®s lak·telepi lak§s dummy, 
h§z ®s telekter¿let interakci·ja, h§z ®s hasznos alapter¿let interakci·ja, ®v dummy. Megjegyz®s: 
Telep¿l®si szinten klaszterezett robusztus sztenderd hib§k a z§r·jelekben. ** p<0,01, * p<0,05 
 
 

Az oktat§si ®s eg®szs®g¿gyi int®zm®nyek az §llami szektor dºntŖ szerepe miatt erŖsen 

kºtŖdnek a telep¿l®sek kºzigazgat§si st§tusz§hoz. Ezen t¼l, az is elk®pzelhetŖ, hogy a 

telep¿l®seken mŤkºdŖ mŤvelŖd®si, sz·rakoz§si vagy egy®b int®zm®nyek l®te is kapcsolatban §ll 

a lak·ingatlanok-kereslet®vel. Ez®rt k²s®rletet tett¿nk arra is, hogy egyszerŤen ezzel a 

beoszt§ssal helyettes²ts¿k a fenti szolg§ltat§sok magyar§z· szerep®t. 

A 9. T§bl§zat eredm®nyei arr·l tan¼skodnak, hogy a telep¿l®s m®rete j·l kºzel²ti a 

kºzigazgat§si st§tusz magyar§z·erej®t, mert azok szignifikanci§ja eltŤnik, amikor a magyar§z· 

v§ltoz·k kºr®t bŖv²tj¿k a telep¿l®sm®rettel. A telep¿l®sm®ret h²j§n a v§rosi funkci·k 
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bizonyulnak jelentŖsnek szignifikancia ®s egy¿tthat·-nagys§g szempontj§b·l is: a v§rosokban 

60%-kal magasabb lak·ingatlan-§rakat m®rt¿nk.  

9. t§bl§zat 

 Hedonikus ingatlan§r modellek kºzigazgat§si v§ltoz·kkal 

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

V§ros 
0,6792**  

  
0,6021**  0,2626*  0,2468 

(0,0745)  
  

(0,0996)  (0,1305) (0,1468) 

Kist®rs®gi 
kºzpont  

0,4085**  
 

0,0259 -0,1050 -0,0620  

 
(0,0881)  

 
(0,1032) (0,1110) (0,1274) 

Megyesz®khely 
  

0,2114** 0,1485* -0,0784 -0,1166 

  
(0,0665)  (0,0677) (0,0901) (0,0871) 

Log (n®pess®g) 
    

0,3455**  0,2204**  

    
(0,0671) (0,0690)  

Log (belter¿let) 
    

-0,2727* -0,1577 

    
(0,1084)  (0,0997)  

Log (jºvedelem) 
     

1,1879** 

     
(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 28546 28546 28546 28546 28546 28546 

R2 0,3557 0,3356 0,3267 0,3649 0,3933 0,4328 
A f¿ggŖ v§ltoz· minden esetben a v®teli §r logaritmusa. A specifik§ci·k a t§bl§zatban szereplŖ v§ltoz·k 
mellett az al§bbi kontrollv§ltoz·kat tartalmazz§k: hasznos alapter¿let, h§z ®s lak·telepi lak§s dummy, 
h§z ®s telekter¿let interakci·ja, h§z ®s hasznos alapter¿let interakci·ja, ®v dummy. Megjegyz®s: 
Telep¿l®si szinten klaszterezett robusztus sztenderd hib§k a z§r·jelekben. ** p<0,01, * p<0,05  
 
 
Eredm®nyeinket tºbb szempont¼ robusztuss§gi vizsg§latnak vetett¿k al§. A becs¿lt 

specifik§ci·kban m§r a v§ltoz·k kombin§ci·j§nak sz®les kºr®t elemezt¿k, ez®rt a tanulm§nyt 

kieg®sz²tŖ F¿ggel®kben a felhaszn§lt adatok lefedetts®g®nek kºr®re koncentr§ltunk.  

ElŖszºr is a lak§s§r-adatokat tekintve bevontuk azokat a tranzakci·kat is, amelyek eset®n 

bizonytalanabbul tudtuk meg²t®lni az alapter¿let val·s volt§t. Ebben az esetben az adatb§zis 

lefedetts®ge megnŖtt, ®s sz§mos kisebb telep¿l®srŖl is rendelkez®sre §lltak tov§bbi 

megfigyel®sek. Tanuls§gaink ebben az esetben is ®rv®nyesnek bizonyultak. A v§ltoz·k 

szignifikanci§j§t kiemelve ®rdekess®g, hogy a kºzigazgat§si st§tusz komplett specifik§ci·j§ban a 

v§ros st§tusz szignifik§nsnak mutatkozik a n®pess®g mellett is, ami a 9. T§bl§zatban 

bemutatottak eset®n nem teljes¿l.  

M§sodszor, Budapest bevon§s§val a megfigyel®sek sz§ma majdnem dupl§j§ra emelkedik, 

azonban sz§mos k®rd®s felmer¿l a ter¿leti egys®gekrŖl. Sokkal kºnnyebb Budapest olyan 

ker¿letei kºzºtt kºzlekedni, amelyeket ºsszekºt a metr·vonal, mint k®t szomsz®dos telep¿l®s 

kºzºtt ing§zni. £ppen ez®rt megnyugtat·, hogy a Budapesttel kieg®sz²tett minta eset®n a 
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v§ltoz·k egy¿tthat·i ®s szignifikanci§juk l®nyeg®ben megegyeznek a fejezet eddigi r®sz®ben 

bemutatott eredm®nyekkel. 

6.  MELYIK VĆLTOZčCSOPORT A LEGFONTOSABB?  

 
Ebben a fejezetben §ttekintj¿k eddigi eredm®nyeinket ®s ºsszevetj¿k az egyes v§ltoz·csoportok 

hat§s§t. Kutat§sunkban azt vizsg§ltuk, hogy melyik ter¿leti t®nyezŖ, mennyit magyar§z meg a 

lak·ingatlan-§rak k¿lºnbs®g®bŖl.  

ElŖszºr is jegyezz¿k meg, hogy a n®gy v§ltoz·csoport egy¿ttesen az ingatlan§rak 

varianci§j§b·l mintegy 15 sz§zal®kot magyar§z (az ingatlan jellemzŖi, mint a m®ret, 

ingatlant²pus 30%-ot magyar§z). 

A t®nyezŖk egyenk®nt m®rt addicion§lis magyar§z·erej®t a sz§mos kombin§lhat· 

specifik§ci· alapj§n mutatjuk be. Az elŖzŖ fejezetben n®gy t®nyezŖcsoportot, geogr§fiai, 

el®rhetŖs®gi, oktat§si- eg®szs®g¿gyi ell§totts§gi, valamint a kºzigazgat§si st§tusz szerep®t 

vizsg§ltuk. Mind a n®gy v§ltoz·-csoport eset®n megvizsg§ltuk, hogyan v§ltozik az R2 a m§sik 

h§rom v§ltoz·csoport b§rmely permut§ci·j§hoz hozz§adva a vizsg§lt v§ltoz·k kºr®t. P®ld§ul, a 

geogr§fiai t®nyezŖk magyar§z·erej®t vizsg§lva ºsszevetett¿k azt a modellt is, amikor csak 

kºzigazgat§si v§ltoz·k szerepelnek, azzal, amikor kºzigazgat§si v§ltoz·k ®s geogr§fiai t®nyezŖk 

is. Majd megm®rt¿k azt is, hogy az ºsszes v§ltoz· szerepeltet®se mennyivel magasabb R2-et 

eredm®nyez ahhoz k®pest, amikor a geogr§fiai t®nyezŖket hagyjuk ki. Ez®rt minden 

v§ltoz·csoport eset®n 8 p§ron sz§m²tottuk ki a magyar§z·erŖ nºveked®s®t. A kºvetkezŖ 

t§bl§zatban ®s §br§n ezen ®rt®kek minimum§t, maximum§t ®s §tlag§t mutatjuk be. Az utols· 

oszlop (illetve a fekete s§v az §br§n) azt mutatja, mekkora az R2 v§ltoz§sa az alapspecifik§ci·hoz 

k®pest. 

ElŖszºr az agglomer§ci·s hat§st ®s a jºvedelmi szelekci·t kezelŖ v§ltoz·k n®lk¿l mutatjuk be 

a magyar§z·erŖ nºvelŖ t§bl§t, illetve egy §br§n is szeml®ltetj¿k az eredm®nyeket. 

A 10. T§bl§zatban bemutatott eredm®nyek szerint p®ld§ul a geogr§fiai t®nyezŖk 2,6-3,9 

sz§zal®k-ponttal jav²tott§k a modell magyar§z· erej®t. Az §tlagos hat§s 3,3% volt. Az utols· 

oszlop ®rt®ke azt mutatja, hogy a v§ltoz§s 2,6 sz§zal®kpontos nºveked®s volt, amikor a geogr§fiai 

t®nyezŖket az alapmodellhez adtuk hozz§.   

Elmondhat·, hogy minden csoport ®rdemben 2-5%-kal j§rult hozz§ az ingatlan§rak 

magyar§zat§hoz. Vagyis ezek a t®nyezŖk mind ®rdemben korrel§ltak az ingatlan§rakkal. Ez 

cikk¿nk elsŖ fontos §ltal§nos eredm®nye.  
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10. t§bl§zat 

 A t®nyezŖcsoportok magyar§z·ereje egym§shoz ®s az alapmodellhez viszony²tva 

 Minimu
m 

Maximu
m 

Ćtlag Medi§n vs alap 

Geogr§fiai t®nyezŖk 2,6% 3,9% 3,3% 3,3% 2,6% 
V§rosok kºzels®ge 2,9% 8,9% 4,8% 3,8% 8,3% 
Oktat§si-eg®szs®g¿gyi 
ell§totts§g 1,8% 9,3% 4,2% 3,2% 8,2% 
Kºzigazgat§s 0,2% 6,6% 2,1% 1,0% 5,7% 
Az alapmodell tartalmazza az ingatlant²pust, az ingatlan hasznos- ®s telekter¿let®t, ezek t²pussal 
sz§m²tott interakci·it, ®s ®v dummyt, valamint a telep¿l®s m®ret®t, lakoss§g§t ®s §tlagos jºvedelm®t. 
 

 

2. §bra 

A t®nyezŖcsoportok magyar§z·ereje egym§shoz ®s az alapmodellhez viszony²tva 

 
Az alap specifik§ci· tartalmazza az ingatlant²pust, az ingatlan hasznos- ®s telekter¿let®t, ezek t²pussal 
sz§m²tott interakci·it, ®s ®v dummyt. 
 

Az oktat§si-eg®szs®g¿gyi ell§totts§g, valamint az el®rhetŖs®g bizonyul a k®t legjelentŖsebb 

t®nyezŖnek, b§r az §tlagokat tekintve hasonl· m®rt®kŤ magyar§z·erŖ mutathat· ki. A geogr§fiai 

t®nyezŖknek kisebb a hozz§j§rul§sa, viszont a legstabilabb, azaz ¼gy n®z ki, a vari§ci·k 

mindegyik®hez valamilyen egyedi szempontot adnak hozz§. 

A m§sodik ºsszevet®sben hozz§adjuk az agglomer§ci·s hat§st ®s a jºvedelmi szelekci·t 

kezelŖ v§ltoz·kat, ®s az elŖzŖvel megegyezŖ szerkezetŤ magyar§z·erŖ nºvelŖ §br§t. 
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3. §bra  

 A t®nyezŖcsoportok magyar§z·ereje a bŖv²tett modellhez viszony²tva 

 
Forr§s: KSH T-STAR 

 
Az eredm®nyek ºsszevet®se ekkor radik§lisan m§st mutat, hiszen a tºbbi v§ltoz·csoport csak 

alig nºveli a bŖv²tett modell magyar§z·erej®t. Azt l§tjuk, hogy a j· el®rhetŖs®gŤ, nagyobb 

telep¿l®sek ®s v§rosok jobb kºzleked®si el®rhetŖs®ggel rendelkeznek ®s tºbb szolg§ltat§s is 

®rhetŖ el. Vagyis a telep¿l®s m®ret®vel, lakoss§g§val ®s jºvedelmi szintj®vel korrel§l a v§rosok 

kºzels®ge, a helyi szolg§ltat§sok bŖs®ge ®s a kºzigazgat§si beoszt§s.  

£rdekes m·don a fºldrajzi jellemzŖk nagy magyar§z·ereje rajzol·dik ki. A geogr§fiai 

jellemzŖk a telep¿l®s m®ret®n, be®p²tetts®g®n ®s jºvedelmi szintj®n fel¿l is sokat magyar§znak a 

lak§sok ®rt®k®bŖl. Vagyis amennyiben egy hedonikus modellt szeretn®nk becs¿lni, az 

agglomer§ci·s ®s jºvedelemi hat§s mellett a geogr§fiai t®nyezŖket fontos figyelembe venni. Ez 

cikk¿nk m§sodik fontos eredm®nye.  

¥sszefoglalva elmondhat·, hogy a lak§s§rak ºsszef¿ggnek a geogr§fiai, az el®rhetŖs®gi 

jellemzŖkkel a kºzigazgat§si st§tusszal ®s az oktat§si-eg®szs®g¿gyi ell§totts§ggal is. Kider¿lt 

vizsg§latainkb·l az is, hogy ezen magyar§z· v§ltoz·k a telep¿l®sek m®ret®vel ®s 

jºvedelemszintj®vel erŖsen korrel§ltak. Eredm®nyeink szerint a telep¿l®si k¿lºnbs®geket 

vizsg§l· kutat§soknak ®rdemes legal§bb az itt ismertetett t®nyezŖkkel sz§molni. 

Kontrollv§ltoz·k®nt pedig, a telep¿l®sek jellemz®s®re elegendŖ a v§ltoz·k szŤkebb kºre is. 

P®ld§ul, ingatlan§r-index sz§m²t§sakor a telep¿l®sek kºzti k¿lºnbs®get j·l megragadja a 

telep¿l®snagys§g ®s a jºvedelem szintje. 

 

 

 



 

 30 

 

7. ¥SSZEFOGLALĆS 

Ebben a tanulm§nyban a kutat§si c®lokra eddig ritk§n haszn§lt magyarorsz§gi lak§s§r-

adatb§zist dolgoztuk fel, ®s elemezt¿k. Az §rak vizsg§lata sor§n elsŖsorban az elhelyezked®s ï a 

lok§ci· ï adotts§gait helyezt¿k elŖt®rbe. Az elhelyezked®s jellemzŖit n®gy csoportra osztottuk. A 

geogr§fiai t®nyezŖket a v²zkºzels®g ®s a tengerszint feletti magass§g ®rt®keivel ragadtuk meg. A 

telep¿l®sek el®rhetŖs®g®t kºz¼ti t§vols§gokkal jellemezt¿k. Az int®zm®nyi t®nyezŖket oktat§si ®s 

eg®szs®g¿gyi int®zm®nyi ell§totts§g mutatta. Haszn§ltuk tov§bb§ a telep¿l®sek kºzigazgat§si 

besorol§s§t is. A t®nyezŖcsoportok magyar§z·erej®t aszerint m®rt¿k, hogy mennyivel j§rulnak 

hozz§ egy hedonikus modell R2-®hez.  

Azt tal§ltuk, hogy sz§mos v§ltoz· korrel§l pozit²van az ingatlan§rak m®rt®k®vel: ilyen a 

v²zkºzels®g vagy a gyermekorvos mŤkºd®se, mikºzben negat²v kapcsolatot l§tunk az §rv²zi 

szempontb·l kock§zatosnak sz§m²t· telep¿l®sek §rain§l.  

A jºvedelmi ®s agglomer§ci·s hat§s kezel®se n®lk¿l, az §tlagos hat§sban az oktat§si-

eg®szs®g¿gyi ell§totts§g, valamint az el®rhetŖs®g mutatja a legnagyobb addicion§lis 

magyar§z·erŖt. Azaz, ha egy telep¿l®s j·l el®rhetŖ, akkor a jºvedelem is magas lesz ott, 

hasonl·an az oktat§si-eg®szs®g¿gyi szolg§ltat§sokhoz, ®s ezek a t®nyezŖk nºvelik az ingatlanok 

ir§nti keresletet is. Azonban, ha a telep¿l®sek ter¿let®nek ®s lakoss§g§nak m®ret®t ®s a lakosok 

jºvedelmi viszonyait is figyelembe vessz¿k, akkor m§r csak a geogr§fiai t®nyezŖk sz§m²tanak. 

P®ld§ul, a fŖv§ros kºzels®ge erŖsen ºsszef¿gg az §rakkal, amit azonban megmagyar§z, hogy 

ezeken a telep¿l®seken magas az egy fŖre jut· jºvedelem. ¥sszefoglalva azt mondhatjuk, hogy a 

telep¿l®sek jellemzŖi erŖsen befoly§solj§k a magyarorsz§gi lak§s§rakat. A legfontosabb k®t 

t®nyezŖ egyike a telep¿l®s lakoss§ga, illetve belter¿lete, m§sik pedig az ott®lŖk §tlagos 

jºvedelme. Ezent¼l azt is igazoltuk, hogy a telep¿l®sek geogr§fiai jellemzŖi, elsŖsorban a v²z 

kºzels®ge is kihagyhatatlan t®nyezŖ az ingatlan®rt®k meghat§roz§sa eset®n. 

K®t fontos meg§llap²t§st tett¿nk. ElŖszºr is azt tal§ltuk, hogy minden v§ltoz·csoport fontos 

lehet az ingatlan§rak magyar§z§sn§l, az egyes jellemzŖk mintegy 2-5%-kal j§rulnak hozz§ az 

ingatlan§rak magyar§zat§hoz, egy¿ttesen pedig az ingatlan§rak varianci§j§b·l mintegy 15 

sz§zal®kot magyar§znak. M§sodszor, amennyiben egy hedonikus modellt szeretn®nk becs¿lni, 

az agglomer§ci·s ®s jºvedelemi hat§s mellett a geogr§fiai t®nyezŖket fontos figyelembe venni. 
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F¿ggel®k 

F¿ggel®k 1 

Specifik§ci·k geogr§fiai t®nyezŖkkel, budapesti tranzakci·kat  
is tartalmaz· almint§n 

  (1) (2) (3) 

T· 
0,3645**  0,9382**  0,9624**  
(0,1182) (0,1507) (0,1454) 

Foly· 
0,2030*  0,2133** 0,1429 
(0,0842)  (0,0337)  (0,0778)  

Ćrv²z 
-0,1264**  -0,0108 0,0008  
(0,0433)  (0,0581) (0,0565)  

Ćrv²z*Foly· 
-0,2248 -0,1994* -0,2269*  
(0,1396) (0,0880)  (0,0961) 

Log 
(magass§g) 

-0,1505* 0,0497 -0,0547 
(0,0626 ) (0,0690)  (0,0826)  

Hegyvid®k 
-0,1431 -0,1005 -0,0890  
(0,1798) (0,1511) (0,1016) 

Log (n®pess®g) 
 

0,4666**  0,3754**  

 
(0,0641) (0,0630)  

Log 
(belter¿let)  

-0,4279**  -0,4291**  

 
(0,0900)  (0,0814)  

Log 
(jºvedelem)   

1,2016** 

  
(0,1758) 

Konstans 
12,9188**  7,7790** -7,8791** 
(0,2987)  (0,4698)  (2,1424) 

N 49525 49525 49525 
R2 0,3444 0,4935 0,5179 

A f¿ggŖ v§ltoz· minden esetben a v®teli §r logaritmusa. A specifik§ci·k a t§bl§zatban szereplŖ v§ltoz·k 
mellett az al§bbi kontrollv§ltoz·kat tartalmazz§k: hasznos alapter¿let, h§z ®s lak·telepi lak§s dummy, h§z 
®s telekter¿let interakci·ja, h§z ®s hasznos alapter¿let interakci·ja, ®v dummy. 
Megjegyz®s: Telep¿l®si szinten klaszterezett robusztus sztenderd hib§k a z§r·jelekben. 
** p<0,01, * p<0,05  

F¿ggel®k 2 

Specifik§ci·k telep¿l®si el®rhetŖs®ggel, budapesti tranzakci·kat  
is tartalmaz· almint§n 

  (1) (2) (3) 

Log (Kist®rs®gkºzpont) 
-0,1365** -0,0624  -0,0311 
(0,0290)  (0,0394)  (0,0385)  

Log (Megyesz®khely) 
-0,0204  0,0077 0,0346 
(0,0169) (0,0221) (0,0206)  

Log (Budapest) 
-0,0631**  -0,0259 0,0390  
(0,0126) (0,0274)  (0,0297)  

Log (Hegyeshalom) 
-0,1237* -0,1173** -0,0717 
(0,0517) (0,0378)  (0,0414) 

Log (aut·p§lya- -0,0576**  -0,0474**  -0,0244  
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csom·pont) (0,0183) (0,0171) (0,0173) 

Log (n®pess®g) 
 

0,3400**  0,2607**  

 
(0,0629)  (0,0609)  

Log (belter¿let) 
 

-0,3571** -0,2238*  

 
(0,1060)  (0,0987)  

Log (jºvedelem) 
  

1,1461** 

  
(0,2180) 

Konstans 
12,7774** 10,0133** -6,5360* 
(0,2452)  (0,6228)  (3,3176) 

N 49525 49525 49525 
R2 0,4577 0,4734 0,4894 

A f¿ggŖ v§ltoz· minden esetben a v®teli §r logaritmusa. A specifik§ci·k a t§bl§zatban szereplŖ v§ltoz·k 
mellett az al§bbi kontrollv§ltoz·kat tartalmazz§k: hasznos alapter¿let, h§z ®s lak·telepi lak§s dummy, h§z 
®s telekter¿let interakci·ja, h§z ®s hasznos alapter¿let interakci·ja, ®v dummy. 
Megjegyz®s: Telep¿l®si szinten klaszterezett robusztus sztenderd hib§k a z§r·jelekben. 
** p<0,01, * p<0,05  

F¿ggel®k 3 

Specifik§ci·k int®zm®nyi ell§totts§ggal, budapesti tranzakci·kat  
is tartalmaz· almint§n 

  (1) (2) (3) 

H§ziorvos 
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) 

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

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

Kºz®piskola 
-0,1690 -0,2314 -0,1975 
(0,1273) (0,1210) (0,1431) 

Ćltal§nos iskola 
0,2629 0,1383 0,2143 

(0,1468) (0,1485) (0,1428) 

K·rh§z 
-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 (n®pess®g) 
 

0,3169**  0,1472 

 
(0,0763)  (0,0796)  

Log (belter¿let) 
 

-0,2394*  -0,1480 

 
(0,1017) (0,1010) 

Log (jºvedelem) 
  

1,1533** 

  
(0,1981) 

Konstans 
10,7397** 8,8112** -6,4476* 
(0,1517) (0,3966)  (2,6706) 

N 49525 49525 49525 
R2 0,4023 0,4716 0,4921 

A f¿ggŖ v§ltoz· minden esetben a v®teli §r logaritmusa. A specifik§ci·k a t§bl§zatban szereplŖ v§ltoz·k 
mellett az al§bbi kontrollv§ltoz·kat tartalmazz§k: hasznos alapter¿let, h§z ®s lak·telepi lak§s dummy, h§z 
®s telekter¿let interakci·ja, h§z ®s hasznos alapter¿let interakci·ja, ®v dummy. 
Megjegyz®s: Telep¿l®si szinten klaszterezett robusztus sztenderd hib§k a z§r·jelekben. 
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** p<0,01, * p<0,05  

F¿ggel®k 4 

Specifik§ci·k kºzigazgat§si v§ltoz·kkal, budapesti tranzakci·kat  
is tartalmaz· almint§n 

  (1) (2) (3) 

V§ros 
0,6137** 0,2750* 0,3363**  
(0,0989)  (0,1143) (0,1222) 

Kist®rs®gi 
kºzpont 

0,0187 -0,1114 -0,0174 
(0,1000)  (0,1041) (0,1236) 

Megyesz®khely 
0,3460**  -0,0854 -0,0457 
(0,1028) (0,0705)  (0,0709)  

Log (n®pess®g) 
 

0,3566**  0,2115** 

 
(0,0692)  (0,0694)  

Log (belter¿let) 
 

-0,2831**  -0,2173* 

 
(0,0935)  (0,0902)  

Log (jºvedelem) 
  

1,1556** 

  
(0,1822) 

Konstans 
11,1803** 8,6456**  -6,6567** 
(0,0880)  (0,4243)  (2,4972) 

N 49,525 49,525 49,525 
R2 0,3947 0,4640  0,4876 

A f¿ggŖ v§ltoz· minden esetben a v®teli §r logaritmusa. A specifik§ci·k a t§bl§zatban szereplŖ v§ltoz·k 
mellett az al§bbi kontrollv§ltoz·kat tartalmazz§k: hasznos alapter¿let, h§z ®s lak·telepi lak§s dummy, h§z 
®s telekter¿let interakci·ja, h§z ®s hasznos alapter¿let interakci·ja, ®v dummy. 
Megjegyz®s: Telep¿l®si szinten klaszterezett robusztus sztenderd hib§k a z§r·jelekben. 
** p<0,01, * p<0,05  

F¿ggel®k 5 

 Specifik§ci·k geogr§fiai t®nyezŖkkel, az egy alapter¿letes lak§stranzakci·kat  
is tartalmaz· almint§n 

  (1) (2) (3) 

T· 
0,6993**  0,8274**  0,8595**  

(0,1039) (0,1328) (0,1317) 

Foly· 
0,0145 0,1069 0,0316 

(0,0954)  (0,1108) (0,0754)  

Ćrv²z 
0,0625 0,0231 -0,0132 

(0,0589)  (0,0553)  (0,0519) 

Ćrv²z*Foly· 
-0,0467 -0,1572 -0,1276 

(0,1044) (0,1189) (0,0845)  

Log (magass§g) 
0,0840  0,0077 0,0362  

(0,0907 ) (0,0825)  (0,0771) 

Hegyvid®k 
-0,0918 -0,0162 -0,0665 

(0,0862)  (0,0791) (0,0699)  

Log (n®pess®g) 
 

0,2356**  0,1734** 

 
(0,0496)  (0,0462)  

Log (belter¿let) 
 

-0,1099 -0,1531* 

 
(0,0734)  (0,0688)  

Log (jºvedelem) 
  

1,2317** 

  
(0,1417) 
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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 f¿ggŖ v§ltoz· minden esetben a v®teli §r logaritmusa. A specifik§ci·k a t§bl§zatban szereplŖ v§ltoz·k 
mellett az al§bbi kontrollv§ltoz·kat tartalmazz§k: hasznos alapter¿let, h§z ®s lak·telepi lak§s dummy, h§z 
®s telekter¿let interakci·ja, h§z ®s hasznos alapter¿let interakci·ja, ®v dummy, egy alapter¿letes 
lak§stranzakci·kat jelzŖ dummy, egy alapter¿letes lak§sdummy interakci·ja megy®kkel ®s 
telep¿l®st²pussal. 
Megjegyz®s: Telep¿l®si szinten klaszterezett robusztus sztenderd hib§k a z§r·jelekben. 
** p<0,01, * p<0,05  

F¿ggel®k 6 

 Specifik§ci·k telep¿l®si el®rhetŖs®ggel, az egy alapter¿letes  
lak§stranzakci·kat is tartalmaz· almint§n 

  (1) (2) (3) 

Log (Kist®rs®gkºzpont) 
-0,0691**  -0,0304  -0,0073 
(0,0268)  (0,0293)  (0,0309)  

Log (Megyesz®khely) 
-0,0317* 0,0038  0,0185 
(0,0157) (0,0231) (0,0232)  

Log (Budapest) 
-0,3516* -0,4778**  -0,2431 
(0,1680)  (0,1329) (0,1429) 

Log (Hegyeshalom) 
-0,0944  -0,1012 -0,1344 
(0,1107) (0,0962)  (0,0897)  

Log (aut·p§lya-
csom·pont) 

-0,0112 0,0055 0,0053  
(0,0195) (0,0218) (0,0211) 

Log (n®pess®g) 
 

0,2055**  0,1796** 

 
(0,0654)  (0,0627)  

Log (belter¿let) 
 

-0,1346 -0,1411 

 
(0,0774) (0,0728)  

Log (jºvedelem) 
  

0,9350**  

  
(0,2064)  

Konstans 
14,5510** 13,3623** -0,6624 
(1,0648) (1,0833) (3,4898)  

N 38906 38906 38906 
R2 0,4586 0,4658 0,4766 

A f¿ggŖ v§ltoz· minden esetben a v®teli §r logaritmusa. A specifik§ci·k a t§bl§zatban szereplŖ v§ltoz·k 
mellett az al§bbi kontrollv§ltoz·kat tartalmazz§k: hasznos alapter¿let, h§z ®s lak·telepi lak§s dummy, h§z 
®s telekter¿let interakci·ja, h§z ®s hasznos alapter¿let interakci·ja, ®v dummy, egy alapter¿letes 
lak§stranzakci·kat jelzŖ dummy, egy alapter¿letes lak§sdummy interakci·ja megy®kkel ®s 
telep¿l®st²pussal. 
Megjegyz®s: Telep¿l®si szinten klaszterezett robusztus sztenderd hib§k a z§r·jelekben. 
** p<0,01, * p<0,05  

F¿ggel®k 7 

 Specifik§ci·k int®zm®nyi ell§totts§ggal, az egy alapter¿letes  
lak§stranzakci·kat is tartalmaz· almint§n 

  (1) (2) (3) 
H§ziorvos 0,1047 0,0310 0,0551 
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(0,1077) (0,1054) (0,1001) 

Gyermekorvos 
0,3964**  0,2957**  0,2950**  
(0,1081) (0,1111) (0,1078) 

BºlcsŖde 
0,1312 0,0584 0,0118 

(0,0879)  (0,0880)  (0,0971) 

čvoda 
0,0730 -0,0476 0,0077 
(0,1734) (0,1712) (0,1676) 

Kºz®piskola 
-0,1386 -0,2007 -0,1957 
(0,1223) (0,1227) (0,1393) 

Ćltal§nos iskola 
0,2705 0,1960 0,2299 

(0,1397) (0,1388) (0,1360) 

K·rh§z 
-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 (n®pess®g) 
 

0,1777** 0,0917 

 
(0,0503)  (0,0526)  

Log (belter¿let) 
 

-0,0573 -0,1017 

 
(0,0693)  (0,0759)  

Log (jºvedelem) 
  

1,1058** 

  
(0,1717) 

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

N 38906 38906 38906 
R2 0,4505 0,4586 0,4777 

A f¿ggŖ v§ltoz· minden esetben a v®teli §r logaritmusa. A specifik§ci·k a t§bl§zatban szereplŖ v§ltoz·k 
mellett az al§bbi kontrollv§ltoz·kat tartalmazz§k: hasznos alapter¿let, h§z ®s lak·telepi lak§s dummy, h§z 
®s telekter¿let interakci·ja, h§z ®s hasznos alapter¿let interakci·ja, ®v dummy, egy alapter¿letes 
lak§stranzakci·kat jelzŖ dummy, egy alapter¿letes lak§sdummy interakci·ja megy®kkel ®s 
telep¿l®st²pussal. 
Megjegyz®s: Telep¿l®si szinten klaszterezett robusztus sztenderd hib§k a z§r·jelekben. 
** p<0,01,  * p<0,05  

F¿ggel®k 8 

 Specifik§ci·k kºzigazgat§si v§ltoz·kkal, az egy alapter¿letes lak§stranzakci·kat is 
tartalmaz· almint§n 

  (1) (2) (3) 

V§ros 
0,5050**  0,2839**  0,3062**  
(0,0902)  (0,1089)  (0,1148) 

Kist®rs®gi 
kºzpont 

0,1236 -0,0202  -0,0640  
(0,0854)  (0,0953)  (0,0997)  

Megyesz®khely 
0,1767** -0,0167 -0,0969  
(0,0458)  (0,0803)  (0,0854)  

Log (n®pess®g) 
 

0,1991** 0,1790** 

 
(0,0500)  (0,0548)  

Log (belter¿let) 
 

-0,0885  -0,1297 

 
(0,0782)  (0,0756)  

Log (jºvedelem) 
  

1,1390** 

  
(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 f¿ggŖ v§ltoz· minden esetben a v®teli §r logaritmusa. A specifik§ci·k a t§bl§zatban szereplŖ v§ltoz·k 
mellett az al§bbi kontrollv§ltoz·kat tartalmazz§k: hasznos alapter¿let, h§z ®s lak·telepi lak§s dummy, h§z 
®s telekter¿let interakci·ja, h§z ®s hasznos alapter¿let interakci·ja, ®v dummy, egy alapter¿letes 
lak§stranzakci·kat jelzŖ dummy, egy alapter¿letes lak§sdummy interakci·ja megy®kkel ®s 
telep¿l®st²pussal. 
Megjegyz®s: Telep¿l®si szinten klaszterezett robusztus sztenderd hib§k a z§r·jelekben. 
** p<0,01, * p<0,05  

1. t§bl§zat 

 Kulcsfontoss§g¼ inform§ci·kat tartalmaz· tranzakci·k jellemzŖi 

Ad§sv®tel 
®ve 

Tranzakci·k 
sz§ma 

Egyedi 
telep¿l®sek 
sz§ma 

Budapest 
r®szesed®se 

Ćtlagos 
fajlagos §r 
(ezer Ft/nm)  
nyers sz§m²t§s 

Egy lak§sra 
jut· §tlagos 
alapter¿let 

nyers 
sz§m²t§s 

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

2013 32 121 1221 43,2% 169,0 210,3 

Total  84 678 2159 41.3% 188,7 236,3 
Az adatok forr§sa a Nemzeti Ad·- ®s V§mhivatal Illet®khivatali Adatb§zisa. A nyers sz§m²t§s sor§n az 
ingatlan alapter¿let®nek ®s hasznos alapter¿let®nek minimum§t haszn§ltuk fel.   

 
 


