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Lak-inga8dak ®s telep¢l ®si kK¢l ©°nbs@®

B®k ®s G-S8tooorrv 8§t h-E€8pin Zol t §n

¥sszefogl al

Tanul m&8nyunkban a magyarorsz8gi yleazkRkientg avtilzasngo8k j 8urk
ad8sv®eteldi adatokat felhaszn8l va. A kut at 8s az
koncentr 8l . A foldrajzi t ®nyezRKDbRI hagyom8&8nyos t
fontosnak bizonyul nak azani.ngk®tl ameg &alkl arpazgty8&srr§az ajt 8
tal 81 tuk, hogy minden v &8Il toz -kceslopnobrst® gfedkn tnoesg ®r e hRest

egyes jellemzRk az ingatl anBoa8ak \aryi¢cadn eis&®jng npaekd i Ic
15%8t magyar 8zz38kgy MBesddarsizlous | ak8s8r model | becsl| ®
®s j°vedel emi hat 8s mell ett a geogr8fiai t®nyezRKk

T8rgyszawk&spiac, hedoni kus m-dszer, geogr 8fiai

JEL k- H30,R31

KeszO%netnysil v8n2t §

Koeszonj ¢A A§IMTal at i Strat®gia ®s Versenyk®pess®g
K 112198. sz8§m¥% t ®mdmyak §at  pPBERK®Y i loyaBmndgrain a z MT
t 8mogat 8§s8t. K°sz°nj¢k az FHB I ndex kutat8shoz bi



Housing Prices and Differences in Loc ation

G8bo®kBisCron HorXZ&tth&n SE&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 taconsider.

Keywords : housing, hedonic pricing, geographic factors

JEL classification: R30, R31



1. BEVEZETES

A magyar hg8ztart8sok ©°9sszvagyon8nak nagyj 8b- | f e
vagyon fekszikihB8kakbgat!| aaggeakbanl -kban. Az ing
ter mRszet esen fé¢go az i ngatl an t2puss8t |, a f el
berendez®st RI , azonban az ®rt®k nagy r®sz®t az in

fajlagos 8r-8mi mapgar §0% hogy az ingatlan melyi k t
a cikkben azt vizsgs8ljuk, mely telep¢l ®si jeller
lak-ingraakan.

Tanul m§nyunkban a magyarorsz§8gi l ak-ingatl anok
2012 ®H-20528r maz- egyedi ad8sv®eteldi tranzakci -k
arra ©°sszpontos2tunk, hogyi eéb®s dlobgamlnat uenidens &
vizsg8ljuk, amelyek az eg®sz ltemzRk | ®z5erepp ®ndle Mmné
®r dek®ben n®gy csoportot k®pezt¢ink ®s arra pr - bsgl
j el |l eingzeRokgr 8f i ai , el Cah@s Rs@®@pggyiokealaltBtsatt s8§gi , vV a
st 8§timenanyi ben magwayragoz Sk 8gima ngatl an8rakat.

Sz8m2t8§saink sor8&n a kutat 8si c®l okra eddig ri:f
adatb8zi st dol gozzuk fel, amel vy ad8sv®eteldi 8r ad
adatb8zis alapj 8n az -Srga®sme ghras B8 o zI-a k -®nrygeatRlken k u
saj 8toss8gaib-| ad-d-an el sRsorban az el helyezked
faktorokkal vl®gzett vizsg8latunk t8mpontot adhat

m®r ®s ®h e z, amed ytek|l adiPantt ®mdlyesd Ram &°Pemz®gek r ®sz ®t
kozkeletT p®l d§val ®l ve: az aut-p8lygk ®p2t®se |
tul ajdonosok | ak8sainak ®rt ®k ®t . Kut at 8sunk er e
k°zel sg®@rRele | ®r th@k 8sa i s megjelenik.

M2g az elemz®sek t°bbs®g®t egy kis terg¢leti egy
(ki veve Gi bbons et al. [ 2014] ®s Schla2apfer et al
egy eg®sz orsz8g kadatdiltentf@tlbhears zma8 !l ljaigt ©bb t ani
adatb8zisunk |l ehetRv® teszi, hogy kontroll 8l junk
tengerszint feletti magass§8g, be®p2tetts®g ®s a
ek°zben ngk elesa?lte¢gfontosabb | ak-ingatlan jell em:

A j°vedelemre ®s telep¢l ®s m®retre kontroll 8l va |
°nmag8ban is emel.i az S8rakat. A jobb el ®& het Rs®g



i Nt ®z m®nyeiks |kBitnmduntekt hat - mar gi n8li s magyar 8z -er ej
t ®nyezRk eset ®n m®rt n®l

A tov8bbiakban el Rsz°r kutat8sunk el n®l e®s Bs |
fejezet). Az 4. fejezetbena f el haszn8lt adatokiatk8k°okzagkn@l miihakn:
ad8sv®teldi adat b §z ibsfejezethentaa t g aitke nieleesfloidgy §8§ o | - t ®ny
ingatl an8rakkal val - °sszef ¢s¢gg®seit -ebh@mes®gkgywie
el |l 8totts8gi ®s k © z ndlgen. zAg &6t f@jezetbens®ts8stzuesvzo n s o rvriez s g 8|
v®gz¢nk, ®s eredm®nyeket k°zl ¢nk a magyarorsz8g
j el ent Rs®g®r Rl . ¥Fanel o@dhghbd&k &tr ed m®Ony ek robusztus
F¢egogelg®s z 2t i K i

2. AZ CRBEFOLYCISEONXEZi K HATCS GNRREKS EM

Az ingatl an8rak el emz®s®nek hedoni kus 8raz8si m c
| eggyakrabban al kal mazott techni k8j a. Al apel ve
°sszef¢gg®s statisztikai Vman ®Pek ®nRabbask®8§kj 8
vizsg8l atokr a. Azut 8n v§8lt az empirikus 8razs8si |

hogy Rosen [1974] ki dolgozta a m-dszer el m®Il et |
val ami nt a pi aci®s ®igy ®3s Yileyr mPslzen ®t el emezve mu 1

regresszi-kra vonatkoz- empirikus k°vetkezm®nyekr

A hedoni kus 8raz8si el m®Il et eqgy s ok tul ajdon
féeéggv®ny ®b RI vezeti l e az ©°sszefagg®%kkeh R, A®4 u?
keresl eti féeéggv®ny egyes tulajdons8gok szerinti
fizetett hat 8rhajl and-s8g is c¢cs°kkenR, ®s ezt newv
Az egy®ni keresl eti f ¢pggavc®n ylkeekrbeRd | eatgrger eg8$ e s 8 g
felt®tel ez®sekkel ®l ni . Quigley [1982] tanul m8ny
el egendRen sokf®l e fogyaszt - van a keresl eti ol ¢
aggregs8ltan i s 8hiasonrhlat 8snak @t n mut at nak. Sheppar
rigor-zusabban rendezte az aggreg8ltan ®rtel mezhe
egyforma fogyaszt-kra vonatkoz- feltev®sekbRI I e\

szint, majed eeletn&riBkp eset®n is | evezette az aggreg

Mi v el ni ncsen k®t t°k®l etesen egyforma ingatl an
ingatlan-8 r az 8§ s i techni k8nak bi zonyul t. A hedoni kus
| ak8spiacokonnRidgerf 1®687]He val amint Nourse [ 1967



kezdet ®t . Az egyedi ingatl anok adatb8zis8n folyt

Kain ®s Quigley [1970] sokat i d®zett mTve tekint
[2008].

A hedoni kus m-dszertan k ®t c®l | al al kal mazhat -
magyar 8zat a. A m8si k al kal maz§s bi zonyos kite¢egnte
f-kusz8l, ®s ez az el emz®s ebbe a k°rbe taaxtozik.

k°vetkezR r®szben, amelyek a vizsg8lt t®nyezRinkh

Ebben a dolgozatban az i ngatl anok el hel yezkedRg
ingatl an8rakat befoly8sol - tel ep¢l ®si t ®nyezRket
el ®BrRe®gi ®s advkeqa®gEzss ®kddyitott s8&8gi v8ltoz- k, il
Sst8tusza. Term®szetesen ezek a t®eyerRk aegumEas «lE
k¢l °n foglal kozunk 1 s.

Kezdj ¢k az ingatl an tgeaimBslz.etGPblbdolas zi®s adatetr g
8§t fog:- tanul m8nya Anglia eset®ben vizsgs8lja p®l d§
hat 8§s §t a | ak8s8rakra. A term®szetfoldrajzi t ®ny
®p2tett infragsB8ulkt Yarsg Ilaika&lrakk®tzvetl eng¢l , aksgr a
keresztg¢l . A k ®t |l egfontosabb elem a domborzat |

v2zk°zel s®g.

A magasl!l ati fekv®sr RI sz- | - kut at 8sok tje8ke,p¢l ®s
mint az ameri kai s2paradicsomok. Wheaton [2005] t
az cdeéel Rter ¢l et ingatl anpiac8nak k¢l °nl egess ®g ®t

tanul m&8nya az ameri kai s2paradicsymak ®gha@dk®at m®l
hat 8s8ra c¢cs°kkenhet ezek ®rt®ke. A v8rosokon bel g
szerzRt 8rsai [ 200 2] szerint a magasabban fekvR i
el Rny?©° s, ha egyt -h)8§zn ®&z ma &as k(aHaorne k 2 v ¢ | a v2zrajz
t ®nyezRk®nt jelenik meg.

A v2zk°zel s®g t°bb csatorn8n kereszt ¢l befoly§:
el engedhetetlen szerepe volt az ipari termel ®s ben
m8&rear ej ®t vesztette, de a foly-partok mell ® tel ep,
®s region8lis jelent Rs®g®t . A v2zk%°zel s®gben man
kell emes term®szet.i k°rnyezet dr §gkédb ®aakBaokbphBoO
tanul m&§nyukban a hedoni kus 8raz§8si techni k §t al k
parkokhoz wval- k°zels®g 8rhat8§s8t a Tennessee §I|I
A modell ben fontos helyi ik ¢ a-°@sb gpRagrekkke®tz esl iskRegr ¢tl ek i



Rouwendal , Levkovich ®s van Marwijk [2016] tanul m

®s az tal§gltg8gk, hogy nagyon hasonl - h8zakkaleset ®b e
dr 8g8bbak. A g®nkkzelkg®@g 2 m®ol e al 8n Magyarorsz§8go
Ennek a vesz®l ynek az ingatlan8rakra gyakorolt h
and Rietveld [ 2009] foglalj a °ssze, emel | et t S

szeml ®zmelk .f Egl al kozi k B®k®s, Horvs8&§th ®s S8pi [ 20]
Az el ® het Rs®g | ak8s8rakra gyakorolt hat8&8s8nak

nagy mennyi s®gT adat statisztikai vizsg8lata f RI e
vonzerej ® RI l evassagtedtctggi®Pse&ktelt amMPBronsomefr 1 @64 mdbk
f ®I ®vsz8§zaddal ezel Rt t . Nel son [ 197 7] pedig ez
adatain igazolta. K®s Rbbi tanul m8nyok gyakran f
hat §s8val. Az empirikus tadal m&GmydlkykJzAa9176¢e gyl 9B
amely m-dszertani tekintetben %Wtt°rR volt, 8§m Nor
pozit2v hat8dtejarsatu®sp it ga. K®s Rbb Boarnet ®s S
aut - pf8djylaeszt ®s eSlet Pbtetn, vedbnxesl kadk®sBr moOr t . Voit
Phil adel phia aggl omer 8ci -j8ban t°rt®nt el ® het Rs®
kiingatlan-f el ®r t ®k el Rd®st. A szakirodalom megosztottss§

tanul m8nsy,8bmains zierint pozit2v ®s bizonytalan er edme

A hazai kut at 8sok elPpRs®skean S8z abhbBhop8lgpadassg8gi

il letve hangs¥% yozt 8k fontossg8gukat az 8l tal 8§nc
megval -sult ®p2t®sek pontosabb -M®Ps®ské&rezadhak (Mmk
kontroll-c soport ok fel 8l 12t 8s8val) el emezhet Rek a vV &
°sszefoglal -t ad a hipot®zisekr RI ®Bsk kaozr §abti - pk8ulty
hgl - zat gazdas8gfejlesztR hat8sait. Szeml ®zi T 1
°sszefogl al - k2s®rl et a t®m8ban. Nem §I | rendel k
| egjobban dokumeRpt2&I@®s aeWwth-R)§layg 5Ze.mpBatbhh ®s Kl
[ 2000] t°bb szempont szerint elemezte a kilencver

hogy a fejleszt®s hat8sai-28zkaubom@PgeyasvebBabgh:- Il
Ohnsorge-Sz a b - [ 2006] taosbmBagpavBksgBBndi k, ®s hozz:
csak az aut - p8lysgk, hanem az el ®r het Rs ®g 8§l tal
i nfrastfrajklté/srzat ®s-§rakranggtkamolt hat8sai tosM8r k [
aut - p8lya kor ¢-8iv8lltakz 8 s@leatt arhasonl 2totta °ssze
m-dszerrel 2008 ®s 2011 ko°z°ott, ®s vizsg8l at ai SO



Az iskol 8k el ® het Rs®g®nek fontoss8gs§gr - | sz8mos
i skol 8k mi nRs ®gs®@ineekk, ®sa laa nki°nltt az & ak 8s 8r aknak a karpg

fel. A term®szeti t ®nyezRkn®l i s hivatkoztuk Gib
amel yben szerepel az iskol 8k el ® het Rs®ge i s, a |
klass zi kusa Bl ack [1999] tanul m8nya, amel yben amer
i skol 8k ®rt®k®t. Az eg®szs®g¢gyli i nt ®zm®nyeket a
szokt 8k vizsgs8lni a kutat - k. Tanul m8kpPpaerkf dlediRp.

|l ehet Rs®get k2n8lt hat8suk m®r ®s®re, 2gy ennek a
az eredm®nyeket.

A t ®mak?©°r hazai kut at 8s8b- | ki emel kednek a
M-dszertani m®|l ys®ge ®s a fiedthtasizsn 8%ttt CardRtrblBrzk & M
KSH Lak8sviszonyok fel m®r®se (KSH [1999], KSH [ 2
[2006] ), amely idRnk®nt ism®telve | akoss 8dgii mi nt a
tul ajdonos 188rt8tl IboekcScpib-bst I&n t ul aj dons8gokkal i s
l ok8ci s jellemzRket el sRsorban terg¢l eti csoporto

defini 8lt k°rzeteknek minden esetben szignifik8ns

Szer zRtaS8nrruslam8nya a mi nRs®gi jellemzRk®°n t %l | ak 8s 8§
kutat8s is szorosan °sszef¢gg a | ak8s8rakat magy e
k®sz2t ®se sor 8n az 8l 1l om8&8ny °sszet®tel| Grnekpublh 81 t
m-dszerrel kel l korrig8lni. Erdekes megk®°zel 2t ®
eredm®nyek neur 8lis h8l -k m-dszer ®t felhaszngl va
J-zsefv8rosr -1, amel yek pont a homog®ng kt emgd et iA
hi vatkozott kut at 8sok az i ngatl anok el helyezked
el emz®sbe, ®s nem vizsgs8lj8k a ter¢letek (telepge¢l

3. A BECS| LT EMPMGBDEKLUS

Tanul m8nyunkban, aommaht i°sszhangbda)] keresztmet s:

model | t becsl ¢nk, mel ynek r®szleteit az al 8bbiakhb

El Rsz°r bemutatjuk a becs¢lt spedegyritked ceip-¢tl,®saeme
fekiwWRgatl an 8r8nak | ogaritmusa.
Py = &+ fH; + YAMEN(k) . + pAREA; + 8POPD, + 6INC, + £

AMEN={GEO, ACC, SERV, ADMIN}
Ennek az 8rnak vizsg8ljuk meg a kapcsol at 8t az

(GEO) , el ®r hACORs @@ ikd p@®LBs3I ®g¢gyi SERVI §tRxst t €8 gi ga(zgal



f unkc iADMIN } M®r R v8ltoz-kkal middeeac seéslett beqy @ mlretad |
ingatl an H)el 10Lnsz Pbtec(s| ®st haszn8§8lunk, a Moulton pr
telep¢l ®si szintdAhok|l asmeengzzaz®gi v8ltoz-k is |log
az OLS egye¢tthat -&r treulgnael zmhaestsFeegkk.® n t

K®t fontos t ®nyezRt kel l m®g megeml 2t en¢gnk, a
helyzetet (I NC). A telep¢l ®s belter¢l et ®vel ®s a
a telep¢l ®sek aggl omer 8ci -s atrg&s ®uzmumat paj aAzhag
k°rnyezeti t ®nyezRK t°hbb embert vonzanak egy ad
magasabbra emel kednek az ingatlan8rak. Vagyi s, h
fekszi k, akkor kereskedemimer dlehezRy®gebbam ake | ta®
magasabbak | ehetnek az 8rak i s.

A m8sodi k hat 8s Taa jkPevdevdeezl Ribib hhaetl8yse k en magasabbak

ez n°veli az ingatlanok®rt foly: keresl etet. Ezt
ember ek t°bbre ®rt ®kel ik a k°rnyezet.i el Rny©° ke
koncentr 8l - dnak, ez8Iltal felverik a helyi 8rakat .
A fentiek ®rtel mPben azt gondol hatj uk, hogy a
b®r eket, az ottt A Mt e@®drbearki mganlas®r akat i s. A
[1979)-Roback [ 1982] model |l j ®ben egy telep¢l ®si piaci
ter ¢l et jell emzRi, az ®p2t ®si szab8lyoz8&8ssal egy
c®lejnemek a h8§rom t®nyezRnek a modell ez®se, de ame
hat 8st is figyelembe vesszg¢k, akkor v8laszt kapha
8tl agos 8rk¢gl°nbs®g van k®t hasonl - i rngekkell an  k©°
rendel kezR telep¢l ®sen fekszenek, de az egyi k fo
Ami kor a fenti k ®t csatorna ne®l k¢l (belterg¢l et

®rtel mezz¢k az egyes v8ltoz-k hatl8le§tekkor®eam agos k

vessz¢k figyelembe a tul ajdonosok szelekci -] 8t.

A ter¢él et ®s jo°vedel mi hat 8s n®Il k¢l i model |l ekb
abban, hogy vonzegvws8 tteelsezpnigelkBseé gy Ami kor ezeket a
vesszg¢¢kr, azktk ®rthetj ¢k meg, mely v8ltoz:-k sz¢ ks®g

becs| ®s eset®n. T8bl §zatainkban mindk®t eredm®nyt

Vizsg8lataink sor8n k®t ©°konometri ai probl ®&mS§t
ter ¢l et koarelegyim8jsdhoz k°zeldi telep¢l ®sek hi b§gi
hasonl - ki hagyott (pl . nem megfigyelt) t ®nyezRKk
1Az eredm®nyek megmar adnak, ha kist®rs®gi szinten kl asz

10



S¥%l yoss8g8t Yogy Vvizsgs8ltuk, hogy minden egyenl et e
hi b8kkal %j2raBbhecegbttm®hyek ® demileg nem v8ltozta

A m8si k r ®s zben °konometriai, r ®s zben k°zgazda
v8l toz-k nemcsak helyi szinten, hanem mi kror ®gi - k
lehetnek. Ez apr obl ®ma a | akossg&8gsz§8m, tel ep¢l ®s m®r et

kit¢entetett jelentRs®gT. Ez®rt a probl ®ma kezel ®s

v8l toz-k kist®rs®gi ®rt ®keit i s szerepelotzes§tst,¢e k m
hogy a telep¢l ®si szintT v8ltoz-k egy¢tthat - abs
becsl ®s megb?2zhat: -s8ga i s nRtt. A ki st®rs®gi v
bizonyul tak, kiveve a j°vedel met azame&lmel tetak a@i
®rt ®k m- dos 2t - t®nyezR egy¢tthat-becsl ®s®ben ®s a

v8l toz§8st .

Al ternatzzyv model | | ehet ne a ter¢letileg k®sl e
szomsz®dos telep¢l ®sek-2b0hmzhk8lratamm,onwvasgdy Segy aldel
B®k ®s ®s Harasztosi [ 2015] azonban megmutatt a, ho
eredm®nyeket ad a ter¢letileg k®sl el tetett v &8I t
szomsz®dos tel ep¢cdm®slekt ktel fl Reeme ko algey . t

Eredm®nyei nk robusztussgg?sgt pedi g ezen probl ®rv
dokument §b.tfejedetr eTZT esszi -s t8bl 8inak specifik8ci -
hasonl 2tanak ©°sszé€&¢gmélildRbecamiark tth&lnyn kapott eredr
tesz¢nk k°zz®.

4, A FELHASZNCLT BEAMUOKWTCSA

A |l ak:- i-figakdanhat- t®nyezRk vizsg8lata sor8&8n t°bk
adatforr 8sb- | dol goztunk, ez®rt tanul m§nyankban

r®szben el Rsz¢or magyar 8zott v8l toz-nkat, azaz é
Il 1l et ®khivatal i adat b8zi st i smertetij¢k. Ezut 8n a

kevetkeznek.

El emz®s¢nk sor8n a hagyom8nyosanazh asbzenoSlztt 85 h 4 |

i ngat-bdaB8okhoz jobban illeszkedR m-dos2tott verzi
hogy 39 esetben |l ev8lasztottuk a k°®zpontot a peri
2A becs¢lt egy¢tthatsak sninem@eéi ¢ MO §i®kben vE8Itoztak.
szignifikanci 8ja cs°kkent jelent Rsen, azonban ez a v§
t°rt®nNR egy®b vE&8ltoz8sokra.

1l



ha mind a k°zpont, mgian  Oa egeri f@r ifelleakass8T°bbf ®I
de ez bizonyult a | egstabilabbnak a relevs8ns inga
V®l em®ny¢nk szerint ez a beoszt8s jobban tudja ke

4.1 LNGRBAN-CR ADATBCZI S

El emz®s¢nk sor8&n tranzakci-s szintT ingatlangr ad
Ad-®s V8mhivat al 1l et ®khivatal:i adatb8zisa volt.
alapul, a megyei il l es®kbhadarat @hen NAYzzgiyk ®getr
tanul m8nyban keresztmetszet:i vizsg8latot v®geztg¢n
ut 8ni felfut st megel RzR al acsony forgal mY, st a

al kal mass 8§ tetsgietkher®szzenf 6 gg®s ek vizsg8l at 8r a.
adatokat haszn8ltuk f el

Szer zRd®sk°t ®s ideje: ®v

Cr: a szerzRd®sbend3r°gz2tett ad8§sv®teli §t

I ngatl an terg¢l et ®vel kapcsol atos adatok: i nga
al apter ¢l et

|l ngatl an t2pusa: csal &8di h8z vagy sorh8z, t&8rs

Lok8ci-: lr8ny2t-sz8mon ®s telep¢l ®sen al apul

Az adat bg8zi s feldol goz8&8sa sor 8n sz¢ks®g volt
kidolgoz8s8r a, mert a becsl| ®si elr@ndm®nmek glt t edl® nft
adat ok mi nRs®g®vel kapcsol at ban. T°bb esetben ir
amelyek nagys8grendi el t ®r ®sekre utaltak (forint
8rakat) . M®g j el ent Rsebb8palobl ®mhs®heo®gys at @rs ad Lak
adat szerepelt, ®s ezek nagy r®sze a telek terg¢l e
rendel kez®sre a fel ® 2t m®ny terg¢l etadat a. Ezeket
el j8r &8s tspk §i sz Tr

Azokat a megfigyel ®seket tartottuk meg, amel yek
ad8sv®tel, ®s ki z8rtuk a tovS8bhbi vizsg8l athb- | azo
v8ltoz-k valamelyi k®n®lI hiagryy ;mm®e nk il tehlett @4 tt teap &®e 2 te
sorol ni a k®r d®ses ingatl ant . Ezut &§n kiszTrte¢k
SA fizetett ill et®k alapja a viBesdgirpgla fielgakl| 8ht dlor gahht
Ez®rt ha a NAV szakv®l em®nye szerint a v®tel 88r a forg:e
meg a forgal mi ®rt ®ket . Ez®rt ezekben az esetekben ir

haszns8l tuk.



bi zonnyal regz2t ®si hib8k: kor ¢l bel ¢ 300 tranzak
forintot 4. A 20122 013 ®verkemne & a&kzer megfigyel.®sB&ba &zeantd e |
F¢éggel ®kben)

Azingatlan aVB8ptergl eniemden megfigyel ®s eset ®n Kk
al apterg¢l et csak a tranzakci- -k 60 sz8zal ®ka ese;
tranzakci - kat, a h8zak 41 sz8zal ®k8&n8l szerepelt az a
i s, a | ak8sokng§gl ez az ar 8ny Anabidnemmy ted IRrnse§ gao kk @
®r deebken ezek a tranzakci -k a v®gsR mint8nkban ne

tesztel ®se sor8&n visszat®r¢nk hozz§8juk.

Vegel , a Sz® sRs®gesen kicsi ®s nagy al apterg¢l et
f Rk®n't az ut-bbiak izdoinm®lIsies vie®r di®sle kleanc e ndk ®t
j el entRs el t ®r ®s mut atkozott a medi 8n ®s 8§tl ag

val -sz2nTs2tette. Egy bizonyos ®rt®k felett jelo?l
ez a me g Kk®z € I®3 te®shi bal ehet Rs®get rejt mag8ban.
sz®l sR®rt ®knek minRs2t¢gnk egy tranzakci -t, ami vV a

ha hib8san r°gz2tett megfigyel ®st hagyunk az ada
vizsg8lt v8ltoz-k k°zotti korrel 8ci -n m¥wlik. Ha ne
nagysg8g8t fogj 8k befoly8solni a v®tett hib8k. Ame
becsl ®seink is torzulhatnak. P&hdg&ki¢ci - bhae@y kr@sRq
minRs2tjgsk hib8nak, vagy ®pp ellenkezRIl eg, hib8s
Eppen ez®rt a d°nt ®si folyamatunkat a korrel §ci
el Rf ordul - al apos mintg8kaR kat Es®svpglkl emehtasznAs
1000 n®gyzet m®t er ingatl an (tel ek) ter¢l et n®l

emel | et t a 10 n®gyzetm®ter alatti tranzakci -kat

kor ¢l al akul t.

4£Erdekes, hogy ezek terg¢gl et el Rf orMbsoh-§e pr oem V&$ e®$ e BE
Kiskun megy®kben tal 8l hat Val -sz2nTs2thetR teh§t, I
hi b8ztak az adatr©®gz?2t RkkI| &Esrs aitku s zm@®re®ms ii shifted.t ®t | en ¢ |
5Val -sz2nTleg sok r®gebben ®pg¢lt h8z eset®n maga a tul
jogszab8l yok sem k°telezik a feleket a szerzRd®s sor
inform8ci -t azs el lietnkhi.vahk ah8§zak eset®n nem volt k ®t
megfigyel ®seket dobnunk, ahol hi 8nyzi k a hasznos al a
ter¢l etadatnak nem kellene elt®rnie egymdshosit Eenvd®s. ®,
d°nt ®si el j8r 8§sunk sor8n k®t mint§8t k®pezt¢ignk -a | ak8so
rendel kez®sr e. Statisztikailag szignifik8ns k¢l °nbs®ge

®s al apter ¢lleftn@®bse®ng iosk,8ta pkeegdi g nem i smerj ¢ k.

-
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V®gezetadlat @8zi sunkat a budapesti i ngatl anok n ¢

ingatl anpi aca nagy m®rt ®k ben el t ®r az orsz8gos
Vi zsg8l ataink sors8n vontuk be az el emz®sbe. A
tranzakcim&d8k®twvheatrett ¢k el szTr ®4i. @by §ma&tbbn k
jell emzRket foglalja ©°ssze.

1.t8bl 8zat

A v®gleges minta kulcsv8ltoz-inak | e2r. statisz
Hasznos .
A Fajl agos
Cr (Ft) al apter (Ft/nm)
(nm)
Megfigy a , - : ‘ .
sz§ma Ctlag Medi 8n Ctl aMedi 8Ctl ag Medi §
| ak §s 22 593 8149442 6790 000 56 54 144 488 128 571
hg§zak 5953 11590 173 8 000 000 98,8 80 121 191 100 000
¥ssze 28 546 8866 974 6900 000 64,9 55 139 630 125 000
Az adatok forr 8§8s®s aVv8\whmzveattialAdl-l | et ®k hi vatali Adatbg8zis

42A LAKEI NGARAXKNTER! LETEZFfJELLEM

Az 8rak terg¢l et k¢l °nbs®geit k®tf ®I e .v 8Tl &rokz® pke®in t
az 8tlagos 8rszinteket 8br8zoltuk a m-dos2tott

g§tl agsg8rral jeltl emgkhrt Rh&kttgrzlet el : a nagyobb v&8ro:
Budapest, Gy Rr , P®cs) , a B®cshez k°zelebb esR ny!
ter¢l etek. Az 8rak alacsonyabbak a d®l nyugat.i hat
azA f°l d nagyobb r ®sz®n, illetve a Balaton ®s a ny.

Az 8tlagos n®gyzet mPter 88rakat telep¢l ®si szinte
t ®r k®pezt ¢k, ahol a vizsgsglt k ®t ®v benshdnd2g al 8bb
T®r g ®p €gy | 8t hat-v§8 v8ltak az el mwWw t ®vekben pass

i s. Telep¢l ®st 2pusokra bontva a falvak t°bbs®g®b
ki veteldt k®peztek a nagyobb k&retsod& Baglg§lomatr §c ®stk
val amint Baranya ®s Zala Kkisebb telep¢l ®sei n®l k
Budapesten ®s agglomer 8ci -j8ban, valamint a Bal at

8§t l agos nN®gyzet mPt er8zpant ,deatt Voblbemmeegyek e ®s a
hat 8r sz ®lI tel ep¢l ®sei is kitTnnek k°rnyezet¢kbRI
§rak Meapgyglhrorsz8g ®s az Alf°old |l egt?°bb telep¢l ®@s
t8volabb esR r®sz®n.
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1.t ®r k®p
Az 8tlag8rak terg¢gleti keglo°nbs®gei a voegl ec

Jelmagyarazat

Atlagarak (végleges minta)
(millié Ft, 2012-2013)

[ 4alatt

[4-6

B8

Bls-13

I 13 felett

[ Megyehatér

§ s@Gas aV SNnehmizveattia IAdi-l | et ®k hi vatali Adatb8zis
t

Az adatok f
®r s®gi beoszt8§st al kal maztunk.

o]
m- dos2tott k

2. t®r kK ®p
Telep¢l ®sii 8§tl agos n®glyegem®mengBhlna v®

Jelmagyarazat

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

35 alatt

I 190 felett
Nincs adat
[ Megyehatar

®a M8 mhevat aAd- 111l et ®khivatali Adat |
m2tottunk 8tlagos fajlagos 8rat, aho

Az adat ok forr a
I §
0d3ed sk eizd;Fhskz aak r2ad 1m®z v e .

tel ep¢l ®sekn®
tranzakci -val r

8s
4
e-g



Azd emz®s el sR re@r.esTs&hl aidtta8tbjla8j az (al apvsgl toz- - k

kapcsol atg8t. Az alapter¢l et koefficiens 1 Kkor ¢l
hg§8zak eset ®ben tedl. adyj eh 8meak &= |bg rt eRlse kstzeirgenliefti ks8tnash
egy¢tthat-ja az el helyezked®ssel is ©%9sszef¢gg®shbi

telepe¢l ®seken gyakoribb. Ez d7N-espep®ci i k§azobadi
egy¢dtthat -k szigmiphnetk ak@is®jka.negd@gélv egy¢tthat - a
mi nRs®ggel ®s az azzal ©°sszef ¢ggR magasabb fennta
Jelen cikkben az 7Ti(5 epdnktarkojneélrloéinz Ri8tIl t oz k®nt h
egyes v8ltoz8kb®ak®a®t namtboagl al j uk.
2. t8 bl 8§z at

K¢l °nb°zR al mint8kon becse¢lt al ap20i3ggr esszi - s

@) ) ®3) (4) ®) (6) @)

H8zak Lak8s( ¥ssze ¥ssze ¥ssze ¥ssze ¥ssze

Log (Hasznos 1,1574** 1,0329** 1,0595** 10312** 1,0198** 1,0242** 1,0096**

al apterd (0,0551) (0,0301) (0,0285) (0,0303) (0,0273) (0,0298) (0,0296)
Log -0,1634**

(Tel ekte (0,0209)

-0,4729  0,0370 -0,0426 0,0275 -0,0154

H§ z (0,0462)  (0,2564)  (0,2548)  (0,2285)  (0,2256)
H8z* 1 o -0,1658*  -0,1659*  -0,0469*  -0,0106
(Telekte (0,0208)  (0,0208)  (0,0233)  (0,0256)
H§z* 1 o 0,1284*  0,1399* 0,0157 -0,0191
a(r'ifzpn?se . (00613)  (0,0606)  (0,0601)  (0,0630)
Lak-tel -0,1947*  -0,1937*  -0,2091**
| ak§s (0,0646)  (0,0675)  (0,0614)
Log 0,3755*  0,2544*
(n®pess (0,0663) (0,0669)
Log -0,3320%  -0,2300**
(bel ter, (0,0998) (0,0987)
Log 1,1557%
(0,1747)

(joevedel
0,207%  00929%  01188*  0115%  0,1095%  0,1068*  0,0967*
Ev (201 ©o349)  (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¢iggR v8ltoz- minden esetben a v®teli §8r Iogaritml‘

Megjegyz®s: Telep¢l ®si szinten klaszterezett robuszi‘

** n<0,01, * p<0,05
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A3TELEP! LEBTO¥YCK

A magass8gi adatokat a NASA magas felbont8s¥% (30r
el R. A Shuttle Radar -bepogmaphy Kilssi®en mB30 &0 m8&r s
rendel kez®sre 8llnak az el k®s$.7A2 AreMap Zowal Sfatidtics| i s do

tool-j § nak haszng8l at §val mi nden egyes ir8nyz2t . sz
magass8g®rt ®eket . V®gy¢l egy hegyvi d®K i dummy vV
magasabb ir8ny2t.-sz8m k°rzeteket sorolva ebbe a k
Vi zsg8l atunkban a magyar irg8ny2t-sz8m Kk°rzetek
val ami vel t°bb, mi nt 5 sz8zal ®kuk hegyvi d®Kki b
magasabban helyezkednek el, 2gy nagyobb accagnyban

egy k°rzetet defini 8l-dsnikr §ireygdytv-i TgRKIMSKzReNtt (1121
3. t8 bl 8§z at

A f°eldrajzi v8ltoz-k | e2r- statisztik

Teljes minta Budapest V8rosok K zs®gek
8§tla sz-r §tla sz-r §tla sz-r §tla sz-r

V2zk°zel| 00916 0,2885 0,1988 0,4003 0,2045 0,4037 0,0627 0,2425

Crvz2zi
Kocksza 0,6798 04666 | 06087  0,4990 | 05507  0,4981 | 0,6962  0,4600
Crv2zi 50870 02820 | 01304 03444 | 00754 02644 | 00883  0,2838
kock§8za
Crvz2zi

0,1366 0,3435 0,0435 0,2085 0,1855 0,3893 0,1314 0,3379
kock§gzat

ck§za
. Occrk"§ Zza' | 00963 0,2951 | 02174 04217 | 0,1884  0,3916 | 0,0840  0,2775
Crv2zvesd 02330 04228 | 02609 04490 | 03739 04845 | 02155 04112

Ctlago
magass 8§ 164,46 76,02 126,17 38,02 151,46 85,32 169,27 74,64
(m)
Hegyvi d| 0,0533 0,2246 0,0062 0,0788 0,0455 0,2085 0,0567 0,2314

Az adatok forr8sa a BM Orsz8gos Katasztr - -fav®del mi FRi
illetve a NASA Shuttle Radar Topography Mission fel m®
eset®n kei ptemni 81 1t rendel kez®sr e, a v2zk°zel s®get ®s
szinten sz8§m2tottuk.

A v2zk°zel s®g hat §8sait vizsgs§l - kor 8bbi tanul |
v2ztestek (foly:-k, tavak, stbkeét e®et PBeénsSryolBatas
fekv®s ®bRI | domborzat 8b - | ®s ®ghajl at 8b - | k°vet

sz8mottevRen vesz®l yezatsetRiviekdbzngnVibbraskk°rAiz0wbdI!l t a
haz8nkban, 2gy el Rf orwaud Z®| yheazgtyet eed t e st ed reRgd ®s e k

ENASAG6s Shuttl e Radar T o phtipg/wag.jplynasdbodsstm/mission.htmet ° 1 t v e :
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http://www2.jpl.nasa.gov/srtm/mission.htm

kel l ett, mi v el az ott ® Rk otthonai tedteegermtleakh
v2zk©°zel s®g®nek m®r ®s ®v el defini 8l tuk a fegyl y:-k ®:s
kil om®t eees:- paf k®pezte¢gnk a fR foly-k (Duna, Tisz

t- ®s-tT)skar ¢l . Egy ir8ny2t-sz8m k°rzetet abban a
hozz8§8 tartoz:- telep¢l ®s belterg¢l et ®nefkfi eegy n §j®sstz
tartalmaz:- r ®teggel

Ahogya2.T®r k ®&p8ern | 8t hattuk, a perif®rikus el helyezk
is jelentkezik. N®mi k®pp 8rnyalja a k®pet a nyu

magasabbak volt2K3barx ERStr ah BAafl8st a Hegyeshal omt -
t 8vol s8g haszn§8l ati8evzatl a agadaukt mm§r t°bb kor 8btk

haszn8l t 8k -K°lll.R Kelraa98g]h | klaRc s[e2008] ) . Vizsg8l atun
tartottuk tovg8&§bdhsSBomaponrmtuak p&Ill pa ®s ®t i s. A Hegye:s
ki vetel ®vel (amel yet | ®gvonal beidbient 8v ®rh&gR®EnNGe o®

el ®r het Rs®gi adatb8zis8t haszn8ltuk, a t°bbf®le v
®s aberrm®rt ®&rt®keket v8lasztottuk.

A le2r- statisztik8kb- I ki mutathat -, hogy a VS8rc
el a kit¢gntetett kP9zpontokomspantelkfhBHeygpbdbhalaoimn-
A |l egink8bb perilfe@reik8§ na |kBvsR ®rel®gk® zpont t--®s maj dn
r®gi - k°zpontokt- -1 2,5, 4] €Eghle§B8atr8&nyira tal &gl ha

4, t8 bl 8§z at
A haszn8lt el ® het Rs®gi mutat- -k | e2r .- st

Teljes minta V8rosok K°zs®gek
8tl sz.-r/8tl sz-r min max | 8§tdg e sz - r min max
Ki st ®fs 47 9 9 11 0 43 18 9 3 57
k°zpon
Megye - 46 22 41 21 0 112 | 46 22 8 148
sz®khel
R®gt -
ke zpon 79 41 68 36 0 183 81 41 12 192
Aut - p8li ,, 24 32 26 0o 108 | 41 24 0 121
csom- po
Budapest 137 46 118 51 0 234 139 45 30 256
Hﬁ%ﬁf - 197 93 | 214 o1 10 413 | 195 93 0 426
Forr8s: T-BTRR ®6 2011 2. ®v i adat ok) . rszB8H:MY Obs §gokiadtR as z ¢
optimali z81 8s m-dszer ®v el (a t 8bl §8zatban a perchben
Hegyeshalomt-I val- t8vols8§got, amelyet euklideszi t§8v.

18



A fentiektRI ki ss® elt®r®gim-klszpont oakli k@ m&Bztdamp

Egyf el RI ir8ny2t-sz8m k°rzetek szintj®n dolgoztu
k°rzet bRI ®p ¢l neik2 if)e.l Hnpell.l eMits kno@hc8 ny | ok 8l i san |
Saj ) is haszn8l sonkl| aak oma&lblbeatint f&l pufferz-ng8k Kk

soriSBludapesti °rs@®lzkeslen 298 ir8ny2t.-sz8&m k°r z3etet ka
T®r k®paz ©°sszes k°rzet megk©°zel 2tRleg egytized®t.

A v2zk°zel s®ggel kapcsol ah@s8nkegd vt ®saam b ahn §
el Rf ordul 8s8nak vesz®lye. Ez®rt a BM Orsz8§§gos Ka
kock8zat. besorol §s 8t is felhaszn&8ltuk el emz®s¢nk
magasabb az 8rva2zi edLannt ®k e vkbschkk@ zhedyezzR pl B&khel
telep¢l ®sekhez viszony?2tva, ahol csak alacsony, [
Tisza v2zgyTjtR terg¢l et ®n tal 8l hat - telep¢l ®sek

mell ettiek, bmtgvai mgkd®bny®ke i nk3§8bbmdanteskek@t het R §
T®r k®p A telep¢l ®sek kor ¢l bel ¢1 k®t harmada tekint

Vv8r osok mi ntegy °tode a |l egmagasabb vesz®l yezt

Vi zsg§8lsatra8innkv ®g ¢ | azokat a telep¢l ®seket azonos

kock8zat |l egal 8bb k°zepes volt, ami 2gy megk®°zel ?
3. t®r k ®p

l r8ny2t-sz8m k°rzetek v2zk°zel s®g ®s 8rvz2zi

Jelmagyarazat

Arvizi kockézat
[ nincs

[ alacsony

[ kdzepes

Bl magas

Vizkézeli irdnyitdszamok

[ B

[] Megyehatar
Az adatokfor§ sa a BM Orsz8gos Katasztr -fav®del mi FRigazgat -
A v2zk°zeli ir8ny?2t-sz8mok saj 8t sz8&8m2t8&s alapj 8&n 8I I 1.
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A fejezet VRg®n-eg®ygzb®rpgzgyoktaltI8&Stiott s8g j el l em:
i smertetj &8k.ak A§-BTARRbhalh t al 81 hat - telep¢l ®s ek ko zg¢
int ®®zm®nyeket, ahol val - j8ban rehabilit8ci-s ott
t(dRgondoz:- vagyepsed®hybBetegi gondoz- mTkodott. £
-od8§k, 8l tal 8nos iskol 8k ®s a h8ziorvosok eset ®n
k©zs®gek t°bbs®g®ben jelen vannak. A gyer mekorvos
k ®p est draszti kusan kisebb, k¢l °noseadiag kczask®ge &'
v8rosban, -®Bsk®rtys@®@glbernlt @b§lEtmenk e(tt k¢l on tesztelt
hat 8s8t i s.

1. 8bra
A magyar telep¢l-®@®Kkz o®d adyBisii nfrastruktur8lis |e

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 Ob% \{‘\6\; \?,((\
o R S W© & N o &
Irb(\o" R < 6\2. 0,\’2, P <%
Y A
[ \"\,'?" (53\
?.

Minden telepiilés A Varosok @ Kozségek
Forr8s:-SWABH T

Az ingatlang®PakeaRkavizsgs8l atakor az aggl omer §.
|l e2r8s8ra h8rom v8ltoz-t szerepeltet¢nk: a telepyg
az ott ®I Rk 8tbl.agd8d !l j8%Awd dhekl- me®pess®g forr 8sa a KSt
Adatbg8zis ReSnTdAsR)) e r e m2(gT a belter¢l et hez az Or s z
Ter ¢l etrendez®si I nform8ci -s Rendszerben (Tel R) t
( F¥MI) adatb8zi st haszn8l tuk. Ezen k¥ §s &@hotzel a ¢
TelR-ben fellel hetR NAV adatb8zist haszn8ltuk.
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5. t8 bl §zat

A nNn®pess®g, belter¢glet ®s az 8tlagos j°vedel

Teljes minta V8rosok K°ezs®gek
8tl sz-r 8tl sz-r min max 8t 1l sz - r min max
N ®(pf eRS)S { 3142 32156 | 22165 101362 1075 1735711 1098 1163 9 10450
Beltérg
'(km 2) 2,8 8,4 11,5 23,3 1,3 398,2 1,7 1,3 0,1 10,8
Ctlago
j °vedel 1220 287 1423 273 958 2385 1195 279 360 3333
(ezer F
Forr8s: NAV ®s F¥MI adatb&2TAR(TAI R9V edeall érai snit § ikeStHE sTa k o

°sszevont ad-alap ®s a befizetett ad-k k¢l °nbs®g®t o0s zf

Mi v el a NAV nem publ i k§gl k°zvetl eng¢l telep¢l ®si

m-don 8ll2tottuk el R: &awmk°&szavoRtssaedsalbaph zleteon
el osztottunk az ad-fizetRk darabsz8m8val

a mi nt 8nkban 1, 22 mi |l |- forint. A jo°
telep¢l ®sek) .

pedig
j°vedel em
k°zs®gekben ( kiav @Btued atp g setl ekn°trennye®kk i

4. t®r k ®p
j°vedel me (201

A magyar telep¢l ®sek 8tl agos

Jelmagyarézat

Teleplilési tlagos jovedelem
(2012, millié Ft/addfizets)

1 alatt
1122

mi2-14

B 14-1,75

Il 1,75 felett

[ Megyehatar

a a TelR NAV adatbsgzisa. A

telep¢l ®si
kel ondbsRig®damaslzd 8§ mikalaz ad iz

[
Cf i
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Az 8tlagos j°vedelem mind telep¢l ®Sst 2pusonk®nt
Nyugat-®s KDa®Ent 4l , valamint a k°zponti r®gi - telep
j°vedel em al apj 8§n vagyd®os®pbnak tTnnek (4

5. TER! LETI JELLEMZINKGEATLANCEREDMENYEK

Ebben a fejezetben bemutatjuk regresszi-s eredm®n
vett adat b8ziisde haszm@&ddalk®k ben a fontosabhb mo d
megmutatjuk a Budapesttel kieg®s z 2t ettt mi nt §n, ill etve kev®sb® sz
A 6. T 8 bd Bwzkaat t az ingatl ansgr regresszi - kat mut a
mel | ett megjelennek a geogr 8fi ai t ®nyezRk i s: a
v8ltoz- -ja, azt e§gr-vr2izav,iesa ®tengar szint feletti ma g a
dummy vs8§ltoz-, amely azt jel®°li, ha a telep¢l ®s h

6. t8 bl 8§z at

Hedoni kus ingatlan8r modell ek geogr 8fi ai t
1) (2 3) 4) (5) (6)

T- (dums 05958* 05730 0,5628**  0,9053**  0,9419**

(0,0999) (0,1077) (0,1083)  (0,1474)  (0,1416)

Foly: 0,0810 0,0230 0,0072 0,1603* -0,0501

(dummy) (0,0613)  (0,0967) (0,1022)  (0,0701)  (0,1267)

Crvzz ( -0,0635 -0,0630 -0,0729  -0,0946*

(0,0766) (0,0750)  (0,0499)  (0,0426)

. 0,1024 0,0990 -0,0949 -0,0600
Crv2zLFc

(0,1218) (0,1214)  (0,1082)  (0,1339)

Magass§: -0,0549 -0,0322 0,0053 -0,1515*

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

Hegyvi dd -0,2155 -0,2032 -0,1023 -0,0402

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

0,4548*  0,3309**
(0,0621)  (0,0579)
-0,4034**  -0,3251*
(0,0954)  (0,0818)

N®pess ®c¢

Bel ter ¢l

Jovedel ¢ 1,4937**
(log) (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¢ggR v8ltoz- minden esetben a v®teldi 8§r |l ogaritmusa
mell ett az al §bhbi kontrollv8ltoz-kat tartalmazzg8k: has
hg§z ®s telekterg¢let i ntaelraapktceir-¢jlae,t hi8nzt e®s k dhiasjzaa,0s ®v d
Tel ep¢l ®si szinten klaszterezett robusztus sztenderd hi
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A vizsg8latok eredm®nyek®nt megmut at kozi k, hoc
A v2zk°zel s®getativavsigshshb§mbohneoRg k¢l °nbs®get azono

v2ztestek hat8s8ban: a t-partokat azonos2t- Vv§8Iltoc
ki emel kedRen magas, Viszont az 8r v2zvuesuv®yyles d ¢
magass8gibap8s®8ltuk vizsg8lni, azonban szignifik
szerepeltet®se eset®n | 8§tszik. Rg8ad8sul , a hegyv

A jo°vedel mi ®s aggl omer 8c-oss spatf§$§ri & &¢ 5 -hloamyt ramutk -

k°zel s®g®nek egy¢tthat-ja fontos, s Rt , magasabb
oszlop) . Ennek egy | ehets®ges magyar 8zat a, hogy
magas ingatlan8rak figyel het Rek meg.

A geogr 8fi ai at ®@nayke-zi@kgaaktl®s a v8rosok el ®r het Rs
el emezzg¢k. Ter ¢l et vVizsg8latok eset®n d°ntR font
el ®r het7TRs@®g¢l 8Bz at

Az el ®r het Rs®gi specifik8ci- -k souwvngfival ndefimeltu
Ha k®t | ak8s hasonl - jelilkamzREFkel etbdr v ade aakiesdWwir
akkor 8t | algolsamada &b b 8rat v8rhatunk (4. oszl op)
nagyon fontosi ez mutatja a pestiel apgl ®&mek 88§miagas 8rait.

az®rt is kapcsol -dnak szervesen a fRv8roshoz, mer
Az aut-l pBhya:- kt-ols v&8tvtol 5@%hozoEtiralgplsamb OAF %k apcs
ha v&8r os o8kvto-lls 8vgeottt its figyel embe vessz¢gk, ez csakn
Font os eredm®ny, hogy ami kor figyel embe Vessz;g
BudapesttRI, illetve az osztr8k hats8rt- -1 wvett t8§v
nem t®r &kl (Bul b8l op) . Vagyis a j I elil PRh eBRI t el
mer t ezek m8r maguk a nagyvs8§rosok, ez®rt a ts8gvol
j°vedel met is szerepeltetje¢k (6. oszl opt)l, a gakskaomr |
magasabbak a nagyobb ®s gazdagabb v8rosokban, az

sz8&8m2tanak.

TAz 8rv2zvesz®ly ®s az ingatl an &r®sk kHooprcvs8alha tRsst Sa8lpa p d s24
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7. t8 bl 8§z at
Hedoni kus ingatl an8r model |l ek el ® het Rs®qgi

) 2 3) 4 5) (6)
Log -0,1512**  -0,1516** -0,1454*  -0,0465 -0,0310
(Kist ®r s®gk (0,0320) (0,0291) (0,0284)  (0,0387)  (0,0386)
Log (Megyes -0,0480* -0,0297 0,0136 0,0325
(0,0188) (0,0187)  (0,0221)  (0,0206)
-0,3039** -0,2219*  -0,2046**  0,0082
Log (Budapest) (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§ -0,0713*  -0,0429*  -0,0201 -0,0218
csom-pont) (0,0189)  (0,0205)  (0,0193)  (0,0178)

0,2941%  0,2497*
(0,0670)  (0,0627)

-0,2157  -0,2018

(0,1182)  (0,1112)

1,0670%*

(0,2737)

11,6295  13,5691* 11,8354** 13,3860** 10,7412%*  -52028

Log (n®pess
Log (belter

Log (j°vede

Konstans (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¢é¢ggR vE8Iltoz- minden esetben a v®teld:i 8§r |l ogaritmus:
mell ett az al 8bbi kontrollv8ltoz:-kat teprtdlakk&sz fluimmlya s
®s tel ekterg¢l et interakci - j a, h§z ®s hasznos al apter

klaszterezett robusztus sztenderd hib8k a z8r-jelekben

A harmadi k csoportba az eg®gEzavsRKkadyiva®s ekt &tt ®4
Ennek m®r ®s ®r e kateg-ria v8ltoz:kat al kal mazt unk

(eg®szs®ge¢gy) ®s b°l csRde, -voda, g8l tal 8n&®s i sko
T8bI &mreagtmut at j a, hogynka®ntt ® nnyienzdR ks zeiggynei f i k8§ns ®rt®
megragadnak val amit a telep¢l ®s ingatl anpi ac8val
egy¢tthat - kat azonban kider¢l, hogy az i nt ®z m®n
kereszt ¢l van ©°ss&redklgagl®sbEnt aad ak§szef igg®st 8§r
rendel-®s $2 gni fi k&8§ns egy¢tthat - a, ami szerint r
t°bbletet jelent a gyermekorvosi rendel ®s | ®t e.
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8. t8 bl 8§z at
Hedoni kus ingatl an8r -mg®ebkbg®g okt at §si
el l 8totts8got mutat v8ltoz- - kkal
1) 2 3 4) ©) (6) ) (8)
. 0,3609** 0,2112 0,1064 0,1477
H8zi orvo
(0,0985) (0,1138)  (0,1171) (0,1124)
0,7207** 0,6295**  0,4742*  0,4257*
Gyermek-orvos ! ' ' !
4 VoS (0,0807) (0,1409)  (0,1487) (0,1831)
0,5234** 0,2065 0,1255 0,1012
B°l csRde ' ' ' '
' (0,0982) (0,2260) (0,1228) (0,1258)
Evoda 0,5563** -0,0020 -0,1804 -0,1372
(0,1365) (0,1780)  (0,1816) (0,1786)
. 0,4281** -0,1382 -0,2125 -0,1941
Kez®pi sk
(0,1067) (0,1217)  (0,1264) (0,1475)
< 0,6298** 0,2505 0,1343 0,1968
Cltal no ' ' ' '
3 (0,1206) (0,2476)  (0,1501) (0,1451)
K.-rhsz 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®p 0,2909** 0,1452
(0,0763)  (0,0846)
-0,2399*  -0,1425
Lo bel ' j
g ( (0,1027)  (0,1028)
. 1,1255**
L 0 1
°g (1°v (0,1872)
Konstans 10,5758** 10,6120** 10,6027** 11,4322* 11,443** 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¢ggR vE8Il toz- miindgrn leosgearbietnmuas av.®tlelspeci fi k8ci - Kk
mell ett az al 8bbi kontrollv8ltoz-kat tartal mazz§8k:
h§z ®s telekterg¢l et interakci -ja, h§z ®s jasgynzo®s :
Telep¢l ®si szinten klaszterezett robusztus sztenderd
Az oktat 8si ®s eg®szs®ge¢gyi i nt ®zm®nyek az

ket Rdnek

telep¢l ®seken
ak-

beoszt 8ssal

a |

A 9.

k°zigazgat 8si
kor ®t

v §1

t oz -

telep¢l ®s ek
mTk°dR mTvel Rd®si ,
k2s®r|

i nlgeart d salneotk® v e |

T8 bdrsegdm®nyei

k

st 8tusz
bRv2tj ¢k a

arr - |

Ez®rt

magyar 8§z -
tetl ep2)] @8 mMBxr eviBelosi
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bi zonyulnak jelentRsnek -sagysa8§di kaempant®js8legly itdl
60%-k al magasabb-Srakatnogo®rktamk.

9. t8 bl 8§z at

Hedoni kus ingatl an8r model |l ek k©°zigazgat 8si
@) 2 (©) 4) (©) (6)
VST 0s 0,6792** 0,6021**  0,2626* 0,2468
(0,0745) (0,0996)  (0,1305) (0,1468)
Ki st ®r s ®¢ 0,4085** 0,0259 -0,1050  -0,0620
k®zpont (0,0881) (0,1032)  (0,1110) (0,1274)

0,2114**  0,1485*  -0,0784  -0,1166
(0,0665)  (0,0677) (0,0901) (0,0871)
0,3455%  0,2204*
(0,0671)  (0,0690)
-0,2727*  -0,1577

Megyesz ®]

Log (n®p¢

Log (belt (0,1084)  (0,0997)

o 1,1879*

Log (j°v« (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¢ggR v8ltoz- minden esetben a v®teldl 8§r |l ogaritmusa
mel |l ettobazkahg§roll vg8ltoz-kat tartal mazz§gk: hasznos al a
hgz ®s telekterg¢let interakci - j a, hg§z ®s hasznos al a
Tel ep¢l ®si szinten klaszterezet benred00k2pk@05 szt enderd hi

Eredm®nyei nket t°bb szempont ¥ robusztuss§8gi Vi
specifik8ci - -kban m§r a v8ltoz-k kombin8ci - -j8nak
ki eg®@sgzdgeR ®kbehhaszn8lt adlktlkr ®redé eldenc s®g®H!| t unk

El Rsz°r iwdat okh&t8s8ekintve bevontuk azokat a tr
bizonytal anabbul tudtuk meg2t ® ni az alapterg¢l et
l efedett s®ge megnRt t, ®Bsr Rlz §moss rkeinsdeeblbk e 2 ®@$re@ ¢ |
megfigyel ®sek. Tanul s8gaink ebben az esetben i

szignifikanci 8j 8t Kkiemelve ®rdekess®g, hogy a k°z
vVv8ros st 8tusz szignikf i k8&m®Ppaels@qut atek d §8b | §zsat bar

bemut atottak eset®n nem teljesgl

M8sodszor , Budapest bevong§s8val a megfigyel ®sek
azonban sz8mos k®r d®s fel mer ¢l a terg¢gleti egys®
kel gt ei kozott k°zl ekedni, amel yeket °sszek?©t a
k°ozo°ott ing8zni . Eppen ez®rt megnyugtat -, hogy a
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v8l toz-k egy¢tthat - ®s szignifikanciBj ukRsz®hgnrg
bemutatott eredm®nyekkel

6. MELYI K VCLTOZ¢ OAQEGPBNTOSABB?

Ebben a fejezetben 8ttekintj ¢k eddigi eredm®nyein
hat §s 8§t . Kut at 8sunkban azt vizsgs8ltuk, tmeggay mel y i
l ak:-ingraak akegl °nbs®g®b RI

EIl Rsz©°r i s jegyezz¢k me g , hogy a n®gy v8ltoz
varianci 8j 8b - | mintegy 15 sz8zal ®kot magyar 8§z

i ngatl anto?tp ursa g3yGa% 8z ) .
A t ®nyezRk nmRrytenla®udi ci on81l i s magyar 8z-erej ®t

speci fik8ci - al apj &n mut atj uk be. Az el RzR f ej ¢
el ®r het Rs ®geé g ®sakst®agt,ysyii el l 8tottss8gi, val ami nt a
vVizsg8ltakn®dy nals8d poorzt: eset ®n megvi zsgR8at mBsi bhogy
h&8&rom v8ltoz-csoport b&r mely permut8ci-j8hoz hozz
geogr 8fi ai t ®nyezRKk magyar 8z-erej ®t vi zsgBl va ©°s
k°zigazgat §8si v8ltoz-k szerepel nek, azzal, ami kor
i s. Majd megm®rtg¢ ¢k azt i s, hogy az ©°9sszR®t vE8Ilto:
eredm®nyez ahhoz k®pest, ami kor a Eg®pygr 8niiindent
v8l toz-csoport eset®n 8 p8ron sz8m2tottuk K i a
t 8bl 8zatban ®s 8br8n ezen ®rt®kek mini mums8t, ma X |
oszlop (illetve a fekete s 8Rvd40 z88bsra8 na)z aazlta pnsupteactijf
k®pest .

El Rsz°r az agglomer8ci-s hat8st ®s a j°vedel mi
a magyar8z-erR n°vel R t &bl 8t , il letve egy 8br 8n i
A10. T8blBemutbhatnot t erradhm®np/®&lkd 8suzle a geB389r 8fi ai
sz8z-pb®kt al jav2tott8k a model | magyar §z- erej ®t
oszlop ®rt®ke azt mutatj a, hogy a v8ltoz8s 2,6 sz

t ®nyez Rket lalzh eazl aapdntoudke hoz z §.

El mondhat -, hogy mi ndens%lkalopqr8tr ulr d hnnlzer 2z [
magyar 8zat 8hoz. Vagyis ezek a t®nyezRk mind ®rde

cikk¢nk el sR fontos 8ltal 8nos eredm®nye.
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10.t 8bl §z at
A t®nyezRcoskopmargy ar 8z -ereje egym8shoz ®s az alapm

Minimu  Maximu Ct | ag Medi § vsalap

m m

Geogr §fiai t®126% 3,9% 3,3% 3,3% 2,6%

V&8rosok k°zel {29% 8,9% 4,8% 3,8% 8,3%

Okt atey§®is zs ®g ¢,

el l 8totts8g 1,8% 9,3% 4,2% 3,2% 8,2%

Kezizgat §s 1 0,2% 6,6% 2,1% 1,0% 5,7%

Az alapmodell tartalmazza az i-®Qgatlearerkipugl et®r ,i egatkl|
sz8m2tott interakci-it, ®s ®v dummyt, valamint a telep,

2. 8br a
A t ®nyezRcoskopmargy ar 8z-ereje egym8shoz ®s az alapm

TENYEZOK MAGYARAZOEREJE

10%

QY ®e

oMW ok
=

S BN W e,

Geografiai jellemzak Varosok kizelsége Oktatasi és egészségiigyi Kizigazgatas
ellatottsag
Minimum Maximum  mAtlag = Alap specifikaciéval Gsszehasonlitva
Az al ap specifik8ci tartal mazza-®&s tiellgektlerngl?2eptu®tt,, eazze
sz8§m2tott interakci-it, ®s ®v dummyt .

Az oktg®sgzis®g¢ gyl el |l B8tet®sBgt Ry@ygami aonwpul a k
t ®nyezRnek, b8r az 8tlagokat tekintve hasonl - m®r
t ®nyezRknek ki sebb a hozz8j8rul §8§sa, viszont a I

mi ndegyi k®hez dialamémpent egyadnak hozz§g.

A m8sodi k ©°9sszevet®sben hozz8adjuk az aggl omer
kezel R v8ltoz-kat, ®s az el RzRvel megegyezR szerk
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3. 8bra
A t®nyezRcsoportok magyar 8z - erveijsez oan yl?Rw?at et t 1

TENYEZOK MAGYARAZOEREJE

7%
6% -F
4%
3%
2%
1%
0% - T T
Geogriafiai jellemzék Varosok kizelsége Oktatasi és egészségiigyi Kizigazgatas
ellatottsag
Minimum Maximum  ®Atlag = Alap specifikacidval Gsszehasonlitva
Forr 8§s:-SABH T
Az eredm®nyek °sszevet®se ekkor radi k8lisan m8st
alig n°veli a bRv2tett model | magyar 8z-erej ®t. /
telep¢l ®sek ®s VvEroed®  hpotRs®g§el ekeda@®@ei keznek ®s
®r het R el . Vagyis a telep¢gl ®s m®r et ®vel , | akoss §¢

k°zel s®ge, a helyi szolg8ltat8sok bRs®ge ®s a k°z

£Erdekes m- don a fhhdyajnmnaigypeBkeme Bke raj zol - di
jell emzRk a telep¢l ®s m®r et ®n, be®p2tetts®y®n ®s
l ak 8§s ok ®rt ®k ®b R1 . Vagyi s amennyi ben eqgy hedoni
aggl omer 8ci - sh@s8s°metlkekbemi a geogr 8fi ai t ®nyezRKe

cikk¢nk m8sodi k fontos eredm®nye.

¥sszefoglalva el mondhat -, hogy a | ak§8s8rak ©°ss
jell emzRkkel a k°zigazgateyWis zs Rl Wtydstzteed 8 g®sal a zi so k
vizsg8l atainkb- | az i s, hogy ezen magyar 8z - \
j°vedel emszintj ®vel er Rsen korrel 8l tak. Eredm®ny
vizsgsgl - kut at 8soknak ®r d e mes | yeegzaR k8kbebl aszz § motlt
Kontrollvg8ltoz-k®nt pedi g, a telep¢l ®sek jell emz
P®l dg8ul , -imd)eax | 82 8m2t §sakor a tel ep¢l ®s ek ko zti

telep¢l ®snagys8g ®s a j°vedelem szintje.
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7. ¥SSZEFOGLALCS

Ebben a tanul m8nyban a kut at 8si c®l okra -eddig
adatb8zist dolgoztuk fel, ®s elemezt ¢ k. Aiza 8rak v
| ok 8§8@idott s8gait helyezt ¢k el Rt ®r lxsportrdasztotduk.lAe |l vy e z k e

geogr 8fi ai t ®nyezRket a v2zk°zel s®g ®s a tengersz
telep¢l ®sek el ®r het Rs®g®t k°z%ti t8vols8gokkal | e
eg®szs®g¢egyi i nt ®ztm®Btntya. eHd g2 milttsBlg tmuv8EbbE a t el
besorol 8§s 8t i s . A t®nyezRcsoportok magyar 8z -ereje@

hozz8 egy hedRFdhkms model |

Azt tal 81 tuk, hogy sz8mos v8ltoz:- ®k®velk! 8li | pen
v2zkozel s®g vagy a gyermekorvos mTk°d®se, mi k°zb
szempontb- | kock8zatosnak sz8&m2t.- telep¢l ®sek 8r a

A j°vedel mi ®s aggl omer 8§ci - s hat 8s kezel ®se n
eg®s zs®ygl¢glggytiot t s§g, val amint az el ®r het Rs ®g mu t
magyar 8z -er Rt. Azaz, ha egy telep¢l ®s - | el ®r h
hasonl  -an -ag®eaks @Y 8§5VY i szol g8ltat8sokhoz, ®s ezek
i r8&nti keresletet is. Azonban, ha a telep¢l ®sek t
j °vedel mi Vi szonyai't is figyelembe vesszg¢k, akkor
P®l dg§ul , a fTRv8ros k°zel s®ge enRaernmégmagyag§z.az
ezeken a telep¢l ®seken magas az egy fRre jut-.- jO°v
telep¢l ®sek jell emzRi er Rsen befoly8solj8k a mag

t®nyezR egyi ke a tel epl¢tleRrsg | leda ko s sn@ygsai, k ipddeitgr e azt
j °vedel me. Ezent %l azt is igazoltuk, hogy a tele

k°zel s®ge is kihagyhatatlan t®nyezR az ingatl an®r

K®t fontos meg8l | ap?2atz8s tt atle8tlttéunkk,. hEOlgR/s zmlirn diesn v &
|l ehet az ingatlan8rak magyar 8z %k&l, 8z ukggaks hpe
ingatl ang8r ak magyar 8zat 8hoz, egy¢ttesen pedig az
sz8zal ®ko't ma gd/saz B8rz,n a& me r¢MMBysioben egy hedoni kus mod
az agglomer 8ci -s ®s j°%vedel emi hat 8s mel |l ett a g
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F¢é¢ggel ®k

F¢égogel ®k 1
Speci fi k8ci- -k geogr8fiai t®nyezRkkel, budape
is tartal maz- al mint 8n
1) 2) 3)
T. 0,3645** 0,9382** 0,9624**
(0,1182) (0,1507) (0,1454)
Folly . 0,2030* 0,2133** 0,1429
(0,0842) (0,0337) (0,0778)
Crve z -0,1264** -0,0108 0,0008
(0,0433) (0,0581) (0,0565)
Crv2z*Fo -0,2248 -0,1994* -0,2269*
(0,1396) (0,0880) (0,0961)
Log -0,1505* 0,0497 -0,0547
( magass & (0,0626) (0,0690) (0,0826)
Hegyvi dc -0,1431 -0,1005 -0,0890
(0,1798) (0,1511) (0,1016)
Log (n®; 0,4666** 0,3754**
(0,0641) (0,0630)
Log -0,4279** -0,4291*
(bel ter, (0,0900) (0,0814)
Log 1,2016**
(j°vedel (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¢ggR Vv8ltoz: mi nden esetben a v®teli 8§r |l ogaritmus:
mel l ett az al §bbi kontraoadadwdd twlza ktaer glagtt al Mm@z z@&8K : | &k - t
®s telekterg¢gl et interakci - j a, hg§z ®s hasznos al apter ¢l
Megj egy z ®s : Tel ep¢l ®si szinten klaszterezett robusztus

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

Fégogel ®k 2
Speci fi k8ci -k telep¢l ®si el ®r het Rs®ggel, buda
is tartal maz- al mint§8n
1) (2) )
. -0,1365"  -0,0624 -0,0311
Log (KIist®r: 4ho90) (0,0394)  (0,0385)
Log (Megyes 00204 0,0077 0,0346
9 9Y €S- 0,0169) (0,0221)  (0,0206)
Log (Budapest) -0,0631*  -0,0259 0,0390
9 P (0,0126)  (0,0274)  (0,0297)
Log (Hegyeshalom) -0,1237*  -0,1173*  -0,0717
g (Hegy (0,0517)  (0,0378)  (0,0414)
Log (aut - p§!l -00576 -0,0474**  -0,0244
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csom- pont) (0,0183) (0,0171) (0,0173)
0,3400** 0,260 7**

(0,0629) (0,0609)

-0,3571**  -0,2238*

(0,1060) (0,0987)

1,1461**

(0,2180)

12,7774 10,0133*  -6,5360*

Log (n®pesst
Log (belter

Log (j°vede

Konstans (0.2452)  (0.6228)  (3,3176)

N 49525 49525 49525

R2 0,4577 0,4734 0,4894
A fe¢ggR MV ldemz esetben a vo®teldi 8§r |l ogaritmusa. A spec
mel |l ett az al 8§8bbi kontrollv8ltoz-kat tartal mazz§gk: has
®s telekter¢let interakci - -fjakcih-8jza ®s®haduemmy. al apter ¢l
Megjegyz®s: Telep¢l ®si szinten klaszterezett robusztus

** p<0,01, * p<0,05
F¢gogel ®k 3

Speci fik8ci-k int®zm®nyi ell 8totts8ggal, bud:
is tartalmaz- al mint§8n
) 2) 3)
0,2007 0,0926 0,1479

HSziorvo 41153  (01177)  (0.1126)

0,6194** 0,4746** 0,4443*

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

. 0,2500 01110  0,1008

B°lcsRde 51571y (0,1207)  (0.1243)

“voda 0,0068 10,1922  -0,1334

(0,1747)  (0,1788)  (0,1749)

Ko z@pisk 01690 02314 01975

(0,1273)  (0,1210)  (0,1431)

, 0,2629 0,1383 0,2143

Cltal8no 4468 (01485)  (0.1428)

K-t hs2 -0,1056  -0,1801  -0,0079

(0,1018)  (0,1028)  (0,0954)

e 0,3961*  0,0134 0,0394
gyetem

(0,1222)  (0,1070)  (0,1003)
0,3169* 0,1472
(0,0763)  (0,0796)
-0,2394*  -0,1480

Log (n®p

Log (bel (0,1017)  (0,1010)
_ 1,1533*
Log (j°v (0,1981)

10,7397  8,8112** -6,4476*

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

N 49525 49525 49525

R2 0,4023 0,4716 0,4921
A fi;gpR - -v8&litnden esetben a v®teldi 8§r |l ogaritmusa. A sp
mell ett az al 8bbi kontrollv8ltoz-kat tartal mazzgk: has
®s telekter¢let interakcinjaerakfe- Pa, h@szdaosmmgl apter ¢l
Megj egyz®s: Telep¢l ®si szinten klaszterezett robusztus
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** p<0,01, * p<0,05
F¢ggel ®k 4

Speci fik8ci- -k k°zigazgat8si v8ltoz-kkal, budeze
is tartal maz- al mint8n
(1) (2) 3)
0,6137** 0,2750* 0,3363**
V8ros
(0,0989)  (0,1143)  (0,1222)
Ki st ®r s® 0,0187 -0,1114 -0,0174
kezpont (0,1000)  (0,1041)  (0,1236)

0,3460*  -0,0854 -0,0457
(0,1028)  (0,0705)  (0,0709)
0,3566*  0,2115*

(0,0692)  (0,0694)
-0,2831*  -0,2173*
(0,0935)  (0,0902)

1,1556%*

(0,1822)

11,1803*  8,6456**  -6,6567**

Megyesz®
Log (n®p
Log(bel t er ¢

Log (j°v

Konstans (0,0880)  (0,4243)  (2,4972)

N 49,525 49,525 49,525

R2 0,3947 0,4640 0,4876
A f¢ggR Vv8ltoz mi ndear ietsred bae.n A svm®da il fii k88&cil-okg a t 8bl §
mel |l ett az al 8bbi kontrollvs8ltoz-kat tartal mazz§8Kk: has
®s telekterg¢l et interakci -j a, h§z ®s hasznos al apter ¢l
Megj egydZ@®sep¢l ®si szinten klaszterezett robusztus szte

** n<0,01, * p<0,05
F¢égogel ®k 5

Speci fik8ci -k geogr8fiai t®nyezRkkel, az egy al e
is tartalmaz- al mint§8n
) 2 3
T. 0,6993** 0,8274** 0,8595**
(0,1039) (0,1328) (0,1317)
Folly - 0,0145 0,1069 0,0316
(0,0954) (0,1108) (0,0754)
Crvaz 0,0625 0,0231 -0,0132
(0,0589) (0,0553) (0,0519)
Crv2z*Fo -0,0467 -0,1572 -0,1276
(0,1044) (0,1189) (0,0845)
Log (mag 0,0840 0,0077 0,0362
(0,0907) (0,0825) (0,0771)
Hegyvi d® -0,0918 -0,0162 -0,0665
(0,0862) (0,0791) (0,0699)
Log (n@®p 0,2356** 0,1734*
(0,0496) (0,0462)
Log (bel -0,1099 -0,1531*
(0,0734) (0,0688)
C o 1,2317**
Log (J°v (0,1417)
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11,8411* 9,9435** -6,8720**

Konstans (0,4239) (0,5375) (1,8774)
N 38906 38906 38906
R2 0,4511 0,4836 0,5076
A f¢ggR vE8Iltoz- minden esetben a v©®tel:i 8§r |l ogaritmus:
mell ett az al 8bbi kontrohlbeS8lat aptlat |l eart @al8maRs8kakhae
®s telekterg¢l et interakci - j a, hgz ®s hasznos al apter
|l ak8stranzakci - kat j el zR dummy, egy al apterg¢l etes
tel ep¢l ®st 2 pussal
Megj egyz®s: Telep¢l ®si szinten klaszterezett robusztus
** p<0,01, * p<0,05
F¢éggel ®k 6
Specifi k8ci -k telep¢l ®si el ®r het Rs®ggel , az
|l ak8stranzakci -kat is tartal maz- al mint
1) 2) 3
. -0,0691** -0,0304 -0,0073
Log (KI szpoBYy : q5568)  (0,0293)  (0,0309)
-0,0317* 0,0038 0,0185

Log (Megyes. o157y  (0,0231)  (0,0232)

-0,3516*  -0,4778** -0,2431

Log (Budapest) (0,1680) (0,1329) (0,1429)

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

(0,1107) (0,0962) (0,0897)
Log (aut - p8l -00112 0,0055 0,0053
csom- pont) (0,0195) (0,0218) (0,0211)

0,2055** 0,1796**

Log (n®pess: (0,0654)  (0,0627)

Lo (belter -0,1346 -0,1411
’ (0,0774)  (0,0728)
' 0,9350**
o 1
Fog (Jrvede (0,2064)

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 f¢ggR vE8Iltoz- minden esetben a v®teld:i 8§r |l ogaritmus:
mell ett az al §bbi tledmaazael8kvghtaesznkbat at apter ¢l et, h8z ®
®s telekterg¢l et interakci - j a, hg§z ®s hasznos al apter
|l ak8stranzakci - kat j el zR dummy, egy al apterg¢l etes
telep¢l ®st 2 pussal .
Megj egy z ®s : Tel ep¢l ®si szinten klaszterezett robusztus

** p<0,01, * p<0,05
F¢éggel ®k 7

Speci fik8ci -k int®zm®nyi ell 8totts8ggal, az
|l ak8§stranzakci - kat is tartal maz- al mi nt

1) (2 3)

H8 zi or vos¢ 0,1047 0,0310 0,0551
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(0,1077)  (0,1054)  (0,1001)
0,3964*  0,2957**  0,2950*

Gyermekorvos — n9081)  (0.1111)  (0,1078)
Bo| csRde 01312 00584 0,0118
’ (0,0879)  (0,0880)  (0,0971)

“voda 00730  -0,0476  0,0077
(0,1734)  (0,1712)  (0,1676)

. . -0,1386  -0,2007  -0,1957
K®z®pla sk io03)  (01227)  (0,1393)
0,2705 0,1960 0,2299

chtal8no  gi397) (01388)  (0,1360)

-0,0159 -0,0874 0,0059

K-rh§z (0,0781)  (0,0794)  (0,0708)
E etem 011862** 0,0047 0,0371
gy (0,0713)  (0,0734)  (0,0682)
0,1777* 0,0917

Log (srs@qy (0,0503)  (0,0526)
-0,0573 -0,1017

Log (bel (0,0693)  (0,0759)
. Cioy 1,1058**
g j (0,1717)

11,2689*  10,1717** -4,6200

Konstans (0,2542)  (0,3365)  (2,3601)
N 38906 38906 38906
R2 0,4505 0,4586 0,4777
Af ¢ggR Vv§8ltoz: mi nden esetben a v®teli 8§r |l ogaritmusa.
mel |l ett az al 8bbi kontrollv8ltoz-kat tartal mazz§gk: has
®s telekterg¢l et inter dlapit ejrg] eth8z nt®esr altkas zn as DV dum
|l ak8stranzakci - kat jel zR dummy, egy al apterg¢gl etes
tel ep¢l ®st 2 pussal .
Megj egy z ®s : Tel ep¢l ®si szinten klaszterezett robusztus
** n<0,01, * p<0,05
F¢égogel ®k 8
Specifik8ci-k k°zigazgat§8si v8ltoz-kkal, az egy a
tartalmaz- al mint8n
1) (2) (3)
0,5050** 0,2839** 0,3062**
V8r os

(0,0902)  (0,1089)  (0,1148)
Kist®rs® 0,1236 -0,0202 -0,0640
k°ozpont (0,0854)  (0,0953)  (0,0997)
0,1767*  -0,0167  -0,0969
(0,0458)  (0,0803)  (0,0854)

0,1991%  0,1790**

(0,0500)  (0,0548)

Megyesz®

Log (n®p

Log (bel -0,0885 -0,1297
(0,0782)  (0,0756)

Log (j°v 1,1390*
(0,1671)

11,457  10,0444** -5,7099*

Konstans (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¢iggR v8ltoz- minden esetben a v®tel:i 8§r |l ogaritmus:
mel | et t az al 8bhbi kont:r oHdsvzZ8n aso za lkaapt e@ra¢glteatl male&z8 k®s | ak
®s telekterg¢l et interakci - j a, hgz ®s hasznos al apter
|l ak8stranzakci - kat jel zR dummy, egy al apterg¢letes
tel epagdsast 2 p
Megj egyz®s: Telep¢l ®si szinten klaszterezett robusztus
** n<0,01, * p<0,05
1. t8 bl 8§z at
Kul csfontoss8g% inform8ci - -kat tartalmaz- trar
Egyedi Ctlagos ngl-lgr
Ad§sv@Tranzaktele _IBudapest fajl agos al apter
®v e sz §ma sz§m26 r @se s e d (ezer Ft/nm) pnyers
€
nyers sz¢ sz §m2
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 forr &®&8anhNemzatli |Adet ®khivatali Adatb8zisa.
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