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I. BEVEZETES, TEMAVALASZTAS

Az els6 teleptilés megsziletésének idejét jelenleg sem tudjuk pontosan. Régészeti kutatasok
bizonyitjak, hogy az ésember az utolsé jégkorszak idején a mai Kozel-kelet térségébe (Mezopotamia,
Egyiptom) huzoédott vissza. Az elsé jelentésebb varosok ismert megjelenése mintegy 5 500 évvel
ezeldttre, i.e. 3 500 kornyékére vezethetd vissza.! Torténeti forrasok szerint ettdl az id6ponttdl kezdve
beszélhetink az Oskort kovetd idészakrol, az Okorrdl, amikor is a foldmivelés megjelenésével,
valamint a tarsadalom szervez6désével létrejonnek azok a kezdetleges csoportosulasok, amelyek a mai
formajukban is ismert varosok archetipusainak tekinthetéek.

Az ékori keleti, egyiptomi, mezopotamiai (pl. Ur, Uruk), g6r6g (pl. Athén, Sparta) és italiai (pl.
Roma) teleptlések ugy, mint akar a kézépkori, vagy az 6ket kovetd, kilonbozé épitészeti stilusjegyeken
,»nevelkedett” varosok — gondoljunk példaul a reneszansz és barokk nagyvarosokra — tébb ezer éves
torténeti fejlédésének egyik legmeghatarozobb eleme a lakossag folyamatos mozgasa, vandorlasa,
cserélédése, szambeli valtozasa. Ezen jelenségre a torténeti korszakokban jellemzé tarsadalmi
rendszerek, valamint az egyes népcsoportok koézott fennalld folyamatos ellentétek és viszalyok is
jelentés hatassal voltak. A telepiilések szamara ugyanakkor nem csak a haborik és a tarsadalmi
ellentétek jelentettek problémakat, hiszen sok esetben az éghajlati vagy természeti viszonyok
lokalis/globalis megvaltozasa is eredményezhetett jelentds népességvandotlast, szélsGséges esetben
akér teljes elnéptelenedést.” Bar ezen események a jelenkor telepiiléseinek formalodasat is kisebb-
nagyobb mértékben meghatarozzak, a fejlett és fejlédé nagyvarosok népességvandorlassal — és ebbdl
kifolyolag a tertilethasznalattal — kapcsolatos nehézségeit a gazdasagi és tarsadalmi sokszintiség révén
komplexebb, de nem feltétlentl drasztikus kévetkezményekkel jaré jelenségekben kell keresni.

A varosodas, a népesség terileti koncentralédasa egészen az ipari forradalmakig viszonylag
lasst léptekben, sok megtorpandssal haladt elére.* A roman kori varosok jellemzdje a sziik, sikatorok
szbvevényes rendszere volt, amelyeken keresztill lehetett eljutni a templomok koril kialakult tagas
terekhez. A benntk, szigoru rendszer szerint épitett szakralis épiiletek, valamint az ezek koré spontan
szervez6dd kornyezet jelentSs kontrasztot eredményezett a kézépkori teleptlések szerkezetében. A

”

gotikus varos szervezédését tekintve nem mutat lényeges eltérést az el6z6 korszakokhoz képest, az

! Dzsarmo (Kurdisztan) alig 150 f6t szamldlé teleptlésének megsziiletése nagyjabdl ie. 7 000 kornyékére tehets. Ezt
kovette az i.e. 6 000 koril épilhetett Catal Huylk (Anatdlia), amit a palesztin Jeriké kévetett. A ciprusi Khirokita i.e. 5 000
kortl létesilt, mintegy 1 500 embernek otthont adva. Forras: NAGY (2005) 75.

2 JAMBOR (2009) 16.

3 Ennek egyik leghiresebb példaja a Szantorin-szigetek helyén egykor emelkedé tizhanyé esete. A thzhanyo
felrobbanasakor keletkezett szok&ar elséporte a kor legviragzébb kultdarajat, a krétai kultarat. A teljes pusztulas mintegy
fél évszazados agoniaval kovetkezett be. Forras: NAGY (2005) 32.

*MEGGYESI (20006) 15.
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ekkor épult katedralisok képe viszont nagymértékben meghatarozta annak képét. A reneszansz
varosok jellegzetessége, hogy az éptiletek mellet mar nagy szerepet kaptak a terek, a koz teret, az utcak,
a lépcsSk és egyéb szabadtér-épitészeti elemek is. A kor legviragzobb varosai kézé Firenze, Velence,
Milané és Napoly tartoztak. A barokk mar nem elégedett meg egy-egy éptlet és kozvetlen
kornyezetének megalkotasaval, ezért a korszak teleptilésépitészetét az azt meghatarozé épitletek
kozotti fizikai kapcesolatok keresésével lehet jellemezni. A nagyvonalisag 1éptéket valtott, a minél
nagyobb, annal szebb elve kezdett dominalni. A klasszicizmus idején a varosok fejlédésében tovabb
er6sodott a tengelyesség koncepcidja, viszont tullépve a barokkban alkalmazott megoldasokon,
elinditotta a latvanytengelyek nagymértékdi halézatta szervezését is.” A varosok szervez6désének és
fejlédésének eme klasszikus idSszakat (XVIIL sz. végétSl napjainkig) szoktuk vdrosoddsnak®, vagy
urbanizdcénak’ nevezni.

A korabbi évszazadok, de féleg a kbzépkor 6rokségeit cipelé varosok és az ipari forradalom
talalkozasa 4j muikodési modell bevezetését szorgalmaztak a XVIII. szazad végétsl. Mig a
kozépkorban a varosok atlagos népességszama kevés esetben haladta meg a szazezres nagysagrendet,
a XIX. sz. végére sorra jelentek meg a milliés nagyvarosok. A kozépkori eredetd, keskeny és kanyargds
uthalézattal rendelkezé varosmagok egyre kevésbé voltak képesek megfelelni eme folyamatok révén
rajuk harulé feladatoknak. A nagyvarosok agglomeracios térségeinek népességszama a bekoltozések
miatt ebben az id6szakban kezdett el csokkenni, ezért ezt a fazist az absgolit koncentrdcid koranak is
nevezik. A XIX. szazad masodik felétél viszont elindul a peremteriletek fejlédése is, ezért a varosi
teriletnovekedés mellett a relativ koncentraci ismérvei is felismerhetéek voltak. A két vilaghabora
kozotti id6szakban az addig a magantdke altal tamogatott bérlakasépitési tevékenység szocial-politikai
kérdéssé valt. Ekkor alakultak ki azok a muszaki és technoldgiai innovaciok, amelyek megalapoztak a
szocialis (nem magan, hanem varosi), allamilag tamogatott lakas- és varosépités alapjait. A 1L
vilaghaboruat kévetd, az bjjaépités utani idészakot egészen a 1970-es évekig a varosokba aramlas utolsé
nagy hullima jellemezte, melyhez az 1950-es évektdl az allamilag finanszirozott lakasépitési programok
is nagyban hozzjarultak.®

A mai formajukban ismert eurépai nagyvarosok fejlédésében a 1970-es évektdl a dezurbanizicios

folyamatok jatszottak a f& szerepet, melyek soran a mar tdlzottan beépitett és surdvé valt varosi

5 NAGY (2005) 80., 83., 85.

¢ A varosodas kifejezés nem Osszekeverend6 a varosiasodassal. Mig a varosodas torténelmileg a vidéki népesség varosokba
aramlasat, addig a varosiasodas altaldban a muszaki infrastruktara kiépitésével, a kérnyezeti viszonyok kulturaltabba
valasaval, az ellatas kiéptlésével jellemezhet6. Forras: MEGGYESI (20006) 15.

7 Az urbanizacié folyamatat alapvetSen két szakaszra lehet bontani. A klasszikus urbanizacié szakasza, a varosok
sziiletésének idSszakara teheté; mig a modern kori urbanizacié alatt az ipari forradalom alatti és az az utani varosok
sziiletését szokas érteni. Forras: IZSAK (2003) 16.

8 MEGGYESI (2000) 17.
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teriletekrél a jomoéda lakossag elkezdett a sokkal szellésebb, lazabb beépitést, kellemesebb
életkorilményeket, tisztabb, egészségesebb kornyezetet nyujto, azaz élhetébb kertvarosokba, vagy
kertvarosias varosrészekbe, agglomeracios teleptilésekre koltozni. A jelenséghez nagyban hozzajarult
a személygépjarmivek egyre szélesebb korben torténd elterjedése is, melynek hasznalataval a
decentralizalt fejl6dés el6tt mar semmi akadaly nem 4llt, inkabb elsegitette azt.

A varosbels6ben a leromlé épiletallomanyt, az olcsébba valt lakasokat a tarsadalom
perifériajan él6, kevésbé tehetds rétegek vették birtokba. Az elmult évtizedekben ugyanakkor érezhetd
az ellentétes, reurbanizicids folyamat is, melyek egyik hozadéka, hogy a varosmegujitasi programok
tObbnyire sikeresen csalogatjak vissza a kbzéposztaly tagjait, tobbek kozott a béségesebb kulturalis és
képzési kinalat reményében, illetve az ingazas, a helykozi kozlekedés csokkentése érdekében. Ennek
ellenére a degurbanizdcios folyamat a mai napig érezteti hatasat, ami els6sorban a nem megfelel6en
szabalyozott varosfejlédéseknek és a jelenkor gazdasagi hatasainak koszonhetd.

A ,,szabalyozatlan varosfejlédés” szerves részét képezi a tarsadalomnak a varosi szabadterek
jelentéségére vonatkozo ismeretének csaknem teljes hidnya is. Napjaink varosfejlesztési tendenciai
ugyanakkor azt sugalljak, hogy a szabadtér-fejlesztések el6segitik a kornyezetitk felértékel6dését, a
kornyezetiikben 1évé ingatlanok (telkek és éptiletek) értékének novekedését.

Miként lehet azonban a fejlesztések jotékony hatasait kimutatni? Hogyan lehet ezt a hatast a
lakossag szamara is jOl érzékelhet6vé, kézzelfoghatéva tenni? Vajon mi kozik van a varosi
szabadtereknek az ingatlanok értékéhez: tényleg szerepet jatszhatnak bizonyos gazdasagi
folyamatokban? Valészindsithetéen mindezen kérdésekre megvannak mar a valaszok — akar az
eredményeket, akar az azok kimutatasara alkalmazhaté6 modszereket tekintve —, csak el6 kell keresni

és fel kell hasznalni 6ket.

I.1. Téma aktualitasa

A teleptilések rendszerét a be nem épitett tertiletek és az éptiletekkel, épitményekkel beépitett
tertletek Osszessége képezi. Ezen két telepiilési egység kozott, az ezeket létrehozo lakosok alkotjak a
kapcsolatot. A lakossag hasznalja és hasznositja az épileteket, lakja a hazakat, bérli az irodakat és
tzlethelyiségeket, illetve egyarant killonb6z6 céljaikat elégitik ki a teleptilési struktura 4ltal biztositott
szabadterek: parkok, kertek, kozlekedési teriiletek is. A jelenkor varosfejl6dési folyamataiban az épitett
és a természeti kornyezet egyensulya, a teleptilés kedvez6 kornyezeti allapota és rendezettsége egyre

jelentSsebb fejlédési energiat képviselnek.'

9 MEGGYESI (2006) 15.
10 MEGGYESI (2006) 18.
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Ebbél kifolydlag figyelembe kell venni, hogy az emlitett varosszerkezeti egységek a varoslakok
folyamatos mozgatasaval, mozgasra sarkallasaval hatast képesek gyakorolni egymasra, befolyasoljak
sajat kornyezetiket. Az éptletek éppugy, mint a szabadterek 6koldgiai, tarsadalmi és gazdasagi hatassal
vannak mind a teleptlésre, mind pedig annak teljes lakossagara. A varosi szabadterek 6kologiai
jelent6sége az egész teleptilést (els6sorban annak klimatikus viszonyait), tirsadalmi vetilete a
lakossagot, mig gazdasagi hatasai — legtobbszor a lakosokat, mint kézvetité-csatornat felhasznalva — a
kornyez6 ingatlanokat, éptleteket, épitményeket érintik.

A varosi térszerkezet az a bonyolult rendszer, amelyben kikristalyosodik a varosok lakéinak
mindenkori képessége és az adott kor tizenete, lenyomata. A térszerkezet fogalmat az elmult évtizedek
szakmai kozvéleménye a kozlekedés és a kapcsolatok felértékelédése miatt gyakran azonositja a
halézatok rendszerével. A kulonféle hal6zatok rendszere a telepiilési térszerkezetnek azonban csak az
egyik eleme. "' A mésik hasonlé jelentéségii szerkezetalakitd rendszer a térhasznélat, amely az el6z6nél
ugyan finomabb lenyomatot képez a varos szerkezetében, de altala formalédnak a varosi terek
kilonboz6 funkcionalis egységekké: utcava, térré, parkka vagy lakotertletté.

A nagyvarosok nem egyontetd, folyamatos térként mikodnek. Nem azért van igy, mert azokat
forgalmas utak, atszelhetetlen vasutvonalak, maganteriletek, épiilettémbok szabdaljak részekre,
hanem mert altalanossagban véve nem gyalogosan koézlekediink. Igy a varosi szabadterek kézil az
emberek szamara az eljutas lehet6ségét biztosito infrastrukturalis elemek, illetve azok a helyek valnak
fontossa, ahol a kozlekedési eszk6zokbdl kiszallnak, melyeket 6nmaguk is tobbféle célbol
hasznalnak. '

A varoslaké az altala hasznalt és ismert helyek és utvonalak alapjan mentalis térképet alkot a
teleptilésérdl, ami a térhasznalatat alapvet6en meghatarozza. Ezen a mentalis térképen a karakterrel
rendelkez6, az egyén szamara nagyobb jelentéséggel bird térelemek lényeges pontokként jelennek
meg. Amennyiben ezeket a ,,spotok”-at nem csak az egyéni elvarasoknak megfelel6 és lokalisan
elfogadhato, hanem az egész varos, vagy varosrész karakterét meghatarozo szintre tudjuk emelni: ugy
azok jelentésen hozzajarulhatnak a varosi életmindség és a versenyképesség javitasahoz. Ugyanakkor
a lakokornyezeti minéség definialisa soran nem csupan a koztertiletek , kozépiiletek, lakoépiiletek
allapotat, az utcak, terek, tisztasagat; hanem a levegd- és zajszennyezettség mértékét, valamint a

kozbiztonsagot is egyarant figyelembe kell venni. A varosi szabadterek megujitasa, fejlesztése és

11 KOSZORU (2000) 92.
12 PALLAI (1999) 2.

13 A kozteriiletek a telepiilés k6z6sségi életének nyilvanos helyszinei. A kézterek az utcakon hémpélygé mozgas céljai,
térbeliséglikben a célhoz érés helyei. Természetesen nem lehet mereven elhatarolni egymastdl a teleptilések kozteriileteinek
két legfontosabb forméjat, a tereket és az utcakat. Forras: BALOGH (2004) 6.
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megfelel§ szintl fenntartasa alapvet$ feltétele, hogy a teleptilés a kézéposztalybeli és a tehetésebb
rétegeket egyarant megtarthassa.

Az utébbi évtizedek varosfejlesztési tendenciai révén a teleptilések beépitetlen teriileteire azok
jotékony Okologiai, esztétikai és funkcionalis hatasai miatt egyre tObb figyelem harul. A tarsadalom
egyre inkabb felismeri az emlitett teriiletek mind telepiilési, mind pedig szocialis jelent6ségét, amely
jelenség tobbek kozott a mar évtizedek 6ta zajlo szuburbanizdcios folyamatokon keresztill érhet6 tetten.
Mindemellett a kornyezettudatossag fokozatos térnyerése olyan varosmegujitasi dontések és
programok kezdeményezéséhez vezet, amelyek sok esetben képesek visszacsalogatni a varosokba az
onnan kikoltézott lakosokat.

Azonban nem feltétleniil csak a lakéfunkciok azok, amelyek ezen folyamatok fékuszpontjat
képviselik. A gazdasigi felélénkiilés hozomanyaként egyre tobb irodahazas, Uj ,,munkatereket”'*
teremté ingatlanfejlesztés jelenik meg, amely presztizsértékd, piaci elényszerzést elésegité elemként
tekint a lehetéségekhez mérten legkedvez6bb munkakornyezeti korilmény megteremtésére. A
tendenciat mi sem bizonyitja jobban, minthogy az elmult masfél évtizedben a ,kert”, a ,park”, a
,»z0ld”) a liget”, a ,green” kifejezések mind a lakéhazi, mind pedig az irodahazi fejlesztési
beruhazasok kozkedvelt hivo- és reklamszavaiva valtak.

Egyértelmii, hogy a szabadterekre, a be nem épitett teriiletekre iranyul6 fejlesztési
folyamatok tarsadalmi és gazdasagi hatasai azok sziikebb és tagabb kornyezetét is érintik. A
jelenség vizsgalatahoz olyan atfogé kutatas sziikséges, amely mind tajépitészetileg, mind
pedig gazdasagtanilag képes elemezni és kiértékelni a szabadtér-fejlesztések és a
koérnyezetiik kozott fellelhetd gazdasagi 6sszefiiggéseket. Ezek kapcsolatrendszerének feltarasa
egyarant segitheti bizonyos telepiiléstervezési és -fejlesztési dontések hosszu tavu fenntarthatdsagi
szemléleti meghozatalat, valamint az egyes ingatlanpiaci'® folyamatok gazdasigilag kedvezébb, és a
teleptlések tertileti fejlédése/tetjeszkedése szempontjabdl 6kologiai értelemben vett elényésebb

iranyitasat.

14 Szandékosan nem ,,munkahely” kifejezést hasznalok, hiszen ebben az esetben elsGsorban fizikai kitetjedéssel rendelkezd,
tevékenység folytatasara alkalmas terekr6l, helyiségekrol, nem pedig tevékenységi lehetSségrdl van szo.

15 Ingatlanpiacrdl akkor beszélhetiink, ha az eladasok és a vasarlasok egy adott termékre, jelen esetben az ingatlanokra
(mez6gazdasagi £61dtdl a telekig) vonatkoznak. Ezen piacon belil is megktilonboztetiink: bérleti piacot, épitési piacot, és
végil tkepiacot, amelyen belill a jelzalogpiac is jelentSs helyet foglal el. Az épiletingatlanok eladdi és vasarloi az
ingatlanpiac szerepldi, befektet6knek viszont azokat a jogi személyeket tekintjiik, akik épiiletingatlanok tulajdonosai, illetve
vallaljak az ingatlanokkal kapcsolatos gazdasagi kockdzatot. Az ingatlanpiaci szerepl6k viselkedésének tanulmanyozasabol
kiderithetd, hogy azok a visatlas/eladas és bérlés/bérbeadas soran az egyes kornyezeti tényezdket milyen mértékben veszik
figyelembe. A tranzakcidk elemzése altal kimutathatéva valik, hogy a szerepl6k mekkora jelentséget és pénzben
kifejezhetd értéket tulajdonitanak az egyes kbrnyezeti tényezSknek. Forras: BALAZS (1995) 65.
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I.2. Az értekezés célja

A dolgozat elsédleges célja megismerni a varosi szabadterek és szabadtér-fejlesztések
kérnyez6 ingatlanokra vetiild hatasanak pénzben kifejezhet6 mértékét. A kutatasi folyamat
vizsgalati tertletét Budapest képezi. Kivalasztasat a févarosban fellelhet6 varosi szabadtér-lakotertlet
kapcsolatrendszerek foldrajzilag jol lehatarolhaté teriiletre vetitett, koncentralt megjelenése, valamint
az elmult években lezajlott szabadtér-fejlesztések, az orszag egyéb varosainak atlagahoz viszonyitott,
kiemelked$ szama indokolta.

A kutatas els6sorban az alabbi kérdésekre keresi a valaszt:

0 Van-e kapcsolat a vérosi szabadterek fizikai tulajdonsigai (mérete, zoldfeliileti'®
mértéke, funkcidja, mindségi szintje, stb.) és a kornyezetében 1évé ingatlanok értéke
kozott?

0 Eredményezheti-e egy varosi szabadtér-fejlesztés a kornyezetében 1év6 ingatlanok
felértékel6dését, piaci értékének névekedését?

0 Amennyiben valamelyik kérdéskorre sikertl pozitiv valasszal szolgalni, ugy abban az
esetben kimutathat6-e az értékbefolyasolas pontos mértéke?

0 A lakosok vajon milyen mértékben veszik figyelembe a kérnyezeti szempontokat az
lakoéhelytik megvalasztasa soran?

O Vajon hajlanddak-e az emberek tobbet fizetni egy olyan ingatlanért, amely szamukra
kedvez6bb lakékornyezetben helyezkedik el, kedvez6bb kornyezeti feltételekkel
rendelkezik?

A valaszokat a dolgozat a tudomanyos szakirodalmak eredményeibdl levont kovetkeztetésekre;
a févaros elmult masfél évtizedében végbement, szabadterekre iranyuld fejlesztések hatdsainak

kilonb6z6 eszkozok és modszerek altal torténd elemzése alapjan kivanja megadni.

16 A telepiilések kozigazgatasi hatarain belil, illetve azokon kiviil 1évé olyan teriileti elemek, amelyeket déntéen névényzet
fefi. Létezé’sﬁk, céljz[ szerint megkilonbeztethetink gazdasagi céld, illetve kondicionalé céla zoldfeltleteket. Forras:
JOSZAINE PARKANYT (2007) 7-8.

13



Varosi szabadterek és szabadtér-fejlesztések ingatlanérték-befolyasolé hatasanak elemzése Budapest példajan Takacs Daniel

DOKTORI ERTEKEZES 2016.

II. SZAKIRODALMI ATTEKINTES

A szabadterek torténeti fejlédése és azok jotékony hatasainak felismerése az 6korra vezethet
vissza. Szamos kutatds és lefrds bizonyitja, hogy az okori kultirdk is tudatosan alkalmaztak
telepiiléseikben a kdzcélu szabadterek kialakitasat. Jellemzé példak erre az egyiptomi fasitott szent utak
és a templomok melletti szentelt ligetek, a mezopotamiai Szemiramisz fliggékertje, a gérég szent
ligetek és agorak (példaul az athéni agora fasitasa platan és nyarfakkal, Kr. u. IV. szazadban), valamint
a romai férumok. A korai idészamitastdl kezdve a telepiilés nem csak az egyedi éptleteket,
épitményeket és azok védett belsé tereit jelenti, hanem a tarsadalmi-k6zosségl, a kereskedelmi és a
kozlekedési igényeket kielégits, kisebb-nagyobb ,koztes” tereket, utakat, utcakat, kozoket; majd
késébb a teleptilésfejlédés és terileti differencialédas soran az 6nallé szerkezeti egységgé valo,
novénnyel boritott parkokat és kerteket is."’

A szabadtér fogalmat Jambor Imre a kovetkezéképpen itja le: , A szabadtér kategoridjaba tartozik
minden olyan be nem épitett teriileten lévd tér, amely haszndlati funkcidkat s3olgdl, azaz kozvetlen emberi hasgnalatra
rendelt. (...) lde tartozik minden kondiciondld célii kert a kigkertektd] a magdankertekig, a kizparkok, a oldfeliileti
intémeények kertjel, a vdrosi terek, a gyalogos kigpontok, a belsd udvarok ag utcik és kiok, a sétanyok, a kidllitd
és bemutatd teriiletek, azaz a telepiilés valamennyi, a telepiilési funkciot sz0lgdld kiilsd tere.”"

Ezek a gondolatok kelléen egyértelmusitik, hogy a szabadterek ugyanugy a telepiilések részét
képezik, mint az épiiletek, hiszen azokkal kézen fogva, egytitt sétalnak a telepiilések fejlédésének r6g6s
utjan. Ugyanakkor nem lehet szemet hunyni afelett, hogy a beépitetlen, az idéjaras hatasainak kitett
teriiletek jelentds része nem csak tarsadalmi, hanem természeti értékkel is rendelkezik. A névényzet
szamara ezek a tertiletek jelentik a legbiztosabb, varosokon belili életben maradasi lehetSséget.
Erzékelve a globalizacié varosfejlddésekre gyakorolt hatasait, elengedhetetlen ezen teriiletek, valamint
él6 és élettelen alkotdelemeik kimagaslo szerepkorének figyelembe vétele.

Globalis szinten nézve a vildg lakossaganak folyamatos, exponencidlis névekedése mellett,
illetve részben annak eredményeképpen az emberiség egyre nagyobb hanyada él virosokban." Eurdpai
varoslakoként még csak belegondolni is nehéz milyen szabadtér-, illetve zoldfelilet-ellatottsagi
problémakkal kiizdenek a vilag fejl6dé orszagainak legnagyobb varosai, mint példaul Sanghaj (20,21
millié lakos)®, Uj Delhi (16,79 millié lakos)®', vagy éppen Mexikévaros (8,55 millié lakos)?, ahol a

17 SZILAGYI (2003) 137.

18 JAMBOR (2000) 9.

1 ROGERS (1982) 483-500.

20 http:/ /www.citypopulation.de/China-UA html?cityid=5513 (2016. marcius 4.)

2 hittp:/ /www.citypopulation.de/php/india-delhi.php (2016. marcius 4.)

22 http:/ /www.citypopulation.de/Mexico-DistritoFedetral. html?cityid=3420 (2016. marcius 4.)
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koncentraltan megjelend, hatalmas lakstriség kovetkeztében besztkuls életterekkel, 6riasi tertleti
terhelésekkel lehet szamolni.
Az utdbbi években egyre tobb figyelem fordult azokra a kutatasokra, amelyek a szabadterek,

azokon beliil is a zoldterilletek®, zoldfelilletek és azok elemeinek értékelésére, illetve mindezek

>
kornyezetre gyakorolt hatasainak kimutatdsara iranyultak. Magyarorszagon ez idaig még nem
késziilt a szabadterek értékbefolyasolé hatasait részletesen elemzé kutatas és értékelés,
melynek hianya — egy olyan gyorsan fejl6d6 nagyvaros esetében, mint Budapest — érezhet6en
ranyomta a bélyegét a varosi szovet bizonyos részeinek kialakulasara. A folyamatosan alakuld
tévaros egyes tertleteinek zoldfelileti ellatottsaga nagyon alacsony, ezért a varos fejlédésének, terileti
terjeszkedésének és a lélekszam folyamatos noévekedésének koszonhetéen a szabadterek és
zoldfeliletek egyre nagyobb szerephez jutnak a fenntarthaté varosfejlédési folyamatokban, viszont

ennck gazdasagtanilag alatimasztott szamszerGsitését bemutaté részletes tanulmanyok még nem lattak

napvilagot.

I1.1. A természeti elemek, varosi szabadterek kozgazdasagi értékelése

Az emberi élet és minden azzal kapcsolatba hozhaté emberi tevékenység Okoszisztémakon
alapul. Az dltaluk biztositott javak™ és szolgaltatisok létfontossigliak a jolét fenntartdsihoz,
elengedhetetlenek a fenntarthaté gazdasigi és tarsadalmi fejlédéshez.® Az OSkoszisztéma-
szolgaltatasok fogalmat a nemzetkozi szakirodalomban az 1970-es és 1980-as évekre lehet
visszavezetni, de széles kord elterjedése a tudomanyos kutatisokban ¢és természetvédelmi

26

szakpolitikaban a 2000-es évektdl szamithat6.™ Az Okoszisztéma-szolgaltatasok csoportositasara

23 A zoldterilet egy teriilet-felhaszndldsi kategéria. A zoldtertlet allandéan névényzettel fedett koztertlet (kézkert,
kézpark), melyet kozatrol, koztérrdl kézvetlenil meg lehet kozeliteni. A zoldteriileten a pihenést és testedzést szolgald
épitmények, vendéglaté épiiletek és a terillet fenntartisahoz sziikséges épiiletek helyezhetdek el. Forras: JOSZAINE
PARKANYT (2007) 8.

24 A modern kozgazdasagtan aszerint is megktlénbozteti a gazdasagi javakat, hogy egyéni (magan) — vagy kézcéla
(k6z6sségl) sziikségleteket elégitenck-e ki. Kézjavak azok a javak, amelyek egy orszag (vagy varos) minden lakosanak
rendelkezésre allnak, senki sem zirhaté ki a hasznalatukbol. Ilyenek példaul a honvédelem, a kozvilagitis vagy a
jarvanymegel6z6 halézat. Forras: MOLNAR (2001) 12. A kézjavakbol szarmazé elényok — a tisztin maganjavakbol
szarmaz6 elényokkel ellentétben — egynél tobb egyént érinté oszthatatlan fogyasztasi hatasokkal jarnak. Forras: MOLNAR
(2001) 80. Vannak olyan javak, amelyek a tisztan maganjellegi és tisztin a k6zjellegli joszagok kozotti skalan helyezkednek
el. A szinhazi el6adas az adott kézonség szamara kozjoszag, de a szinhaz kapacitisa korldtozza a néz6szamot, vagyis
azoknak a szamit, akik parhuzamosan fogyaszthatnak. Az ilyen részleges kozjavakat "klubjavaknak" nevezziik. Forris:
HIRSHLEIFER (2009) 683. A tiszta kozjavak egy kisebb-nagyobb csoport tagjainak egyéni igényeit egyidejileg, illetve
kozos szolgaltatas formdjaban elégitik ki. A koézjavakra a kollektiv fogyasztas jellemz6, azaz parhuzamosan tébben is
fogyasztjak ugyanazt a kozjosagot, illetve annak szolgaltatasait. A tiszta kdzjavak fogyasztasabol nem zarhat6 ki senki, és
ha egy személy fogyaszt bel6le, ez nem csokkentheti a tobbiek rendelkezésre allé készletét, azaz nincs rivalizalas a
fogyasztok kézott. Forras: MOLNAR (2001) 80.

2 EB (2010) 1.

26 KOVACS (2011) 1.
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szamos megkozelités 1étezik. Tudomanyos vonatkozasban legelterjedtebb az Ezredfordulos
Okoszisztéma Felmérés® kategorizalasa, amely a kévetkez6 csoportokat kiilénbozteti meg:

O ellat6 szolgaltatasok: Ide tartoznak a mindennapi életinkben hasznalt javak, mint az
¢lelmiszer alapanyagok, az 0Ont6z6- vagy ivoviz, a természetbdl vett ruhazati
alapanyagok, épitéanyagok, biomassza alapu fitéanyagok.

O kulturalis szolgaltatasok: Az el6z6nél kézvetettebb kategoria, mely arra mutat ra,
hogy a természet a rekreacio, kikapcsolddas, tanulds és szamos mas kozosségl vagy
muvészi tevékenység szamara nyujthat helyszint.

O szabalyozd szolgaltatasok: A kategdria elemei a természet sokféle szabalyozo
szerepére hivjak fel a figyelmet: a 1égkor, a viz mennyiségi és minéségi szabalyozasara,
az er6zio- vagy deflaciocsokkents képességére, illetve ide sorolhaté még az él6hely-
biztositasi szerepkor is a kiillonb6z6 allat- és novényfajok szamara.

O tamogaté szolgaltatasok: A természeti rendszer alapmikédéséhez szorosan
kapcsolédd folyamatokra utalé csoport: talajképzédés, primer produkcid, vagy a
tapanyagkorforgas. A csoport elemei a tobbi szolgaltatas el6allitasat segitik, tamogatjak.

A telepiilések teriiletét telepiilésszerkezeti® szempontb6l két részre szokas osztani. A belsd,
javarészt beépitésre szant tertileteket magaba foglald kozigazgatasi egység képezi a telepiilések
beltertiletét, mig e koril javarészt a beépitésre nem szant teriletrészek halmaza, vagyis annak
kiltertilete helyezkedik el. Ugyan a belterilet is tartalmaz szamos olyan beépitésre nem szant
teriiletegységet (pl. kozkerteket, kdzparkokat, temetSket, stb.), melyek magas zoldfelilet arannyal,
ebbdl kovetkezben jelentSs rekredcios és/vagy teleptlésokologiai értékkel rendelkeznek; a kiltertileten
elhelyezked6 mezégazdasagi, erdd, vizgazdalkodasi és egyéb természetkozeli tertletrészek azok,
melyek 6koszisztéma-szolgaltatasa a belterileti elemekhez viszonyitva kimagaslonak tekinthetd.

Kozgazdasagi, kornyezet-gazdasagtani megkozelitésben ezek a tertletek olyan javaknak
tekinthet6k, melyek elGsegitik a helyi lakossag jolétét, ezaltal azoknak valamekkora gazdasagi értéket
is lehet tulajdonitani. A javak (azok alkotéeleminek) szerkezeti felépitése szempontjabdl a varosi
belterillet elengedhetetlen részét képezé szabadterek leginkabb a A&drmyezeti javak csoportjaba
sorolhatbéak. Amennyiben a szabadtér k6z6sségi tulajdon, akkor értelemszertien a girmyezeti mellett a
kizos javak kategoriajat is erdsiti. Ugyanezen terlletek szamos esetben rendelkeznek természeti

elemekkel is, de egyrészt alapvetéen azok a teleptilési kornyezet részét képezik, masrészt pedig az

27 Millennium Ecosystem Assessment — MEA

28 MEA (2005) 6., KOVACS (2015) 16.

2 A teleptlésszerkezet a teleptlési alkotéelemek megfelels rendezé elv alapjan rendezett halmaza. Megfeleld
rend(szer)ezettség esetén a lakdinak életét, a telepiilés gazdasdgos mikodését segiti. A telepilésszerkezeti egység a telepiilés
féutakkal vagy gytjtSutakkal hatarolt része, amely terileti kiterjedésénél fogva 6nallé kiszolgalo- és ellatérendszer
kialakitasara alkalmas, illetve funkcionalis és szervezési felépitése egységes rendszerd. Forras: NAGY (2005) 15.
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esetek jelentés részében emberi kéz altal alkotott teleptilésszerkezeti elemekrdl beszélunk, igy
kézenfekvébb kornyezeti, mintsem természeti javaknak tekinteni Sket.

Kozgazdasagi szempontbdl a kornyezeti javakkal (mint példaul a tiszta levegével, a
névényekkel, az allatvilaggal, a természetes tajjal) az az alapveté probléma, hogy nincs piac, ami
mérhetné azok 4rat.” Ugyanakkor a kérnyezeti javak emberi hasznalattal 6sszefiiged, illetve azzal nem

Osszefliggs értékekkel egyarant rendelkeznek, melyek 6sszetevéit az 1. tablizat szemlélteti.

Teljes Gazdasagi Erték3!

Hasznalattal nem Osszefiiggd értékek Hasznalattal 6sszefiiggé értékek
PR W Kvazi vilasztasi Vilasztasi Kozvetett Kozvetlen
Létezési érték Orokségi érték e s o R s
lehet6ség értéke lehet6ség érték hasznalat értéke | hasznalat értéke

A személy érintettsége csokken, ezaltal egyre nehezebb a pénzbeli értékelés.

A

1. tablazat3?

A természeti erSforrasok értékosszetevoi

El6z6 kategoria a hétkéznapi ember szamara is viszonylag egyszertien ,,megfoghaté”, hiszen
az els6sorban az altala, a szabadtereken folytatott tevékenységével van Gsszefiiggésben. Ha valaki
valamilyen formaban igénybe veszi a szabadtereket (pl. hasznalja az ezeken a teriileteken kialakitott
jatszotereket, futopalyakat, berendezési targyakat, vagy csak élvezi a zoldfeliletek altal nyujtott passziv
rekredcids lehet6ségeket, stb.), akkor biztosan tud valamilyen értéket rendelni azokhoz, ha mast nem,
kis gondolkodasi id6 utan valoszindsithetéen meg tudna mondani, hogy szamara mennyit érne meg
az, hogy a terilet adta lehet6ségeket tovabbra is el tudja érni, ki tudja azokat hasznalni. Ezzel
szemben a hasznalattol fiigggetlen értéket nagyon nehéz megbecsiilni, hiszen azok els6sorban
azon a feltételezésen alapulnak, hogy az emberek pénzben kifejezhetd értéket tulajdonitanak
bizonyos természeti/kornyezeti er6forrasoknak, azok hasznalatatol fiiggetleniil is.” A vérosi

szabadterek ilyen tipusu értéke f6képpen azok a varosi hésziget effektus™ csokkentésében, a sokszor

3 KEREKES (2007) 104.

31 Az, hogy a tarsadalom tagjai milyen értéket tulajdonitanak egy természeti tényezbnek, attél fiigg, hogy az adott joszagnak
milyen funkciéi vannak az emberek szamara. Az egyes funkciokbol szarmazé értékek 6sszeadddnak, és gy alakul ki a
j6szag Teljes Gazdasagi Ertéke (Total Economic Value). A TGE tehat egyesiti a természeti javak egyes értékésszetevait.
Forras: KISS (2006) 34.

2 MARJAINE SZERENYT (2005) 24.

33 MARJAINE SZERENYT (2005) 22.

3 A jelenség egy mondatban Ggy foglalhaté Gssze, hogy egy varos tertiletén a hémérséklet magasabb, mint a véros
kornyezetében, s minél inkabb kézelediink a varos kézpontja felé, a hémérsékleti kiilonbség annal nagyobba valik. A
jelenséget elészor 1820-ban, a kor legnagyobb iparosodott varosaban, Londonban mutattak ki. A jelenség oka, hogy a
lakott teriileten megvaltozik az energiamérleg a lakatlan teriilethez képest. Forras: OLAH (2008) 26.
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résziiket képezb novényzetnek a telepiilés mikroklimatikus viszonyaira gyakorolt j6tékony hatasaban,
valamint kialakitasuk, tajépitészeti minséglik vizualis/esztétikai értékében keresendd.

A varosi szabadtereket alkoto épitett elemek és berendezési targyak (pl. padok, kandelaberek,
korlatok, stb.) értéke konnyen értelmezhetd, hiszen azokat piaci forgalomba hozott aruként lehet
megvasarolni. A faiskolai novénytermesztés lehetévé teszi, hogy a noévények is forgalomba hozhaté
aruként jelenjenek meg a piacon, igy a tervezéskor és a kivitelezéskor azok aktualis piaci araival is lehet
kalkulalni. Ugyanakkor a novények, mint él6 szervezetek az id6 folyaman fokozatosan fejlédnek,
megfelel6 gondoskodas mellett egyre szebbek és értékesebbek lesznek.

A zoldfeliletek legértékesebb elemeit minden esetben a fak képezik. A fak piaci, pénzben
kifejezhet értékének meghatirozasira tobb hazai médszer™ is kdzismertté valt, melyek kéziil a Rado-
féle®, majd a Parkanyi-féle értékelési modszerek a legrészletesebbek. A modszerek kdzvetetten ugyan,
de kitérnek nem csak a fak fizikai tulajdonsagainak, hanem azok kornyezeti, tarsadalmi hasznossagukat
figyelembe vevé értékelésére is. A berendezési targyakrol is elmondhatd, hogy folyamatos karbantartas
mellett kevésbé veszitenek az értékikbol, de elértéktelenedésik Osszességében sokkal révidebb id6
alatt végbemegy, mint a faké. Ezaltal a parkok, kertek, terek, utcak pénzben kifejezhetd értékét az Sket
alkot6 elemek aktualis gazdasagi értéke folyamatosan befolyasolja. A varosi szabadterek aktualis
gazdasagi értékét kozvetlentl az Sket alkotd elemek pénzben kifejezhets pillanatnyi értékeinek
Osszeadasaval hatarozhatjuk meg, viszont azok koérnyezetre gyakorolt gazdasagi hatasanak becslését
Osszetettebb eljarasok segitségével lehet elvégezni.

Mindezekbdl jol kiolvashato, hogy a varosi szabadterek, mint kérnyezeti elemek értékelése,
valamint azok koérnyezetitkre gyakorolt értékbefolyasolé-hatasainak kimutatasa nem egyszer( feladat.
Természeti javak értékelésével kapcsolatosan nem csak nemzetkozi, hanem hazai porondon is szamos
tanulmanyt lehet felmutatni. A kévetkez6kben bemutatasra kertilé nemzetkozi és hazai munkak altal
célom szemléltetni a természeti és a kornyezeti elemeknek gazdasagi értékelési feladataiban rejlé

szakmai kihivasokat, azok dsszetettségét, valamint az alkalmazott kutatisi médszerek sokszin(iségét.”’

35 Az értékelési modszerek a fat élettanilag egységes egészként kezelik, melynek alapjat az asszimilacios feliletbdl szamolt
koronatérfogat képezi. A Rado-féle modszert Rad6 Dezsé 1980-as évek végén vezette be a kztudatba, melynek atalakitott
valtozatat, a Parkdnyi-féle értékelési modszert késébb Parkanyi Ildiké vazolta fel. Ez utébbi mar figyelembe veszi a fak
eltérd novekedési habitusat és a fajtél fiiggé koronatérfogatot is. Forrs: JOSZAINE PARKANYT (2007) 322. A Magyar
Faapolok Egyesiilete altal 2012-ben kidolgozott értékelési modszer a bevalt és elterjedt Rado-féle médszeren alapul,
azonban annak ismert hidnyossagait kijavitottak, a fak életkora alapjan 200 évet atfogva dolgoztak ki értékmddositd
szorzokat. Az érték Osszetevoi kozott megkilonboztetik a kilonféle védettségi kategoridkat, melyek a fak esetében
értéktSbbletet jelenthetnek. Forras: PUSKAS (2014) 163.

36 RADO (1988) 84-98.

37 A kifejezetten varosi szabadterek ingatlanok értékére gyakorolt hatasanak médszertani és egyéb vettileteit egy késébbi
fejezetben targyaljuk részletesen.
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II.1.1 Koryezeti elemek gazdasigi értékelésének lehetoségel

Stale Navrud és E. D. Mungatana™ a kenyai Lake Nakurn Nemzeti Park teriiletén végezték
kutatasukat, mely soran felbecsilték a nemzeti park vadvilaganak rekreacios értékét. Az értékelést 185
véletlenil kivalasztott latogaté mintdja alapjan végezték el, 1991-ben. A természeti értékelés két
figgetlen modszerével probaltak meg megbecstlni az allatvilag értékét. Ezek a modszerek az utazasi
koltség és a feltételes értékelés modszerek voltak, mely utébbit csak a parkba ellatogaté emberekre
vonatkozoan alkalmaztak.

Az interjukban részt vevo, felsébb jovedelmi kategoriakba tartozé latogatok — melyek kozott
helyiek és kulfoldiek is egyarant voltak — az évi személyi j6vedelmik 0,4-5,5%-at koltotték el a park
latogatasara. A felmérés soran kiderilt, hogy a park legértékesebb allatfaja a flamingd, ami a latogatok
jelentSs részét vonzza. Ezen allatfaj megvédését mindenképpen fontos feladatnak tekintették, hiszen
eltinése oriasi allami bevétel-kiesést jelentene Kenya szamara.

A tanulmany szerint a park gazdasagi értéke sokkal nagyobb volt, mint annak akkori gazdasagi
kihasznaltsaga. Kimutattak tovabba, hogy a belépédijak a kulféldiek szamara rendkivil alacsonyak
voltak, mindossze atlagosan 0,1%-at tette ki az utazasra elkoltott pénziiknek szemben a helyiekkel,
akik ezt a dfjat is alig tudtak megfizetni. A tanulmany hatasara a park igazgatdsaga a belépddijak
rendszerén valtoztatott, a kiilféldiek szamara megemelte 13 US$-ra, mig a helyiek szamara megtartotta
az eredeti arat, az 1 US$-t. A bevétel ennek hatasara 310%-os emelkedést produkalt. A nemzeti park
vadvilaganak értékét 7,5-15 milli6 US$-ra becsulték.

G. Garrod és K. Willis” Nagy-Britannia erdéire készitett tanulmanyukban azt kivantak felmérni,
hogy a lakossag vajon milyen preferenciakkal rendelkezik az erd6k biodiverzitasanak névelésével
kapcsolatban. A kutatas elvégzése el6tt az erdSkért felel6s kormanyzati szerveknek csak kevés ismerete
volt azzal kapcsolatosan, hogy a lakossag miként vélekedik a biodiverzitas novelésének el6segitésérol,
tovabba hogy a biodiverzitas novelésére az er6forrasaik mekkora hanyadat kell forditaniuk.

A feladat nehézsége egyértelmi volt: novelni kell a biodiverzitast ugy, hogy fenn lehessen
tartani a fakitermelés bizonyos szintjét. A vizsgalati feladatot egy 300 000 ha-os feny6erdd
biodiverzitasanak novelése jelentette. Mivel az erd6t évente viszonylag kevés latogato keresi fel, ezért
a biodiverzitas novelésére vonatkozé fizetési hajlanddsag a hasznalattal nem kapcsolatos értékekre
vonatkozott. Négy esetet (programot) hoztak létre a biodiverzitas novelését illetéen:

1. ,,Nem tesziink semmit.”: ezzel a programmal lehet maximalizalni a fakitermelést.

2. Biodiverzitas meg6rzésének alapvaltozata: ez az addig is alkalmazott eljarast ismertette.

3 NAVRUD (1994) 135-151.
% GARROD (1997) 45-61.
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3. Biodiverzitas megbrzésének kivant szintje: megvaldsitja Nagy-Britannia biodiverzitasi
kotelezettségeit, mellette bizonyos szintd fakitermelésre is lehet6ség van.

4. Telepitett erd6k helyett 6shonos erd6k létrehozasa: ez adja a legjobb megoldast a
biodiverzitas névelésére.

A felmérést személyes interjukészitésekkel végezték el tobb, mint 650 haztartas megkérdezésével.
Mindenhol felvazoltak a négy lehet6séget, felhivva a figyelmet arra, hogy a biodiverzitas névelése az
ado6zok terhét fogja névelni. A megkérdezetteknek ezen lehetéségek kozil egy kivalasztasaval, illetve
ezek kombinacidjanak rangsorolasaval (feltételes rangsorolas moédszere) kellett valaszolniuk. A
felmérés eredményei egyértelmiien azt mutattak, hogy a 4. esetnél volt a legalacsonyabb a fizetési
hajlandésag. Valoszintleg sokan gondoltak ugy, hogy nem hajlandéak magasabb adodkat fizetni azért,
hogy kereskedelmi erdéket alakitsanak at olyan él6vildg menedékhelyévé, melyet valoszindleg soha
nem latogatnak meg.

A legtobbre értékelt a 3. eset lett, mely eredmény valdszintleg annak koészonhetS, hogy a
fakitermelés megtartasa mellett jelentésen névelheté a biodiverzitas is.

A 2000-es évek végén a Budapesti Miszaki és Gazdasagtudomanyi Egyetem és a Budapesti
Corvinus Egyetem partfogisiban, WaterRisk néven készilt egy atfogd elemzés® az Alfold
vizkészleteinek minél hatékonyabb kihasznalasa érdekében. A projekt célja az volt, hogy egy integralt,
felhasznalobarat, szamitogépes dontéstamogaté rendszert hozzon létre a hazai és nemzetkozi
kutatasok ismeretanyaganak széles kort felhasznalasaval.

A projekt keretén belil a feltételes értékelés modszerének segitésével értékelték a lakossag
preferenciait a tajhasznalat-valtassal, illetve a vizeny6s teriletek aranyanak novekedésével
kapcsolatban. A felmérést Nagykord, Bereg és Homokhatsag kistérségben hajtottak végre 2010. majus
és janius kozott, Osszesen 325 ember megkérdezésével. Az adatok begy(jtése utan meghataroztak az
aggregalt (1 haztartasra esé fizetési hajlanddsag * lakasok szama) fizetési hajlandésagot, majd azt
closztottak a mintatertletek nagysagaval. igy Nagykortinél 1 430 Ft/ha, Homokhatsagnal 4 705 Ft/ha,
Beregnél 1 413 Ft/ha eredmény adodott.

Ugyanezen feltételes értékeléses kutatas eredményeire alapozva Esgliri Nikolett és kollégandje
2014-ben készitett tanulmanyiban*' a Tisza volgyének teriilethasznilati valtozasit elemezte a
sz€ls6séges idbjarasi korilmények figgvényében. Eredményeik alapjan — figyelembe véve a vizes
él6helyek értékelésére készult tanulmanyok eredményeit — a vizsgalt tertleteket célszerd lenne teljes

egészében vizes élohellyé alakitani. Ugyanakkor ez az eredmény — mérlegelve a jelenlegi klimatikus

4 MARJAINE SZERENYTI (2011)a 101-147.
4 ESZLARI (2014) 389-412.

20



Virosi szabadterek és szabadtér-fejlesztések ingatlanérték-befolyasolé hatasanak elemzése Budapest példajan Takacs Daniel

DOKTORI ERTEKEZES 2016.

viszonyokat és a nagy teriileten térténd vizgazdalkodas soran felmertlé nehézségeket — meglehetésen
abszurdnak tlnik, ahogy ezt a szerzok is jelzik.

Kiss Marton és munkatirsai 2011-ben megjelent tanulmanya® egy Magyarorszagot is érinté
karsztvidék 6koszisztéma-szolgaltatasanak értékelésének lehet&ségérdl szolt, melynek vizsgalati targyat
a Gomor-Tornai-karszt régié négy tava, a Papverme-to, a Voros-t6, a Kender-t6 és az Aggteleki-td
képezte. A tanulmany céljaként egyrészt allovizek vizsgalatat, masrészt az 6ket éré kérnyezeti hatasok
szamszerGsitését tlzték ki. Az elemzésekbe bevont teriileteken a vizfeliletek ammoniatartalmanak
mérését Bayes-hild” modell alkalmazasival végezték el. Eredményként megfogalmaztik, hogy ugyan
az altaluk felallitott értékelési modellt még sok tekintetben lehet fejleszteni, de ilyen és ehhez hasonld
kornyezeti értékelések soran torténd hasznalataban sok lehetség rejlik.

Harangozo  Gabor és  Marjainé  Szerényi  Zuzsanna szerzéparos 2014-ben megjelent
tanulmanyukban® a fizetési hajlandésigra épiilé kutatisi eredményeket alapul véve hatiroztak meg
Budapest zajvédelmi intézkedéseinek hasznait, a haszonértékelések atvételének modszerével,
amelyeket koltség-haszon elemzésbe épitettek be. A becslést két adatbazis (1: févarosi zajtérkép
szerint, az intézkedések el6tti és utani lakossagszam alakulasanak adatai; 2: a zajterhelés altal okozott
egységnyl zajkar nagysaga) adataira tamaszkodva végezték el. A tanulmany eredményeként a lehetséges
zajvédelmi intézkedések koltség-haszon szemléletli Osszehasonlitisahoz egy olyan dontéstamogatod
rendszert dolgoztak ki, amelyben az intézkedések hasznainak szamszerdsitése a haszonatvitel
eljarasaval torténik.

Kovdcs Eszter és kollégai 2015-ben jelentettek meg egy tanulmanykétetet™, amelynek alapvetd
célja a Natura 2000 erd6kkel kapcsolatos nemzetkozi és magyar kozgazdasagi szakirodalom kézértheté
Osszefoglalasa volt. A szerzok a kotetet két kulesfogalomra épitették: az Gkoszisztéma-szolgaltatasok
fogalomkorére, amellyel a faanyagtermelésre koncentrald erdégazdalkodason kivantak talmutatni,
felhivva a figyelmet az erd6k sokrétl funkcidira; illetve a természetkozeli erdégazdalkodasra, s azon
belil is a fejlettebb format jelenté folyamatos erdSboritasos gazdalkodasra. A kotetben az
erd6gazdalkodassal kapcsolatos magyar tanulmanyok is részletezésre kertltek, melyek az erddk

o

nyudjtotta szolgaltatasokat (faanyag, vadhus, méz) értékelik gazdasagi vonatkozasban, valamint

42 KISS (2011) 74-90.

4 A Bayes-hal6 alapd alkalmazasok térhoditasa az 1990-es években kezdSdott, kezdetben féleg orvosi diagnosztikai és
elérejelz6 rendszereknél. Az elmult évtizedben a felhasznalasi kor olyan véltozatos teriletekkel béviilt, mint a pénztgyi,
telekommunikaciés, vagy hadszintéri dontéstamogatas és a hirszerz6i informaciok integralasa. A modellt kérnyezeti
értékelésekre elsGsorban a halaszati és hidrobioldgiai teriiletek hasznaljak, de vannak példik a vizgazdalkodasi és
klimavaltozasi szakteriileteken térténé alkalmazasara is. Forras: MILLINGHOFFER (2005) 40., KISS (2011) 74-90.

“ HARANGOZO (2014) 68-91.

4 KOVACS (2015) 11-13.
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attekintik az erd6k azon szolgaltatasait is, melyek a piaci folyamatokban nem jelennek meg, igy aruk,
értékik is kevésbé ismert.

Roy Bromwer és kutatotarsai késztettek egy tanulmanyt*, amelyben megbecsiilték egy 6koldgiai
folyomeder-helyreallitais nem piaci elényeit, majd kilonb6zé kornyezet-gazdasagi  értékelési
modszerekkel tesztelték azok alkalmazhatésagat Eurdopa masodik legnagyobb vizgytjtéjével
rendelkezé folydjara, a Dunara. A szerz6k alapfelvetése, hogy a folydomeder-helyreallitaisok soran
csokkenthet6ek az aradasok kockazatai, valamint novelhet6 a vizmindség és a természetkozeli
teriiletek aranya, ezaltal a tarsadalmi jolét is. A feltételes valasztassal végrehajtott vizsgalatot a folyo
altal érintett harom orszagban, Ausztriaban, Magyarorszagon és Romaniaban végezték el, mindenhol
azonos moédon.

Az interjukat Ausztriaban interneten, Magyarorszagon és Romanidban személyesen végezték.
Ausztriaban 1 977 haztartast kértek fel a kérd6iv megvalaszolasara, hazankban 892 embert, mig
Romaniaban 850-et. Az osztrak felkérteknek mind6ssze 26%-a, itthon 53%-a, mig Romaniaban 63%o-
a toltotte ki az Gsszesen 37 kérdésbdl allo kérdoéivet. A folydomeder helyreallitasra vonatkozo fizetési
hajlandésag felmérésére két jellemzo6t, az arvizek gyakorisagat és a vizmindséget valasztottak,
kilonbozé szintekkel (kbzepes, j6, kivald), majd minden megkérdezett az ezekbdl, valamint az arat
jelképezé  koltségekbdl kialakitott kombinaciok kozil négy esetben kellett valasztaniuk. A
helyreallitisra megjelélt mintateriilet Ausztridban a Duna Nemzeti Park, Magyarorszagon az Altal-ér,
mig Romanidban a Braila-szigetek (a Duna delta része) voltak.

Ahogy arra a szerzok is szamitottak, nagy eltérés mutatkozott az egyes orszagok valaszadoinak
éves haztartasi bevételei kozott. Ausztriaban ez 22 025 €, itthon 8 925 €, mig Romaniaban csak 5 590
€. Az ausztriai eredmény kicsivel az ottani atlag felett, az itthoni és a romaniai pedig nagyjabol a helyi
atlagokkal megegyezé mértékl. Kimutattak, hogy az atlagos fizetési hajlandésag magasabb
Ausztriaban, mint itthon és Romaniaban. A foly6 kiaradasanak lehetésége inkabb az osztrak kitolt6k
valaszait befolyasolta, a hazai és a romaniai valaszadokét nem, ugyanis az ottani kijeldlt

mintatertleteken kevésbé kell szamolni az aradas veszélyeivel.

II.1.2. A szabadterek és az ingatlanértékek Ssszefliggésel

A forraskutatas szamos, a témahoz szorosan kot6d6 nemzetkozi folyoiratcikket és tanulmanyt
tart fel. Egyesek a zoldfeliletek és alkotéelemeik anyagi értékének meghatarozasaval, a novények
kornyezetiikre gyakorolt pozitiv hatasaival; masok pedig konkrétan a zoldtertletek, varosi szabadterek
és szabadtérfejlesztések, valamint azok elemeinek a varosrész ingatlanjainak értékét befolyasolo

tulajdonsagaival, szamszerGsithet6 kimutatasaval foglalkoztak. Ugyanakkor olyan munkakat is sikertlt

4 BROUWER (2016) 20-29.
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megismerni, amelyek nem statisztikailag rogzitett adatelemzési vonalon, hanem sokkal inkabb
vélemény-nyilvanitasi (kérd6ivek altal torténd) megkozelitésbdl elemzik az egyes szabadtértipusok
lakossagra, lakokornyezetre gyakorolt hatasat, a varosi életben betoltott szerepkorét. A megismert
tanulmanyok jelentGs része egy bizonyos teriilet ingatlanértékeinek valtozasat, illetve annak eltérésének
mértékét és okait elemezte, ezaltal kisérletet téve a kornyezeti elemek pénzben kifejezhetd értékének
meghatarozasara. A kovetkez6kben réviden ismertetésre kertil6 tanulmanyoknak nem célja a téma
teljes spektrumanak lefedése, azok — az alkotdi szabadsag szellemiségét képviselve — els6sorban a téma
érdekességére, valamint 6sszetettségére kivanjak felhivni a figyelmet.

T. Fennema® 1995-ben készitett egy kisérleti tanulmanyt a hollandiai Apeldoorn vérosara,
melyben tarsaival 106 ingatlan-tranzakciot vizsgalt meg egy park koré épilt, viszonylag 4j
lakéterileten. A tanulmany kimutatta, hogy azokat a hazakat, amelyek 400 m-nél kozelebb
helyezkedtek el a kozponti parkhoz, atlagosan mintegy 60%-kal magasabb aron
értékesitették, mint az ezen z6nan kiviil es6ket. Tovabba azon hazak, amelyek kozvetlen ralatassal
rendelkeztek a parkra, atlagosan mintegy 80%-kal dragabban keltek el, mint a tavolabbi zéna
ingatlanjai.

Az elmult masfél étvizedben is szamos, a témaval foglalkozé tanulmany sziiletett, amelyek egy
jelent8s tészét J. L. Crompton®™ 2001-ben megjelent monografidjaban 6sszegydjtotte, rendszerezte,
valamint a benntk foglalt eredményeket Gsszegezte. A tanulmanyok kilonb6z6 megkozelitésekbdl
ugyan, de ugyanarra a kovetkeztetésre jutnak: a természeti elemek, illetve a gondosan kivitelezett
telepiilési terek, kertek, parkok kedvezd hatast — klimatikust, eszmeit és anyagit egyarant —
képesek kifejteni a kdrnyezetiikre. Crompton, az ltala atvizsgalt 30 tanulmany koziil, 25 esetében
talalta helytallonak a felvazolt eredményeket a parkfeliletek ingatlanértékekre gyakorolt pozitiv
hatasanak tekintetében. Erre erdsit ra az a tény is, hogy a tanulmanyokban egyetértést talalt a parkok
tavolsagban mérhetd ingatlanérték-befolyasolé mértékében is. Leirasa szerint a zoldfeliletek hatasa
egészen 500 labig (kb. 150 m-ig), de bizonyos esetekben akar 2 000 labig (kb. 610 m-ig) is terjedhet.

M. Lutzenbiser” tanulmanyaban mintegy 13,9 $ és 342 $ kozotti, ingatlandrakban megjelend
marginalis értéket kalkulalt egy-egy parkra vonatkozoéan, melynek értéke jelentésen figgott a
zoldfelilet tipusatol, a védettségl statuszatol és a téle mért tavolsagtol.

J. Geoghegan és E. G. Imvin™ kimutattik, hogy a természetkdzeli és védelem alatt all6
zo6ldfelilletek nagyobb hatast gyakorolnak az ingatlanok értékére, mint a zoldfelileti

fejlesztéssel 1étrehozott, vagy arra szant teriiletek. J. Geoghean az amerikai Maryland-re készitett

¥ FENNEMA (1996) 33-35.

4 CROMPTON (2001) 1-31.

4 LUTZENHISER (2001) 291-298.

50 GEOGHEGAN (2002) 91-98., IRWIN (2002) 465-480.
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vizsgalataban igazolta, hogy a magasabb lakstrségl lakotertleteken csokken, mig azokon a
teriileteken, ahol magasabb jovedelemmel és magasabb iskolazottsaggal rendelkezé lakosok élnek,
névekszik az ingatlanok értéke.

S. C. Bourassa® és tarsai igazoltik, hogy az egyes ingatlanokbdl feltarulé latvany megvéltozisa
ravetiil az ingatlanok értékére is. Osszesen mintegy 35 tanulmanyt vizsgaltak meg, amelyek a kilatasok
ingatlanérték-befolyasolé hatiasanak kimutatasaval foglalkoztak. Ugyan talaltak eltéréseket a
megvizsgalt tanulmanyok (elsésorban a korai kutatasok és a viszonylag fiatal munkak eredményei
kozott), de alapvetéen mindegyik visszaigazolta azt a feltételezést, miszerint a kilatasnak szerepe van
az egyes lakoéptletek értékének meghatarozasaban. Ezen a hatas 1 és 147% (sicl) kéz6tt mozgott.

S. T. Anderson és S. E. West> a Minneapolis-St. Paul varosrészre késziilt tanulmanyukban
igazoltak, hogy egy atlagos ingatlan értékét a lakoterileti kdzparkok, az ingatlanoktol mért tavolsag
telez6désével 0,173%-kal, azaz 246 US$-ral is névelhetik, mig egy tobbfunkcids varosi park esetében
ezen értéknoveld hatas akar 1 790 US$ is lehet.

Austin Troy és J. Morgan Grove® szerz6paros az amerikai Baltimore-ban készitett egy felmérést,
amely az ingatlanok értéke és a lakoterileti kbzparkok, valamint az azokban tapasztalhaté blnesetek
kozott Gsszefiigaéseket vizsgalta. A vizsgalatok sorin hedonikus armédszert™ alkalmaztak az egyes
értékbefolyasolé  valtozok™ meghatarozasira. Eredményeik szerint a parkokban elkévetett
blinesetek szama jelent6sen befolyasolja a zoldfelillet lakossagi megitélését, amely az
ingatlanarakban is kifejti hatasat. Amennyiben a bunesetek szama tdallép egy bizonyos
kiiszObértéket a parkok pozitiv lakossagi megitélése rohamosan csékkenni kezd. A tanulmany végén
kifejtik, hogy a tervezés és varosfejlesztés soran nem lehet elszigetelt elemekként kezelni a lakotertleti
parkokat. A zoldfelileti elemek létrehozasa, rehabilitalasa soran tehat minden esetben tekintettel kell
lenni a kornyez6 varosrész szocialis helyzetére, valamint a lakossag igényeire.

L. Jiao és Y. Lin™® a kinai Wuban telepiilésre készitettek egy tanulmanyt, amelyben a szabadterek
értékelését a kornyezetitkre gyakorolt értékbefolyasold hatasok vizsgalataval, valamint azok foldrajzi
teltérképezésével (GEM — Geographic Field Model) végezték el. Arra az eredményre jutottak, hogy a
Changjiang foly6 rekreacios felilete (magahoz a téhoz kézeledve, 100 m-enként mintegy 41 092

YUAN/m?aremelkedéssel lehet szamolni), valamint a Keleti-t6 kérnyezete (ezen feliilethez kozeledve,

51 BOURASSA (2004) 1427-1450.

52 ANDERSON (20006) 773-789.

53 TROY (2008) 233-245.

% A hedonikus armddszer részletes ismertetése késGbb fejezet targyat képezi.

5 Regresszio-szamitasban az eredményvaltozét nevezik fiiggd valtozonak (ismérvének), melyet a (jobb oldali) fiiggetlen
valtozé (ismérv) a modellben befolyasol. A dummy valtozé a minéségi ismérvek kodolasara hasznalt 0, vagy 1 értéka
mesterséges valtozo. Forras: HUNYADI (2008)b 263., HUNYADI (2008)a 134.

5 JIAO (2010) 47-55.
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100 m-enként mintegy 21 261 YUAN/m?*dremelkedés mutatkozik) figyelemre mélté néveld hatassal
birnak a kérnyezetiikben 1évé ingatlanok értékeire. A varosi szintli kézparkok jotékony hatasaira
is sikeriilt bizonyitékot talalniuk, ugyanakkor a lakéteriileti z6ldfeliiletek hatasainak mértékét
statisztikai értelemben nem tudtak kimutatni.

Gengyang Tu’ és tarsai a franciaorszagi Nancy varosiban készitettek egy felmérést, amelyben
a varosi és varos-menti zOldfeltletek, ezen belil is az erdésségek lakohelyvalasztasban betoltott
szerepét vizsgaltak. A vizsgalatukat a megkérdezettek fizetési hajlandosaganak kideritésére épitették.
Eredményeik igazoltak, hogy a lakossag szamara a zoldfelileteknek nem csak kézvetlen (rekreacios),
hanem kézvetett (vizualis) értéke is van. A kérd6iv alapjan begy(jtott valaszok szerint egy parkkozeli
otthonért a magasabb jovedelemmel rendelkez6k fizetési hajlanddsaga aranyaiban kisebb, mint az
alacsonyabb jovedelmi kategériakba soroltaké. Ennek magyarazata a szerz6k szerint a kézosségi
zoldfeliletek hasznalati igényének jévedelmi, tarsadalmi statusz szerinti megvaltozasaban keresendé.
Azt is kimutattak, hogy a sajat kerttel rendelkez$ lakosok kevesebbet lennének hajlandék
fizetni egy parkkozeli otthonért, mint az ezzel nem rendelkezdk.

A fenti tanulmanyokbdl kiolvashat6, hogy a varosi szabadterek nem csak az ingatlanok
eladasi araban jatszott, hanem a lakossag egyedi megitélésében betdltott szerepe és mértéke
is igen eltérd, vizsgalati teriiletenként valtozé. A kilonb6z6 vizsgalati teriiletek eredményeit nehéz
Osszehasonlitani, ugyanis azok elkészitése soran eltéré modszereket alkalmaztak, fokuszalva az adott
ingatlanpiaci és teleptilésszerkezeti viszonyokra, valamint mintavételi lehetéségekre. A szerzék
koriltekintGen az 6sszes tanulmanyban felhivjak a figyelmet arra, hogy a vizsgalatok soran kinyerheté
eredményeket befolyasolhatjak az egyes tertiletek eltéré kornyezeti/téji viszonyai is, igy azokat nem
lehet a bazisteriilettSl eltéré adottsagokkal/jellegzetességekkel rendelkezé tertiletekre ravetiteni.

A kovetkezé attekintésben olyan tanulmanyok kertlnek részletesen ismertetésre, amelyek
iranytiként szolgaltak a kutatasi folyamat elvégzése soran. A vizsgalt tanulmanyokban
megfogalmazott tudomanyos kovetkeztetéseket és modszereket a helyi adottsagokhoz
interpretalva, megfeleléen lehet alkalmazni a magyarorszagi, ezen belill a budapesti
koérilményekre is. Nem csak a kutatas gyakorlati elvégzésében, hanem céljanak definialasaban is nagy

szerepet jatszottak.

57TU (2016) 120-131.
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I1.2. A legrelevansabb tanulmanyok attekintése

Zildfeliiletek ingatlanérték-befolydsolo hatdsainak elemzése - Hollandia

Egy 2000-ben Hollandidban késziilt kutatis™ a zoldfeliileti elemek ingatlanérték-befolyasolo
hatasait elemezte. A vizsgalat soran az Gn. hedonikus armoédszert (HPM — Hedonic Pricing Method)
harom telepilésen (Emmen, Apeldoorn és Leiden) alkalmazva sikertlt meghatarozniuk az egyes
tertileteken el6forduld zoldfeltleti elemeknek (fak, tavak, folyok, stb.) a kornyezé lakasok értékeire
gyakorolt hatasat. Az ingatlanok értékeit meghatarozé tényezéket két csoportra osztottak: a szerkezeti
tulajdonsagokra (mint példaul a telekméret, az ingatlan tipusa, szobdk szama, stb.) és az
elhelyezkedésre.

Kozel 3 000 ingatlan-tranzakciot vizsgaltak meg nyolc telepiilésen és régioban, hogy
megbecsiljék milyen mértékben jatszanak szerepet a kornyezeti szempontok a tranzakciés arakban. A
vizsgalatok elvégzéséhez sziikséges adatokat a Holland IngatlankézvetitSk Szovetsége™ szolgaltatta.
A szolgaltatott adatok kiterjedtek a hazak szerkezeti tulajdonsagaira, ugyanakkor azok kérnyezeti és
elhelyezkedési jellemz6it nem tartalmaztak. Ezen informaciokat a szerzok térképekrdl és a mintaban
szerepld ingatlanok helyszini vizsgalataival gyudjtotték be, egészitették ki. A helyszini szemlék soran
tobbek kozt az éptletek kozvetlen kérnyezetében megjelend forgalom mértékét és az épiletekbdl
teltarulo kilatast is értékelték és rogzitették. A vizsgalatokba csak az 1970 utan épulet hazakat vontak

be

, elkertlve ezzel a régebbi éptletek fenntartiasara forditott tébbletkSltségekbdl szarmazo
értéktorzitd hatasokat. A vizsgalt tranzakciok mindegyike 1989-1992 kozott zajlott.

Vizsgalati modszeriik kétlépésti linedris regresszid-elemzéste®  épiilt. Elsé  1épésben
megvizsgaltak, hogy az egyes szerkezeti szempontok milyen mértékben hatarozzak meg az ingatlanok
értékét, majd 1étrehozva ebbdl egy hipotetikus esetet, azt Osszevetették a tényleges tranzakcids
értékekkel. Azt feltételezték, hogy a két érték kozotti kilonbség magyarazza az egyes hazak kérnyezeti
valtozoit. A kornyezeti valtozok koézé soroltak az iskolak kozelségét, a forgalombdl eredd zajt, a
kilatast, az autépalyak tavolsagat, a bevasarlé kézpontok, valamint a tomegkozlekedési eszkézok
elérhet6ségét. Majd ezen kornyezeti valtozokat egy helyzeti indikatorban Osszegezve végezték el a

masodik linearis regresszios-elemzést.

> LUTTIK (2000) 161-167.

5 Dutch Association of Estate Agents (NVM)

60 A regresszié-szamitds kapcesan keressiik azt a fiiggvényt, amelyik lefrja a magyardzé valtozo(k) és az eredményvaltozo
kapcsolatat, értelmezziik a fiiggvény paramétereit és egyéb jellemzéit, elemezziik az egyes befolyasol6 tényezSk hatdsat, a
kapcsolat szorossagat és az elSrejelzés lehetéségeit. Forras: HUNYADI (2008)b 184. A linearis regresszio-elemzés két
valtozo kozotti linearis kapesolat lefrasa. A linearis regresszios fliggvény meghatarozasa soran arra toreksziink, hogy olyan

cgyenessel jellemezziik a viltozok kozotti kapesolatot, amely legjobban illeszkedik a megfigyelésbdl szarmazo X, Y
adatparhoz. Forras: KEREKGYARTO (2000) 344.
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F6 hipotézisként rogzitették, hogy az attraktiv szabadtéri elem(ek) kornyezetében 1évé
lakéhazak tranzakcids araiban a kornyezeti elem(ek) értéknoveld tényezoként jelennek meg. A harom
mintateriileten elvégzett vizsgalataik eredményeit tablazatban Osszegezték, amelyekben a kérnyezeti
elemekhez azok értékbefolyasold jelentéségét, valamint az egyes ingatlanok értékeiben jatszott
mértékét rendelték hozza.

Emmen esetében a 282 tranzakciot tartalmazé minta elemzése soran a varakozasaikkal
ellentétes eredményeket kaptak. Azt feltételezték, hogy az erddségek kozelsége pozitiv hatast
gyakorolhat a kornyez6 ingatlanok értékére, ezzel szemben ezen a mintateriileten ilyen hatast nem
tudtak kimutatni. Egy t6 kozeli (k6zelinek 1 000 m-en beldli tavolsagot értenek) ingatlan értékében a
vizfelilet akar 7%-os értéknévekedést is indukalhat. A vizfeltlet latvanya még 10%-os, egy vizfeliilettel
kozvetlenil hataros kertkapcsolattal rendelkezé épiilet esetében e két elem egytttesen még 11%-o0s
értéknovekedést eredményez; vagyis ez utdbbi esetben az ingatlan értéke 28%-kal magasabb, mint az
1 000 m-es zoénan kivil es6 ingatlanoké.

Apeldoorn esetében 6sszesen 102 tranzakciot sikertlt bevonniuk a vizsgalatba. Kimutattak,
hogy a lakétertilet azon ingatlanjainak értékei, amelyek 400 m-nél kozelebb helyezkednek el a kézponti
parkhoz, mintegy 6%-kal magasabbak, mint az adott tavolsagon kiviilieké. A parkra nézé épiletek
értékében ezen felil még 8%-os névekedés tudtak kimutatni. Ugyanakkor azt is sikertlt igazolniuk,
hogy a tobbszintes épiiletekre iranyuld ralatis mintegy 7%-kal csokkenti az ingatlanok értékét.

Leiden teriilletén mintegy 336 tranzakciot tudtak bevonni a vizsgalatba. Az elemzések
ramutattak arra, hogy a forgalom generalta zaj akar 5%-os értékcsokkenést is el6idézhet. A
vizfeluletekre és a vizfeliilettel rendelkezé tajra iranyul6 latvanyok viszont 7-9%-os emelkedést idéznek
el6 az ingatlanok értékeiben.

Kiemelték, hogy a zoéldfeliileti elemeket a lakosok és a vasarlok a lakohelytdl és az
igényeiktdl fiiggéen kiilonféleképpen értékelhetik, ezaltal azok az adas-vételek soran
kiilonb6z6 mértékben képezddhetnek le a véglegesen kialakul6 vételi arakban. Felhivtak a
figyelmet tovabba arra, hogy az egyes zoldfelileti elemek tekintetében egy megfelel6 zoldfelileti
ellatottsaggal rendelkezé lakotertleten valdszintleg joval kisebb  értékbefolyasolo-mértékek
mutathatéak ki, mint egy kevésbé jol ellatott varosrészben. A mintaik jelentSs részét (2 813 db)
sorhazak alkottak (az eredményeik tobbsége is a sorhazak vizsgalatabol adodott), de ikerhazak és
kilonall6 csaladi hazak is ugyanugy a vizsgalat targyat képezték. Megemlitik, hogy ugyan a kérnyezeti
elemek mindharom haztipusra hatast gyakorolnak, viszont azok befolyasol6 mértéke — az egyes
ingatlantipusok jelentds értékktlonbozetét figyelembe véve — eltérd.

Eredményeikben kiemelték, hogy a vizsgalatok soran nem tudtak olyan Osszetett tényezokkel

szamolni, mint a szocialis hattér kilonbségeib6l adodoé fizetési képesség. Azon vasarlok, akik jobb
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anyagi lehet6ségekkel rendelkeznek, gyakrabban vélasztjdk a magasabb kornyezeti minéséggel
rendelkezé ingatlanokat. A tanulmanyban felhivjak a figyelmet arra, hogy az eredmények mas
teriletekre, teleptilésekre torténd levetitése és alkalmazasa nagy Ovatossagot igényel, hiszen a

gazdasagi, életmoddbeli és kornyezeti kérilmények mindenhol eltéréek.

Szabadterek és a telekérték ossefiiggéseinek vizgsgdlata - Németorszag

2000-ben a Berlini Mtszaki Egyetem készitett egy tanulminyt®, amelyben a szabadterek
telekértékre gyakorolt hatasat vizsgalta. A tanulmany a varosi szabadterek mindségi és eloszlasi
mutatojat két tényezére, a zoldfelilettel és az egészséggel kapcsolatos kritériumokra bontotta.
Alapvetben azt a kérdést vizsgaltak, hogy pozitivan hatnak-e az egyes kritériumok a telekértékre, illetve
azt, hogy milyen ennek a hatasnak a természete. A telekértéket potencialisan befolyasol6 17 tényezé
meghatirozas utin a kutatok az in. ANOVA® (Analysis of 1V ariance) modszert alkalmaztik a hatas
kimutatasara.

A modszer azt vizsgalja, hogy a fiiggetlen valtozo6 (ebben az esetben a szabadtérre vonatkozé
valtozo) statisztikailag jelent6sen hat-e a fiiggs valtozéra (azaz a tertiletértékre). Amennyiben a mért
hatas jelents, akkor annak szintje is megallapithaté. A kapcsolatot a kovetkez6 kritériumok esetében
sikertilt igazolniuk: legkézelebbi lakéteriileti z6ldteriilett6l mért tavolsag, jatszoterektdl valo
tavolsag, az 500 m-en beliil elhelyezked6é miiemléki épiiletek szama, az 500 m-en beliil 1év6
védett épiiletek szama, az 500 m-en beliil 1év6 védett kertek szama, értékes utcakép, utcai fak,
gazlampak és macskakéves utak el6fordulasa.

Eredményeik szerint a legk6zelebbi lakotertileti zoldtertlett6l mért tavolsag névekedésével
valtozik a foldérték is, azaz a zoldtertlettSl vald tavolsag novekedésével az arak csokkennek. Ezen
tertiletek 101-200 m-es korzetében, 18 megvizsgalt minta alapjan atlagosan 495,1 € volt a foldtertletek
négyzetméterara. TObb, mint 800 m-es tavolsag esetében, 9 megvizsgalt minta alapjan viszont mar
csak 206,67 € négyzetméterar volt a jellemz6. Erdekes eredmény, hogy a 100 m-nél kézelebb esé, 17
minta® esetében az érték-névekedési tendencia atfordul, és csdkkend iranyt mutat. Itt 407,13 € atlagos
arat mértek egy négyzetméter foldtertiletre vonatkozoéan. Kiderilt tovabba, hogy a foldérték jelentésen
fige a kornyezet mindségétdl, a védett épiletek, kert kdzelségétdl, vagy a zoldfelilettel kapesolatos

kritériumtol.

¢t LUTHER (2003) 17-19.

02 A varianciaanalizis annak ellenSrzése, hogy ketténél tébb minta szarmazhat-e azonos varhaté értékd normalis
eloszlasbél. Forras: HUNYADI (2008)b 177. A variancianalizis menetét és eredményeit un. variancianalizis-tablazatba,
angol megfelel6je alapjan ANOVA tablaba szokas foglalni. Ez a varianciaanalizis eredményeinek altalinosan elfogadott
kozlési modja.

03 A tanulmanyban mintaként emlitett elemek alatt valészindleg teriileteket értenek, hiszen ilyen kevés minta vizsgalata
statisztikailag nem lett volna helytall6.
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Masik figyelemre mélté eredményként az utcakép mindségének értékbefolyasold hatasat
emelték ki. A kritérium szamos Osszetevojének értékelésével foglalkoztak, igy példaul az elSkertek
allapotat és megjelenését, a keritéseket, az épuilethomlokzatokat, azok egységességét, valamint az utcak
tisztasagat is bevontak az értékelésbe. Azokon a tertleteken, ahol az utcakép mindségét igen
alacsonynak értékelték, a foldteriiletek atlagos négyzetméterara minddssze 104,75 € volt. Ezzel
szemben az igen kivalé értékelést kapott utcak esetében, 102 megvizsgalt mintat figyelembe véve az
atlagos foldérték 395,77 € volt. A linearis kapcsolatrendszer egyediili ,,kakukktojasa” az alacsony
értéket kapott utcak esete volt, ugyanis az azokkal kapcsolatban all6 foldek négyzetméterarara 411,78
€ értéket kaptak eredményiil.

A legjelentésebb értéknovels hatasu tényezoket grafikonon abrazoltak, melybdl kidertlt, hogy
a foldérték jelentés mértékben figg a kornyezet minéségétdl, példaul a védett éptletek és kertek
kozelségétdl, vagy a zoldfeliletekkel kapcsolatos kritériumoktdl (pl. ut-menti fak mindsége és
mennyisége). A tanulmany egyik gyenge pontjanak a vizsgalati tényezék alacsony szamat emlitik,
ugyanis a zoldfeluletekkel kapcsolatos tényez6kon kivill mast nem vontak bele a vizsgalatba. A mintak
szama (102 db) is viszonylag kevés volt, de az alkalmazott mddszert tekintve mar elégségesnek
tekinthetd.

Kiemelték, hogy a kapott eredmények Berlinre ugyan altalanosithatéak, de mivel a févaros
szamos szempontbol eltér a tobbi varostol, a tanulmany eredményei aligha értelmezhetéek mas

varosok esetében.

Szabadterek kornyezeti értékbefolydsold hatdsinak vigsgdlata - Spanyolorszdg

A 2002-ben Spanyolorszag keleti részén, a Foldkozi-tenger partjan elhelyezkedd Castellin
varosara késziilt tanulmany® a szabadterek, zoldfeliletek kérnyezetiikre gyakorolt értékbefolyasold
hatasat elemezte. A tanulmany vizsgalati mintajat Osszesen 810 ingatlan-tranzakcié képezte,
amelyekhez az ingatlanok szerkezeti jellemzéi is rendelkezéstkre alltak. A szerz6k olyan kérnyezeti
valtozokat is hozzarendeltek a lakasokhoz, mint a legkézelebbi zoldtertilett6l mért tavolsag, annak
mérete, a kertre, vagy egy kézparkra iranyuld latvany megléte, vagy hianya.

A kutatas soran a hedonikus armédszert alkalmaztak a killénb6z6 tényezok értékbefolyasold
hatasanak felderitésére. A szamitasi modok lényege az volt, hogy az egyes ingatlanok/lakasok értékét
bizonyos befolyasolo tényez6k figyelembevételével, linearis regresszio analizis segitségével hataroztak
meg. A vizsgalatba bevont fiiggetlen valtozok a kévetkez6k voltak:

O lakas kora (évszamokban megadva)

64 MORANCHO (2003) 35-41.
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O fiirdGszoba felszereltsége (teljes ért¢kd furdészoba esetén 1 pont, furdékaddal nem
rendelkez6 esetén 0,5 pont)

varoskozponttol valo tavolsag (m-ben megadva)

lift megléte (dummy valtozé: amennyiben van 1-es, amennyiben nincs 0)

garazs (a garazsban elféré gépkocsik szama)

szint (az a szint, amelyiken a lakas talalhato)

ingatlan jellege (egyedilallo haz esetén 1, lakas esetén 0)

etkély mérete (m*-ben megadva)

védettség (jogilag ,,védettként” értékelt esetén 1, egyéb esetben 0)

szobak szama (hal6szobak szama)

lakoteriilet (m*ben megadva)

0O 0O 0O 0O O o o o o o

raktarozo helyiségek (dummy valtoz6: amennyiben az ingatlan rendelkezik ilyennel
1, ellenkezé esetben 0)

0 kilatas (kertre, parkra nyfl6 panorama esetén 1, ellenkezé esetben 0)

0 legkézelebbi zoldfeliilettdl valé tavolsag (m-ben megadva)

0 legkozelebbi zoldfelillet mérete (m*ben megadva)

Az elsé szamitasi miveletek elvégzése soran azt az eredményt kaptak, hogy a leglényegesebb
értékképzb tényezd az ingatlan mérete (t-eloszlas® értéke: 17,27), melyet a védettség (t-eloszlas értéke:
-8,23) és a furdészobak szama (t-eloszlas értéke: 6,92) kovetnek. A szamitasi eredmények alapjan
sem a legkézelebbi zoldfeliilettSl val6 tavolsag, sem pedig a kertre, parkra iranyul6 kilatas
nem tekinthet§ statisztikailag mérvadé tényezdnek.

Masodik szamitasi kisérletik soran az elsé szamitas eredménye szerint egytitt mozgé (hasonloé
mértékd) tényezbket kizartak a mintabol. Ezzel az eljarassal az Gjra lefuttatott linearis regresszio mar
minden értéket statisztikailag mérvadoként értelmezett. Az eredmények alapjan arra a megallapitasra
jutottak, hogy a lakoteriletben bekévetkez6 minden négyzetméter-novekedés 606 €-val noveli a
vizsgalatba bevont ingatlanok értékét. Az erkélyek teriiletének 1 m*-rel t6rténd névekedése atlagosan
803 € értéknovekedést general, az épiilet koranak évenkénti névekedése pedig 277 €-val csokkenti a
lakas értékét. Egy plusz fiird6szobaval rendelkez6 lakasért 18 000 €-val, mig ha az egy taroléhelyiséggel
is rendelkezik, még 5 706 €-val kell tobbet fizetni. Azért a lakasért pedig, amelyik 100 m-re helyezkedik
el a legkozelebbi zoldfeliletts] atlagosan 1 970 €-val kell kevesebbet fizetni, mint a lakokert- és

parkkapcsolattal rendelkezékért.

05 A t-eloszlas (mas néven Student eloszlas) hasonlit a normalis (standard) eloszlashoz. Az eloszlas szimmetrikus, folytonos
tulajdonsaga pedig az, hogy a mintanagysag névelésével tart a normalis eloszlashoz. A normalis eloszlas a valészintség
szamitasbol ismert Gauss-eloszlas, melynek strdségfiggvénye a jellegzetes haranggérbe. HUNYADI (2008)b 95.
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Fizetési hajlandisdg és zoldfeliileteke értékbefolydsold hatdsainak vigsgalata - Torikorszdag

A 2003-ban, a torokorszagi Adana varosira készilt tanulmany® az alabbi hirom kérdésre
kereste a valaszt:

1. Milyen mértékd a kornyezet, ezen belil a zoldfeliletek ingatlanokra vonatkozé
értékbefolyasol6 hatasar

2. A lakosok mennyit hajlandéak a lakasukhoz tartozé, kilonbéz6 mérett
zoldfeltletekért fizetni?

3. Milyen szocialis elényok szarmaznak a varosi kornyezet fejlesztését célzo zoldfelileti
tejlesztésekbol?

Adana varosa, az orszag hatodik legnagyobb telepiilése, Torokorszag déli részén helyezkedik
el. 2000-es felmérési adatok szerint 1,18 millié lakossal rendelkezik, melyet 2010-re 1,4-1,8 millié
kozotti értékre becsiiltek. (2014-es adatok szerint a varos 1,66 millié lakost szamlalt.)”” A gyors
emelkedést a folyamatos és szabalyozatlan bevandorlas szamlajara irhaté. A tanulmanyban részletezett
vizsgilatok mintateriiletéiil a varos an. UNWUDA® része szolgilt. Ez a véarosrész Adana egyik
legjelent&sebb, mintegy 1 625 ha nagysagu fejlesztési teriilete, melynek lakossagszama a tanulmanyban
felvazolt prognoézis szerint 2010-re vélhetéen 470 000 f6re emelkedik, bar a teleptilésfejlesztési tervek
az 1 milli6 £6s lakossaggal is szamolnak az ezt kévetd években.

A teriileten elsésorban tobbszintes lakoépiiletek helyezkednek el, sok esetben nagyon kézel
egymashoz, melybdl kévetkezéen viszonylag gyorsan elindult a varosi kozosségi élet minéségének
romlasa. A névekedés szamos nem vart és el6re nem jelzett problémat okozott a lakossag szamara:

O avarosi k6zosségi élet aktivitasa jelentGsen visszaesett,

O avarosi csapadék- és szennyvizhal6zatok fejlesztési titeme nem tudta lekovetni a gyors
lakasszam-novekedést, ezért azok mar nem voltak képesek hatékonyan kiszolgalni a
terlletet, valamint

O a zoldfeliletek rohamos csokkenése kovetkeztében az orszagos szabalyozasokban
meghatirozott 10 m?/f6 mértékkel ellentétben a tanulmany készitésekor a teriilet mar
csak 0,75 m*/£6 zoldfeliileti aranyt tudott felmutatni.

A vizsgalatokat, valamint az egyes zoldfelileti elemek értékének meghatarozasat a kérnyezet
mindségére iranyuld egyéni preferenciak felmérésével végezték el. A vizsgalatok soran felhasznalt
ingatlanok értékeit és jellemzbit hét kilonboz6 ingatlankozvetité irodatdl kaptak. A vizsgalat elsé

tazisaként kimutattak, hogy az ugyanolyan tipusu lakasok arai a varosszerkezeti adottsagtol fuggden is

0 ALTUNKASA (2004) 203-209.
67 http:/ /www.citypopulation.de/php/ turkey-adana.php?cityid=2839 (2016. mércius 1.)
8 Upper Northwest Urban Development Area
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jelentésen kilonboznek (pl. nem mindegy, hogy a lakas egy sugardton, vagy egy csendesebb
mellékutcaban helyezkedik-e el).

A kutatas masodik fazisaban a leend6 lakossag véleményét, az ingatlanirodakban elhelyezett
kérdéivek segitségével mérték fel. Osszesen 450 kitoltott kérdéivet dolgoztak fel. Ugy itélték meg,
hogy a kit6ltések mindegyike nem csak egyéni, hanem az egész csalad véleményét tikrozi. A kitoltSk
csaladjai atlagosan 4 f6bdl alltak, igy a 450 kitoltés Osszesen 1 800 ember véleményét tikrozi. A
kitolték 42%-a n6, 58%-a férfi volt. 44%-uk egyetemet végzett, 66%-uk 2-4 {6s, mig 32%-uk 5-7 f&s
csaladban élt. A legalacsonyabb havi jévedelmiiek (400 - 500 US$) a kitolt6k 18%-at, mig a
legmagasabbal (1 001 - 1 500 US$) rendelkez6k annak 5%-at képviselték. Az egyik kérdés arra iranyult,
hogy rangsoroljak a lakohelytikkel szemben tamasztott els6dleges elvarasaikat. A kitolt6k 64%-a
gondolta ugy, hogy szivesebben lakna a kils6é sugarutak mentén, mig 36%-uk inkabb a belsé
lakotertileti részeket preferalta. A valaszokat az alabbi adottsagok magyaraztak:

O a sugarutak mentén jobb szerkezeti minéségti lakasok talalhatoak,

O a sugarutak mentén a csapadék- és szennyvizhalézatok épitése mar részben
befejez6dott,

O a bevasarlé kozpontok, valamint a k6zosségi terek a sugarutak mentén konnyebben
elérhetbek,

O a belsé lakoétertleti részeken olesobb ingatlanarakkal lehet szamolni,

O a belsé teriiletek egy fére jutd zoldfelileteinek mennyisége joval az orszagos normak
alatt vannak,

O ugyanitt kevesebb kézlekedési problémaval lehet szamolni, a szomszédokkal térténd
kapcsolattartasnak viszont joval kedvezébb feltételei vannak.

A szerz6k véleménye szerint ezek a szempontok megfelel6 magyarazatot adnak arra is, hogy
miért a magasabb szocialis statusszal rendelkezék érezték szamukra megfelel6bb valasztasnak a
sugarutak menti lakohazakat.

A beérkezett valaszokat, a zoldfelilletek mennyiségét, valamint az ingatlanok rait korrelacio®
és regresszio-elemzéseknek vetették ald. Linearis regressziot alkalmazva becsilték meg a zéldfeliletek
mennyisége és nagysaga (mint fuggetlen valtozok), valamint az ingatlanok értékének valtozasa (mint

fiiged valtozok) kozotti Osszefuggéseket. Eredményeik szerint egy zoldfelileti ellatottsaggal nem

0 A korrelaciot ismérvek kapcesolataként lehet értelmezni. A k6zgazdasagi elemzésben a mennyiségi ismérvek elemzésének
kifinomult médszertana. A megfigyelt jelenségek kozotti feltarhatéd hatdsosszefiiggések okan nagyon gazdag informacidkat
biztosit. Maga a korrelacié szamitas és eredménye matematikai értelemben nem jogosit fel a kapcsolat iranyanak, oknak és
okozatnak a megjel6lésére. Amennyiben ilyen kévetkeztetést mégis megfogalmazunk, azt az alkalmazasi teriilet szakmai
tapasztalataira alapozhatjuk. Forras: JANOSA (2011) 171. A korrelaciés egyiitthaté a két elem kozotti linedris 6sszefliggést
szamszakilag leir6 érték, mely +1 és -1 k6zé eshet. +1-es érték felé kozelitve az Gsszefliggés, 0-hoz tartva az elemek kozotti
figgetlenség, -1 érték felé pedig az ellentétes Osszefiiggés erésodik a két vizsgalt elem kozott. A linearis korrelacids
egyltthatét szoktak Pearson-féle korrelacios egytitthatonak is nevezni. Forras: SAJTOS (2007)
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rendelkez lakorészen talalhatéd ingatlan ara 20,7%-kal, 29,9%-kal, valamint 33,7%-kal n6vekszik, ha
az egy f6re juto zoldfeliileti ellatottsag 7 m*re, 10 m*re, vagy 14 m*re javul. Az eredményekbdl tehit
jol kiolvashaté, hogy egy bizonyos zoldfelilleti ellatottsagi szint folott az emberek
tobbletfizetési hajlandésaga kevésbé novekszik, amely jelenség a tertileti ndvekedésbdl adodod
tobblethaszon hianyanak tudhato be.

Statisztikailag erds kapcsolatot (korrelacids egytitthatd: 0,985) véltek felfedezni a hazakhoz
kozvetlenil kapcsolodéd zoldfeltletek (parkok, kézosségi kertek, jatszoterek) szama és az ingatlanok
értéknovekedése kozott.

Megallapitottak, hogy amennyiben a tervezett 200 000 db lakas a tervek szerint éptl meg, ugy
azok teljes piaci eladasi értéke 4 374 000 000 US$ lesz, ami atszamolva atlagosan 21 870 US$-t jelent
ingatlanonként. Amennyiben a tervezett fejlesztés min. 7m*/f6 (20,7%os ingatlanonkénti
értéknovekedés) zoldfelileti ellatottsagi értékkel valdésulna meg, tgy a 4 374 000 000 US$ nagysaga
bevételt mar 165 682 db lakéssal el lehetne érni. Ez 10 és 14 m?*/£6 zoldfelileti ellatottsag esetén
154 014, valamint 149 641 db lakas eladasaval is teljesithetd lenne, {gy amennyiben 2010-re sikertilne
a tervezett 150 000 db lakast ez utébbi zoldfelileti ellatottsagi szintnek megfeleléen atadni, ugy a
projekt a tobbi lakdson mar csak nyereséget produkalna. Végiil megallapitottak, hogy a tanulmany
eredményeit érdemes lenne a varostervezésbe, varosfejlesztésbe is beépiteni és ily modon a kbzosségi

igényeket kell6képpen figyelembe véve az ingatlan és kozterileti fejlesztések hatékonysagat javitani.

/////

H. A. Sander és S. Polasky az amerikai Minneapolis Ramsey Connty varostészében vizsgaltak ™ a
szabadterek generalta latvanyértékeknek és az azok elérhet6ségeinek a kérnyez6 ingatlanok értékeiben
jelentkez6 hatasat. A vizsgalatokat a hedonikus armodszer alapjan végezték el. Az egyes ingatlanok
értékét azok kiillonbo6z6 tulajdonsagai hatarozzak meg, melyeknek az 6sszértéket-befolyasolé mértékét
tobbvaltozos regresszid-elemzésekkal hataroztak meg.

A vizsgalati teriiletitknek helyszint adé6 Ramsey County lakosszama kozel 500 000 f6, és
hozzavetélegesen 441 km” tertileten fekszik. A vizsgalati mintajukba a 2005-ben Ramsey County-ban
értékesitett csaladi hazak kertltek bele. Az adatbazis atvizsgalasa utan (kiszdrve bel6le a hibas és
hianyos rekordokat) Osszesen 4 918 tranzakcié allt rendelkezésiikre. A lakasokhoz helyszini
felmérésekkel és bejarasokkal kilénboz6 kornyezeti, szerkezeti és lakotertleti valtozokat rendeltek,
amelyhez térinformatikai adatbazisokat (GIS) is hasznaltak.

Els6 1épésként hipotéziseket fogalmaztak meg killonbozé tényezék hatasait illeten. Ugy

gondoltak, hogy az ingatlanok szerkezeti jellemz6i mellett az azokbdl feltaruld latvanytipusoknak

70 SANDER (2009) 837-845.
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(erd6s tertlet, gyepes terilet, vizfelilet), valamint az egyes zoldfeliletekt6l mérheté (Gton mért
tavolsig ~ a  legkOzelebbi  parktdl,  légvonalban  mért  tavolsig a  legkozelebbi
zOldsavtol/ téfelilettdl/ pataktdl) tivolsdguknak is jelentds értékbefolyisolé hatisa van, el6bbinek
pozitiv, utébbinak negativ (minél nagyobb a tavolsag, annal kevésbé jelenik meg értékndveld
tényezOként) iranyban. Lakoteriileti valtozoknak tobbek kozott a legkdzelebbi bevasarlo
kézponthoz/egyetemhez/egyéb iskolahoz/tdmegkozlekedési csoméponthoz mért  tavolsagokat
tekintették.

Parkoknak azokat a zoldfelileteket tekintették, amelyek legalabb 1 ha nagysaguaak, és mind a
lakosok szamara fontos rekreaciés funkciokat, mind pedig a természetes él6vilag szamara hasznalhaté
zoldfeliileti egységeket is magukba foglalnak. A hazakhoz legk6zelebb talalhaté tavak és vizfolyasok
ingatlanoktél mért tavolsaganak meghatarozasat térinformatikai rendszerrel végezték. A
latvanyértékek valtozoit meghatarozé elemeket az ingatlanoktdl 1 km-es sugara korzetben mérték fel.

Eredményeik szerint mind a vizsgalt szabadterekt6]l mért tavolsag, mind a hazakbol feltaruld
latvany valtozatossaga egyértelmiien befolyasolta a vizsgalatba bevont ingatlanok értékét. A hazak
teltarul6 latvanyfelileteiben (térinformatikai szoftver segitségével kalkulalt felilet) bekovetkez6 10%-
os novekedés gyepes felillet esetén atlagosan 5 517 US§, mig vizfeltlet esetén atlagosan 7 417 US$
értéknovekedést  jelentett ingatlanonként. Meglepé moédon az  erdds  teriletekre  iranyuld
latvanyfeliletekben  bekovetkezé novekedés nem  eredményezett —statisztikailag — relevans
értéknovekedést az egyes hazak esetében. A szerz6k ezt azzal a feltevéssel magyaraztak, hogy az erd6k
eltakarjak a tavolra iranyuld, valtozatos kilatast. Ugyanakkor feltételezték, hogy egy dus lombkorona
szinttel rendelkez6 utcara irdnyulé kiltas pozitivan is befolyasolhatja az ingatlanok értékét.”!

Remélték, hogy a domborzati viszonyok valtozatossaga jelentds értékbefolyasolo tényezéként
jelenik majd meg, ezzel szemben erre a valtozéra nem tudtak mérheté értéket produkalni. A
legmeglepSbb eredményt a varoskozpontra iranyuld kilatas értékbefolyasold tulajdonsaga okozta,
ugyanis varakozasaikkal ellentétben (igy gondoltik, hogy azt jelentSs értéknovels tételként tudjak
azonositani) ez a tulajdonsag atlagosan mintegy 11 944 US$ értékcsokkenést eredményezett a
lakéhazakra vonatkozoéan. Az Gsszes szabadtér-elérhetéséggel kapcesolatos valtozo a varakozasoknak
megfelel§ értéket produkalta, bar nem mindegyik volt szignifikans. A legjelentGsebb hatas a
vizfelilletek kozelsége jelentette, miszerint a természeti elemhez kézeledve, 100 m-enként 216 US$

tobblet jelenik meg a lakohazak eladési draiban.”

71 Itt jegyezték meg, hogy nem foglalkoztak a vizsgalatokba bevont erdds teriiletek lombokorona-struktarajanak esztétikai
értékelésével, ami esetlegesen befolyasolhatta volna az eredményeket.

72 Frdekes eredmény, hogy 100 m-enként uton torténé megkozelithetGséggel szamolva a parkfeliletek nagyobb
értékndvekedést produkalnak, mint ugyanezt a tavolsagot légvonalban mérve. El6z6 esetben 136 US$, mig utébbiban 119
USS$ a teljes arhoz adott érték.
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Végil kiemelték, hogy a tanulmanyban kimutatott értékek nem reprezentaljak a vizsgalatba
bevont természeti elemek és tertletek teljes értékét. Ezen eredmények kimutatasa csak a csaladi hazak
értékvaltozasai alapjan torténtek, mas tipusu épuleteket vizsgalva valdszintsithetéen mas eredmények
sziletnének. A tanulmany nem tért ki arra, hogy a szabadterekkel kapcsolatos értékbefolyasolo

mértékek miként valtoznak a kiilénb6z6 tipusi lakotertiletek és a lakstriség fiiggvényében.

Lakdteriileti kozparkok értékbefolydsold mértékének elemzése - Kina

C.Y. Jim és Wendy Y. Chen a kinai Hong Kong varosinak koézponti részén készitett egy kutatast”
a lakétertleti kozparkok értékbefolyasold hatasanak vizsgalatarol. A vizsgalataikat alapvetén harom
értékelési modszerre: az utazasi koltség, a feltételes értékelés és a hedonikus armoédszerre alapoztak.

A vizsgalati tertletik a Quarry Bay kertletben elhelyezkedd, 18 lakéterileti ingatlanfejlesztésre
iranyult. A mintaba bevont ingatlanokat két csoportba soroltak:

O azokra, amelyek a lakoterileti kzparkok 800 m-es korzetén belil, valamint
O azokra, amelyek ezen a tavolsagon kiviilre estek.

Az értékelt lakasok tulnyomd tébbsége tobbemeletes (20 szint feletti) lakoépiiletekben
helyezkedett el, de olyan is akadt, amelyik a 71. emeleten volt. A kozponti zéldfelilet a Quarry Bay
Park vizparti kapcsolattal rendelkezé és a Tai Koo Shing lakoterilettel hataros zoldfeltlet. A lakotertlet
mintegy 9,8 ha-on teril el, amely kerteket, jatszotereket, futopalyakat, kerékparutakat, valamint sport
és rekreacios feliletek foglal magaba.

A mintakat alkot6 ingatlanok arait és tulajdonsagait az egyik legnagyobb ingatlan-informacios
kiadvanybdl gyGjtotték, amely a tranzakciés arakon kivil azok kulcsfontossagu szerkezeti
tulajdonsagait is tartalmazta. A kornyezeti és a kilatassal kapcsolatos informaciokat
ingatlanigynokségektol, valamint helyszini szemlékkel és térképes adatgydjtéssel tudtak felvezetni az
adatbazisukba. Az elemzésekbe bevont legfontosabb kérnyezeti valtozok a parkra torténd kilatas, az
Obolre torténd ralatas, a hegyre (Mount Butler-re) néz6 panorama, az utcai kilatas, az épuletekre torténd
ralatas, a lakoteriileti kbzparkoktol mért tavolsag, valamint a Mount Butler-t6]l mért tavolsag voltak.
Osszesen 6t szerkezeti, két elhelyezkedési és nyolc kérnyezeti valtozo keriilt bevonasra.

A korabban feltart lakaspiaci folyamatok azt mutattak, hogy a legk6zelebbi metréallomastél
max. 10 percnyi sétara 1évé ingatlanokat dragabban tudtdk értékesiteni, mint az ezen kivil eséket.
Azokra a lakasokra, amelyek egy lakoteriileti kozpark kiszolgalasi teriiletén beliil (800 m-en
beliil) helyezkedtek el, er6sebben hat a park rekreacids értéke. A tanulmany réviden kitér a helyi

el6irasok ismertetésére is. A Hong Kong varosara érvényes tervezési sztenderdek minimalisan 20

7 JIM (2009) 226-234.
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ha/100 000 & szabadteret hatiroznak meg a vérosi teriileteken. Ez mindéssze 2 m*/f6 szabadteret™
jelent. Ezen értéket a felallitott hierarchia rendszeren belil (regionalis szint — kertileti szint — és helyi
szint) legaldbb a felét (1m*/f6) keriileti szinten, a masik felét helyi szinten kell teljesiteni. A regionalis
zoldfeliiletek opcionalis bonuszként kezelendé feliiletek.™

Az analizisekbe bevont valtozok koézul csak harom, a kozosségi klubhaz és az 6bol
elérhet6ségét, valamint az épuletekre iranyul6 kilatast érzékeltet6k nem voltak szignifikansak, gy
azokra eredményeket sem tudtak ravetiteni. Az ingatlanok koranak egy évvel torténé novekedése
5,6%0-0s csokkenést eredményez azok értékében. Eredményeik szerint mind a park kézelsége, mind
pedig az arra iranyulé kilatas pozitiv befolyasolé hatassal birnak az ingatlanarakra. A parktél mért
tavolsag a harmadik legfontosabb jellemzéként szerepel az ingatlanok teriilete és az emelet utan, a
kornyezeti tényezok kozil pedig ez az elsé a listan.

Az empirikus felmérés ramutatott arra, hogy a lakék hajland6ak 14,93%-kal t6bbet fizetni
egy ingatlanért, ha az az igényeiknek megfelel§ park kézelében helyezkedik el. Amennyiben
az ingatlan parkra néz6 panoramaval rendelkezik, ugy azért még 1,95%-kal tobbet fizetnének, amibé6l
adodik, hogy egy park melletti lakas akar 16,88%-kal tobbe kertil, mint egy attdl tavolabb 1évé. Az
Obolre torténd ralatas mintegy 5,1%-kal noveli, a hegyre torténd kilatas pedig 2%-kal csokkenti az
ingatlanok értékét. Ez utdbbi a szerz6k szamara is meglepetésként hatott. Ramutattak, hogy a hegytdl
mért tavolsag 1 m-es névekedésével 1,2%-kal né az ingatlanok értéke is. Az 6boltél mért tavolsag
esetében nem mutattak ki értékbefolyasolé hatast, bar itt kitérnek arra, hogy az 6b6l minddssze csak
480 m-re helyezkedik el a vizsgalt teriilettSl, ezért azt a lakok viszonylag gyorsan és konnyen elérhetik.
Az a lakas, amely egy forgalmas ut mellett helyezkedett el, atlagosan 1,39%-kal kertilt kevesebbe, mint
amelyek attdl tavolabb fekiidtek. Bzt az eredményt a magas kozlekedési zajszint szamlajara irtak.

A munka végén kitértek arra, hogy az eredményeik alapjan az altaluk alkalmazott hedonikus
armoédszer megfelelé eszk6z arra, hogy kimutassak az emberek altal nehezen értékelhet6, nem piact

javak monetaris el6nyeit.

Szabadterek értékbefolyasold hatdsait elemzd vigsgalatok metaanalizise - Hollandia
Luke M. Brander és Mark J. Koetse 2011-ben publikaltak egy tanulmanyt’’, melyben a varosi

szabadterek vizsgalatat lehet6vé tévd kilonb6zé modszereket és az azokkal elért eredményeket

74 Személyes észrevételem szerint a tanulmanyban elképzelhet8, hogy rosszul hasznaltak az gpen space (szabadltér) és green space
(zoldfeliilet) kifejezéseket, ezért a 2m?/f6 szabadtéri minimum valdszinGsithetSen 2m?/£6 zoldfeliled minimum-ként
értendé.

75 A helyi el6irasok a keriileti szabadterekre 3:2 aranyu aktiv:passziv feliileteket irnak el kévetendé iranyként.
76 BRANDER (2011) 2763-2773.
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vetették Ossze és vontak le kévetkeztetéseket alkalmazhatosagukrdl, illetve a modszertani eltéréstik
eredményeikre gyakorolt hatasarol.

Els6 hipotézisiik, hogy a szabadtér az altalanos javak kézé sorolhat6 ,,termék”, amelyre
hatast gyakorol a lakossag jovedelmi viszonya és igénye is. Tébb olyan tanulmanyt is
megneveztek, amelyek e két gazdasagi viselkedés kozotti kapesolatot elemezték. Egyesekben pozitiv
kapcsolatot régzitettek kozottiik, viszont olyan elemzés is sziiletett, ahol a pozitiv kapcsolat folyamatos
csOkkenését irtak le. Ramutattak arra, hogy azokon a teriileteken, ahol kimagasléan j6k a jovedelmi
viszonyok, cs6kkenében van a szabadterek iranti igény.

Masodik hipotézisik, hogy a szabadterek értéke a lakstirtiség névekedésével novekszik.
Véleménytik szerint ezt két dologgal lehet magyarazni: a laksiriség névekedése révén egyre tobb
ember profitdl a szabadterek jotékony hatdsaibdl, valamint a sardn lakott teriiletek kevesebb
szabadtérrel rendelkeznek, ezaltal annak kereslete is megnd, ami magaval vonja annak
értéknovekedését is. Egyes tanulmanyok kimutattak, hogy az 1990 és 2000 kozott a lakstriségben
jelentkez6 névekedés pozitiv hatassal volt a szabadterek szamara, azt sugallva, hogy a lakossag azokat
egyre magasabb szintre helyezi és egyre nagyobb igényt tart azokra. A két leggyakrabban hasznalt
értékelési modszer a szabadterek vonatkozasiban a hedonikus armoddszer, valamint a feltételes
értékelés modszere voltak.

A szerzOk kiemelik, hogy e két médszer eredményeit nem lehet kézvetleniil 6sszehasonlitani,
ugyanis a hedonikus armédszerrel altalaban a szabadterek és ingatlanok kozotti tavolsag fligevényében
becstlik meg annak értékbefolyasold hatasat, mig a feltételes értékeléssel altalaban valamely id6kozre
vonatkozoéan értékelik az adott elemet.

A varosi szabadterekre vonatkozo, a feltételes értékelés modszerét alkalmazé tanulmanyokbol
Osszesen 38-at tudtak a szerz6k Osszegydjteni, melyek koztl 20 eredményeit tudtak bevonni a
metaanalizisbe. A kutatasokbol 0sszesen 71 értékfeltarast tartalmazé tablazatot készitettek, amelyben
a kovetkez$ szabadtéri kategoriakat régzitették: erdd, park, zoldfelilet, foldtertlet és mez6gazdasagi
tertilet. Az elemek alacsony szamabdl adoddan a vizsgalat elvégzéséhez a park és zoldfelileti
kategériakat, valamint a foldteriilet és mez6gazdasagi tertlet kategoridkat Osszevontak egy-egy
csoportba. A szabadterek nyujtotta szolgaltatasok kategoriai a kévetkezOk voltak: rekreacio,
konzervalas”, esztétika, valamint kornyezet/mezégazdasag. A rekreacios funkciok szamos olyan aktiv
tevékenység végzését magukban foglaltak, mint példaul a sportolast, a piknikezést, a kutyasétaltatast
és a ,,madarak megfigyelését”. A kornyezeti és mezbgazdasagi funkciok a feliletek vizmegtartasat,

viztisztitasat, illetve a mikroklimara gyakorolt hatasat tartalmaztak.

77 .. .val6szinidleg természetkozeli teriiletekre vonatkozdan.
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A feltételes értékelési modszerek metaanalizise soran az 1 ha tertiletegység 2003-as arfolyamon,
US$-ban megadott éves értékét tekintették a fliged valtozonak, mig a helyi jellegzetességek, a
tanulmanyok sajatossagai, valamint a lakossag tarsadalom-gazdasagi mutatoi képezték a fuggetlen
valtozokat. Tébbszintld modellezéssel becsiilték meg az adatok kozti hierarchikus kapcsolatot, példaul
az azonos régiok esetében kimutathaté hasonlésagot. Eredményeik azt mutattak, hogy atlagos
jellemzGk mellett a szabadterek értéke nagyjabol 1 550 US$/ha/év. Atlagos jellemzéként 9 918 ha
teriiletet, 20 542 US$ egy fére juté GDP-t és 218 £f6/km* lakstlirdséget értettek. A szabadterek
funkcidira vonatkoz6an megallapitottak, hogy a parkok és a varosi zoldfeliilletek magasabb
értékkel rendelkeztek, mint az erdGteriiletek. Feltartak, hogy amennyiben egy szabadtér a
kornyezeti/ mez6gazdasagi értéke mellett rekredcios lehetGségeket is biztosit, hektaronként 322%-kal
ér tébbet évente, mint egy atlagos mezégazdasagi teriilet. A kondicional6 és az esztétikai valtozokat
pozitivnak talaltak, de statisztikai értelemben egyik sem volt jelentés. A tertlet viszont negatfv, de
magas jelentéséggel biré valtozoként szerepelt az eredmények kozott, amely azt jelenti, hogy a
nagyobb szabadterek hektaronkénti értéke alacsonyabb. Példaul ha egy szabadtér 10%-kal nagyobb az
atlagosnal, akkor annak hektaronkénti értéke mindossze 1 432 US§ 1 évre vetitve, azaz hektaronként
8%-kal kevesebb az atlagnal. Tovabba jelent6s Osszefliggést talaltak a szabadterek értéke és a
lakstraség kozott. is: 10%-os lakstriség novekedés mintegy 5%-os értéknévekedést generdlt a
szabadterekre vonatkozoan. Eredményeik szerint ez a tendencia nem hozhato kapcsolatba az egy fére
jut6 GDP-vel. Az eredmény azt sugallta, hogy jelentés terileti eltérések vannak a szabadterek
megitélésével kapcsolatban: meglepé médon Angliaban, Fszak-Irorszagban és az Ir Kéztarsasagban a
szabadterek megitélése jelentésen elmarad az atlagos mértéktél, mig ugyanebben a tekintetben
Kanada, Fszak-Korea és Finnorszag — szinte hasonlé eltéréssel, de — az atlag folott helyezkedik el. A
tanulmanyban felsorolt orszagok és allamok a szabadterek megitélését tekintve, novekvé sorrendben:
Anglia, Eszak-Trorszag, Indiana (USA), Eszak-Karolina (USA), Ir Koztarsasag, Koloradé (USA),
Izrael, Kina, Tajvan, Ausztralia, Kentucky (USA), Illinois (USA), Kanada, Dél-Korea, Finnorszag.

A hedonikus armodszerrel kinyert eredmények metaanaliziséhez Gsszesen 52, a szabadterek
értékelésével kapcsolatos tanulmany eredményeit hasznaltik fel. JelentSs szorast™ tapasztaltak a
munkak jellemvonasaiban, mint példaul az alkalmazott modellek leirasaiban, a mintdk méreteiben, a
mintateriiletek méreteiben, valamint a vizsgalati idészakokban. A szerz6k kifejtik, hogy a mérési
modszerek kiilonb6z8ségébdl, valamint a szabadterek magyarazé valtozoként torténd
alkalmazasaboél adéddan jelentSsen lecsokken a lehet6sége a tanulmanyok eredményeinek

altalanositasara. Mindegyik mas modszert alkalmazott a szabadterek értékelésére (pl. a szabadtértél

78 A széras a szorddas legfontosabb mérészama, az atlagtdl vett eltérések négyzetes atlaga. Azt mutatja, hogy az Y,
ismérvértékek atlagosan mennyivel térnek el a szamtani atlagtol. Mértékegysége mindig ugyanaz, mint az Y; alapadatoké.
Forras: HUNYADI (2008)a 134.
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mért tavolsag, a szabadtér terileti kiterjedése, vagy a kornyezet zoldfeltleti ellatottsaga), és az azokbol
nyert adatokat hasznaltak a kornyez6 ingatlanok értékvaltozasainak vizsgalata soran. A szabadterek
tertiletét leiré tényezoket nem lehet az azoktol felmért tavolsagokat leird tényezékkel , k6z6s nevezére
hozni”. Ezért a szerz6k ugy dontottek, hogy az ezen tertiletektS]l mért tavolsagokat fogjak alkalmazni
a hatasukat lefré valtozoként. Ebb6l adéddan a kivalogatott 52 tanulmanynak csak egy része valt
alkalmassd arra — szam szerint 12 db —, hogy azok eredményeit metaanalizisnek vessék ald.” A
sulyozatlan hatas 0,137%, azaz ennyivel né az ingatlan ara a szabadtérhez kozeledve. Szamos
tanulmany vizsgalatai mutattak azt az eredményt, hogy a szabadterek értékbefolyasolé hatasa csékken
a hazak tertlett6l mért tavolsaganak névekedése esetén. Amennyiben egy szabadtértél minél tavolabb
helyezkedik el egy haz, annal kisebb a teriilet arra kifejtett befolyasold hatasanak mértéke. Eredményeik
szerint a hazak értéke hozzavetSlegesen 0,1%-kal névekedett a szabadterekhez 10 m-enként
kozeledve. A varosi parkok értékbefolyasolé hatasa meglehet6sen hasonld egyezést mutatott az egyéb
szabadterek hatasaival. Leirtak, hogy a linearis regresszioval készitett vizsgalatok eredményei nagyobb
értékbefolyasold hatast mutatnak a szabadterek vonatkozasaban, mint a nem linearis szamitasokkal
végzett vizsgalatok mutatéi. Ugyanakkor az eredményekbdl nem lehet pontosan meghatarozni az
idealis vizsgalati modszert, mivel alapvetéen mindkét modszer ugyanannyira alkalmas az emlitett
elemzések elvégzésére. Az eredmények tovabba azt tamasztottak ala, hogy ebben az esetben is jelentSs
teriileti eltérések vannak a lakosok szabadterekkel szemben tamasztott elvarasaik kozott. E tekintetben
Massachusetts (USA) az atlagosnal magasabb értékkel, mig Minnesota (USA) az atlagosnal
alacsonyabb értékkel rendelkezik a szabadterekre vonatkozé preferenciakat illetéen. A felsorolt
orszagok és allamok az elért értékeik szerinti névekvé sorrendben a kévetkezok: Minnesota (USA),
Oregon, Washington, Eszak-Karolina, Colorado, Castellon, Illinois, Massachusetts.

A munka végén kiemelték, hogy a két vizsgalati médszer kézotti alapvetd killonbség az, hogy
mig a hedonikus drmoédszer az aktudlis/megtortént viselkedés és elvarasok alapjan elemez, addig a
feltételes értékelés modszere egy hipotetikus felvetésre/helyzetre iranyulé vélemény/reakcié alapjan
vizsgalodik. A masik 1ényeges kiillonbség, hogy mig a hedonikus armoédszer egységnyi %o-pontnyi
valtozashoz hatdrozza meg az ingatlanokban bekovetkezé értékvaltozas mértékét, addig a feltételes
értékelés egy évre vetitett fizetési hajlanddsag alapjan hatarozza meg az adott elem értékét. A
hedonikus armodszer és a feltételes értékelés eredményei szamos okbdl kilonbozhetnek egymastol,
de egyel6re nincs megfelel6 allasfoglalas arrél, mely eredményeket lehet elfogadhatébbnak tekinteni.

Mindkét modell esetében a lakstirtiség volt az a tényezd, amely a legnagyobb mértékben

hatarozta meg az egyes szabadtértipusok kornyezetiikre gyakorolt értékbefolyasol6 hatasat.

7 A bemutatott tanulmanyok jelentds része a varosi parkok kérnyezé hazakra gyakorolt értékbefolyasol6 hatasat vizsgalta.
Az elemzés figgb valtozojaként a hazak értékeiben, a szabadterekhez viszonyitott 10 m-es tavolsagcsdkkenés soran
bekovetkez6 Yo-os valtozast tekintették.

39



Varosi szabadterek és szabadtér-fejlesztések ingatlanérték-befolyasolé hatasanak elemzése Budapest példajan Takacs Daniel

DOKTORI ERTEKEZES 2016.

Mindegyik vizsgalat kimutatta, hogy a varosi parkoknak nagyobb szerepiik van a kérnyezé ingatlanok

értékének befolyasolasaban, mint egyéb szabadtéri kategoriat erdsité tarsaiknak.

Kiilinbizd tipusi oldfeliileteke ingatlanérték-befolydsold hatdsanak vigsgdlata - Ddnia

T. E. Panduro és K. 1. Veie a daniai Aalborg virosara készitettek egy tanulmanyt™, amelyben 8
kilonbozé tipusu zoldfelilet ingatlanértékekre gyakorolt hatasat vizsgaltak. A kilonb6z6 tipusokat
azok rekreacids szolgaltatasai, valamint esztétikai értéke alapjan, légifotdk és a helyi 6nkormanyzati
nyilvantartasok segitségével hataroztak meg. A vizsgalatba bevont ingatlanokat két csoportra
osztottak: csaladi hazak és lakasok csoportjara. Azt feltételezték, hogy a zoldfeliletek ezek értékére
gyakorolt hatasa a strukturalis kiilonbségek miatt eltér6 lehet. Az ingatlanokra vonatkozé alapadatok
a Dan Epiiletbejegyzési Hivatal®' adatbazisibol szarmaztak. A felallitott adatbazis 2000 és 2007 kozétt
teljestlt tranzakcidkat tartalmazott, viszont az egyes tranzakcidkhoz tartozo jellemzéket a szerzok
egészen 2011-ig folyamatosan bovitették és frissitették. Az igy Osszegzett adatbazis 6sszesen 12 928
rekordot tartalmazott. A begydjtott adatokat és informacidkat ArcGIS szoftver segitségével térképes
adatbazisba rendezték.

Aalborg telepiilés Dania negyedik legnagyobb varosa, megkozelitleg 125 000 lakossal. A
varos az Bszak-Daniai Régi6 kézpontja, melyet tilnyomé részt mezégazdasagi teriiletek és kisebb
telepiilések vesznek koril. Egykor erds iparral rendelkezé varos volt, amely az 6bol egyéb teleptiléseit
is képes volt kiszolgalni. Az 1973-as olajvalsagtol kezd6déen azonban az épitSipar jelentésen
visszaesett egészen 1990-ig bezardlag, onnantdl ugyanis az ipari tevékenység ezen megjelenési formaja
nagyjabdl kiegyenlitettnek tekinthetd.

A vizsgalatokat hedonikus armoédszert alkalmazva végezték el. Az épiletek altalanos (szobak
szama, méret, szint, kor) szerkezeti valtozoi kozé a feljitas évét, valamint a tet szerkezetét is
bevontak. Figyelembe véve, hogy a varosban jelent6sebb teleptilésszerkezeti atalakulas nem tortént, a
zoldfeliletek kategorizalasat 2003-as, 2008-as és 2010-es légifotok segitségével végezték. A feliletek
,,kilsé elérhetdségi” kategoriaiként a fizikai elérhetSséget, a bejaratokat, a hozza vezetd sétanyokat és
utakat hataroztak meg: mig ,,belsé elérhet6ségi” kategoriakként a feltleten beltil megjelend és feltard
utakat, sétanyokat tekintették. A fenntarthatdsagi kategériaban hataroztdk meg az adott feliletek
fenntartasi szintjét. Ezek alapjan a kévetkez6 zoldfelilet-tipusokat kiilonitették el: parkok, vizfeliletek
(tavak), természetkozeli tertletek, temetSk, sportfeliletek, kozosségi zoldfeliletek, mez&gazdasagi

tertletek, zold puffertertletek.

8 PANDURO (2013) 119-128.
81 Danish Registry of Buildings and Housing
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A vizsgalathoz kilonb6z6 valtozokat hoztak 1étre. Kilon valtozokként kezelték az egyes
zoldfeltleti elemektdSl 1égvonalban mért tavolsagot, melyet 100 m-enkénti Iépcsékben hataroztak meg.
A kozosségi zoldfelileteknél és a tavaknal azok méretét tekintették a vizsgalatban bevonhato
valtozoknak. Fiiged valtozoként a hazak és a lakasok arait kezelték.

Vizsgalati eredményeiket kiilon vazoltak fel a hazakra, valamint a lakasokra vonatkozdéan.
Lakohazak esetében a zoldfeliilet-tipusok nem eredményeztek akkora befolyasolé hatast,
mint amire szamitottak. A kornyez6 parkok méretében bekévetkez6 1%-os novekedés mindossze
0,01%-0s novekedést eredményezett a kornyez6 hazak araiban. Amennyiben a haz téra nyild
panoramaval rendelkezett, az mintegy 7%-os novekedést okozott annak értékében. A hazak ara
folyamatos cs6kkenést mutatott a zold pufferteriiletekhez kézeledve. Ezen hatas abban az esetben is
fennallt, ha szdmoltak a nem kivanatos® kapcsol6dé telekhasznilat jelenlétével a vizsgilatok soran.

Lakasok esetében a parkok elérhet6sége szintén szignifikans hatdssal volt azok araira.
Amennyiben a lakas parkra nézé, ugy annak ara majdnem 6%-kal névekedhet. Sem a természetkozeli
teriiletek mérete, sem pedig azok kozelsége nem eredményezett kimutathato ingatlanérték-névekedést.
A kozosségi zoldfeltletek tertiletének 1%-o0s aranyd novekedése ugyan csekély mértékd, mindossze
0,01%-0s noévekedést general a kornyez6 lakasok araiban; viszont figyelembe véve, hogy azok
eredetileg sem rendelkeztek nagy kiterjedéssel, ezen kornyezeti értéknévelS hatas viszonylag kis
befektetés aran is elérhet6vé valik.

A tanulmany Osszegzéseként a szerz6k kiemelik a zoldfeliletek komplex telepiilési és
kornyezeti elemként valé kezelésének fontossagat, ugyanis azok nem homogén egységek, hanem

kilonboz6 funkcidknak helyszinéil szolgald, épitett és természeti elemeket tartalmazoé teriiletek.

Kiilinbozd zoldfeliilet-tipusok értékbefolydsold hatdsainak elemzése - 1engyelorszdg
Piotr Czembrowski és Jakub Kronenberg a lengyelorszagi lody telepiilésre készitett egy
tanulmanyt®’, melyben 9 zéldfeliilet-tipus értékbefolyasoléd mértékének maghatarozasat tlizték ki célul.
Ezen kategoriakat a kovetkezoképpen definialtak:
0 kisméretii parkok és kisméretii erddteriiletek (18 000 m” alatt)
0 kozepes méretii parkok és kozepes méretii erdéteriiletek (18 000 — 200 000 m*
kozott)
nagyméretii parkok és nagymeéretii erdéfeliiletek (200 000 m” folott)

0 legnagyobb erd§ (egyedi kategéria: 13 000 000 m?)

82 A szerz6k ezen szohasznalat alatt a zoldfeliletek mellett megjelend olyan tertilethasznalati funkcidkra gondoltak, amelyek
erés hatast fejtenck ki a kérnyez6 ingatlanarakra is (pl. egy park mellett megjelené forgalmas és zajos 1t).

83 CZEMBROWSKI (2016) 11-19.
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O temetSk
0 kertek

A felsorolt kategériakon kivil hasznaltak még egy valtozot, amely az 500 m-es sugaron beliili
zoldfeliileti %-ot jelentette.

Lodz Lengyelorszag kézepén helyezkedik el és az orszag harmadik legnagyobb, korilbelil
710 000 lakossal rendelkezé vérosa, terilete 293 km®. Az ingatlanpiac meglehetSsen aktiv, ezért a
szerzOk ugy érezték, belevaghatnak egy, az ingatlanvasarlok preferencidit feltaré vizsgalat
elkészitésébe. A tanulmanyban felhivjdk a figyelmet arra, hogy az orszagban 1989-t6l van jelen az
allami szabalyozasokt6l mentes ingatlanpiac, tovabba hogy Lengyelorszag jol illusztralja azokat a
drasztikus valtozasokat, amelyek a posztszocialista orszagokban mentek végbe az évtizedek leforgasa
alatt.

A szerz6k ugy vélik, hogy Lodz megfelel mintatertlet egy ilyen esettanulmany elkészitésére,
ugyanis a teleptilés fejlédése soran a killonb6z6 zoldfeliletek, szort rendszert kévetve alakultak ki a
varosszovetbe ¢ékeléd6en. Ezen feluletek mellett olyan, egymashoz meglehetésen hasonlité
szabadtértipusok is jelen vannak a telepiilési strukturaban, melyek meglehetésen eltéré zoldfelileti
mutatoval rendelkeznek. Az erd6k a telepiilés tertletének 7%-at, a parkok nem egészen 3%-at, a kertek
2%-at, mig a temet6k minddssze 1%-at képezik.

A vizsgalt ingatlanok jellemzdbit és eladasi arait a Varosi Foldmérési Kézpont - Ingatlanpiac-
figyel6 Osztalya® biztositotta a kutatok szimira. Az osztily feladata gyljteni a varos
ingatlantranzakciéinak adatait, {gy a beszerzett adatbazis a 2011 januar 1. és 2013 december 31. kézott
lezajlott tranzakciok adatait tartalmazta, Osszesen mintegy 12000 rekordot. Miutan sikertlt
letisztazniuk az adatbazist, a fennmaradé 9 346 rekorddal tudtak elvégezni a vizsgalataikat.

Ugy hataroztak, hogy az ingatlanok korat lefr6 valtozdkat hét dummy viltozira cserélik,
amelyeket az éptiletek torténeti és épitészeti karaktere szerint hataroztak meg. A vizsgalatba bevont
zoldfeliiletek megkozelithetGségeit térképen abrazoltak, ezek egyes éptiletektSl mért tavolsagat a Google
Distance Matrix segitségével hataroztak meg. A program lehetévé teszi a legrovidebb gyalogut
kiszamitasat a felhasznalé szamara. Az ingatlanok varoskézponttél mért tavolsagait légvonalban
hataroztak meg. A zoldfelilet-tipusokhoz az elérhet6séget (gyalogos megkézelithetéséget) leird
valtozokat rendeltek, tovabba minden valtozéhoz hozzakapcesoltak a sajat varakozasaiknak megfelel6
befolyasolé tendencia leirasat is (pozitivan vagy negativan befolyasolja-e a kérnyezet értékét).

A kalkulaciok elvégzéséhez tobbvaltozos linearis regressziot alkalmaztak. Stepwise (1épésrél
1épésre halado) regresszioval ki tudtak zarni azon valtozokat a modellbdl, amelyek nem rendelkeztek

szignifikans befolyasolé hatassal az ingatlanarakra vonatkozoéan. Ezaltal a valtozék szama 48-rdl a

84 Department of Real Estate Market Monitoring of Lodz City Geodesy Center

42



Virosi szabadterek és szabadtér-fejlesztések ingatlanérték-befolyasolé hatasanak elemzése Budapest példajan Takacs Daniel

DOKTORI ERTEKEZES 2016.

felére, 24-re csokkent. A varakozasaiknak megfeleléen, az éptletek szerkezeti valtozoéi, ezen beldl is
az ¢épiuletek koraval kapcsolatban felallitott dummy valtozok jelentek meg a leglényegesebb
értékbefolyasol6 tényezéként. A 6-8. emeletet leird valtozok is jelentds pozitiv, mig a 0-1. emeletet
leirék jelentds negativ értékbefolyasold hatassal birtak.

A 10 kornyezeti valtozo kozil 6t mutatott szignifikans eredményt, ezek a Lagiewniki erdd
(egyedi kategodria), kisméretd erdGteriiletek, nagymérett parkok, a kérnyezet zoldfelileti szazaléka,
valamint a temetSk voltak. A helyzeti valtozok kozil a bevasarlé kozpontok és a kozépiskolak
elérhet6ségei bizonyultak szignifikansnak. A kerileti elhelyezkedés eredménye szerint kertiletenként
(Lodz varosaban a keriletek szamai megfelelnek azok presztizsértékének) 0,27 US$-ral kertilnek
kevesebbe az ingatlanok négyzetméterenként, mely eredmény megegyezik a lodzi ingatlanpiaci
vizsgalatok eredményeivel.

A zoldfelilet-tipusok értékbefolyasol6 hatasa a varakozasaiknak megfelelen alakult, bar a
Lagiewniki erd6n kiviil sem a nagy parkok, sem pedig az egyéb zoldfelileti elemek nem gyakoroltak
szignifikans hatast az ingatlanarakra. 1%-os aranya névekedés a Lagiewniki erd6t6]l mért tavolsagban,
hozzavet6legesen 3%-nyi atlagos csokkenést jelent az ingatlanok értékében négyzetméterenként.
Ugyanezeknek a feltételeknek megfelelve a nagy parkok esete 1,5%-os értékcsokkenést jelent
négyzetméterenként. Annak ellenére, hogy a temetdk telepiilésokologiai hatasanak jelentGsége
elvitathatatlan, azokhoz 1%-os mértékii kozeledés esetén 2%-nyi értékcsokkenést generalnak
négyzetméterenként. A szerz6k utébbi eredményt azzal magyarazzak, hogy a temet6ék elsésorban az
id6sebb, nyugdijas korosztaly szamara jelentenek ,,rekreacios” lehetéséget, 6k pedig meglehetésen
inaktivak az ingatlanpiacon: az aktiv lakasvasarlok jelentés része viszont azok értékét nem tekinti
mérvadonak a tranzakcidk soran. Mas zoldfelileti elem nem tekinthetS jelent6s ingatlanérték-
befolyasolé tényezének, amely eredmény a telepiilésre készitett korabbi kutatasok kovetkeztetéseit
igazolja vissza. Az 500 m-es korzetben megjelend zoldfelileti mérték viszont j6 eredménnyel zarta a
sort. A zoldfelileti mutatékban megjelend 1%-os értéknévekedés mintegy 1,06 US$ értékndvekedést
general az ingatlanok araban négyzetméterenként.

A szerz6k a tanulmany végén kitérnek a zoldfeliletek ©6kologiai jelentéségére és annak
értékelési lehetSségeire is. Véleményiik szerint az atlagemberek tilnyomo része nincs tisztaban a
természeti elemek teleptilésokologiai és —kornyezeti (pl. levegd és mikroklima javito, vizmegtartd
tulajdonsagok) jelent&ségével, ezért ezeket a tényezéket nem is veszik figyelembe az ingatlanvasarlasok
soran: azok esztétikai, valamint a rekreacios lehetéségeket felkinal6 tényezéi sokkal erételjesebben
jelennek meg dontéseik soran. Ennek ellenére vannak olyan tanulmanyok, amelyek valljak, hogy az
okoszisztéma szolgaltatasok értékelhet6ek hedonikus armdédszerrel. A szerzék inkabb szkeptikusak

ezt illetGen.
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I1.3. A szakirodalmi tapasztalatok 6sszegzése

A szakirodalmi példak, tudomanyos kutatasok alapjan tényként kezelhet, hogy a szabadterek
és azok elemeinek értékbefolyasold hatasa kimutathatd, azonban az minden esetben helyspecifikus: a
szamszerUsitéshez sziukséges vizsgalati modszerek jellegét az adott kornyezet, piaci és
teleptilésszerkezeti viszonyok és elérhet6 eszkozok hatarozzak meg. A példak ramutattak arra, hogy a
szabadterek értékbefolyasolé hatisa nem tekinthet6 allandonak, az szamos tényez6tSl: elhelyezkedést,
teleptilésszerkezeti, funkcionalis, zoldfelileti és hasznalati mutatoitél fiigg.

A tanulmanyok jol példazzak, hogy a k6zosségi szabadtéri és/vagy zoldfelileti ellatottsagban,
vagy a kornyezeti mindségben bekovetkezé egységnyi javulassal ugyan nehezen megfoghato, de
egyértelmi felértékel6dést lehet elérni a lakokornyezeti ingatlanokra vonatkozéan. A munkak az elért
eredményeiken kivil szamos informacidval szolgalnak az ilyen értékelések elvégzéséhez sziikséges
vizsgalatokat illetGen is. A 2. tdblizat a fent ismertetett munkak céljainak, vizsgalati modszereinek és

elért eredményeinek Osszegzését szemlélteti.

, Vizsgalati . , 1s Vizsgalati Alkalmazott Jelent8sebb
Tanulmany = Vizsgalat célja ) R i
teriilet minta moédszerek eredmények
hedonik T
e A fak, vizfeliletek és e e iz litvinya: +7-10%
LUTTIK Apeld em, , szabadterek 3 000 ingatlan- clepés zOldfelilet/park
2000 P i i(élon s ingatlanarakat tranzakcio (kl.et e,pt.:su kozelsége: +12%
( ) clde . befolyésolé (lakéhézak) lnearls. , V{zpartj kertkapcsolat-
(Hollandia) mértékének vizsgalata. fegresszio +28% '
analizis)
z6ldteriilet kozelsége
101-200 m): 495,1 €
Szabadtéri elemek a (tévolséganzl 300 ,m)"
LUTHER ]%erhn foldterulet}ek e,rtc,ikenek } ) ANOVA 206,67 €
(Németor- meghatarozasaban 102 foldterulet , o i i
(2003) s74g) idtszott szerepénck modszer kivalé utcakép esetén:
vizsgalata. 395,77 €, igen
alacsony utcakép
esetén: 104,75 €
Virosi zoldfeliletek és hedonikus zoldfelilettSl 100 m-
srméd o
MORANCHO  Castellén wingadanériéhek  810ingatan- O onkent dvolodva
(2003) (Spanyolo)  kozotti kapcsolatok  tranzakcio  (1OPDvaltozé - atagosan 1970 €-va
vizsgdlata. s linedris csokken a lakasok
regresszio) értéke
hedonikus
450 kitoltott armodszer 7m?2/£6, 10m2/£5, 14
Adan Zoldfeliletek kérd6iv és + kérddives m?2/f6 zoldfeliileti
ALTUNKASA (T(j?c“)]j- hatisanak vizsgalata az ingatlan- felmérés ellatottsag esetén
(2004) orszag) ingatlanok piaci koézvetitéktdsl (line4ris 20,7%, 29,9% és
2 értékére. kapott regresszié és 33,77 ingatlanérték-
ingatlanarak korrelacids novekedés érhetd el
vizsgalatok)
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Tanulmény Vlzsgalatl Vizsgalat célja Vlzsgalatl A]k,a]mazott ]elent(),sebb
teriilet minta modszerek eredmények
Syabadterek latvanyfelilet 10%-o0s
latvinydnak és novekedése vizfelilet
SANDER Minneapolis - céthetGségének 4918 ingarlan  hedonikus  €Ct¢Pen 7410 USS-
(2009) Ramsey ingatlanérték- tranzakcio armodszer ral, gyepes feltlet
County (USA) garaneries” esetében 5 517 US$-
befolyasolé hatasanak o
i rsordlat ral néveli az
vizsgaiata. ingatlanok értékét
. utazasi
Lakotertleti S
Sltsé k melletti lakas:
kozparkok, vizfeliletek 18 lakoteriileti  <OLS¢8> park meteti fakas
Hong Kong ; o ; : feltételes +16,88%
JIM (2010) p és ezek latvanyanak ingatlanfej- fn L1 PR
(Kina) L O T értékelés,  hegyre torténd kilatas:
értékbefolyasold lesztés lakasai .
T hedonikus 2%
vizsgalata. f
armodszer
38 feltételes
Feltételes értékelési és értékeléssel meta- badtéri elemek
hedonikus késziilt analizisek | ST COMCE
BRANDER . drmodszerrel készile  tanulminy +  (feltételes o oo PATRO
Hollandia , ; AT rendelkeznek a
(2011) tanulmanyok 52 hedonikus értékelés és leon bb
eredményeinek armodszerrel hedonikus cEnagyobb
.. ., . o befolyasolé hatassal
Osszehasonlitasa. készult drmddszer)
tanulmany
8 tipusu zoldfelilet ; 12t192i' parkra nézé lakas ara
PANDURO Aalborg ingatlanérték- ey hedonikus  (%-ot novekedett,
(2013) (Dénia) befolyasol hatasanak Zélg f:meti armoédszer  t6ra néz6 haz ara 7%-
kimutatisa. értékelések ot novekedett
1%-0s
tavolsagesokkenés a
Lagiewniki erd6hoz
3%-os ingatlanérték-
9 zoldfelilet-tipus 9 345 hedonikus névekedést
CZEM- Lods ingatlanérték- ingatlanhir- armodszer eredményez,
BROWSKI (Lengyelo) befolyasol6 detés + (tobbvaltozé  a lak6kérnyezet zf-i
(2016) gyeio. mértékénck zéldfeliileti s linedris mutatSjaban
kimutatasa. kategoriak regresszio) megjelend 1%-nyi

névekedés atlagosan
1,06 US$ ingatlan-
értéknévekedést
eredményez

2. tablazat

A szakirodalmi attekintés soran részletesen ismertetett tanulmanyok eredményeinek Gsszefoglal6 tablazata

Egyértelmiien kijelenthetd, hogy a szabadterek (varosi parkok, lakéteriileti kozparkok,

vizfeliiletek, stb.) kornyezd ingatlanok értékére gyakorolt hatasat elemzé kutatasok jelentGs

része a hedonikus armoédszer gyakorlati modelljét alkalmazva jutott az altala felvazolt

eredményekre. A vizsgalatok mintajaul szolgalé adatbazisok, illetve a bevont valtozok elemszama

igen széles skalan mozgott: a par szaz rekordszamot tartalmazotdl egészen a 10 000 sor £616tti értéket

magaban foglalé adathalmazig terjedtek. A tanulmanyok a vizsgalataikba bevont szabadtéri elemek

tekintetében is kilonboztek, bar ettdl fuggetlentl jelentés mértéktt parhuzamossagot lehetett tetten

érni kozottuk.
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Itthon ez idaig nem készult a fentieckhez hasonlo, atfogd kutatas, amely a varosi szabadterek
kornyezettikre gyakorolt hatasat vizsgalta volna, azonban azok kornyezeti felértékel6désben jatszott
kiemelt szerepérdl tobb szakmai munkaanyag, tanulméany és folyoiratcikk tesz emlitést.*> 2009-ben, a
Budapesti Muszaki Egyetem Urbanisztikai Tanszékén készilt egy atfogd elemzés a budapesti
koztertleti rehabiliticiok varosfejlesztési hatasaira vonatkozéan. A tanulmany elsésorban a kéztertleti
megujitasok lehetséges modozatainak meghatarozasa altal, az azokat hasznalok szokasainak
megvaltozasat, illetve a megujitasok generalta éptilet-foldszinti funkciovaltasok hatasainak felderitését
célozta meg vizsgalandé teriiletként, ugyanakkor a kutatas emlitést tesz a rehabiliticiok kornyezé
ingatlanallomanyra gyakorolt pozitiv, beruhazas-élénkité hatasairdl is. Az ingatlanar-valtozasokat a
tanulmanyban kiilon-kilén bemutatott és elemzett vizsgalati teriiletekre vonatkozoéan, hirdetési
ujsaghol (Expressz) kiemelt rekordok Gsszehasonlitasaval vizsgaltak. Az egyes vizsgalati teriletek
esetében kilon megallapitasokat tettek az ingatlanar-valtozas lehetséges kozterileti aspektusaira
vonatkozdan, melyekben kiemelték a parkfeliiletek és belsd zéldudvarok ,,huizéerejét”. *

A gyakorlatban mar tobb olyan hazai és nemzetkozi kezdeményezés is ismertté valt, ahol az
adott varosrész fejlesztésével, nivosabb varosi szabadtérstruktira kialakitasaval, a lakokornyezet
gazdasagi felértékel6dése, valamint a befektetSk és a lakossag mentalis térképén kedvez&bb pozicid
elnyerése jelentette az elsédleges szempontot. Ilyen torténeti példaként emlithet6 a XIX. szazad
kozepén New Yorkban, Frederick Law Olusted altal megalmodott és létrehozott Central Park, melynek
kozvetlen kézelében az ingatlanok értéke és bérleti dfjai kimagasloak, mig attdl tavolodva folyamatos
csokkenést mutatnak.”’

A modern kor varosépitészeti torekvései folyaman a szabadtérfejlesztések tudatos alkalmazasa
a koérnyezet felértékelése céljabol Barcelonaban a Franco-diktatira 1975-6s megszinésével elkezd6dott
varosmegUjitasi program révén valt kozismertté.” Az 1992-es nyari olimpiai jatékoknak helyszint ad6
spanyol févaros vezetése az 1980-as évek elején kezdeményezte a varos komplex megujitasat a
szuburbanizicios folyamatok és a telepiilés hatalmas iitem terjeszkedésének megallitdsara.”

Barcelona belvarosat a degradalt kérnyezet, a folyamatosan romlé lakasallomany, valamint
demografiai és munkanélkiiliségi problémik jellemezték az 1980-as évek elején.” A helyi
onkormanyzat ezen évtizedre kitdzott elsédleges célja a varosi életkérilmények javitdsa, a varosi

kornyezet fejlesztése volt. A rehabilitacio levezényléséhez a kijelolt teriiletet négy részre osztottak,

8 példaul: PRO VERDE! (2006), SZI]ARTO (2000), PALATIUM (2002), JUHAROS (2010), REGIOPLAN (2008)
86 SZABO (2009)c

87 HANDRICH (1999) 735-741.

88 BALOGH (2004) 93.

8% DOMENECH (2006)

% Ennek kovetkeztében a varos lakossaga 1975 és 1992 kozott nagyjabol 230 000 f6vel csokkent.
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amelyek a torténeti belvaroshoz igazoddan lettek kijelolve. Ezen zénak a Barceloneta, Raval, Gitic, Case
Antie, melyek kiilonb6z6 vérosi karakterrel is rendelkeznek.”

A varosmegujitas az utcak és parkok, nagyobb zoldteriletek feldjitasaval, rendezésével és
létrehozasaval kezd6dott (kb. 1980-1986-ra tehetd). A masodik szakaszt (kb. 1986-1992) — egyrészt az
olimpiai jatékok megrendezése miatt is — a nagyobb mértékd rehabilitacios projektek jellemzik. Ekkor
kerilt sor a tengerparti varosrész, a lako- és sportterilletek megujitasara, rehabilitalasara. A harmadik
szakaszban (kb. 1992-2004) az infrastrukturalis és a stratégiai fontossagu (egykor hadaszati) tertletek
atépitése kapta a hangsulyt, amelyekbdl a hozzajuk rendelt 4j funkciok altal hatalmas, j6l hasznalhato
kozosségi tertletek szilettek.

A barcelonai varosmegujitasi modell a mai napig mind szabadtérfejlesztési, mind
pedig komplex varosrehabiliticiés szempontbdl minden nagyvaros szamara példaértékiinek
szamit, hiszen eredményeivel jol szemlélteti a telepiilési vezetSség és a befektetSk, beruhazok
sikeres egyuttmiikodésében rejlé lehetSségeket.

Az elmult évtizedek budapesti varosrehabiliticidés torekvései soran szamos szabadtér-
tejlesztési beruhazas is napvilagot latott. Ezek koz¢ lehet sorolni a 2000-es évek elején, a ferencvarosi
rehabilitacios program keretein belil megépiilt Lenhossék parkot (mai nevén Kerekerdd park), vagy a
Jozsefvarosban 2005 és 2008 kozott lezajlott Magdolna-negyed I-II. szocialis varosrehabilitacids
program egyik eredményeként feldjitott Matyas teret; de nem szabad szemet hunyni a még mindig
folyamatban 1év6 Corvin-sétany (Corvin Szigony) projekt felett sem. Ezen példak mindegyike a maga
nemében kilonlegesnek tekinthet6, hiszen a torekvés minden esetben a leromlott varosrészek
rehabilitalasara, a lakokornyezet fejlesztése, vonzobba tételére iranyult, azonban a moédszerek és a

célok elérését lehet6vé tévé eszkézrendszerek sokszor igencsak kilonboztek.

I1.4. Mé6dszerelemzés

A dolgozat célkitizésiben megfogalmazott elvarasok teljesitésé¢hez fel kellett tarni azon
lehetséges modszerek korét, amelyekkel a célul kitlzott eredmények eléréséhez szitkséges vizsgalati
munkarészek elvégezhetéek. Ahogy az az el6z6ekben ismertetett tanulmanyokbol kideriilt, a vizsgalati
modszerek jelentés korét a kornyezet-gazdasagtan tudomanyterilet a kérnyezetben, természetben
bekovetkezs valtozasok, a természeti/kornyezeti kincsek pénzbeli értékelése soran rendszeresen
alkalmazza. A példak alapjan kijelenthets, hogy a természeti/kornyezeti eréforrasok értékelésére tobb
kilonb6z6 modszer (hedonikus armoédszer, feltételes értékelés, feltételes valasztas, feltételes
rangsorolas, utazasi koltség modszer, stb.) all rendelkezésre. A bemutatott mddszerek egy lehetséges

felosztasa az a tipoldgia, melynek lényege, hogy az eljarasokat alapvetSen két csoportba sorolhatjuk

9 PAREJA (2001) 4.
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annak alapjan, hogy azok az ,,arucikket” — esettinkben a varosi szabadtereket és szabadtérfejlesztéseket
— keresleti gorbe alapjan értékelik, illetve amelyeknél a keresleti gorbe nem szarmaztathat6.”

Mivel a kutatas a varosi szabadterek és szabadtérfejlesztések ingatlanérték-befolyasold hatéasat,
vagyis az ingatlandrakban megjelené mértékét, annak jelentGségét tanulmanyozza, esetiinkben a
kézgazdasagi értelemben is valos értékelést ado, az els6 kategoriaba sorolt moédszerekkel kell
szamolnunk.

A modszerek feloszthatok aszerint is, hogy azok az egyének valéban megfigyelhet6
magatartasa, vagy pedig hipotetikus kérdésekre, helyzetekre adott valaszok alapjan értékelnek-e. Ebben
a kategorizalasban elktlonitjuk egymastol a kdzvetlentl pénzbeli értéket ado eljarasokat az eréforrasok
pénzben kifejezett értékét indirekt médon meghatarozé modszerektdl. Az alkalmazhaté modszerek e

két szempontrendszer szerinti csoportositasat a 3. tablazat szemlélteti.

Keresleti gorbe alapjan becsiilé médszerek

Koltségek alapjan értékeld

clidrisok Kinyilvanitott preferencia® moédszerek Feltart preferencia médszerek
Direkt Indirekt Direkt Indirekt
Termelékenység valtozasa
Védekezési koltségek Utazasi koltség , . .
o . ; , i Feltételes valasztas
Arnyék projekt médszer Piaci drak modszer Feltételes D
Helyettesitési/helyreallitasi Hedonikus értékelés ’
o f rangsosorlas
koltségek armodszer

Helyettesit6 piaci aruk

3. tablazat

A pénzbeli értékelési modszerek Ssszefoglald felosztasa®

A tablazatban vastagon szedve keriiltek kiemelésre azok az eljarasok, melyek a dolgozatban

megcélzott vizsgalatok elvégzését segitették eld.

11.4.1. A feltételes értékelés modszere

A természeti kornyezet értékelésében talan leggyakrabban hasznalt moédszer a feltételes
értékelés modszere. A feltételes értékelés eredete egészen 1947-re nydlik vissza. Ekkor kerilt
felvetésre, hogy természeti/kornyezeti eréforrasokkal kapesolatos keresleti gorbére vonatkozé

informaciét az emberek kozvetlen megkérdezésével is nyerhetiink.”” A modszer gyakorlati

92 MARJAINE SZERENYT (2005) 27.

9 A preferencia a hasznossag fogalmaval szorosan Osszefugg. Arra vonatkoz6 allitds, hogy egy 4ru/erdsforras, esemény
vagy projekt kivanatosabb, mint egy masik. Ha van két er6forras, A és B, és valaki A-t preferalja B-vel szemben, akkor igaz
az is, hogy az A-bdl szarmazo6 hasznossag magasabb, mint a B-bél szarmazé hasznossag. Forras: MARJAINE SZERENYT
(2005) 9.

9% MARJAINE SZERENYT (2005) 27.
95 PORTNEY (1994) 3-17., HANEMANN (1994) 19-43., BATEMAN (1999)

48



Virosi szabadterek és szabadtér-fejlesztések ingatlanérték-befolyasolé hatasanak elemzése Budapest példajan Takacs Daniel

DOKTORI ERTEKEZES 2016.

alkalmazasara el6szor csak az 50-es, 60-as években kertlt sor, azéta azonban feltételezhetéen még
er6teljesebb lett ennek alkalmazasa a kornyezeti/természeti valtozasok értékelésére.”

Ez az eljaras nem kozvetett uton, mar megvaldsult piaci események adatainak elemzésén
keresztil kovetkeztet egy természeti eréforrasban vagy a kornyezet mindségében bekovetkezd
valtozasok értékére. Segitségével addig semmilyen médon ki nem nyilvanitott értéket tudunk feltarni.

Ahogy az a 3. tablizatban is szemléltetésre kertlt, a feltételes értékelés modszere a kozvetlen
(direkt) modszerek kategoriajaba tartozik. A kérdéives megkérdezés soran vizsgalhatjuk az emberek
tizetési (Willingness To Pay — WTP), vagy elfogadasi (Willingness To Accept — WTA) hajlandosagat. A
vizsgalat soran kiindulhatunk a kornyezet mindéségének, a természet allapotanak javulasabol, vagy
romlasabdl is. A megkérdezés célja, hogy olyan arat keressiink, ami akkor alakulna ki, ha a vizsgalt
kornyezeti elemre létezne valésagos piac. A megkérdezettek azonban az esetek jelentés hanyadaban
,»kornyezetbaratabbnak” akarnak latszani, amikor megkérdezik Sket; vagyis amig nem kell ténylegesen
fizetniiik, addig nagyobb hajland6sigot mutatnak és inkabb eltitkoljak valos preferencidikat.”

A modszer feltétlen elénye, hogy teljesen univerzalis. A varosi szabadterek elméleti megujitasa,
mindségi javitasa éppugy képezheti a modszer altal vizsgalt kornyezeti valtozas targyat, mint azok

leromlasanak elemzése.

1I.4.2. A hedonikus irmddszer

A szabadterek kornyezetukben 1évé ingatlanokra gyakorolt értékbefolyasolé hatasanak és
annak mértékének kimutatasara a fejezetrész bevezetésében emlitett médszerek kézil a hedonikus
armoédszer tinik a legalkalmasabbnak, ugyanis abban a fogyasztas valds, mar megtortént eseményei
alapjan becstilik meg az értékelt joszag™ iranti keresletet, illetve annak értékét.

A médszer alapjait Griliches és Rosen™ fektették le a 60-as évek végén, 70-es évek elején, bar
Colwell és Dilmore' szerint a vizsgalati modszer kifejlesztésének eredete mér kordbbi munkékban is
fellelheté volt. Az eljaras a természeti/kérnyezeti szolgaltatasok értékét azon keresztiil
probalja megragadni, hogy azok befolyasoljak bizonyos piaci aruk, leginkabb az adott

teriileten és kornyékén 1évg ingatlanok értékét. A hedonikus armodszer a karakterisztika elméletre

%6 MARJAINE SZERENYT (2005) 73.

97 KEREKES (2007) 109.

%8 Joszagnak (tdbbes szamban: javak) nevezzik azokat a hasznos dolgokat, amelyek valamilyen sziikségletet kielégitve
névelik jolétiinket. Meg lehet kilénboztetni egyéni (magan), vagy kozcéla (k6zosségi) javakat attdl figgben, hogy milyen
szitkségleteket elégitenek ki. Maganjavakat az egyének fogyasztjak el és azok a fogyasztas utan mar mas személynek nem
allnak rendelkezésr;. A kéz}ésségi javak minden lakosnak rendelkezésére allnak, hasznalatukbol senki sem vonhat6 ki.
Forras: MARJAINE SZERENYT (2005) 21.

9 GRILICHES (1971), ROSEN (1974) 34-55.

100 COWELL (1999) 620-626.
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épiil, amely egy arut, terméket jellemz8k Gsszességeként értelmez. """ A jellemzSk mindegyikének sajat
belsé/rejtett ara van, melyek kozil néhany sajatossag jellegében esetleg nem piaci (pl. az ingatlan egy
adott varosi zoldfelilethez, szabadtérhez viszonyitott kozelsége), vagyis azok értékének
meghatarozasahoz iranyzott vizsgalatok szitkségesek.

A modszerrel a kornyezeti javak, szolgaltatasok (zajszint, levegé szennyezettsége, természeti
kornyezet allapota, stb.) szintjei és a piaci javak ara kozotti kapcsolatot lehet megvizsgalni. Egy
lakoingatlan elhelyezkedése példaul befolyasolhatja az ingatlan (nem piaci) természeti/koérnyezeti
jellemzdit, és potencialisan a lakassal kapcsolatos hasznok egész sorat. Ha e jellemz&k mennyiségében,
vagy minéségében valtozas észlelhetd, akkor az ingatlan ara e valtozas hatasanak jelenértékével
modosul. A valtozas lehet pozitiv — melyet példaul egy csendes, kellemes rekreaciés lehetéséget
biztosité park kozelsége — vagy negativ — amit példaul egy elhanyagolt, forgalmas és zajos utca —
eredményezhet.

Ha megvizsgaljuk mindezen jellemzdket, valamint a kérnyéken értékesitett lakasok arat, akkor
egy sokvaltozos linearis regresszios modell segitségével kiszamithatjuk, hogy a kornyezeti tényezéknek
mekkora a szerepe a lakasarak alakulasaban, vagyis meghatarozhatjuk a koérnyezeti elemek értékét.
Amennyiben feltételezziik, hogy egy ingatlan piaci ara P, valamint az ezen arat befolyasold szerkezeti,
és elérhet6ségi tényezok xi, x2, x5 ..., x5, valamint egy bizonyos kornyezeti tényezé altal generalt érték-
befolyasolé hatas pedig z,. akkor az ingatlan értéket a tobbvaltozés linearis regresszids modell

alkalmazasaval az alabbi egyszer( fiiggvénnyel irhatjuk le:'"*

P:Pg“‘ bey +ng2+ +bﬂxﬂ + bk%@

, ahol a P, érték az ingatlan alapara, a bs-b, és be tényezOk pedig az arat befolyasol6 jellemzék
fontossaganak mértékét jelolik. A lakokornyezet jellemz6i azt a tényt érzékeltetik, hogy a természet
allapotaban, a kornyezet minGségében bekévetkezd valtozasok hatassal lehetnek az ingatlanarakra is.
A modszer alkalmazasanak feltétele, hogy az ingatlanok jellemz6it a vevék jol ismerjék, mivel csak
megfigyelt jellemz6k hatasai jelenhetnek meg az arban. Alkalmazasanak elényei, hogy konkrét piaci
viselkedés alapjan értékel, illetve a médszerhez jol hasznalhatéak a f6ldrajzi informacios rendszerek
adatai. Hatranya, hogy altalaban csak a hasznalattal Osszefiigg6 értékek mérhetéek; tobbe kertl a

megvaldsitasa, mint a koltségalapu eljarasoké; az eredmények fuggenek attdl, hogy arak, vagy bérleti

100 MARJAINE SZERENYT (2005) 65.
12 MORANCHO (2003) 35-41., KEREKES (2007) 108.
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dijak alapjan szamolunk; gondot okozhat a természeti/kornyezeti valtozok mérése; illetve elsGsorban
élénk ingatlanpiaccal rendelkezé teriileteken alkalmazhat6.'”

Ebbdl kifolydlag, az ezzel a moédszerrel torténd, az ingatlanarak valtozasanak értékelésére
iranyulé vizsgalatokat olyan telepiilésen célszerti elvégezni, ahol az ingatlanforgalom kell6en

magasnak bizonyul.

103 MARJAINE SZERENYT (2005) 66.
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III. A VIZSGALATI TERULET BEMUTATASA, ESETTANULMANYOK

A dolgozat vizsgalati helyszinéil Budapest szolgal. Ennek magyarazata alapvetéen két dologra
vezethetd vissza:

1. Budapest Magyarorszag 1,7 milliés lakosu févarosa. Méretébdl és sulyponti helyzetébdl
ad6dodan kivalo taptalajként szolgalt az elmalt két évtized soran végbement szabadtér-
fejlesztési tevékenységek és programok szamara.

2. Lakésszam és teriileti kiterjedés ardnyat tekintve'™ orszigos szinten valészintleg
Budapest  szolgaltatia a  legnagyobb, egy teriletegységre  koncentral6do
ingatlanforgalmat. A vizsgalati eredmények pontossaga jelentés mértékben fiigg az
elemzésbe bevont minta darabszamatol, ezért a févaros orszagos szinten ebben a

tekintetben is a legidealisabb mintatertiletnek tekinthetd.

ITI.1. A vizsgalati teriilet: Budapest

Budapest viszonylag fiatal metropolisz, amely a kiegyezést kovetSen, politikai tamogatassal
kerilt az eurdpai nagyvarosok soraba. A mainal jéval nagyobb orszag févarosaként épiilt, amely Bécs
hasonlé sulyu rivalisa kivant lenni. Ebben az id6szakban alakult ki lényegében az a varosszerkezet,
amelyre a mai teleptlésfejlesztési iranyok is tamaszkodni tudnak. A varosi féutvonalak, a dunai
rakpartok, a hidak legnagyobb része, a tomegkozlekedési és kozmiihalézatok, a belsé varosnegyed

tulzsufolt témbjei, a rendezetlen ipari jellegh kilvarosok, és a kilterjesen, hézagosan beépuls

>
teleptilésrészek mind ez alatt az id6 alatt fejlédtek ki. A varos korabban kialakult szerkezete az elmalt
nagyjabol 100 év alatt alapjaiban nem valtozott, a nagyaranyt mennyiségi és minéségi fejlédés ezen
beliil kévetkezett be.'”

A ,hatarok nélkuli” Eurépaban — amennyiben azt egy tudatos, kovetkezetes varospolitika és
teleptilésfejlesztési szandék is lehetévé teszi'" — févarosunk vonzasa ismét kiterjedhet a teljes Karpat-

medencére, vagyis elfoglalhatja azt a kozép-eurdpai szintli regionalis szerepkor, amelyre geopolitikai

és részben foldrajzi helyzete egyértelm(en rendeli.'”

104 Budapest lakasainak szama 909 962 db, tertleti kiterjedése 52 513 ha, melybdl adéddan a lakasszam — tertleti kiterjedés
ardnya 17,3 db/ha. Ez az arany az 6t legtdbb lakdssal rendelkezé megyei jogu varos esetében: 2,1 db/ha (Debrecen); 2,9
db/ha (Szeged); 3,2 db/ha (Miskolc); 4,5 db/ha (Pécs) és 3,4 db/ha (Gydt). Forras: KSH (2015)b 22.

105 PREISICH (1969) 7.

106 A varosok kulturajat a varosi 6nkormanyzat politikaja és stratégidja is jellemzi. Lényeges szempont példaul, hogy az
adott varosvezetés milyen modon igyekszik elérni a varos gazdasagi fejlédését, nemzetkézi versenyképességének javitasat;
milyen szerepet kapnak a fejlesztési stratégiaban a hagyomanyos elemek (ut, ipar, kézszolgaltatasok, lakas, infrastruktdra),
illetve az ezek mégott meghtizodé kulturalis elemek. Forras: KERESZTELY (2010) 351.

107 ACZEL (2002) 13.
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IIT.1.1. A vizsgdlatokhoz kapcsolodo virosszerkezeti vonatkozisok

A févaros Magyarorszag legnagyobb varosi régidja. A kiilsé, eredetileg 6nallé joghatésagu
kertileteket csak 1950-ben csatoltdk a févaros kozigazgatasi teriiletéhez, melynek kiterjedése igy 187
km*-r6l 525 km*-re béviilt. Mara a hataran kiviil esé, ,,misodik” agglomericiés gy(rd telepiilései is

> 5
kozvetlen kolcsonhatisban vannak a varossal.'™ Budapesten csakigy, mint BEurépa mas
nagyvarosaiban megtalalhatok azok a sajatos karakterrel rendelkezé varosrészek, amelyek jol
meghatirozhato, térténelmileg kialakult egységet jelentenek.'”

Mindezeken belil a varos meghatarozo értéke a természeti kérnyezete. A domborzat és a Duna
vonala alapvet6 taji karakterelemek, amely a beépitetlen zoldfeltletek, a vizfelilet és az épitett elemek
kontrasztjaban teljestilnek a vilag egyik legszebb varosképévé. A természeti adottsagok meghatarozo
szerepet toltenek be Budapest épitett kornyezetének védett varosképi és karakterformalé elemeinek
értékében, a viroslakok életmindségi feltételeiben.'"” A hosszu tavd fenntarthatésig biztositisa, a
koztudatba egyre jobban beépiil6 kornyezettudatossag kérdése, valamint az egyre er6s6dé globalis és
uniés kornyezetvédelmi szabalyozasok révén a strin beépitett varosok — koztik Budapest is —
kizarolag a természeti tagold és éltetS elemek megbrzésével fejlédhetnek harmonikus és ,kivanatos”
élettérré.

A varosok kozotti versenyhelyzet szinte mindenki szamara régota kézismert tény. A févaros
esetében ezt az elmult masfél évtized varosfejlesztési hullimai egyértelmten tapasztaltatjak az itt
él6kkel. Minden telepiilés szamara fontos, hogy lakosainak megfelel6 munkalehetéséget biztositson.
Ebben az intenziven globalizal6dé vilagban a munkahelyek teremtése és megtartasa elsGsorban a
magantbke, ezen belill is a multinacionalis cégek dontéseitd] fiigg. Az egy helyen megtelepedni kivano,
ugyanakkor mindent mérlegre téve valogaté téke kiélezett versenyhelyzetet general a teleptilések
kozott. A dontést sok esetben nem csak a teleptilések altal felkinalt anyagi elényok (példaul a
kedvezményes addzas), hanem az adott terileten rendelkezésre allé munkaeré mennyisége és
mindsége, a teleptlések altal nyujtott szolgaltatasok szinvonala is befolyasolja. Ez utdbbi igen széles
skalan értelmezhets. Beleérheté a telepiilés kornyezeti minésége, a felkinalt rekreacids
lehet8ségek mennyisége, vagy akar a térténelmi emlékekbdl eredeztethetd hangulat is.'"!

Budapest népessége az elmult hisz évben majdnem 300 000 fével csékkent.'” A tendencia
elsésorban (a bevezet6ben mar részletezésre kerilt szuburbanizaciés folyamat egyik magyarazo

jelenségeként) a varoskornyéki zoldovezetbe valé kitelepiilés felélénkiilésének készonhets. Ugy is

108 MEGGYESI (2006) 13.

19 ACZEL (2002) 15.

110 GRONIEVSZKY (1999) 4.

111 ACZEL (2002) 13,

12 hetp:/ /www.ksh.hu/docs/hun/xstadat/xstadat_eves/i_wdsd001.html (2016. matcius 3.)
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lehetne fogalmazni, hogy az elmult hisz évben folyamatosan csdkkent a varos népességmegtartd ereje,
mely azonban nem a munkahelyek szamanak csokkenésével hozhaté kapcsolatba, hiszen az
agglomeracioban lakok tébbsége a mai napig a févarosba jar be dolgozni. A kitelepiilés legfébb oka
az 2000-es évek elején kicsucsosodo, leromlott teleptilésrészek szamanak névekedése, valamint az
azok altal nyujtott életmindség szinvonalanak visszaesése volt. A 2000-es évek elejére, els6sorban a
belvarosi keriileteket jellemzé rossz lakaskorilmények, kozterileti allapotok, parkolasi problémak,
lletve a zoldfeltleti ellatottsagi hianyossagok mellé tarsultak a zsufolt beépitésbél adoédo rossz
levegémindségi és kozbiztonsagi problémak is. Ezen kortlmények okozta kikoltozés kovetkeztében a
varos szétterilt, amely szuburbanizacids jelenség tébbek kozott Eurdpa mas nagyvarosaiban is
lezajlott.

A szétteriilés nem csak a varos teriileti kiterjedését, hanem annak szabadtér-
struktarajat is erételjesen meghatarozza. A jelent6sebb kondicionalé hatassal rendelkez6
zoldfelileti elemek szortan, Gn. szigetes rendszerben ékelédnek a varosi szovetbe. Mas eurdpai
nagyvarosokhoz mérten (pl. Bécs varosa koril szinte egybefiiged gytrat alkotd és a varosi szovetbe
¢kel6d6 zoldfelileti elemek egyuttesen megtalalhatéak), az ezen rendszerek kozott kapcesolatot
teremtS linedris elemek szama és azok zoldfelileti minésége viszonylag alacsony.'” A virosi
zoldfelileti és egyéb szabadtéri elemek Osszefiiggése igen szoros, hiszen a zoldfelileteket alkoto
novényegyedek egyfajta indikatorként jelzik a szabadterek jelenlétét a varosszovetben. Szinte
torvényszerd, hogy csak azon varosi szabadterek nem rendelkeznek semmilyen szintd
névényallomannyal amelyek a szamukra rendelt funkciét csak a természeti elemek jelenléte nélkiil
tudjak betolteni. Ilyenek lehetnek a szakralis szereppel rendelkezé kozosségi felvonulasi- és
gyulekezotertletek, vagy példaul bizonyos ipari tevékenységekhez kapcsolodé rakodo és kozlekedési
feliletek is.

Budapest szabadterei a tobbpolusi varosfejlédésnek és az agglomeracios térségek (mondhatni
folyamatos) varosszévetbe olvadasanak készonhetSen valtozatos, sulyponti elemekkel, gocpontokkal
tarkitott halézatot képeznek. A valtozatossag azoban nem csak a beépitetlen, hanem a beépitett
teriletekre is egyarant jellemz6, melyek jellegének kialakulasa nem csak a korszakok épitészeti és

tervezési gyakorlatanak, hanem a terepi és kornyezeti adottsagoknak is készonhet6 volt.

II1.1.2. A vizsgdlatokhoz kapcsolodo virostejlesztési, virosrehabiliticios vonatkozdsok
A 2015-0s népességszamlalasi becslések azt mutatjak, hogy a févaros népességvonzé ereje
lassu, de névekvé palyara allhat ra. A tendencia j6 elGjele lehet a Budapestet érinté reurbanizacids

folyamat beindulasanak, mely elsésorban olyan eurépai nagyvarosok esetében kovetkezett be, amelyek

113 PRO VERDE! (2006) 33.
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sikeres varosrehabilitaciot hajtottak végre a lakoteriileteiken: igy a rehabilitaciok kovetkeztében e
nagyvarosok kozpontjai versenyképessé valtak a kiils6 zoldovezeti tertiletekkel szemben.

A rendszervaltas el6tti id6szakban a varosfejlesztés csak kétszerepls, a kdzponti szervek és a
lakossag eleve egyenlStlen mérkézése volt. A varosfejlesztési gyakorlatban az 1990-es évektdl
megjelené Gjdonsag, hogy az — a korabbi képlettel ellentétben — négyszereplssé valt. A f6szerepld
tovabbra is a tulajdonos, a kertlet volt, erés dontési és tervezési hataskorrel. Rendkivil kevés
hataskorrel és eszkozzel, de mellékszerepléként megjelent a févaros. A lakossag ebben a ,jatékban”
els6sorban a lakasprivatizacioba valé bekapcsolodassal probalt maganak elényt kiharcolni, amely
elsGsorban statiszta szerepére jogositotta fel. Végil megjelent az 4j, igéretesnek tind f&szerepld-
aspirans is, a kiilsé beruhizé, befektetd, tobbnyire kiilfoldi vallalkozé személyében. '

A varosrehabilitacié tudatos kozérdekd beavatkozas. Olyan varosfejlesztési 1épés,
amelynek célja a korabban kiépiilt, felujitasaban elhanyagolt, természetes médon megujulni
mar képtelen varosi teriiletek pozitiv fejlédési palyara allitasa. A varosrehabiliticié tudatos
varosfejlesztési beavatkozasai a varosfejlédés folyamatainak kiegyensulyozasa érdekében torténnek. A
varosrehabilitacié  kiemelkedé szerepe, fontossaga 1993 ota szinte minden varosfejlesztési,
varosrendezési és szabdlyozasi (jogi szempontbol rendelet) dokumentumban nyomon kovethetd.'> A
rehabiliticié hozadéka értékelheté lehet a szlomtertletek végleges problémainak elmaradasaban; a
tomor varosszerkezeti infrastruktira fejlesztésének és mikodtetésének alacsonyabb koéltségeiben; a
kornyezetmindség és az életfeltételek javulasanak egészségligyi hatasain, illetve a nagyszamau ingatlanok
értékvesztésének elkeriilésén, vagy azok értéknévekedésén keresztiil.''

A kozterilet-fejlesztési programok egyre nagyobb szerephez jutnak a varosrehabilitacios
kezdeményezéseken belil is. Az eurdpai nagyvarosokban a koézteriiletek mindségi kialakitasa,
rendszeres megujitisa mindig is meghatirozé kovetelményként volt jelen. Az elmult évtizedek
koztertilet-rekonstrukcioi jol példazzak, hogy az érintett teriiletek altalanos megujulasaban erés 16kést
adhat az utcakép szinvonalas kialakitasa, minéségi megujitasa, az éptletekbdl feltaruld kozterileti
latvanyértékének novelése. '’ Ezek a kozteriilet-fejlesztési programok:

O a teljes ingatlandllomany megujitasanal alacsonyabb koltségekkel képesek egy-egy
varosi terulet felértékelésére;
O meghatarozdak a sajatos, egyedi varosi karakter szempontjabol;

els6édleges szerepet kaphatnak a varosi életminéség javitasaban;

114 CSEFALVAY (1995) 56.
115 SCHNELLER (2006) 151.
116 ERO (1999) 2.

17 ERO (1999) 5.
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0 atfogd kozlekedési programokhoz kapcsoloddan fontos szerepet kaphatnak a
gépjarmiforgalom visszaszoritasaban;

O jelentésen hozzajarulhatnak a lakétertletek zoldfeluleti ellatottsaganak javitasahoz;

O valamint meghatarozoak az idegenforgalmi vonzer6 szempontjabol.

A varosrehabilitaciotol tehat elvarhato, hogy a belsé teriiletek (az épiiletallomanyt, a
szabadtereket és a kozteriiletek egyiittesen ideértve) kinalatanak javitasaval vonzéva tegye a
varosi életformat, alternativat adjon a csaladi hazas lakokérnyezettel szemben.'”

Az onkormanyzatok gazdasiagi mikoédése egyszerlien nem engedi meg, hogy o6nalléan
finanszirozzanak a tertleteiken végbemend, komplex varosrehabilitacids programot. Ebbdl kifolyolag
e programok bonyolult feladata a helyi/kerlleti 6nkormanyzatok és a maganszféra kozos
egyuttmuikodésével, ugynevezett PPP (public-private partnership) modelleken keresztiil valésithatdak
meg. A modellek az utébbi évtizedekben nem csak az épitéiparban, hanem szamos mas tertleten, pl.
a kulturélis fejlesztésekben is egyre nagyobb szerephez jutottak.'"” Egy sikeres varosfejlesztési PPP
program lefolytatasahoz elengedhetetlen az 6nkormanyzatok aktiv szerepvallalasa. Bevasarlokoézpont,
szalloda, vagy irodaépiiletek épitésére biztosan barmely telepiilésen akad vallalkozo, viszont egy teljes
varosrész rehabilitacidja soran a pozitiv pénziigyi eredmény mar abszolit nem garantalt.

A PPP modell gyakorlati bevezetése bizonyos korabbi rehabilitacios technikak felilvizsgalatat
is kikényszeritette. A VII. és a IX. kertletben lezajlott tombrehabilitaciés projektek nem bizonyultak
elég hatékonynak a maganvallalkozok bevonasat illetéen. A szigetszeren felgjitott tomb kornyezetére
gyakorolt hatdsa ugyanis elenyész6, amolyan ,rezervatumma” valik a folyamatosan romlé varosi
kornyezetben. Az ingatlanfejleszt6 maganvallalkozasok elsésorban a kérnyezet javulasaban
érdekeltek, hiszen az az altaluk megvasarolt ingatlanok értéknovekedését is elgidézi.'”

A budapesti varosrehabilitaciok, valamint a beépitetlen tertleteket is érinté lakoterileti
megujitasok generalta varosi szabadtér-fejlesztéseket a helyi 6nkormanyzatok és a maganbefektetSk
k6z6s megallapodasra éptil6 kezdeményezéseik alapjan harom kategoriaba lehet sorolni.

Az elsé kategériaba azon fejlesztések tartoznak, amelyeket az Onkormanyzat (kilonleges
esetben az allam) sajat kezdeményezése révén, kézpénzbdl hozott létre. Ezen fejlesztéseken beliil
is, a varosfejlesztési szempontbdl jelentSs Osszetettségiiket illetéen két csoportot kilénboztethetink
meg. Az un. sgmplex csoport azokat a fejlesztéseket foglalja magaba, amelyekben kizarélag a

szabadterek, illetve azok 1étrehozasa jatszottak a £6 szerepet. A masodik, an. komplex csoport olyan

18 ERO (2000) 121.
119 KERESZTELY (2010) 351.
120 ACZEL (2002) 18.
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beruhazasokat tartalmaz, amelyekben a szabadtér- és az ingatlanfejlesztések (ebben az esetben
épuletek, lako- és irodahazak épitését kell érteni) k6zOsen, egymast erdsitve jelennek/jelentek meg.

A masodik kategoéria tartalmazza azokat a fejlesztéseket, amelyeket kizardlag
maganberuhazé kezdeményez/kezdeményezett a beruhizas értékének megtérilési reményében.
Szabadtér-fejlesztési szempontbol ezek a fejlesztések is — az el6z6 kategériahoz hasonléan — két
csoportba bonthatok. Az elsé, szimplex csoportba azon fejlesztéseket soroljuk, amelyek a befektet
altal kizarolag csak szabadtér/szabadterek létrehozasara, felgjitasara iranyulnak/irdnyultak. Ilyen
szabadtér-fejlesztési kezdeményezések tertletei csak korlatozottan kozhasznalata felileteknek
mindsiilnek, mert azokat csak elére meghatarozott hasznalati dij ellenében lehet igénybe venni. Ide
sorolhatoak a magantulajdonban 1évé sportpalyak, sporttelepek és azok veliik egyttt elzart kbzvetlen
kornyezete. A létrehozott, megujitott feliletek a zoldfelileti aranyuktol fuggéen jelentSs
teleptlésokologiai, illetve a hasznalati értékiket/hasznalhatosagukat tekintve magas rekredcids
hatassal rendelkeznek. A komplex csoport tartalmazza azokat a fejlesztéseket, amelyekben a
szabadterek mellett a laké-, vagy irodaéptletek is jelentSs szerephez jutnak. Az igy létrehozott varosi
szabadterek lehetnek kozhasznilatuak, kotlitozottan kdézhasznalatiak és kozhasznalat elol elzart
tertiletek.

A harmadik nagy kategdridba azok a tertleti/virosi fejlesztések sorolhatok, amelyek az
6nkormanyzatok és a beruhazok kézos egyiittmiikédése alapjan, a kettejilk kompromisszumara
épulve jottek 1étre. Ezen fejlesztések is — mint az el6z6 kettd kategoria esetében is — két csoportba
rendezhet6k. A szimplex csoport tartalmazza azokat a beruhazasokat, amelyekben csak
szabadtérfejlesztés van/volt jelen, de az a két szervezet koz0s megallapodasa (a gyakotlatban a
telepiilésrendeziési szerzddés képezi ezen megallapodas hivatalos formajat) révén valosult meg. Ilyen esetek
akkor fordulnak el6, amikor az adott telepiilés vezetése csak abban az esetben engedi a beruhazénak
megvaldsitani a terveit, ha az a vezet6ség altal kijelolt tertileteket — legtobb esetben koztertileteket,
utcakat, tereket, parkokat — is elére meghatarozott szinten és médon fejleszti. A komplex csoport tagjai
azok a fejlesztések, amelyekben egyarant jelen van/volt a szabadterek és a kornyezd épiletek
megujitasa is. A szabadtérfejlesztés kimertilhet kizardlag kozteriletek (utcak, terek, parkok), avagy a
koz6sségtdl részben, illetve egészben elzart teriiletek feltjitasaban is. Az elsé esetben a létrehozott
szabadtér elényei (funkcionalis, 0koldgiai, rekreacids, stb.) nem csak magara a telepiilésre, mint
Osszetett, €16 rendszerre, hanem kézvetlentl a rendszert éltetd lakossagra is pozitiv hatassal vannak.
Egy részben k6z0sségi hasznalatra feltart tertlet rendelkezhet az el6z6h6z hasonlé mértékd 6kologiai
hatassal, de hasznalhatésagat tekintve (mivel azt csak egy meghatirozott k6zosség hasznalhatja)

jelentSsen elmarad attol.
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Budapesten mindegyik fentebb részletezett szabadtér-fejlesztési kategoriara talalunk megtelel6
példat. E példak nagy része j6 alapként szolgal egy, a varosi szabadterek kornyezetiikre gyakorolt

értékbefolyasol6 hatasanak vizsgalatahoz.

III. 1.3 A vizsgilatokhoz kapcsolodo ingatlanpiaci vonatkozisok

A budapesti épiiletvagyon és lakasallomany jelentds része harom nagy korszakhoz rendelhetd.
Az els6 korszak az 1. vilaghaborut lezard békéig, 1920-ig tart, amely a zartudvaros (vagy korilépitett
udvaros) hazak épitésének ciklusa volt. A masodik korszak az 1920-as évek elejétdl egészen 1944-ig
tart, mely id6szakot els6sorban a tarsashazak megjelenése jellemezte. A harmadik korszak a masodik
vilaghaboraval indult és egészen 1988-ig tartott, amely a tOmeges, telepszerd lakasok és a hazgyari
panelek épitésének idészaka volt. '

A févaros lakasallomanya az elmult 50 esztend6 alatt rendkiviil egyenl6tlen valtozasokon ment
keresztil. Budapest bels6 varosszerkezetében talalhato6 a fé6varos lakasallomanyanak csaknem
egyharmada, mintegy 260 ezer lakas. Ezek jelentSs tobbsége 1945 el6tt épiilt lakohazban van.'” A
lakasépitési hullam Budapesten az 1970-es években tet6zott. Ez a hullam egyre inkabb a telepiilés
peremtertleteire szorulé hazgyari lakotelepek 1étestilését eredményezte, melyek minésége a korabeli
szinvonalon jonak volt mondhaté. A nagy tertletigényd lakotelepek jelentSs része a kiterjedt, sik
teriiletek miatt elsésorban Pesten épiilt fel.'”

A févaros ingatlanpiacat az 1990-es években erés konjunktura jellemezte. Meghatarozo
szerepléi a nemzetkozi ingatlanfejleszts és ingatlan forgalmazé vallalatok voltak, aranylag elenyészo
ingatlanbefektet6i hattérrel. A befektetéi szereplék 1997-t6] kezdve jelennek meg a budapesti
ingatlanpiacon. Ok azok, akik a fejlesztéknél jobban érdekeltek a varosszerkezet Gj elemeinek
létrehozasaban, a jové piaci  termékeinek megfogalmazasaban ¢és  realizalasaban. A
varosrehabiliticiokban betoltott  stratégiai  szerepvallalasukhoz igényt tartanak a kozhatalmi
egyuttmikodésre, a politikai tdmogatasra, a szabalyozasi flexibilitasra, valamint az el6készité
beruhizasok kézhatalmi finanszirozasara. '

A févaros 2015. évre vonatkozéan kimutatott lakasallomanya 909 962 db. A jelent6sebb
lakasallomannyal rendelkez6 megyei jogu varosokat figyelembe véve, Debrecennél ez a szam 95 772

db, Szeged esetében 80 606 db, mig Miskolc mindésszesen 76 817 db lakassal rendelkezik.'” A kutatis

szempontjabol ezért a févaros, mint a legnagyobb lakasallomannyal, vélhet6en legmagasabb

120 NAGY (2005) 300., 301.
122 ERO (2000) 119.

123 1ZSAK (2003) 119.

124 BAROSS (1999) 5.

125 KSH (2015)b 22.
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lakastranzakciéval és legGsszetettebb szabadtérstruktaraval rendelkezé magyarorszagi varos bizonyul

a legmegfelel6bb vizsgalati helyszinnek.

III.2. A budapesti K6zépsd-Ferencvaros Varosrehabilitaciés Program

A Kc’izépsc’i—Ferencvérole(‘

rendszervaltas el6tti évekre visszanydld varosrehabilitacios
programja az egyik budapesti kovetend6 példa. Az akkor, a Févarosi Tanacs altal elinditott program
t6 célkitizése a varosrész fokozatos rehabiliticidja volt. Mar a Kozépsé-Ferencvaros elsé
rehabilitacios tteme (a Nagykoruttol a Thaly Kalman utcaig) eredeti koncepcidjanak is hangsulyos
részét képezte a kozteriiletek megujitisa.'”’

Az 1j politikai-gazdasagi helyzetben Ferencvaros onkormanyzata a rehabilitacié folytatasa
mellett dontott, ami egyedilallé 1épésnek szamitott, hiszen akkoriban kevesen merték felvallalni a
korabbi id8szakban elkezdett programok folytatisit.'”® Az 1990-es évek elején a IX. keriilet
6nkormanyzata felismerte, hogy az uj helyzetben els6sotban az egyéni vallalkozék
tevékenységére, a magant6ke bevonasara lehet alapozni a varosfejlesztési célok
megvalositasat. Ennek érdekében olyan palyazatokat hirdettek meg, amelyek egyidejlleg képesek
voltak biztositani a gazdasagos vallalkozas lehet&ségét és az onkormanyzat altal fontosnak tartott
célkitlizések teljesithetéségét.'”

A varosrehabilitaciot, annak 1992-es ,gjrainditasatol” a SEM IX Zrt. fejleszt6 tarsasag

iranyitotta""

, amely a kévetkez6 feladatkoroket kapta: a programot meghatarozoé tanulmanyok, tervek
elkészitése; a fejlesztési akeid szempontjabdl szitkséges, magantulajdont lakéingatlanok megvasarlasa,
a bontasra itélt 6nkormanyzati épiletekben lakok kikoltoztetése; a rendezési munkak kivitelezése a
koztertleteken; épitési tertiletek el6készitése; az el6készitett telkek eladasa az épitési vallalkozoknak;
valamint az értékesitési bevételek visszaforgatisa a varosfejlesztési akcidkba a tovabbi kiadasok
finanszirozasara. A korabbi témbrehabilitaciokbol okulva, a tarsasag elsésorban a kozteriletek
megujitasara Osszpontositotta a rendelkezésére alld forrasokat.

A Ko6zépso-Ferencvaros elsé titemének {6 céltertilete a tombok, a telkek és éptiletek megujitasa

volt: a masodik Utem meginditasakor viszont elsésorban a megnévekedett beruhazoi igény

kanalizalasara, figyelemének felkeltésére terel6dott a hangsuly. Mig az elsé ttem f6éterének, a Ferenc

126 K$zépsS-Ferencvaros teriilete alatt a Haller utca — Mester utca — Ferenc korat — UllSi tt 4ltal korbedlelt varosrészt kell
érteni.

127 87ABO (2009)a 11.

128 EGEDY (2002) 3.

129 ACZEL (2002) 16.

130 A SEM IX Zrt. a kézosségi-magan egylttmikodések kanalizalasara kialakult francia vallalati format vette at, bar a
kezdetben részt vevé francia pénzintézet nem talalta helyét a folyamatban és hamarosan tavozott. Forras: SZABO (2009)a
11.
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térnek megujulasara csak a kornyez6 tombok szinte teljes rehabiliticija utan kertlt sor, addig a
masodik ttemet egy Uj, szimbolumnak szant kozpark, a Kerekerdé park kialakitasaval kezdték:
természetesen a tombok elSkészitésével parhuzamosan.!

Az o6nkormanyzat tehat jol érezhetSen torekedett arra, hogy a tragikus helyzeti
lakasallomany megujitasa mellett olyan kozteriileti mindséget hozzon létre, amelyben az

tjonnan bekolt6zok, valamint a visszakolt6z6 eredeti lakosok is jol érzik magukat.

II1.3. A budapesti Magdolna-negyed Varosrehabilitaciés Program

A Jozsetvarosra 2004-ben elkészilt fejlesztési stratégia szerint a kertletet 11, 6nall6 arculattal
rendelkezd teriiletegységre, negyedre osztottak. A lehatarolt egységek kéziil a Magdolna-negyed ' volt
a tarsadalmi és kornyezeti problémakkal egyik legjobban terhelt tertlet. A negyedre iranyuld
rehabilitaciés program 2005-ben vette kezdetét, melynek célja az volt, hogy a negyedet Gjra J6zsefvaros
élhets részévé tegye.'” A program a lakossig megtartisit és az ott él6k életkorilményeinek,
életesélyeinek javitasat tlizte ki célul."

A program lefolyasat az ahhoz kapcsolodé akcioteriiletek és fejlesztések tekintetében harom
id&szakra lehet osztani. A szocialis varosrehabilitaciés program kiegészilt két tovabbi kapcsolodo
mikroprojekttel is. A 2004-ben elnyert EU timogatis'” a kozteriiletek megtjitisanak 4j médozataira

6

adott lehetSséget, mig az elnyert magyar kormanyzati timogatis'™ a tirsadalmi blinmegel6zés

kialakitasat segitette el6."” Az L. id6szak 2005-t61 2008-ig tartott, mely sordn az énkormanyzati erébdl
finanszirozott beruhazasok mellett (a program elinditasait megel6z6 idészaktol eltéréen) mar
maganerds lakasépitések is szerepet jatszottak a rehabilitacioban. A II. ciklus 2008-t6l 2010-ig zajlott.
Az id6szakhoz kapcsolodo jelentésebb koztertileti fejlesztéseket a Tavaszmezd utca és a Matyas tér
felujitasa, valamint a Teleki téri piac kornyezetének rekonstrukciojanak elkezdése jelentette. A program

III. Gteme 2012-ben vette kezdetét és 2015-ig tartott. Az 6nkormanyzat a lefektetett program keretein

belil a Kalvaria tér, a Fiumei ut és Doboz utca kozotti (FiDo) tér, a Teleki tér felgjitasat, valamint a

131 SZABO (2009)a 12.

132 Magdolna-negyed teriilete alatt a Nagyfuvaros utca — Népszinhaz utca — Fiumei ut — Baross utca — Koszoru utca és a
Matyas tér altal lehatarolt varosrészt kell érteni.

133 REVS (2008) 4.

13+ ERDOSI (2009) 62.

135 Burépai Unié Central Europa Kozosségi Kezdeményezés Programjanak GreenKeysPLUS projektje. Forras: REVS
(2008) 5.

136 Az Igazsagiigyl Minisztérium Orszagos Blinmegel6zési Bizottsag Titkarsaga altal 2006-ban kifrt palyazata, melyen az
,»Egy élhetébb és biztonsagosabb Magdolna-negyedért” cimi projekttel nyertek el tdimogatast. Forras: ALFOLDI (2008)
137 ALFOLDI (2008) 30.
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negyed zoldfeliileteinek rehabilitaci6jat tlizte ki célul.'® A Teleki tér és a FiDo tér felajitasa 2014-
ben, a Kalvaria téré pedig 2015-ben fejez6détt be.

Jozsefvaros oOnkormanyzata tovabbra is elkotelezett a Magdolna-negyed
programsorozat folytatasa mellett, hiszen allaspontjuk szerint csak fokrol-fokra épitkezd

komplex programmal, 15 éves folyamat eredményeként érhetd el tartds javulas a varosrészben.

II1.4. A Belvaros Uj F8utcaja Projekt

A Belvaros Uj Féutcija Projekt a 2006-ban dtjara inditott Budapest Szive Fejlesztési Program
egyik kézponti elemét képezte. A fejlesztési program atfogd célja a Belvaros élhet6ségének radikalis
javitasa, népességmegtarto-képességének erdsitése, sokoldalu szolgaltatd, kereskedelmi, kézponti
szerepének meglrzése és tovabbfejlesztése, valamint a turisztikai vonzerejébdl szarmazé tarsadalmi
haszon névelése volt.™”

A Féutca Projekt a keriilet és az egész f6varos egyik legfontosabb fejlesztése, Budapest
elsé atfogo, varosi 1éptéki kozteriileti rehabilitaciés beavatkozasa volt. Hatasa elsésorban a
belvarosra kiemelkedd, de nemzeti szinten is meghatarozo fejlesztésnek tekintheté. A projekt jol
jellemezheté a kertilet ,,city” jellegének erdsitésével, a varosrész lakhatosaganak, az altala nyujtotta
szolgiltatasok élvezhetSségének erdsitésével. A cél egy olyan bels6'™, varosi f6utca kialakitisa volt,
amely a budapestick és az idelatogaté vendégek szamara is képes — mentalis és fizikai értelemben
egyarant — Osszeflizni a Belvaros és Lipotvaros kiilénboz6 karakter( teriileteit.'*! A Budapest Szive
Program forgalomesillapitasi kezdeményezései kézott az Uj Féutca megvalosulasaval, annak 1,7 km
hossziban mintegy 80%-os gépjirmiiforgalom-csokkentést hajtottak végre.'*

A Budapest Szfve Program megvaldsitasa harom beavatkozasi tertletre koncentralodik. Az
egyik teriiletet az Uj Féutca képezte, melynek kiépitése és a hozza kapcsol6dé kisebb utcék feldjitasa
a program I. titemeként 2010-ben zajlott le. A masodik tertlet az un. Hidf6terek és az 1) pesti korzo
alkotja, melynek I. itemes eredményeként elkésziilt a Ferenciek tere, valamint a Marcius 15. tér teljes
felujitasa, illetve a hozzajuk kapcsolodod egyéb forgalomtechnikai fejlesztések kialakitasa. A Marcius
15. teret 2011-ben, a Ferenciek terét pedig 2014-ben vehették birtokba a varoslakék. A harmadik

beavatkozasi hullamot pedig a reprezentativ kaputérség elemeinek felgjitasa képezte, melynek

133 REVS (2012) 17.
139 M-TEAMPANNON (2006) 14

140 A szerzOk nem az elsé olvasatra egyértelminek tiné Vaci utcat nevezik meg a ,,kiils6” f6utcaként, hanem a Dunapartot.
Forras: BALOGH (2008) 5.

141 BALOGH (2008) 5.
142 COMPART (2013) 80.
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legjelentésebb szabadtér-fejlesztési beavatkozasat, az annak I. titeme soran meguajult Karoly korutat

2011-ben adtik 4t.'*

143 COMPART (2013) 101.
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IV. HIPOTEZISEK

A relevans hazai és nemzetk6zi szakirodalmak, tanulmanyok megismerését kévetSen kertltek

telallitasra a kovetkezé hipotézisek.

1. A kilonb6zé tipusu budapesti szabadterek és szabadtér-fejlesztések kiilonbozé
mértékben képesek a kérnyezetiikben 1év6 ingatlanok értékét befolyasolni.
A tanulmanyokbol ismertté valt, hogy a varosi szabadterek tipusuktol (utcak, terek, parkok,
természetkozeli tertiletek, vizfeliletek, stb.) figgéen mas és mas mértékben hatnak a kérnyez6
ingatlanok értékére: a vizsgalatok soran tovabba valaszt keresek arra, hogy vajon a budapesti

szabadterek és szabadtér-fejlesztések esetében is kimutathat6-e ilyen hatas.

2. A nagy gondossaggal megtervezett, kialakitott és fenntartott budapesti utcak,
kozterek, kozkertek és kozparkok pozitivan befolyasoljak a kornyezetiikben 1évé
ingatlanok értékét.

Az elvégzett vizsgalatok arra is keresték a valaszt, hogy kimutathaté-e szamottevé kilonbség
egy gondosan kialakitott és egy kevésbé kellemes miliét sugarzé budapesti szabadtér

kornyezetében 1évé ingatlanok értékei kozott.

3. A kiilonb6z6 tipusi budapesti szabadterek ingatlanérték-befolyasolé hatasanak
mértéke a teriiletek és a kérnyez6 ingatlanok kozétti tavolsag fliiggvényében valtozik.
Az elvégzett elemzések egyik célja feltarni, hogy van-e Osszefiggés az értékbefolyasol6 hatas

¢és a budapesti szabadterek és a kornyezetiikben 1évé ingatlanok kozti tavolsag kozott.

4. A budapesti szabadtérfejlesztések értékbefolyasold6 hatasa akar mar évekkel a
beruhazas befejezése el6tt felismerhetd a koérnyez6 ingatlanok értékeinek
valtozasaban.

A vizsgalatok egyik célja bemutatni, hogy az egyes budapesti szabadtérfejlesztések

értékbefolyasol6 hatasa mar akar évekkel a beruhazas befejezése és atadasa el6tt jelentkezhet.
5. Azon emberek szamara, akik kertkapcsolatos ingatlannal rendelkeznek kevésbé

lényeges a lakokornyezetiikben 1év6 k6zosségi szabadterek mindsége és allapota, mint

a kerttel nem rendelkezdk szamara.
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04

A kutatas egyik feladatanak tekintem feltarni az Osszefuggést a kertkapcsolatos
lakdsban/hazban ¢él6 emberek és az 6k, lakékornyezetik rendezettségével kapesolatos

allaspontja kozott.

Azok az emberek, akik kertkapcsolatos ingatlannal rendelkeznek, kevesebbszer
hasznaljak ki a lakékornyezetiikben 1évé szabadterek adta lehetSségeket, mint a
kerttel nem rendelkezék.

Célul taztem ki megvizsgalni a kertkapcsolatos ingatlanban él6 emberek szabadtér-hasznalati
szokasait, kiemelt figyelmet szentelve a varosi, kozOs hasznalatd szabadterek nyujtotta

lehetSségek kihasznalasanak mértékére.

Az emberek szamara az ingatlanok vasarlasa/eladasa soran kevésbé lényegesek a
koérnyezeti, mint a szerkezeti szempontok.
A vizsgalatok egyik célja igazolni, hogy az emberek ingatlanvésarlas és/vagy -eladas soran tobb

tigyelmet szentelnek az ingatlan szerkezeti, mint annak kérnyezeti jellemzdire.

A magasabb jovedelemmel rendelkezék té6bbet hajlandéak fizetni egy szép, rendezett
kérnyezetben elhelyezkedd ingatlanért, mint az alacsonyabb jovedelemmel
rendelkezdk.

Célom kimutatni, hogy az emberek fizetési hajlanddsaga egy rendezett kornyezetben 1évé

ingatlanvasarlasra vonatkozoéan a j6vedelmiik fiiggvényében valtozik.
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V. VIZSGALATI MINTATERULETEK

A felallitott hipotézisek, valamint a megismert nemzetkézi szakirodalmak, tanulmanyok és
szabadtér-fejlesztési programok alapjan mintatertletek kertltek kijelolésre a vizsgalatok elvégzéséhez.
Ezen tertletek meghatarozasahoz az imént emlitett irasos anyagokon kivil a févaros szabadtér-
struktarajanak, valamint az azokhoz kapcsolédd beépitett teriileteinek és ezek kapcsolatanak
megismerése jarult hozza. A szerkezeti feltarasokat digitalis és nyomtatott térképek (Google Earth,
Google Maps, archiv varostérképek), valamint teleptilésrendezési tervek és koncepciok segitségével
végeztem. A mintateriletek fotédokumentacidjat, valamint azok varosszerkezeti elhelyezkedését

bemutaté helyszinrajzot az 1. s3. melléklet (183 - 197. oldal) tartalmazza.

V.1. A Budapest, II. keriileti L6v6haz utca megujitasa (2010)

A 1L kertilet els6 féutcajaként is emlegetett beruhazast 2010. augusztusaban vették birtokba a
helyi lakosok. Az utca kézel 170 m hosszon tortént atépitését megel6zen atlagos, budai utként
mikodott, a forgalmi sav mentén kétoldali parkoldosavval szegélyezve. A terliletet hatarold két
lak6témb homlokvonala el6tt a forgalmas utca egykori hangulatat is pozitiv mértékben meghatarozé
tasorok futnak.

Az utca sétaléutcava torténé alakitasa nem csak a lakokornyezet minéségének javulasat idézte
el6, hanem a foldszinti tizlethelyiségek forgalmara is pozitiv hatassal volt. A beruhazas soran szamos,
magas minéségl szabadtéri elem kertlt elhelyezésre, amelyek egyértelmien kiemelik a tertiletet a
lakékornyezet tobbi utcajanak egysiki hangulatabol. A szokékut, az ul6feluletekkel ellatott
noévénykazettak, a vendéglatohelyek koztertileti kiteleptilésére alkalmas jardafeliiletek mind a fejl6dést

és a varosfejlesztési szemléletvaltast éreztetik a jarokel6vel.

V.2. A Budapest, II. kertileti Millenaris park (2001)

A tobb, mint 33 000 m*-es park allami beruhdzasként valosult meg az egykori Ganz gyar
teriiletének rehabilitaciojaként, 2001-ben.'* A Ganz mikodésének 1989-es ledllasa utan a felhagyott
épuletek  csaknem 70%-at lebontottdk. A meghagyott csarnoképiiletekbe 14j funkcidkat,
kiallitotermeket és rendezvénytermeket, az épiiletek kozotti teriileten pedig egy koz6sségi hasznalatra
atadott parkot hoztak 1étre. Az egykor magas lég- és zajszennyezettséggel kiizd6 varosrész az ipartelep
teljes atalakitasaval jelentSs kornyezeti és zoldfeltleti javulason esett at.

A Millendris nem egyszeriien varosi tér — inkdbb afféle meglebetdsen szégyenlisen rejtdzRodd tematikus park.

Uralkods témdja pedig nem valamiféle szdrakoztatas (bar a parkot koriiloleld csarnoképiiletefe elsidleges rendeltetése

144 BARDOCZI (2010) 160.
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I3

mégiscsak erve épiil), hanem maga a fovarosi rebabiliticis.”™* A teriilet bévelkedik aktiv és passziv rekreicios
célokat szolgald szabadtéri elemekben (pl. jatszoterek, nagy gyepfeliletek, kézponti vizfeltlet, burkolt
terek, szabadtéri szinpad, stb.), amelyek, valamint az évente itt megtartott szamos rendezvény nem
csak a kornyék lakoinak, hanem az egész févaros lakossaga szamara is megfelel6 kikapcsolodasi

lehet6ség biztosit.

V.3. A Budapest, V. keriileti Uj Futca projekt (2010)

Pest ,,Uj Féutcaja” észak-dél iranyd, kozel 1,7 km hosszu, jelentésen csckkentett
gépjarmuforgalmu varosi tengely a Szabadsag tér és a Kalvin tér kozott. A tobb utcaszakaszt magaba
foglalé (Kecskeméti utca, Karolyi utca, Pet6fi Sindor utca, Bécsi utca és Oktéber 6. utca) Uj Féutca
tervezése és megvalositasa soran fontos volt, hogy annak kézlekedési szerepe nagymértékben hattérbe
szoruljon. Az utca a varosi élet terévé valjon, olyan sokfunkcids térré, ahol az atkozlekedSk csak
vendégek; a valodi fészerep azoké legyen, akik itt toltik idejiket, itt talalkoznak, itt pihennek és
szorakoznak — vagyis itt élik ,,belvarosi” életiiket.'*

A Foutca akadalymentesen atjarhaté burkolati rendszerének gerincét az utcak
kozéptengelyében vezetett gépkocsi sav adja. Ezt a savot egyik, bizonyos esetekben mindkett6 oldalan
patkol6 és/vagy berendezési savok kisérik. A magas mindségti kozlekeddfeltletek létrehozdsa mellett
a beruhazas lényeges eleme volt az utcak addig igen alacsony zoldfelileti aranyanak novelése. Ezt
faveremracsokba telepitett fakkal, valamint kiemelt noévénykazettakban megjelend cserje és
viragfeliletekkel érték el. A Foéutca karakterét, arculatat jelentés mértékben megvaltoztatta a

névényallomany telepitése, ezen beliil is a szabalyos ritmusban iiltetett fasorok megjelenése.'*’

V.4. A Budapest, VI. keriileti Hajos utca felajitasa (2001)

A Hajos utca feldjitasat a kerileti 6nkormanyzat Vagyongazdalkodasi irodaja végezte 2000 és
2001 kozott. Az utca forgalomesokkentése és ,,gyalogositasa” kerileti finanszirozasbél valosult meg.
A feltjitasi munka csak a felszini burkolatcserét, a berendezési targyak és a vilagitas korszertisitését
foglalta magaba, a felszin alatt futé kozmuvek kivaltasara és az tizlethelyiségek feldjitasara nem kerlt
sor. A gyalogos zéna a Lazar utcatodl egészen a Dessewfty utcaig tart. Az Andrassy ut és a Lazar utca
kozotti szakasz bar ugyanugy egy késébbi feljitas részét képezte, azon a gépjarmuvek jelenleg is

koézlekedhetnek, 1#

145 CSONTOS (2002) 33.
146 §73 (2010) 38.

147 BALOGH (2008) 10.
148 §ZABO (2009)b 81.
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A Magyar Allami Operahaz mellett természetes kéburkolattal, mig a sétaléutcai szakaszon
beton térkéburkolattal kiképzett kozlekeddfeltletek vannak. A sétaloutcai  szakasz mind
anyaghasznalataban, mind pedig a berendezési targyainak minéségében alulmarad az Operahaz
kornyezetét érinté szakasszal szemben. Az utcaszakasz zoldfeliletét dézsakba tltetett bokorfak és
cserjék képezik. Az utca hangulatat leginkabb a f6ldszinti vendéglatoegységek kiteleptilései hatarozzak
meg. A feldjitassal az utcaszakasz részben mentesilt a varosrészre jellemz6 magas forgalmi terheltség

egy része alol, melynek kovetkeztében nagymértékben csékkent annak zajterheltsége is.

V.5. A Budapest, VII. keriileti Karoly kérut megujitasa (2011)

A Budapest, VII. kertileti Karoly korut rehabilitacidja is a kozati forgalom tertleteinek
szikitésére, valamint a gyalogos feltletek bévitésére iranyult. A 47-49-es villamosok dupla sinparja
parhuzamosan fut végig a korat kdzepén a Dedk térig, hozzavetSlegesen 8 m széles zoldsavot fogra
kozre. A projekt egyik kulcselemének a zoldsavban, egymassal parhuzamosan futé két nyirott fasor
tekinthetd, amelyek egyedei egybefiiggd z6ld tomeget alkotnak.'*

A fasorok kozott szokékuatszerd, vertikalis vizképet ado vizjaték jelenik meg, amely jelentésen
emeli a k6zépsé zoldfeltlet eleganciajat. A gépjarmi savok és az épiilethomlokzatok kézott huzédnak
a gyalogos jardak, melyek szintén magas minéségi kéburkolattal lettek létrehozva. A zoldfeluleti
elemek (faegyedek, gyepfelilet, diszcserje és viragfeliletek), illetve az alkalmazott szabadtéri
berendezési targyak szamottevéen emelték az utszakasz biologiai aktivitasértékét, egyuttal szinvonalas

kornyezetet kolesondztek az Astoria és Deak Ferenc tér kézott futd forgalmi tertiletnek.

V.6. A Budapest, VIII. keriileti Matyas tér felajitasa (2008)

A Matyas tér Budapest VIIIL. kertletében, Jézsefvaros centrumaban helyezkedik el. A tér a
2005-ben indult Magdolna Negyed Program keretein belil djult meg 2008-ban. A tér komplex
funkciévaltasa két ttemben zajlott. Els6é itemben (2006) a kézponti parkfelilet djult meg, majd
masodik ttemben (2008) az azt 6vez6 forgalmi tertletek szervezédtek at. A tertlet keleti és északi
oldalan megszint az atmend gépkocsi forgalom, ezzel teret biztositva a gyalogos és zoldfelileti zonak
terjeszkedésének.

A tér feltjitasaba a helyi lakokozosséget is aktivan bevontak abbdl a célbdl, hogy elésegitsék
azt, hogy a megujult kozteret a lakossag minél inkabb sajatjanak érezze, valamint hogy az a killénb6z6
tarsadalmi csoportok szamara talalkozoéhelyként is funkcionalhasson. A téren — annak méretébdl
adododan — elsésorban csak a kozvetlen lakokornyezet rekreacios igényeinek kielégitésére alkalmas

funkciok (jatszotér és pihenéfeltletek) kaptak helyet. Ugyanakkor kerileti szinten is kimagaslo

149 BARDOCZI (2016) 119.
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lombkorona-boritottsaggal rendelkezik, mely mellett a méasodszintd névényallomanya is jelentSs

mértékben hozzajarul a kérnyezet zoldfeliileti és biologiai aktivitisértékének noveléséhez. "™

V.7. A Budapest, IX. keriileti Kerekerdd park (2002)

A park 1étrehozasanak inditéka a K6zépsé-Ferencvaros rehabilitaciéjanak egyik alapelve volt,
miszerint a leromlott varosrészek presztizsnévelésében kiemelt szerepet tulajdonitottak a
lakékornyezet zoldfelileti aranyanak novelésére. A parkot egy igen rossz allapota (t6bb foldszintes
épiiletet tartalmazo) lak6témb helyén hoztak létre 2002-ben. Teriilete Gsszesen 9 332 m®, melybe
szamos, a lakékornyezetet kiszolgalé funkcié kapott helyet. Az éptletek bontasabol szarmazo
tormeléket a pincék betemetésére, valamint a parkban megjelené dombok kialakitasara hasznaltak fel.
Ezaltal a tertlet valtozatos felszinadottsagokkal rendelkezik, amely kivalé alapot képez a kilénbozé
funkcionalis téregységek létrehozasihoz. "

A park két, egymassal keresztben fut6é uthalézata metszéspontjaban kapott helyet egy
pergolaval és szabadtéri padokkal rendelkezé teresedés. A mesterséges dombok kozotti tertileteken
szabadtéri fitnesz-gépek, gyermek-jatszéhelyek, és gyepes napozoéfeliletek kertiltek kialakitasra.
Ezeken kivil egy elkeritett kutyafuttatd és egy sportpalya is a tertlet részét képezi. A tertleten
létrehozott tébbszintes noévényallomany altal jelentds mértékben novekedett a lakokornyezet

zoldfeltleti ellatottsaga.

V.8. A Budapest, IX. keriileti Tompa utca forgalomcsokkentése és felujitasa (2001)

Az 1994-ben megindult kézépso-ferencvarosi rehabilitacié a nyolcvanas években késziilt
rendezési tervek javaslatait elfogadva mar kezdettSl fogva teret adott a Ferenc koruat és a Ferenc tér
kozotti utcaszélesitéseknek, Gj fasoroknak és forgalomcsillapitasi megoldasoknak. Az elsé megujitott
utcak kozé tartozott a sétaloutca” jelleggel kialakitott Tompa utca. Az utca feldjitasat az

6nkorméanyzat PHARE " timogatasbol finanszirozta.

150 ALFOLDI (2009) 129.
151 KORNER (2009) 87.

152 Az Burdpai Ko6zosség 1989-ben eredetileg azzal a céllal hozta 1étre a Phare ElScsatlakozasi Programot (Pologne-
Hongrie Aid a la Reconstruction Economique / Poland and Hungary Assistance with Restructuring the Economy), hogy
el6segitse a Lengyelorszag és Magyarorszag rendszervaltisanak keretei k6z6tt zajlé gazdasagi-, politikai atalakulast, s hogy
e folyamat, a lehet6 legkisebb z6kkendkkel, gyorsabba, s visszafordithatatlanna valjon. Az Eurépai K6zosség ekkor ugy
itélte meg, hogy a kdzép-kelet-eurdpai rendszervalté orszagok kozil e két orszagban mar mikédik a piacgazdasag, s
el6rehaladott stadiumban tart a politikai atalakulas is. A Phare-juttatisok mintegy 30 szdzalékat hasznaltak az
Hintézményfejlesztés” céljaira, azaz tamogatjak az orszagokat abban, hogy fokozottabban képessé valjanak az uniés acquis
(francia kifejezés, magyarul ,,vivmanyt” jelent) megvaldsitasara. A fennmaradé 70 szazalékot hasznaltak az acquis-nak
megfeleld infrastruktira biztositdsahoz sziikséges beruhazasok finanszirozasara és a gazdasagi és szocialis kohézié — ezen
bell a fontos gazdasagi agazatok szerkezetatalakitasanak hatdsa — erésitésére. Forras: PHARE (2007) 19.
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A beruhazas az utca forgalomcsokkentése mellett annak zoldfelileti aranyanak novelését is
célul tizte ki. A megvalosult utcaszakasz klasszikus értelemben nem nevezhet6 sétaloutcanak, hiszen
a gépkocsi forgalmat kiszolgald 6nallé savtol a gyalogos zonak kiemelt névénykazettakkal, valamint
fogalomterel6 pollerekkel lettek elvalasztva. Az utca hangulatait egyértelmien a burjanzo
novényegyuttesek hatarozzak meg, melyek jelentds részét volt lehet6ség talajszinten elhelyezni. Ugyan
a burkolt felileteken és a berendezési targyakon mar megjelentek az elhasznalddas jelei (t6rések,

kopasok), de a beruhazas altal az utca a keriilet maig egyik legjellegzetesebb koztertlete.

V.9. A Budapest, IX. keriileti Raday utca felujitasa (1997, 1998, 2001, 2002)

A Raday utca felgjitasanak otletével az utcaban 1évé éptiletek foldszinti vendéglatéegységeinek
vezetdi keresték meg elsé izben az kertileti 6nkormanyzatot.”’ Az utca feldjitasa és forgalomesillapitisa
a ferencvarosi varosrehabilitaciés program keretein belil négy fazisban valésult meg: 1997-ben a
Koztelek és a Kinizsi utcak kozotti szakasz, 1998-ban a Koztelek és az Erkel utcak kozotti szakasz,
2001-ben a Kalvin tér és az Erkel utca k6zotti szakasz, valamint 2002-ben a Kinizsi utca és a Bakats
tér kozott szakasz. ™

A felgjitasokba bevont szakaszok burkolt feliletei azok forgalomcsokkentése révén
homlokzattél-homlokzatig megujultak. Az utca zéldfelileti aranyat talajszinten tltetett fakkal (bar ezek
csak a Kalvin tér — Torok Pal utca kozotti szakaszon, igen kis szamban jelennek meg), dézsas
bokorfakkal és diszcserjékkel novelték. A korlatozott gépjarmuforgalom szamara fenntartott
nyomvonal az utca kdzépvonalaban fut, azt két oldalrdl a f6ldszinti vendéglatoegységek kiteleptilései,
valamint a gyalogos forgalom szamara fenntartott kozlekedési savok kisérik. Az utca a kertlet

kulturalis koztereként is funkciondl, ugyanis szamos eseménynek '™ adott és ad otthont a mai napig is.

V.10. A Budapest, XIII. keriileti Szent Istvan park bemutatasa

1928-ban a Duna-parti raktarak, elhanyagolt teriiletek helyén a Févarosi Kézmunkak Tandcsa
elhatarozza a tertilet beépitését. Ebben a beépitésben el6irtak a beépités rendjét és a ,, T alaku park
kialakitasat is, melyet a magyarorszagi kertépitészet megteremtdje, Rerrich Béla készitett el. 1974-ben
a tertleten jatszotér épilt, majd az 1998-as feljitas soran a Csanady utca meghosszabbitasaként egy
sétany kertlt elhelyezésre a park Pozsonyi és Hollan Erné utcak kozé esé részében. 2010-ben tjabb

felgjitast végeztek a parkon, amely els6sorban a délen elhelyezked6 rozsabemutato teriiletét érintette.

153 Ongjerth Richard, a Magyar Urbanisztikai Tudaskézpont Nonprofit Zrt. Ugyvezets igazgatéjanak szobeli kozlése.
(interjukészités idSpontja: 2012. december 14.; helyszine: Budapest, MUT)

154 LOCSMANDI (2009)b 60.

155 példaul divatbemutaték, Malacsagok Fesztivalja, Raday Feszt, stb.
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A park Duna-parti helyzetébdl adéddéan nem csak a keriileti lakosok, hanem az egész varos
lakossaga korében is igen kozkedvelt hely. Nagy zoldfeltletei, szort burkolattal rendelkezé sétanyai,
viragkitltetései, gyep- és cserjefeliiletei, valamint a nyugati iranyba feltarulé dunai panorama egytittesen
a kézkedvelt pihend és talalkozohelyek soraba emelik a teriiletet. A parkban elhelyezked6 jatszoterek
és pingpongasztalok nem csak a passziv, hanem az aktiv rekreaciés igényeket is képesek kiszolgalni.
Az utcakat szegélyezé magas fak zart lombkoronat képeznek, amely esztétikai értéke mellett a forrd,

nyari napokon kiillénosen kedvezé hatassal van a park mikroklimatikus viszonyaira is.
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VI. ESZKOZOK ES MODSZEREK

A forraskutatas eredményeinek Osszegzése, valamint a téma gazdasagi természetének
felderitése utan nyilvanvaléva valt, hogy a kutatasi folyamatot nem lehet egyszerien tajépitészeti
és/vagy kozgazdasagi eszkozokkel feltarni és kezelni. A varosi szabadterek elsGsorban kozjavak,
amelyeket nem tudunk koézvetleniil piaci koriilmények kozott értékesiteni. Kozismert
varosszerkezeti, kornyezeti és tarsadalmi jelentéségik azonban gazdasagi szempontbdl is kiemelt
figyelmet érdemel, melynek elemzéséhez a kornyezet-gazdasagtan tudomanyteriilet jol bejaratott
modszereket biztosit.

A kozjavakra a tulajdonjogokat nem lehet szabatosan definialni. Nagyrészt azért, mert a
kozjavak (mint példaul a levegd, a taj, a viz, az él6lények, vagy akar a varosi szabadterek, zoldfeliletek,
stb.) fogyasztasa oszthatatlan, mivel egy személy fogyasztasa nem befolyasolja a tobbiek fogyasztasat,
hozzaférését az adott joszaghoz. '

A tajépitészeti szaktertlet ezen joszagok rendezése, fejlesztése, tervezése révén képes jelents
hatast gyakorolni azok feltételezett értékére, kozjoléti jelentSségére. A kornyezet-gazdasagtan
tudomanyaga viszont pontosan az ilyen, pénzigyileg nehezen megfoghaté kozjavak gazdasagi
értékelését végzi jOl bejaratott és nemzetkozileg elfogadott modszerek segitségével. A két
tudomanyteriilet szorosan 0Osszekapcsolodik a szabadterek koérnyezetre gyakorolt
értékbefolyasolasanak kimutatasa folyamataban: az elemzéshez a tajépitészet szolgaltatja az
értékelések targyat, mig a kornyezet-gazdasigtan adja az ezek elvégzését lehet6vé tévg

»szellemi hatteret”.

VI.1. A rendelkezésre all6 eszk6z6k bemutatasa

A bemutatott mintateriileteken (pontosabban azok kornyezetében) elvégzett ingatlan-érték
vizsgalatokhoz t6bb, az elemzéseket timogatd és azok részét képezd eszkoz allt rendelkezésemre.
Ezek az eszk6zok mind jellegliket, mind pedig az altaluk hordozott informacidkat tekintve igen
kilonbozbek.

A vizsgalatok Osszetettsége olyan eszkozrendszer felallitasat indokolta, amely a budapesti
szabadterek és szabadtérfejlesztések kornyezetitkre gyakorolt értékbefolyasold hatasanak vizsgalatat
nem csak egy adott idében, hanem akar évekre visszamendleg is lehet6vé teszi. Fzeken kiviil
lehet6séget biztosit a lakossag szabadterekkel és ingatlanvasarlasokkal kapcsolatos allaspontjanak

felmérésre is. A célok eléréséhez sziikséges eszkézoket alapvetéen harom egységre lehet bontani.

15 KEREKES (2007) 102.
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Az elsé egység elemeit azok az irdsos anyagok, szakmai és statisztikai kiadvanyok képezik,
amelyek informacioval szolgalnak a budapesti szabadtérfejlesztésekrdl, azok szakmai és finanszirozasi
hattereir6l. Ezeken kivil ide tartoznak azon ingatlanpiaci folyamatokat leiré adathalmazok, amelyek
szamitasokba valé bevonasaval lehet6vé valik az idében eltéré ingatlanértékek —tényleges
Osszehasonlithatésaga. A masodik egység az adatbazisok halmaza, amelyek a budapesti (szdkitve a
vizsgalni kivant mintatertiletek kérnyezetében 1év6) ingatlanarakrol szolgaltatnak informacié(ka)t, akar
évekre visszamendleg is. A harmadik egységet pedig a célkitlizésekben megfogalmazott, lakossagi

véleményfelmérést tamogat6 kérdbiv képezi.

VI.11 A felhasznilt szakmai és statisztikai kiadvinyok ismertetése

171.1.1.1. A KSH Fogyasztdi Arindex

A Fogyasztéi Arindexet (Consumer Price Index — CPI) a kiilénb6z3 orszagokban a
kormanyzat altal meghatarozott intézmények (statisztikai hivatalok, gazdasagkutaté intézetek)
szamitjak. Az index a fogyasztdi arszinvonal valtozasat méri, a fogyasztdi arvaltozasok Osszességét
jellemzi. Arra a kérdésre ad valaszt, hogy a fogyasztasi cikkek és szolgaltatasok arai atlagosan
hogyan valtoztak az egyik id8szakrol a masikra."’

A Fogyaszt6i Arindex a haztartisok (lakossag) altal sajat, fogyasztoi felhasznaldsra vésarolt
termékek és szolgaltatasok aranak id6ben bekévetkezd, atlagos valtozasat méri. Az idében
bekévetkez6 valtozas tobbféle bazishoz mérhet6, a KSH honlapjan elérheté egyik adattdbla
hasznalataval a targyévig végbement atlagos arvaltozas mértékét 1990 évhez viszonyitva lehet
lekérdezni.

A Kozponti Statisztikai Hivatal a Fogyasztéi Arindexet az alibbi csoportokra bontva adja meg:

O élelmiszerek
szeszes italok, dohanyaruk
ruhazkodasi cikkek
tartos fogyasztasi cikkek

haztartasi energia, fltés

O O O O O

egyéb cikkek, tizemanyagok
O szolgaltatasok
A Hivatal a fogyasztéi arszinvonalban bekévetkez6 valtozast havi rendszerességgel, a

honlapjan elérheté tajékoztatokban, valamint a weboldalon keresztil lekérdezhetd, statisztikai

157 KEREKGYARTO (2000) 214.
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adattablakban (STADAT-tablakban)"® publikalja. Médszertanilag a legnehezebb problémék egyike a
lakasok hasznalataval kapcsolatos koltségek szerepeltetése az indexben. A KSH az indexértékek
meghatarozasa soran figyelembe veszi az un. imputalt lakbérek valtozasat, amely a tulajdonos altal
lakott lakas hasznalatat fejezi ki az indexben. Kiadasi csoportjai kozott 6nallé kategériaként nem
szerepel az ingatlan, ezért ,,annak konkrét drviltozdsdval ugyan nem, de a fenntartasukra forditott kiltségekskel
(rezsi), haszndlati dijukkal és a berubazds kiltségeivel szamol. A nemzetkizi szervezetek is az dltalinos fogyasztii
drindexszel s3o0ktak szamolni az, ingatlanérték-valtozas elemzéseke sordn.” "’

A széleskord felhasznalas kovetkeztében az arindex mindségére és pontossagara egyre
nagyobb figyelem iranyul. A KSH alapvet&en havi indexértékeket szamit, a vizsgalt honapot az el6z6
¢év decemberével Osszehasonlitva. Ebbdl minden hénapban meghatarozzak a kozvetleniil megel6z6
hoénapokhoz és az el6z6 év azonos hénapjahoz mért arvaltozast is. A havinal hosszabb id6szakok
(negyedév, év) indexét az idészakhoz tartoz6 honapok indexeinek atlagaként szarmaztatjak.'®

A fogyasztoi arindex értéktablazata és a hozza tartozé grafikon a dolgozat I sz, mellékletét (202.

oldal) képezi.

V1.1.1.2. Az FHB Lakdsarindex 1998-2014"

Az FHB Lakasarindex a magyarorszagi lakoéingatlan arak alakulasat méri. Azt mutatja,
hogyan valtozott a magyarorszagi lakéingatlanok értéke 1998 o6ta. Az index negyedéves
gyakorisagu, és 1998 elsé negyedévétdl kezdédik. A negyedévenkénti kézzétételek idején az el6z6
negyedév adataival zarul le az id6sor, tehat a 2015-6s év elsé megjelenésekor 68 adatot tartalmaz,
melyek kozil 2014 utolsé negyedévére vonatkozik az utolsé. Az index értékét a 2000-es év atlagaval
normaltak, azaz 2000-ben az atlagos indexérték 100.

Az index lakoéingatlanok adasvételi tranzakcids adatain alapul, 1998-t6l kezd6déen mintegy 3
000 telepiilés tobb mint 800 000 lakéingatlan adasvételi adatat feldolgozva késziil. Az adatok forrasa
az FHB mukédése soran gytjtott sajat megfigyelései valamint a NAV-tol (2011 elétt APEH, 2008
el6tt llletékhivatal) vasarolt adatbazis.

Az FHB az ingatlanvasarlasra szolgal6 hitelek esetében fokozott figyelmet fordit az ingatlan
jellemzdinek rogzitésére is. A fedezeti érték megallapitasara szolgald értékbecslés soran az ingatlan
szamos tulajdonsagat vizsgalja: az ingatlan cime, elhelyezkedése, az ingatlan (bruttd, nettd,

hasznos) alapteriilete, a hozza tartoz6 telek teriilete, az épités éve, tomegkozlekedéstdl (vonat,

158 http://statinfo.ksh.hu/Statinfo/haViewer.jsp (2016. mércius 3.)

159 Dr. Nagy Gyula, az FHB Lakasarindex projektvezetSjének szébeli kozlése. (interjakészités idépontja: 2012. februar 14.;
helyszine: Budapest, FHB Jelzalogbank Nyrt.)

160 KEREKGYARTO (2000) 220.
1ol FHB (2009)
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tavolsagi busz, helyi busz) valé tavolsaga, a haz allapota, az épitett szerkezet miiszaki jellemzdi
(falazat, tetészerkezet, nyilaszarok, ftéstechnika), kézmii ellatottsag.

Az adatbazis masik részét a 2008 6ta a NAV-tdl érkez6, illetékhivatalok altal gytjtott adatok
adjak. Ebbe az adatbazisba bele kell kertilnie minden magyarorszagi lakoéingatlan tranzakcionak. A
terileti illetékhivatalok altal rogzitett adatok az alabbiakat tartalmazzak: az adasvétel datuma, az
ingatlan cime (telepiilés, Budapesten kertlet), az adasvétel soran dokumentalt vételar,
illetékhivatali értékbecslés osszege, épiilet tipusa (csaladi haz, sorhaz, tobblakasos tarsashaz és
lakotelepi lakas), lakasok alapteriilete.

Miutan nem adnak-vesznek minden egyes ingatlant minden negyedévben, ezért a
megfigyelések — a tranzakcids adatok teljessége esetén is — az ingatlanallomany egy sziikségképpen
korlatozott mintaja, a minta pedig nem reprezentativ. Ilyen esetben az egyszerti mutatok (atlagar,
medianar) alakulasat befolyasolja, hogy éppen milyen jellegt ingatlanok kertiltek a forgalomba, milyen
a minta Gsszetétele.

Az FHB Lakasarindex szamitasa soran ezt az un. Osszetételhatast a szakirodalomban ajanlott
hedonikus modszerrel kezelik. Az Osszetételhatas leginkabb az adasvételek teriileti eloszlasanak
valtozasabol adoédik, a hedonikus modszerrel igy példaul kiszdrheté annak hatasa, ha egyes
id6szakokban tébb budapesti adasvétel volt, mint maskor. Az adatbazisbol szamithatd egyszeribb
mutatok és a hedonikus modszerrel szamitott FHB Lakasarindex trendje hasonld, hosszabb tavon
azonos tanulsagokkal szolgalnak.

A NAV-t6l érkezé adatok nagy része legalabb fél évvel az adasvétel utan kertl be az
adatbazisba, nem elhanyagolhat6é szamban még évek multan is érkeztek adatok. Az adohivataltol
beérkezé adatok alapjan az index utols6 id6szakokra vonatkozé értékeit ujra kiszamitjak, igy ezek
némileg moédosulhatnak.

Az FHB Lakasarindex projektvezet6jével, Dr. Nagy Gyulaval folytatott konzultaciom soran
tobb, a Lakasarindexszel kapcsolatos kérdéskor is érintésre kertilt. Tisztazodott tobbek kozt a 2000-
es év bazisévként torténd hasznalata is. Ramutatott, hogy egyrészt az ilyen és ehhez hasonlé ingatlanar-
valtozast kévetS indexeket készité kilfoldi intézmények is — mint példaul a Halifax, vagy Hypoport

AG'?, melyek indexkészitési modszertandnak bizonyos lépéseit az FHB is hasznilja — ezt az évet

tekintik bazisévnek. Masrészt pedig ,,redlisabb adatok nyerhetiek, ha egy régebbi idgponthoz visgonyitottan
szdamolunk, ugyanis az évek eldrebaladtival, az egyes negyedéveke indexértékeinek kiszdmitdsa sorin par évre, vagy
negyedévre visszamendleg is modosulhatnak ag adatok. E3 a statisztikdban elfogadott korrekcids eljards.” Tovabba

felhivta a figyelmemet arra a tényre, hogy ,,a Lakdsdrindex, mint orszdgos indextérkép jo viszonyitisi alap

lehet, de Budapestre vonatkozdan egy, csak erre a wvirosra Résiilt indextérkép adhat redlis képet az drak

162 FHB (2009)
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alakuldsardl.”’” Sajnos — tudoméasom szerint — a dolgozat megirasiig Budapestre ilyen idextérkép még
nem készilt, ezért a vizsgalatok elvégzése soran csak az orszagos indexértékekre lehetett hagyatkozni.
A Lakasarindex kiadvanyaiban a késziték minden negyedévre vonatkozéan megjelenitik az

indexértékek fogyasztoi arindexszel deflalt'**

értékét is. Ez az érték az ingatlanok araiban bekévetkezo,
real értelemben vett valtozast szemlélteti.
Az FHB Lakésarindex és a Fogyaszt6i Arindexszel deflalt értéktablazatok, valamint a hozzajuk

kacsol6do grafikonok a dolgozat 1. mellékletének (201. és 203. oldal) részét képezik.

V1.1.1.3. Erhart-féle Alkulebetiség 2010

2011-ben sikerilt felvennem a kapcsolatot Erhart Szilarddal, a Magyar Nemzeti Bank
Monetaris Tanacsanak szakmai titkaraval, aki 2010-ben készitett egy részletes elemzést a tranzakcids
és kinalati ingatlanarak kiillonbségérdl a budapesti keriiletekre vonatkozéan.'” Az dsszehasonlitashoz
szitkséges adatokat a www.ingatlan.com portal ingatlanhirdetései, valamint a Portfolio és az OTP
adatbazisainak tranzakcios értékei szolgaltattak.

Az elemzés eredményei lehetéséget biztositottak arra, hogy a vizsgalatok soran
rendelkezésemre all6 hirdetési értékeket az Erhart-féle Alkulehet6séggel korrigaljam, ezaltal a
szamitasokat a valos négyzetméterarakhoz kozelit6 értékekkel tudjam elvégezni. Az elemzés értékeit

bemutat6 tablazat és az ahhoz kapcsolédo diagram az I melléklet (204. oldal) részét képezik.

V1.1.1.4. Tajépitészeti és telepiilésfejlesztési sgakmai kiadvanyok

A budapesti szabadtérfejlesztések atfogé megismerésében vitathatatlan szerepe volt a
tajépitészeti szakterilet altal jegyzett munkakat 6sszefoglalé szakmai kiadvanyoknak. A Tajodusszeia
2010 és 2015, valamint a Stadi673: Parkok és terek cimt kiadvanyok 16 évet atoleléen foglaljak 6ssze
a szaktertlet kiemelt munkdit nem csak Budapestre, hanem az egész orszagra vonatkozéan. A
katalogusok kell6 részletességgel mutatjak be az egyes projekteket, betekintést engedve a beruhazasok

hatterébe és a fejlesztési teriiletek szerkezeti jellemzbibe is.

VI.1.2. A rendelkezésre 3ll6 adatbizisok ismertetése
Sajnalatos moddon, Magyarorszagon nem létezik olyan, egységes ingatlan-nyilvantartasi

rendszer, amely nem csak a tulajdonosok kilétére és az ingatlan teriileti elhelyezkedésére, hanem annak

163 Dr. Nagy Gyulaval, az FHB Lakasarindex projektvezetSjével folytatott interjubeszélgetésem soran felszinre keriilt
informaciok. (interjukészités idSpontja: 2012. februar 14.; helyszine: Budapest, FHB Jelzalogbank Nyzt.)
164 Az arszinvonal-hatasanak kisztirése valamely foly6aras aggregatumbol. Forras: HUNYADI (2008)s 252.

165 Az elemzést Erhart Szilard szerkesztheté (Excel kompatibilis, XIS kiterjesztéssel) formatumban rendelkezésemre
bocsatotta, melyet tudomanyos céllal, a dolgozat vizsgalati munkarészeinek elkészitéséhez szabadon felhasznalhattam.
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tényleges muiszak paramétereire és az értékére is utmutatast adna. Ahogy az a dolgozat témajaba vago,
nemzetkézi tanulmanyok ismertetése soran is kiderilt, szimos orszag rendelkezik ilyen rendszerrel,
raadasul az azok altal gydjtott adatok kutatasi célokra vélhetéen hozzaférhet6ek is. Németorszagban
mar a mult szazad elején 1étrehoztak azt a rendszert, amely az ingatlanértékek mellett r6gziti az azokon

végrehajtott feldjitisokat, sét, nyomon koveti és sziikség esetén korrigalja azok nyilvantartott arait.'*

Az itthon hozzaférheté adatbazisok — tészben személyes adatvédelmi okok miatt'®’ —
viszonylag kevés informaciéval szolgalnak a benntk nyilvantartott ingatlanokrol. Ezek hasznalata
ugyan lehet6vé tette az ingatlanérték-valtozasok évekre visszamend vizsgalatat, viszont a dolgozatban

megfogalmazott célok egy részének eléréséhez mas jellegd adathalmazok altal szolgaltatott

informacidk nyujtottak segitséget.

V1.1.2.1. A KSH Ingatlanadattir 1997-2014"%

A Kozponti Statisztikai Hivatal 1997-ben épitette be az Orszagos Statisztikai Adatgyujtési
Programba (OSAP) az illetékhivatalok nyilvantartasabol szarmazé informacidkra vonatkozé
adatgyUjtést. Az adatszolgaltatas 2007-ig csak a varosokra terjedt ki, 2008-t6l pedig mar lefedi az orszag
teljes tertiletét. Ett6]l kezd6dben lehetévé valt a négyzetméterarak kozségi atlaganak kozlése is.
Ugyancsak 2008 6ta tartalmazza az Osszeallitas az adott utcaban, telepiilésen vagy megyében a fajlagos
lakasarak mellett ezek relativ szorasat is.'”

Az adatok megjelentetésekor a Statisztikai Hivatalnak figyelembe kellett vennie, hogy a
statisztikai torvény értelmében csak akkor lehet adatokat nyilvanossagra hoznia, ha a megfigyelt
egységek szama harom vagy annal tobb. Ez azt jelenti, hogy csak olyan utcakra, telepiilésekre
vonatkozo6 adatokat kézélhet, ahol az tigyletek szama megfigyelési egységenként legalabb harom. Igy
az Osszeallitas nem tartalmazza azokat a telepiléseket, illetve utcakat, ahol az adott évben harom
lakaseladasnal kevesebb tortént. A feltételnek nem megfelel$ utcak, illetve teleptilések nem is jelennek
meg az adatsorokban.

Az adattar a minél teljesebb tajékoztatas érdekében mindig a lehet6 legnagyobb
adatmennyiségre tamaszkodik. Amennyiben ismert a telepiilés, de nem rogzitették az utca nevét, a
telepilési atlag szamitasaban ezt az esetet is figyelembe veszi. A teleptilési atlagba ugyanigy

beszamitottak az adatvédelmi okbdl nem kozolt adasvételeket is, tehat amikor az utcaban csak egy

166 SOOS (2002) 518.
167 El6iras, hogy ne lehessen sem a nyilvantartott ingatlanokat, sem pedig azok tulajdonosat pontosan beazonositani.

168 A KSH Ingatlanadattar 1997-2004 6sszesen két, killon kiadasu adattarbol all, melyek a KSH Ingatlanadattar, 1997-2009
és a KSH Ingatlanadattar, 2005-2014 neveken jelentek meg.

169 KSH (2010), KSH (2015)a
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vagy két tranzakcio volt. Ezért a nagyobb csoportokra megadott adasvételek szama esetenként nem
adja ki az alkateg6riak Gsszegét.

Az adattar adatai mindig csak azokra a tranzakcidkra vonatkoznak, amelyeknél lehetséges a
négyzetméterar szamitasa, vagyis ha a lakds alapteriletét is rogzitették az adasvételi szerzédésben.
Amennyiben a NAV nem fogadta el az adasvételek szerz6désben feltiintetett értékét, gy a KSH a
lakas négyzetméteraranak kiszamitasanal a felilvizsgalat soran becsilt értéket vette figyelembe.

Az adattar valds tartalmanak megismertetéséhez szot kell ejteni az abban szereplé adatok
mindségérdl is. Egyrészt valoszindsithetd, hogy az adasvételi szerzédésekben rogzitett arak valamivel
alacsonyabbak a valésagosnal. Ezt a tendenciat ellensulyozza, hogy a NAV az altala nem valdsnak
tartott adasvételek esetében értékbecslést végez, és ekkor a szamitasunkban ez a becstilt érték szerepel
arként.'"

Masik torzit6 tényezé lehet az NAV nyilvantartasok bizonytalansaga. Ahogyan az elemi adatok
hianyosak a minéségi jellemzok tekintetében, ugy valoszindsithetd, hogy a végsé feldolgozott adatok
is tartalmaznak ilyen-olyan pontatlansagokat. A KSH ezért felhivja a figyelmet arra, hogy ebbdl
kifolydlag az egyes ingatlantipusokra vonatkoz6 aradatok inkabb tajékoztat6 jellegliek, csak
tendenciaiban jellemzik a megkotott adasvételek valds arviszonyait. Ugyanakkor a hianyossagok
bemutatasa mellett azt hangsulyozza, hogy ilyen részletezettségben, ennél hitelesebb informaciok a
teljes ingatlanpiacra vonatkozdan pillanatnyilag nem allnak rendelkezésre.

A disszertacioban foglalt ingatlanérték-valtozas vizsgalatokhoz a KSH Ingatlanadattar, 1997-
2009 és a KSH Ingatlanadattar, 2005-2014 adatbazisok Budapestre vonatkozé adatait hasznaltam fel.

Az Ingatlanadattar, 1997-2009 kiadvany olyan digitalis formatumu adatallomany, amelyben az
egyes évekhez tartozo6 adatok 175x250 mm oldalmérett, PDF (esak olvashatd, Abode Reader kompatibilis)
formatumu, lapozhat6 kiadvanyként szerepelnek. Az adattarban a lapozhaté kiadvanyokat kiilon-
kiilon lehet megtekinteni Budapestre és az egyes megyékre vonatkozoéan. Az adattar megyéket érintd
adatai a teleptilések utcaira lebontva, mig a Budapestet érint6 adatok keriiletenként, valamint az egyes
keriilleteken beliil, szintén utcanként lebontva szerepelnek. Az adatbazis hatranya, hogy nem
szerkeszthet, PDF formatumabdl adéddan csak olvashaté és masolhato elemeket szolgaltat.

A masik, rendelkezésemre all6 KSH Ingatlanadattar, 2005-2014 kiadvany szintén digitalis
formatumu adatallomany, viszont ehhez mar a KSH honlapjan keresztiil, egy jelsz6 megadasaval volt
lehetéségem hozzaférni. A KSH honlapjardl az adattarat évenkénti bontasban, XLS (szerkesgthetd,
Microsoft  Excel kompatibilis) formatumi allomanyként lehetett letolteni. Az egyes fajlok — az
Ingatlanadattar, 1997-2009 kiadvanyhoz hasonléan — kiilon lapfiileken, megyékre, illetve Budapest

teriletére bontva tartalmazza a KSH altal gyGjtott adatokat. A kutatas soran felhasznalt Budapestre

170 KSH (2010)
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vonatkozo6 ingatlanérték-adatok mind a févaros kerileteire, mind pedig az egyes kertileteken beltli
utcakra részletezetten jelennek meg. Az adatbazis elénye, hogy XIS formatumabol adéddan jol
szerkeszthet6 és masolhato rekordokkal rendelkezik.

Az adatbazisok teljes értékti bemutatasara a dolgozat szoveges munkarésze nem biztosit
lehet6séget, viszont az egyes évek Budapestre vonatkozo adatainak révid attekintéséhez az 4. fdblizat

nyujt segitséget.

1997-1999 id3szakra vonatkozoan:

AZ INGATLAN TIPUSA

Einilati lakdsarak
Telepiilés | Eeriilet Az ingatlan helye Csalddi hiz Tébblakisos tirsashdz Panel
Atlagdr Darabszdm Adlagdr Darabszdm Atlagdr Darabszdm Atlagdr Darabszdm
(EFt/m2) (E Ft/m2) (E Ft/m2) (Ft/m2)
2000-2002 id§szakra vonatkozoéan:
AZ INGATLAN TIPUSA Kindlati drak
Laksdsok Gsszesen
Telepiilds | Keriilet Az ingarlan helye Csalddi hdz Tébblakdsos rirsashdz Panel 2002. 1. félév 2002. TI. félév
Adagir | | Addagir | | Adaga | | Adagir | .| Adagar | | Adlagir [
(E Ft/m2) (E Ft/m2) (E Ft/m2) (E Ft/m2) (E Ft/m2) (E Ft/m2)

2003-2007 idGszakra vonatkozoan:

AZ INGATLAN TIPUSA

Lakdsok Gsszesen
Telepiilés | Keriilat Az ingatlan halye Csalidi hiz Té&bblakdsos tirsashdz Panal
Atlags Atlags Atlags Atlags
*2% | Darabszdm *2% | Darabszdm *2% | Darabszdm “€% | Darabszdm
(E Ft/m32) (E Ft/m2) (E Ft/m32) (E Ft/m32)
2008-2014 idGszakra vonatkozdéan:
AZ INGATLAN TIPUSA
Lakdsok Ssszesen
Telepiilés | Keriiler Az ingatlan helye Csalddi hdz T&bblakisos tirsashdz Panel
ST | et || 255 |t | 2 | || || | e,
(E Fi/m32) (E Fi/m32) (E Fr/m32) (E F1/m2)

Telepiilés: Budapest; Kertlet: az ingatlanok kertileti elhelyezkedése; Az ingatlan helye: az ingatlanok kozterileti
(utca, tér, park... stb.) elhelyezkedése; Az ingatlan tipusa: az ingatlanok Csaladi haz, Tobblakasos tarsashaz,
Panel tipusok kozé sorolasa; Atlagar (E Ft/m?): az ingatlanok négyzetméterre vonatkozé atlagira; Darabszam:
adatbdzisba bekeriilt, az adott rekordhoz tartozd, feldolgozott tranzakcidk/hirdetések szima; Kinalati lakasarak: a
Hivatal altal vezetett kinalati lakasarakra vonatkozé adatok; Lakasok 6sszesen: az egyes ingatlantipusokhoz tartozo
adatok Osszesitett értékei; Relativ szoras: az adott utcaban, telepiilésen vagy megyében a fajlagos lakdsarakra
jellemz6 relativ szoras értéke

4. tablazat
KSH Ingatlanadattar, 1997-2009 és KSH Ingatlanadattar 2005-2014 adatbazisok tartalma

Ahogy azt a tablazat is jol szemlélteti, az adatbazisok tranzakcids atlag-négyzetméterarakat
tartalmaznak a (koz)tertileteken végbement ingatlan adas-vételeket illetéen. Az egyes ingatlanok
szerkezeti, elérhet6ségi és a szabadterekhez, szabadtéri ellatottsagukhoz kapcsolhaté kornyezeti
jellemz6i nem képezik az adatbazisok részét. Ezen informaciok hianya az adatbazis nagy rekordszama

ellenére is jelentSsen beszukiti annak felhasznalasi lehet&ségeit.
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V1.1.2.2. A Kerkay-féle Ingatlanhirdetési Adatallomany 2011

A kutatashoz szikséges adatok és informaciok begytjtése soran tObbszor szembesiiltem a
rendelkezésre allo, a hazai lakasallomanyra vonatkozé adatbazisok hianyossagaival, valamint azok —
ebbdl a sajnalatos helyzetb6l adédé — részletesebb vizsgalatok elvégzésére iranyuld, korlatozott
hasznalhatésagaval. Doktoranduszi tanulmanyaim soran szamos, ingatlanpiaci teriileteket érintd
diplomamunkaval és szakdolgozattal ismerkedtem meg. Ezen forraskutatasok soran sikertilt
kapcsolatot teremtenem Kerkay Péterrel (akkor a BME Villamosmérnoki és Informatikai Karanak
hallgatéja volt), aki 2011-ben a Data- and text mining: Exploration of non-trivial information and pricing models
on the real estate market cim@ diplomamunkdja el6készités¢hez egy 6nall6 labor keretén belil gydjtétt be

a www.igatlan.com'”

oldalrdl ingatlanhirdetéseket 2011. januar-marcius id6szakra vonatkozoéan. A
hirdetéseket egy szamitégépes program, un. robot segitségével toltotte le és rendszerezte egy digitalis
adattablaba. Az ezen adathalmaz Budapestre vonatkozé részét 2011. szeptemberében a

rendelkezésemre bocsatotta szerkeszthetd, XIS formatumban.

2011. januar-marcius idGszakra vonatkozoan:

. Epiilet
S = o . . Hirdetési ar 2
Feltltés damma Eeriilet| Edzteriilet Ingatlan tpusa alapreriilets
(M Fr)
(m2)
Eert
alapteriilete |Ingatlan dllapota | Szobdk szdma | Félszobdk szama Pine Emelet Epﬁlet szintjei Tetdtéri? Frités tipusa
(m2)
Eomfort Lift |Parkoldsi lehetdségek Kilards Megjegvzés ‘Iﬂgaﬂsﬂk'dzveﬁtS iroda

Felt6ltés datuma: a hirdetés feladasanak datuma; Keriilet: az ingatlan kertileti elhelyezkedése; Kozteriilet: az
ingatlan kozterileti (utca, tér, park, stb.) elhelyezkedése; Ingatlan tipusa: a hirdetés feladasakor kivalaszthato
jellemz6 (pl. tégla épitési lakds, csaladi haz, panel lakas, Uzlet, kastély, stb.); Hirdetési ar (M Ft): a hirdetett ingatlan
millié forintban meghatarozott hirdetési ara; Epiilet alapteriilete (m2): az ingatlanon elhelyezkedé épiilet
alapteriilete; Kert alapteriilete (m2): az ingatlanhoz tartozo kert alapteriilete; Ingatlan allapota: a hirdetés
feladasakor kivalaszthaté jellemzé (pl. bekoltézhetd, Gjszerd, jo allapoty, feldjitando, stb.); Szobak szama: az
ingatlan épuletéhez tartozo6 szobak darabszama; Félszobak szama: az ingatlan épiletéhez tartozoé félszobak
darabszama; Pince: a hirdetés feladasakor kivalaszthato jellemz6 (van, nincs); Emelet: az ingatlan szintbeli
elhelyezkedése; Epﬁlet szintjei: az ingatlanhoz tartozoé épiilet, vagy a tarsashaz szintjeinek szama; Tet6téri?: a
hirdetés feladasakor kivalaszthato jellemz6 (nem, beépitett, beépithet6, nem beépithetd); Fiités tipusa: a hirdetés
feladasakor kivalaszthato jellemz6 (pl. elektromos, gazkazan, tavfatés, stb.); Komfort: a hirdetés feladasakor
kivalaszthato jellemz6 (pl. luxus, 6sszkomfortos, komfortos, stb.); Lift: a hirdetés feladasakor kivalaszthat6 jellemzé
(van, nincs); Parkolasi lehetGségek: a hirdetés feladasakor kivilaszthaté jellemzé (pl. teremparkold, utcan, garazs,
stb.); Kilatas: a hirdetés feladasakor kivalaszthat6 jellemz6 (pl. udvari, utcai, panoramas, stb.); Megjegyzés: az
ingatlanhirdetés sz6veges leirasa; Ingatlankézvetitd iroda: a hirdetést feladé iroda megnevezése

5. tablazat
Kerkay-féle Ingatlanhirdetési adatallomany tartalma

I A www.ingatlan.com internetes portdl az orszag vezetd, internetes ingatlanhirdetési oldala, ahol (2016. februar havi
allapot szerint) tobb, mint 430 000 hirdetés talalhat6. Kilon figyelmet érdemel az oldal ingatlanhirdetéseket kezel6
részletessége, amely a begytjtott adatokban is nyilvanvaléan megmutatkozik.
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A rendelkezésemre bocsatott adatbazis teljes kord bemutatasahoz — a  KSH
Ingatlanadattarakhoz hasonlé moédon — jelen széveges munkarész nem biztosit megfelel6 teret,
viszont az abban régzitett adatok rovid attekintését az 5. #iblizat altal lehet megtenni.

A kutatas soran felhasznalt adatbazis 6sszesen 111 496 db ingatlanhirdetést tartalmaz a harom
hénapos idészakra vonatkozéan. Ezen jelentés adatmennyiség pozitiv kicsengése ellenére tartalmaz
tObbszorosen megjelené rekordokat, valamint — szabadon szerkesztheté és formalhaté hirdetési
feliletr6l 1évén sz6 — hibasan feladott, vagy a vizsgalatok elvégzéséhez sziikséges mértéki
informaciéval hijan 1év6 hirdetéseket is. Az adatallomanyt képezé hirdetések kategoriai Gnmagukban
is tajékoztatast nyujtanak az egyes ingatlanok szerkezeti (alaptertlet, tipus, allapot, fatés, emelet, stb.)
¢és kornyezeti (koztertilet, parkolasi lehet6ség, kilatas) jellemz6irdl, a megjegyzés rovatok pedig a
vizsgalatok soran is hasznosithato, plusz informaciokat tartalmaznak az ingatlanokkal kapcsolatban.

Ki kell emelni, hogy az adatallomanyt alkoté rekordok nem mar lezarult, tranzakcids arakat,
hanem az ingatlanok aktualis hirdetési arait mutatjak. Ebbdl kifolyélag tigyelni kell a vizsgalatok
elvégzése soran alkalmazand6 megfelel6 médszerek kivalasztasara, valamint figyelmet kell

szentelni arra, hogy a kinyert eredmények kiértékelését ennek megfelelen kell elvégezni.

VI.1.3. A kérddives felmérés ismertetése

A kutatas egyik alapegysége egy olyan kérdéives felmérés elkészitése volt, amely segitségével
lehetSség nyilik értékelni a lakossdg ingatlanokkal és (az azokhoz fizikai/foldrajzi értelemben nem
téltétlentil  kapcsolédd)  szabadterekkel —kapcsolatosan — kialakult  véleményét, valamint az
ingatlanvasarlasokat és -eladasokat befolyasold, bizonyos tényez6kkel szemben fennall6 allaspontjait.

A kérdéSivben megfogalmazott kérdéseket ugy allitottam 6ssze, hogy azok kiértékelése
lehetGséget adjon a felallitott hipotéziseim vizsgalatara, azok bizonyitasara/elvetésére. A
kérdések egymasra épiild, akar onellendrzést is lehetévé tévd sorrendben keriiltek felvazolasra, amely
nem csak azok kiértékelését, hanem a hibas/értékelhetetlen kitoltések kiszirését is segitette.

A kérdbiv sszesen 36 kérdésbdl allt. A kérdések kozil 27 a kutatasi témat mélyebben érintd,
a kitolté ingatlanvasarlassal, -eladassal valamint a szabadterekkel, mint ingatlanérték-befolyasolo
tényezbkkel kapesolatos véleményére/tapasztalatira; a fennmarad6 9 kérdés pedig a kit6lt6 bizonyos
személyes adataira vonatkozott. A célk6zonség els6sorban a budapesti lakosok voltak, kozilik is
olyanok, akik életiik soran talalkoztak mar ingatlan eladési és/vagy vasarlasi helyzetekkel. Ugyanakkor
a kérdoivet szabadon, barki kitolthette, ezért nem mindstl reprezentativnak.

A kérdoéivben szereplé kérdések tipusa azok Osszetettségétdl és a rajuk adandé valaszok

mennyiségétdl fuggben valtozott. Az egyszerd eldontendd és feleletvalasztos kérdések mellett
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bonyolultabb, tablazatos formaban megjelend, tobb valasztasi lehetGséget felkinald kérdések is
szerepeltek.

A kérdéiv kitoltését online felileten (www.online-kerdoiv.com) lehetett elvégezni, amely
nagyban megkoénnyitette annak kiértékelését is, hiszen a kérdésekre adott vélaszokat digitalis
formaban, XLS formatumban is le lehetett hivni az online rendszerbdl. A valaszok Gsszesen négy
hoénapon keresztiil, 2014. februar 1. és majus 31. kézott érkeztek be a rendszerbe.

A kérdé6iv teljes szerkezete a dolgozat IV, sz. mellékletének (237 - 248. oldal) részét képezi. A

mellékelt szerkezet tartalmiban és felépitésében nem kiilonbozik a weblapra feltoltott struktaratol.'™

VI.2. Az alkalmazott elemzési modszerek ismertetése

A modszerelemzés fejezetben részletezett eljarasok megfelel6 alapot képeztek a budapesti
mintatertiletek elemzése soran alkalmazott moédszerek leirasahoz. A rendelkezésemre 4llo
adathalmazok nyujtotta lehetéségeket mérlegelve olyan elemzési modszereket vazoltam fel,

amelyekkel a felallitott hipotéziseim vizsgalata (elvetése, avagy bizonyitasa) lehetévé valt.

VI.2.1. Idében eltéré vizsgilati modszer bemutatisa

A modszer lényege, hogy a szabadterek kornyezetében 1évS, vagy azokhoz kapcsolédo
ingatlanok értékeinek vizsgalatat végezzik el tobb évre visszamendleg. A folyamat soran azt
feltételezziik, hogy a vizsgalt szabadtér kornyezetében 1év6, vagy ahhoz kézvetlenil kapcsolodo
ingatlanok értékét a kornyezeti hatasok befolyasoljak, példaul egy olyan utca, vagy park rehabiliticioja,
amely (els6ésorban a mindségi, esztétikai és funkcionalis megujulasabdl, rendezésébdl kifolydlag) a
kornyezetére pozitiv, értéknéveld hatast gyakorol.

Ebben az esetben a szabadtérfejlesztés megtorténte eredményezheti a kornyezetében 1évo,
vagy a hozza kapcsolédd ingatlanok értékének megvaltozasat. Amennyiben feltételezziik, hogy a
szabadtérfejlesztés altal érintett ingatlanok atlag négyzetméterara adott évben Py, az év+n-edik évben
viszont mar Py, valamint feltételezziik, hogy az ingatlanokon az eltelt id6szak soran nem kévetkezett

be az értékét jelentésen befolyasold valtozas, akkor

Pe'erﬂ_ Pe'v = Pida"

, ahol Py jelenti azt az értéket, ami a két vizsgalati id6pont kozotti atlag négyzetméterarak

kulonbozetébdl adodik eredményil. Amennyiben Py # 0, akkor valdszinisithetGen a kdrnyezetben

172 Tartalmaban nem, de vizudlis megjelenésében igen, hiszen az online felilet dinamikus, szines és gordilékeny
rendszerben kezelte a felt6ltott kérdéseket, amit a nyomtatott formatum nem tud atadni.
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bekovetkezett valtozas hozza jarulhat a két vizsgalt érték kozottt kilonbséghez. Abban az esetben,
ha az eltelt id6szak alatt olyan szabadtérfejlesztés tértént az elemzésbe bevont ingatlanok
kornyezetében, amely képes valtozast generalni az ingatlannak, vagy akar a lakékérnyezetnek
a lakossagi és/vagy ingatlanpiaci megitélésében; akkor feltételezhetd, hogy a Pis
értékkiilonbozetet (legalabbis annak egy részét) ezen szabadtérfejlesztés produkalta.
Amennyiben Py > 0, akkor a fejlesztés értéknovekedést, ha Py < 0, akkor értékcsokkenést
eredményezett.'”

A vizsgalatok soran a moédszert a rendelkezésemre allé KSH Ingatlanadattar (1997-2004)
elemeire, tudtam alkalmazni. Az adatallomany kiilon atlagar-értékeket tartalmaz az adott évben eladott
csaladi haz, tébblakasos tarsashazi lakas, illetve panellakas tipust ingatlanokra vonatkozoéan. A
modszert ezen atlagarakra alkalmazva nyilik lehetSség bizonyos kévetkeztetéseket levonasara a vizsgalt
teriiletek értékbefolyasolé hatasairdl, azok mértékérdl.

A vizsgalatok elvégzéséhez az adattar rekordjait csak 1998-ig visszamendleg hasznaltam fel,
ugyanis az atlagarakat csak eddig visszamenden volt lehetéségem korrigalni az FHB Lakasarindex
értékeivel. Az atlagarakat az indexben meghatarozott 2000-es év atlagahoz normaltam, igy az
elemzésekbdl szarmaztatott, pénzben kifejezett értéknévekmények/-cs6kkenések is a 2000. évi szintet
mutatjak. Az egyes atlagrak valtozasait a KSH Fogyasztéi Arindexszel deflalt FHB Lakasarindex
értékek alkalmazasaval is bemutatom. Ez utdbbi az arvaltozasok realértékét (vagyis az inflacié

figyelembevételével szamolt értékét) szemlélteti.

VI.2.2. OsszevetS vizsgilati médszer bemutatisa

A modszer a kilonbozé terileteken 1évs, de feltételezhet6en hasonlé tulajdonsagokkal
rendelkezé ingatlanok atlagarainak vizsgalatan alapszik, mely soran az azokkal kozvetleniil
kapcsolatban 1évé szabadterek (vagyis az ingatlanok kozvetlen kornyezetének) kilonbozdésége,
tipusa/minésége/allapota indukilhatja az értékiik kozott killonbséget.'™

Ez a vizsgalati médszer is abbdl indul ki, hogy a vizsgalt ingatlanok szerkezeti és
elérhetdségi szempontjai kézel azonosak, igy feltételezhet6en a kornyezetben jelentkezd
mindségi/allapoti kiillonbség képezheti az ingatlanok atlagos négyzetméterarainak értéke

kozotti eltérés egy — adott esetben jelentGs — részét. Amennyiben egy zajos/rendezetlen

varosrészben 1évé ingatlanok atlagértéke Proumi, valamint ugyanezekkel az elérhet6ségi és szerkezeti

173 Logikusan kévetkezik, hogy a szabadterek minéségi romlasanak, ,,elhasznal6dasanak™ kérnyezetre gyakorolt hatasaval
is ugyanolyan mértékben és Osszetettségben lehetne foglalkozni, mint a szabadtérfejlesztések jotékony hatasaval.
Ugyanakkor a kutatds elsésorban a szabadtérfejlesztések ingatlanérték-befolyasold hatdsanak vizsgalatara iranyul, ezért
ennck elemzése nem képezi a dolgozat témajat.

174 Egy rendezett, szépen feljitott, csendes sétaléutcara néz6 lakas sokkal kézkedveltebb lakhelynek szamithat, mint egy
forgalmas, zajos, elhanyagolt utcara nézé.

82



Virosi szabadterek és szabadtér-fejlesztések ingatlanérték-befolyasolé hatasanak elemzése Budapest példajan Takacs Daniel

DOKTORI ERTEKEZES 2016.

szempontokkal rendelkez6, de csendesebb és rendezettebb lakokérnyezetben elhelyezkedd ingatlanok

atlagértéke pedig P, akkor

P minta P kontroll — P dssevetd

, ahol Picuws jelenti az atlagarak értékei kozott 1étrejové kilonbozetet. Amennyiben azok
vizsgalatit azonos id6ben végezziik, akkor ezen értékkilonbozet valdszindsithet6en a vizsgalatba
bevont ingatlanok kornyezeti jellemz&inek eltérésbdl szarmaztathaté. Az el6z6héz hasonléan,
amennyiben Puu > 0, akkor a szabadtér/szabadtérfejlesztés értéknovekedést, ha P < 0, akkor
értékcsokkenést eredményezett.

Ezen vizsgalati modszer egy egyszeribb formaja, ha nem meghatarozott szabadterekhez
kapcsolodd ingatlanok atlagarai kertilnek Osszehasonlitasra, hanem egy adott koérnyezetben,
meghatarozott szabadtéri ellatottsaggal rendelkez6 varosi szovetben 1évé ingatlanok atlagos
négyzetméterara vetédik Ossze a tigabb varostészben/kertletrészben mérhetd atlagarakkal, és az ezek
értékeibdl szarmaztatott eltéréseket tekintjitk a vizsgalat eredményeinek. Az eredmények pontossagat
tekintve a modszer alulmarad az el6z6leg ismertetettdl, de az, az atlagos ingatlanértékek tertleti
eltérésének szemléltetésére egyarant alkalmas.'”

A modszert — az el6z6h6z hasonldéan — a KSH Ingatlanadattar (1997-2014) rekordjainak

elemzésére, 1998-ig visszamendleg alkalmaztam. Az adathalmazban megjelend atlagarak vizsgalatanak

folyamata is megegyezett az el6z6 modszernél leirtakkal.

VI.2.3. Tivolsig/kozelség vizsgilatok a hedonikus 4rmdodszer alkalmazdsival

A modszer alapvetéen a nemzetkozi tanulmanyokban megismert, és az egyes szabadterek
ingatlanértékekre gyakorolt hatisanak vizsgalatai soran alkalmazott hedonikus armoédszerre épil. A
modszer soran szintén egy kivalasztott mintaterilet (szabadtér) kornyezetében 1évé ingatlanok értékét
kell gbéresé ala venni, de ebben az esetben nem az idébeni eltérés, hanem azok elhelyezkedésbél adodo
kiilonb6z6ségek jelenthetik az ingatlanok értékei kézott megfigyelhet6 differenciat. A moédszer soran
azt feltételezziik, hogy egy jol hasznalhato, a lakossag korében kozkedvelt varosi szabadtér — legyen
sz6 kisebb jatszotérrol, kozkertrol, tobb hektaros varosi szintl parkrél, vagy barmilyen természetkozeli
teriletr6l — kézvetlen kérnyezetében szivesebben laknak az emberek, ezért a tertilet jotékony hatasa a

kornyezetében 1évé ingatlanok értékeire is kihatassal van. Az ingatlanok értékei kozott kimutathatd

175 Sok esetben egy keriiletnek, vagy varosrésznek is lehet kézkedveltebb része, amely akar a tertlet szabadtereinek,
kozteriileteinek allapotabdl, rendezettségébdl is adodhat. Ilyen esetekben az itt elhelyezked§ ingatlanok értéke is magasabb
lehet a miésik, de jellegzetesen hasonlé éptiletszerkezeti és elérhetdségi jellemzdkkel rendelkezd kertletben/varostészben
mért atlagnal.
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kilonbséget ebben az esetben az egyes szabadterek ingatlanokhoz (lakasokhoz, lakéhazakhoz) mért
tavolsaga/kozelsége eredményezheti.

Az ingatlanok aktualis értékét egyiittesen tobb tényezé befolyasolja. A lakasok, hazak
elhelyezkedése, azok mindségi és felszereltségi allapota, kora, megkozelithetésége, épitési/szerkezeti
jellege, a kornyezetének mindsége és biztonsagossaga, stb. kisebb-nagyobb mértékben mind
kozremikodnek az ingatlanok értékének meghatarozasaban. Egy, a szabadterek és a kérnyezetitkben
elhelyezkedd ingatlanok értékét Gsszehasonlité vizsgalat soran ki kell szdrni azokat a tényezdket,
amelyek az ingatlanok értékének definialasaban elhanyagolhaté mértékben jatszanak szerepet, és csak
azokkal az elemekkel célszerd foglalkozni, amelyek jelent&sebb értékbefolyasolé hatassal birnak.

Amennyiben feltételezziik, hogy a vizsgalt szabadtértdl / tavolsagra 1évé lakoéingatlan (ebben
az esetben egy lakas) négyzetméterara P, valamint az ugyanettdl a tertlett6l /+x tavolsagra 1évé
ingatlan négyzetméterara Pu; illetve feltételezziik, hogy ezen lakasok egyéb, jelentésebb
értékbefolyasolo jellemzdinek értékképz6é mértékét is ismerjik, valamint, hogy az egyes ingatlanok

vizsgalatat egy id6ben végezziik, akkor

P /= P Hx — P tdvolsdg

, ahol Py jelenti azt az értékkilonbozetet, ami a két vizsgalt ingatlan négyzetméterara kozotti
eltérésbdl adodik eredményil. Amennyiben Py, 7 0, akkor valdszinlsithetSen a kornyezet nyujtotta
adottsagok okozhatjak a két vizsgalt érték kozotti kilonbséget. Abban az esetben, ha a kérnyezeti
adottsagok kozotti kilonbséget le lehet szikiteni egy jol lehatarolhaté varosi teriletre (kozkert,
kozpark, burkolt varosi tér, stb.), feltételezhetd, hogy az ingatlanok értékei k6zott kimutatott valtozast
ezen terilet ingatlanokhoz viszonyitott tavolsaga generalja. A vizsgalt tertilet a P, érték eléjelétol
figeben értékndvekedést, vagy értékesokkenést produkal a kornyezetében elhelyezkeds ingatlanokra
vetitve.

Az ezzel a modszerrel torténd vizsgalatokat a rendelkezésemre allo, Kerkay-féle
Ingatlanhirdetési Adatallomany rekordjain tudtam elvégezni. Az egyes hirdetések kell§
mennyiségi informaciét tartalmaztak ahhoz, hogy azok értékképzé mértékét korrelacio és
regresszio-elemzésekkel meg lehetett allapitani. A vizsgalatok elvégzésének folyamata a fent
ismertetett logikatol kicsit eltérd, de abba annak céljat és a vele kinyerhet6 eredményeket figyelembe
véve tokéletesen beleillesztheto.

A modszert alkalmazva Osszesen harom mintaterilleten vizsgaltam meg az ingatlanok
értékvaltozasat a helyszinek targyat képezé szabadterekt6l mért tavolsag fliggvényében. A

rendelkezésemre 4all6, tobb mint 70 ezer rekordot tartalmazé adatallomanybdl, mindharom
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mintatertlet értékeléséhez kulon adatbazist kellett generalnom, amelyek a megadott tavolsagon belili
ingatlanok hirdetéseit tartalmazzak. Az igy, ezekhez a vizsgalatokhoz leszlkitett ingatlanhirdetési
adatallomanyok rekordjait szrék segitségével és egyéni szemrevételezéssel tisztaztam, a hibasan
kitoltott, vagy statisztikailag értékelhetetlen rekordokat téroltem.

Az adatallomany ingatlanhirdetéseinek levalogatasat a vizsgalatok targyat képezo
szabadterektdl (nem azok kézéppontjatol, hanem a leggyorsabb elérhetéség feltételét sokkal inkabb
kielégitéen, azok széleitl) mért 500 m-es sugaru korben tettem meg. E tavolsig meghatarozasat és
kijelolését az alabbiak szerint tudom magyarazni:

1. A varosi szabadterek kozil a varosi szintG kozparkok vonzaskorzete gyalogos
megkozelithetéség esetén meghaladhatja a 1,5 km-t is. Gépjarmiavel torténd
megkozelités esetén ez a tavolsag 3-4 km-re, illetve 20-25 percre né. Ezzel szemben
egy kisebb, lakoterileti jelentéségl kdzpark vonzaskorzete ritkan haladja meg az 500
m-t, amely elsésorban annak méretébdl, valamint az altala kinalt rekreacids
lehet6ségekbdl adodik. Egy varosi tér, vagy egy sétaloutca vonzaskorzete és az ebbdl
adodo kornyezetre gyakorolt hatasanak kiterjedése is jelentésen kisebb az el6bb
emlitetteknél. Mint minden varos, Budapest esetében is ezen lokalis jelentéséggel bird
varosi szabadterek lehetnek azok, amelyek szikebb kérnyezetikre gyakorolt hatasa —
pontosan annak koncentraltsiga miatt — erételjesebben jelentkezik, szemben egy
kertileteken atnyulé vonzaskorzettel bird, varosi szintd kozparkkal.

2. Avizsgalat szempontjabdl figyelemre mélto lakotertlet-szabadtér kapcesolatrendszerek
Budapest varosszerkezetében els6sorban a heterogén éptletstruktiaraval — és ezaltal a
valtozatos lakasallomannyal — rendelkez6 belvarosi teriileteken jelennek meg. Az
ingatlanok értékvaltozasat befolyasolé tényez6k kimutatasat célzo vizsgalat akkor tudja
alegpontosabb eredményeket produkalni, ha a vizsgalatba bevont elemek tulajdonsagai
nem mutatnak jelentés mértéka eltérést. Jellemzo6ik nagyfoka egyezése esetén olyan
torzité tényez6k kertlhetnek kiszlrésre, amelyek példaul egy kertkapcsolattal
rendelkezé csaladi haz és egy fels6 emeleti panellakas arainak Osszevetése soran
jelentkezhetnek. Kertkapcsolat esetén az épilet négyzetméteraran kivil a kert
egységnyi tertletét is ugyanigy meg kell fizetni, melynek figyelembevétele a telekérték
fuggvénye. Budapesten belil az ezen elvaras teljestléséhez sziikséges, homogén
ingatlanallomanyt felvonultaté lakétertlet-szabadtér kapcsolatrendszer — a sokrétd és
valtozatos varosszovetnek készonhetéen — nagyon kevés talalhaté. Az ilyen tertletek
lakéingatlan-értékvaltozasainak 500 m-nél nagyobb sugara korben t6rténd vizsgalatat

egyéb, azok értékben jelent6sebb valtozast generald varosszerkezeti elemek (példaul
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jelentésebb  uthalézatok, egyéb térkapcsolatok, fontosabb tomegkdzlekedési
csomopontok, stb.) teszik bizonytalanna.

E két szempontrendszert figyelembe véve olyan vizsgalati teriileteket valasztottam, amelyek a
lehetéségekhez mérten homogén ingatlanallomannyal és egy jellegzetes, a lakokornyezetet
meghatarozo, kbzhasznalata szabadtéri elemmel rendelkeznek.

A levalogatas utan olyan ingatlanhirdetéseket tartalmazo6 adatbazisok jottek 1étre, amelyek az
ingatlanhirdetésekben megadott paramétercken kivil az egyes hirdetések ingatlanjaihoz rendelt
tavolsagi kategoria értékét is tartalmazzak. A hirdetési négyzetméter-arakat az Erhart-féle
Alkulehet6ség adathalmaz kertiletekre vonatkozo mértékével, valamint az FHB Lakasarindex értékével
a 2000-es év atlagahoz normaltam.

Az ingatlanhirdetésekben a megjegyzés rovat sok informacidval szolgilt nem csak az
ingatlanok szerkezeti, hanem (lakdsok esetén) a tarsashaz rendezettségi, valamint lakéterileti
elhelyezkedési és kornyezeti tulajdonsagaikrdl is. Ezen tulajdonsagok kozil — ott, ahol volt ra
lehet6ségem — az alabbi jellemzéket emeltem még bele a vizsgalatba:

O csendes kornyék: Amennyiben a hirdetések széveges részeiben volt utalas a
lakékornyezet ,,csendességére” (pl. csendes kornyék, csendes utca, stb.), tgy ahhoz a
rekordhoz dummy valtozoként 1-es értéket rendeltem. Amennyiben ez az utalds
elmaradt, ugy az érték 0.

O zold kornyezet: Abban az esetben, ha a hirdetés szévege tartalmazott utalast a
lakékornyezet zoldfelileti ellatottsagara (pl. zold koérnyezet, z6ld kornyék, stb.), ugy
ahhoz a sorhoz dummy-valtozoként 1-es értéket, ellenkez6 esetben 0-asat rendeltem.

O parkkozeli: Ez a viltozé az ingatlan ,,parkkozeliségére” utal. Amennyiben volt utalas
arra, hogy a lakas parkhoz kozeli elhelyezkedésd, vagy parkra nézd, tgy a dummy-
valtozo 1-es értéket, mas esetben 0-ast kapott.

O rehabilitalt varosrész: Amennyiben arra utald kifejezést talaltam a hirdetések
szoveges leirasaban, hogy az ingatlan rehabilitacion atesett lakotertleten helyezkedik
el, gy a dummy-valtozoé értékének 1-et, ellenkezé esetben 0-t adtam.

0 rendezett haz/kornyezet: Tobb szoveges leirdsban megemlitik az épulet és a
kornyezet rendezettségét. Ebben az esetben ezt is dummy-valtozéval vontam be a
vizsgalatba, 1-es, vagy 0-s értékkel.

O dunai panorama: Volt olyan szituaci6, amikor a lakas hirdetésében megjelent az utalas
az ingatlanbdl feltarul6 dunai panoramara. Ilyen esetben ezt a jellemz6t is dummy-

valtozoként kezeltem, 1-es, vagy 0-s értékekkel.
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A vizsgalatba a pince ¢és a lift valtozok szintén dummy valtozokként kertiltek beemelésre,
ugyanis azok ezen elemek meglétét (1), vagy hianyat (0) jelentik. A regresszio-elemzések elvégzéséhez
az egyes rekordok széveges formatumu jellemzdit teljesen at kellett konvertalni szamokka dgy, hogy
azok értéke tikrozze az altala kivaltott jellemzd pozitiv, vagy negativ tulajdonsig/megitélését. Az egyes
jellemzdk igy megadott értékeinek tablazatat a dolgozat I11. melléklete (214 - 215. oldal, 35 - 36. tablizatok)
tartalmazza.

Az adatbazisban szerepl6 ingatlanhirdetések csak koztertleti — ... ut, ... utca, ... tér, ... tere,
... park — szinten tartalmaznak informacidkat a benniik meghirdetett ingatlanok elhelyezkedésérél.
Ebbdl kifolydlag egy hirdetésben megjelend ingatlan elhelyezkedhet az utca elején, végén, vagy akar a
kézepén is. Pontos beazonositasukra utal6 kifejezést a hirdetések szévegében sem lehet talalni.'™
Ebbdl kifolyolag tgy hataroztam, hogy az adatbazis rekordjait az alabbiak szerint alkalmazom a
vizsgalni szandékozott teriiletet kijel6lé 500 m-es hatosugarra:

O A vizsgalt tertlet utcaiban meghirdetett ingatlanokat az adott utcak koézéppontjahoz
rendeltem. A rogzitett tavolsagot a vizsgalatok targyat képezé szabadterek széle és az
utcak kozéppontjainak tavolsaga hatirozta meg.

O A tavolsagokat légvonalban, a Google Maps beépitett tavolsagméré eszkozével vettem
fel.'”” Amennyiben az utca nem merdlegesen helyezkedik el a kézponti szabadtér
oldalvonalara, agy az tobb utvonalon is elérhetd az adott terilettél. Ez a tény szintén
megerdsitette azon feltételezésemet, miszerint a gyalogos megkozelitésen alapulod
tavolsagmérés ebben az esetben valéban nem lehet célravezetd.

0 A felmért tavolsagokat 0-100, 101-200, 201-300, 301-400 és 401-500 m-es zéndkra
bontva rendeltem hozza az egyes hirdetésekhez. A z6nas kategorizalas — kis mértékben
ugyan, de — valamelyest tud reagalni az ingatlanok ismeretlen elhelyezkedésére is.

Az elemzésekbe ily médon bevont utcakat, valamint az 500 m-es zéna hatarvonalat miholdas

térkép-kivagatokon jelltem.

176 A hirdetések jelentSs részét ingatlankSzvetits irodak adtak fel. Az iroddknak az az érdekik, hogy az adott ingatlant
csakis rajtuk keresztil lehessen megvasarolni, maskiilénben eleshetnek a kézvetitdi dijtol. Hogy ,,bebiztositsak magukat”,
eme privilégiumukat az esetek tobbségében a tulajdonossal megkottetett szerz6désben is rogzitik. Félve attdl, hogy egy
vasarolo Gket megkertlve probalna meg hozzajutni a hirdetett ingatlanhoz, az altaluk feladott hirdetésekben nem
szerepeltetnek olyan informaciot, amely az ingatlan pontos beazonositdsat segitené.

177 Az elérhetéség pontosabb meghatarozasahoz természetesen idealisabb lett volna a legkézelebbi gyalogos ttvonal
lemérése, de mivel az ingatlanhirdetések alapjan nem lehet pontosan tudni a vizsgalt lakasok helyzetét, ezért ebben az
esetben ezen eljaras sem adott volna pontosabb eredményt.
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VI.2.4. Kérddives felmérés kiértékelésének modszerel

Az, Eszk6z0k” fejezetrészben ismertetett kérd6iv kiértékelése soran az egyes kérdésekre adott
valaszok egyedi elemzése mellett, az azok k6zotti Gsszefiiggések feltarasara helyeztem a hangsulyt. Az
egyes valaszok kozotti Osszefiiggések kimutatasara az alabbi vizsgalati médszereket alkalmaztam:

O gyakorisagi vizsgalat: Bzzel az eljarassal azt vizsgaltam, hogy egy valaszad6 egy
bizonyos kérdésre adott, bizonyos valasza hanyszor fordul elé egyidejileg egy masik,
viszonyitasi alapot képez6 kérdésre adott bizonyos valaszaval. A vizsgalattal példaul a
valaszad6 szabadtérhasznalatat, valamint a lakhelyéil szolgal6é ingatlanhoz tartozo
kertkapcsolat meglétét tudtam Osszevetni és elemezni.

O korrelacios vizsgalat: A vizsgalattal ez egyes kérdésekre adott valaszok kozotti
kapcsolatot elemeztem. Bizonyos kérdéstipusok tobb, fokozatokat kifejezd
valaszlehet&séget kinaltak fel. A modszer révén a valaszadok kérdésekre adott valaszaik
kozotti Osszefuggést, kapcsolatot volt lehetéségem elemezni.

O sokdimenziés skalazas: Ez az eljaras bizonyos kérdésekre adott valaszok kézotti
latens Osszefuggések felderitésére adott lehetSséget. Az igy eredménytl kapott
osszefligaéseket kétdimenzios térben tudtam 4brazolni.'™

O feltételes értékelés: A feltételes értékeléssel a valaszadok bizonyos felallitott
hipotetikus  esetekre kinyilvanitott fizetési hajlandésaganak mértékét tudtam
megvizsgalni. A fizetési hajlandésagukat mas kérdésekre adott valaszaikkal Gsszevetve
tudtam felmérni az azok kozotti Osszefuggéseket.

0 LVPLS-modellezés: Az LVPLS-modellezés'” a hattérviltozok  bizonyos
értéktipusokra gyakorolt hatasanak modellezésére szolgald vizsgalati modszer, mellyel
a hattérvaltozo értéktipusokra vonatkozé magyarazéerejének mértékét is meg lehet
adni.'

Az egyes kérdésekre és az azok kozotti Osszefiiggésekre elvégzett elemzések a felvazolt

hipotézisek vizsgalatahoz is j6 alapot szolgaltattak.

178 Sokdimenziés skaldzas a matematikai eljarasok azon csoportjahoz tartozik, amelyek az adatok rejtett struktdrajat
vizsgaljak, segitségével latens (rejtett) struktdrat keresiink egy feladatot lefré adathalmazon beliil. Forras: FUSTOS (1986)
229. Az adathalmaz elemei objektumok vizsgilatabol szarmazé adatok. Altaliban az objektumok hasonlésagat,
kilonb6z6ségét, ,,tavolsagat” irjak le, vagy némi alakitas utan képesek leirni. Az objektumok egymashoz valé viszonyat az
eredetihez képest alacsonyabb dimenziészamu térben abrazoljuk. Az eredménytl kapott ponthalmaz pontjainak tavolsaga
az eredeti objektumok kézti viszonyokat titkrozi vissza. Forras: JANOSA (2011) 286.

179 LVPLS = Latent Variables Path Analysis with Partial Least Squares estimation. Forras: FUSTOS (2010) 596.

180 Az LVPLS-medellezést az LVPLS 1.8 szamitogépes programmal végeztem el.
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VII. EREDMENYEK

VII.1. Az ingatlanérték-vizsgalatok eredményei

A vizsgalatok eredményei kiilon, az alkalmazott modszerek szerinti bontisban keriiltek
felvazolasra. Az egyes alfejezetek kiilon részletezik a kiilonb6z6 médszerekkel végzett ingatlanérték-
vizsgalatok, valamint a kérd6ives felmérés eredményeit. Az egyes vizsgalatok bemutatdsa soran nem

részletezett elemek a dolgozathoz csatolt I11. mellékleteke (205 - 234. oldal) tészét képezik.'™'

VII. 11 IdGben eltéré vizsgilatok eredményei

VIL1.1.1. A Budapest, 11. keriileti Livihaz, utca iddben eltérd vigsgalati eredményei

A Loévéhaz utca kornyéken, annak — ILLsvshz utea (2010)

tobblakizos tirsazhdm lakizok
2010-es felgjitasat megel6z6en hasonldéan
’ ’ .. rer 7 . FI—IB
nagyszabasa kornyezetmegujitasi, i L .
. [T L, . L. Evszim Tietaa KSH Fogpasztdi Darabszam e :}Ezj
kornyezetrehabilitalasi beruhazast a Millenaris FERCE Adnderszal .
dedlilva
park 2001-es létesitése jelentett. A KSH
, . - , , 1998 154 949 Ft 128 403 Fi 32db
Ingatlanadattar ~ adatbazis  adatallomanyat . e ey St
B L B 2000 138 000 Fr 138 093 Fr 7db
felhasznalva  megvizsgaltam  az  utcaban 5y i e i
., . . , , . L, 2002 148 710 Ft 170 948 Fi 19 db
értékesitett ingatlanok atlagarainak alakulasat 2005 170 804 Fr 205 531 Fe 49db
. 2004 172282 Fr 221268 Fr Hdb
egészen 1998 és 2013 kozott. A vizsgalatba a 2005 144 490 Fr 192145 Fe 27db e
2006 152952 Ft 211 349 Fi 21db
minta homogenitasa érdekében csak a 2007 166 481 Ft 248 407 Ft 10db
2008 165 773 Fr 262293 Fr 19 db
tobblakasos  tarsashazi  lakasok  atlag- 200 LI E: i Sk
2010 180 193 Ft 311 549 Fi 19 db
négyzetméterarait vontam be. Ahogy azt a 6. ! RN i by iy
2012 183 766 Fr 348 893 Fr 20 db
, ’ . ’ . . ” 2015 7
tablizat is szemlélteti, ebben az idSszakban £ 120 b M B2
Osszesen 349 tranzakcié tortént az utciban. A 6. tablazat

Budapest, II. keriilet, L6v6haz utca tobblakasos tarsashazi
lakasainak, a KSH Ingatlanadattar altal rogzitett atlagos
négyzetméterarai és darabszamai

(Az atlagarak az FHB Lakasarindexszel 2000-es évhez
Az elsé kiemelés a 2000 és 2004 kozotti  normalva, valamint a KSH Fogyasztéi Arindexszel deflalva

' ) kertltek megjelenitésre.)
id6szakra vonatkozik. Az FHB

tablazatban kiemeltem a vizsgalat

szempontjabol lényeges idszakokat.

Lakasarindexszel korrigalt és 2000-es évhez normalt atlagos lakasar 2000-ben (7 tranzakcié alapjan)
138 000 Ft/m? volt. 2001-ben (14 tranzakci6 alapjan) a lakdsarak 106,3%-kal, 2002-ben (19 tranzakci6
alapjan) 107,8%-kal, 2003-ban (49 tranzakci6 alapjan) mar 123,7%-kal, mig 2004-ben (51 tranzakcid

181 Ttt szeretném felhivni a figyelmet még egyszer arra, hogy az ingatlanértékek-valtozdsok elemzéseihez kapcsolédd
négyzetméterarak minden évben a 2000-es bazisévhez lettek normalva, vagyis azok tulajdonképpen a 2000-es évi szintet
mutatjak.
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alapjan) 124,8%-kal voltak magasabbak a 2000-es ,bazisévhez” viszonyitva. Ez a novekedés
realértéken’™ (2000 és 2004 kozott) 60,2%-ot jelent.

A masodik kiemelt id6szak a 2009 és 2010 kozott lezajlott tranzakcidkra vonatkozik. Egy év
leforgasa alatt (17419 tranzakcid alapjan) mintegy 22,0%-ot dragultak a lakasok. Realértéken ez a
dragulas mintegy 28,0%-ot jelentett. Az ingatlanok atlag-négyzetméterarainak alakulasat az 7. grafikon
szemlélteti, melyen a II. keriilet tobblakasos tarsashazi lakasainak atlagar-valtozasa (s6tétszirke),

valamint a L.ovéhaz utcai lakasok atlagos realértéke (vilagssziirke) is szerepel.

400 (00 Fr

375 000 Fr Vizsgilr idaszak WVizsgalt
sdGszak

5325 000 Fr
300 000 Fr
275 000 Fr
250 000 Fr

e T EX]

200 (00 Ft
175 000 Fr

4= -

125000 Fr
100 000 Fr

1998 1990 2000 2001 2002 2005 2004 2005 2006 2007 2008 2005 2010 2011 2012 2013

Athgarak - Lowthaz utca (FHB Lakdzirindex K.2H Fopraszood Arindexszel defldlva’
e Athpdrak - 11 kerilet (FHE Lakdzarindes)
Athgarak - LéwShar utea (FHEB Lakizinndex)

1. grafikon

Tobblakasos tarsashazi lakasok négyzetméter-atlagarainak valtozasa a Budapest, I1. kerileti L6v6haz utcaban 1998-
2013 kozott (2000. évi atlagarakhoz normalva)

A bemutatasra kerilt hossza idészak jol lathatéan tartalmaz ingadozasokat az atlag-
négyzetméterarakat illetéen, de ha a 2010-es évben rogzitett atlagarat, a viszonylag stabil értékeket
produkalé 2007-es és 2008-as évekkel vetjuk 6ssze, az értéknovekedés ezekben az esetekben is
mintegy 8,2%-0s (2007-hez viszonyitva) és 8,7%-os (2008-hoz viszonyitva) mértéki. Ezek

realértéken szamolva 25,4% és 18,8%-ot jelentenek. Az eredményekbdl kovetkeztethets, hogy

182 Az egyes évek realértékeit a vizsgalt ingatlanok atlagos négyzetméterarait tartalmazo tablazatok 3. oszlopaban (FHB
Lakasarindex KSH Fogyasztéi Arindexszel deflalva) szereplé értékek mutatjak.
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mind a Millenaris park létesitése, mind pedig az utca feltjitasa is biztosan kedvezéen hatott a lakasarak

mozgasara, amely leginkabb a realértéken szamolt arnévekedésekben mutatkozik meg.

VI1.1.1.2. A Budapest, 11. keriileti Millendris park idében eltérd vizsgdlati eredményei

A Mﬂlenarls park kérﬂyezetenek .-rhls.ga'rak - Baka utea, Ezredes utca, Fény utca, Forint utea, Eis Rdkus

utca, Lévshiz utca, Marczibdnyi tér, Pengd utca, Rét utca, Tizedes utca

vizsgalatahoz a tertilet kozvetlen (200
tSbblakizos tirsachiz lakizck

kornyezetében, attél maximum két parhuzamos

utcanyi tavolsagra 1évé utcak adatait emeltem be =
— Lakizinndex B
. , P Evezi KSH Fograsztéi Darabszi
a mintaba. A tdl hosszan ,elfuté” utak (pl. T Labdedrinder oy o DRSS echesim
Arindexzzel
. , 1. . . , deflilva
Keleti Karoly utca, Fillér utca) adatait a tisztabb
eredmény elérése érdekében szintén kihagytam 1998 155917 Fe 129206 Ft 91db
1999 157 906 Frt 144 051 Fr 4db
a mintabol. Az elemzést a LovShaz utcanal 200 bilaials 157663 Xt 23 db
2001 156 260 Fr 170 590 Fr 40 db
’ ” ’ 2002 7 T
felvazoltakkal —megegyezéen végeztem el, o sty SRS s
2005 168 061 Fr 202 230 Ft 129 db
. , . , , . 4 2004 162 092 Fr 208 181 Fr 05 db
szintén csak a tébblakasos tarsashazi lakdsokra. st 1 S N i
. , R , , . , L, 2006 162 411 Ft 224 419 Fx T4 db
A vizsgalat id6szak atlagarait a 7. tdblazat - —— 236 785 Fr 51db
, , . 2008 179 678 Ft 284294 Fr 42 db
abrazol]a. 2009 173591 Ft 286 035 Ft 40 db
. . A 2010 197 443 Ft 313753 F 40 db
A kiemelés a Millenaris park létesitése 2011 176 683 Ft 317479 Fr 56 db
2012 170 854 Fr 324378 Ft 63 db
elétti évre (2000), valamint az azt kovets ketté 2015 189 532 Fr 366 095 F 4db
évre (2002, 2003) vonatkozik. J6l lathato, hogy 7. tablazat

Budapest, II. keriilet, Millenaris park kérnyezetében 1évé
tobblakdsos tarsashazi lakdsok, a KSH Ingatlanadattar altal
137 571 Ft/ m?> volt, addig 2001-ben mar régzitett atlagos négyzetméterarai és darabszamai

5 L (Az atlagarak az FHB Lakésirindexszel 2000-es évhez
156 260 Ft/m’ és az ezt kovetd két évben 165 normalva, valamint a KSH Fogyasztéi Arindexszel deflalva

ezer Ft/m* kéril mozgott. A 2000-2001-es

mig 2000-ben a bevont utcdk lakasainak atlagara

keriiltek megjelenitésre.)

évek kozotti atlag négyzetméterar-emelkedés 13,6%, mig a 2001-2002-es évek kozotti 6,7%
volt. Ezek realértéken 2000 és 2001 kozott 23,9%-ot, mig a 2001 és 2002 évek kozott 12,4%-ot
jelentettek. Ahogy az a 2. grafikonon is jOl latszik, a kornyék atlagarai 2002-ben majdnem elérték a
kerileti atlagot, amely Budapest ,,legelitebb”, magas presztizsértéket képvisel6 villalakasokkal tarkitott
keriiletében igen j6 eredménynek szamit. Igaz, ehhez a kerileti atlagarak erételjes csokkenése is
hozzajarult.

A grafikon gorbéirdl leolvashat6, hogy a kornyék atlagaraiban a 2001-2003-as évek erds
fellendiilést hoztak'®| ezt kévetSen viszont alig két év leforgasa alatt az atlagirak visszaalltak a keriileti

atlag alatti értékekre. Az értékek 2005-tél tulajdonképpen lekovetik a kerilet ingatlanjainak lassa

183 A kerileti atlagos tarsashazi lakdsokra vonatkoz6 négyzetméterar 2002-ben 178 429 Ft, amely mind6ssze csak 7,0%-kal
magasabb a Millenaris kdrnyezetében mért értékeknél. Az egyes kertiletekre vonatkozo, azok tarsashazi lakasainak atlagos
négyzetméterarait bemutaté tablazat és grafikon a dolgozat II1. sz. mellékletének (207 — 213. oldal) részét képezik.

91



Varosi szabadterek és szabadtér-fejlesztések ingatlanérték-befolyasolé hatasanak elemzése Budapest példajan Takacs Daniel

DOKTORI ERTEKEZES 2016.

atlagar-novekedését, melyben még a 2010-2012 évek kozotti, viszonylag kismértékd csokkenés is

parhuzamosan rajzolédik ki.

Vizsgilt idoszak

200 000 Fit \'/\'/o-

159

oo

1999 2000 2001 2002 2005 2004 2005 2006 2007 2006 2005 20010 2011 2002 2013
Athpdrak - Baka utca. Ezredes umra. Fény utea, Fonnt uma, Fi: Roku: utra, Livdhiz uma,
Mareribanyi ®r, Pengt uica, Rét utra. Tizedes utea (FHB Lakd=zirindex K.3H Fopras zitd Arindexszel
deflalva

Athpdrak - Baka utca. Ezredes umra. Fény utea, Foont uma, Ki: Roku: ura, Livdhiz umra,
Marczibdnyi e, Penpgo uica, Rét utea, Tizedes utea (FHE Lakdzirindes)

e A thpdrak - I kemiler (FHB Lakisinndes

2. grafikon

Tobblakasos tarsashazi lakasok négyzetméter-atlagarainak valtozasa a Budapest, II. kertileti Millenaris park
koérnyezetében 1998-2013 kozott (2000. évi atlagarakhoz normalva)

A vizsgalati eredmények arra engednek kovetkeztetni, hogy a Millenaris park létesitése mar a
projekt beharangozasatol kezdédéen pozitivan hatott a kornyezet ingatlanértékeire, viszont élénkitod

hatasa két év elteltével mondhatni elillant.

VI1.1.1.3. A Budapest, V. keriileti Uj Féutca projeket idiben eltérd vizsgdlati eredményei

A Budapest Uj Féutcija projekt kulcselemét annak forgalomesékkentési eredményei mellett a
varosi tengely zoldfelileti aranyanak névelése képezte. A két vezérelv érvényesitésével az utcak
zajterhelése csokkent, sokkal kellemesebb, minéségi belvarosi szinvonalat képvisel6 kornyezetet
sikertlt megteremteni, amely nem csak a helyi varoslakok, hanem a turistak korében is koézkedvelt

belvarosi szabadtéri elemmé valt.
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AZ lﬂgadanértékek VéltOZéSénak _-'iﬂs.ga'rak - Kecskeméti utca, Kdrolvi uica, Petdfi Sandor utca, Bécsi
utea, Okesber 6. utea (2010)
elemzését az el6z6  vizsgalatokndl mMAr  oiniios ceeenis ok

ismertetett médon végeztem. A mintaba itt is

FHB
, ) , . , Lakizinndex -
csak a tarsashazi lakdsok kertltek beemelésre. A . FHE - - ) Ossz-
Trzdm e KZEH Fograzztdi Darabezim A
Lakizdrindes PR darabzzim
F o , . k , ” f . k . tl . 1t , Arindexzzel
Sutca részeit képezé utcak dtlagarait és a i
kiemelt id6északot a 8. fdblizat mutatja be. A
1998 166 957 Fr 138 354 Fr 58 db
kiemelt id6szaknak a projekt dtaddsdnak évétés — °%° i i oy
2000 164 200 Fr 164 311 Fr 39 db
2 s, 2 . , 2001 165 906 Ft 181121 Ft 44 db
az azt megel6z6 két évet tekintettem. Bzen évek st N 50t
1 1 1 . tl k ., k P 2003 160 519 Fr 193154 Fr Eldb
alatt  lezajlott ingatlan-tranzakciok — szama ., et i) iy
. . 3 B 2005 168 873 Ft 224 570 Ft 74 db o
Osszesen 95 volt az 6t utcara vonatkozoan. 2006 156929 Fr 220950 Fr 63 db
, , , 2007 171 501 Fr 255 898 Fr 59 db
A lakasok atlagara 2008-ban (25 28 160 070 Fr 253269 Fr 25db
. ) 2009 183 595 Ft 302 519 Fi 31db
tranzakci6 alapjan) 160 070 Ft/m® volt, mely 2010 196 274 Fr 339 352 Fr 30 db
2011 186 360 Fr 334 867 Fr 57db
érték 2009-re (31 tranzakci6 alapjan) 183595 2012 184125 Fr 349 575 Fr 47db
2015 211 630 Ft 408 779 Ft 68 db
Ft/m*re emelkedett, ami Gsszesen 14,7%-os
8. tablazat

atlagos crecknGvekedést J clent. 2010-ben (39 Budapest, V. kerdlet, U] Féutca program altal érintett

tranzakcié alapj{m) 2 lakisok étlagos tobblakasos tarsashdzi lakasok, a KSH Ingatlanadattar altal
régzitett atlagos négyzetméterarai és darabszamai

négyzetméteréra 196 274 Ftvolt, amely az el6z6 (Az atlagarak az FHB Lakasarindexszel 2000-es évhez
normalva, valamint a KSH Fogyaszt6i Arindexszel deflalva

évhez képest mintegy 06,9%-0s noévekedést keriiltek megjelenitésre.)

jelentett. Ezek a négyzetméterar valtozasok realértéken nézve 18,4%-os és 12,2%-os
novekedést eredményeztek. A Féutcai, valamint az V. kertileti tobblakasos tarsashazi lakasok atlag-
négyzetméterarainak 1998 és 2013 id6szak kozotti valtozasat a 3. grafikon abrazolja.

Az atlagarak alakuldsa j6l mutatja, hogy a Féutca lakasainak ara 2003-t6] egészen 2010-ig a
kertileti atlag alatt teljesitenek. 2010-ben kicsivel ugyan, de feliilmuljak a keriileti 4tlagot'™ (193 589

Ft/m?), majd a kovetkezd két évben visszaall a 2010-es évet megel6z6 szintre.

184 A keruleti atlag ebben az évben 193 589 Ft/m? volt, amitdl a Féutca lakédsainak dtlag-négyzetméterara 1,4%-kal volt
magasabb.
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Vizsgalt idGszak
400 D00 Fe e
350 000 Fr
300 000 Fr
200 000 Fr . =
Pt
30000 Fr
00 (00 Fr
1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
Atlagarak - Fecskemén utea Farolv ntea. Petoh Sandor viea, Beécsi utea, Oktober 6. utea (FHB
Lakdzdrmden K3 Fopraszood Armdes=zel defliliva’
Athgiral - Fectkemén utca Firolriutca. Petdfi Sdndor utea, Béesi utca, Olkrober 6. utea (FHE
Lalkdizdrmde)
e A tlapdrals - V. kemilet (FHE Lalasdrndex)

3. grafikon

Tobblakasos tarsashazi lakdsok négyzetméter-atlagarainak valtozasa a Budapest, V. kertileti Kecskeméti, Karolyi,
Pet6fi Sandor, Bécsi és Oktdber 6. utcdkban 1998-2013 kéz6tt (2000. évi atlagarakhoz normalva)

Erdemes ugyanakkor megemliteni a Féutca realértéken szamitott négyzetméterar névekedését.
A grafikon erre vonatkoz6 gorbéje 2008-t6l az el6z6 évekhez képest meredekebb palyara allva tort
felfelé. Kisebb megtorpanas a 2010-es évtdl 2012-ig tapasztalhatd, de a 2013-as év is igen magas
eredményekkel buszkélkedhet.

Az eredmények arra engednek kovetkeztetni, hogy a Féutca projekt tulajdonképpen
mar a kivitelezési munkalatok kezdetétdl pozitivan hatott a lakasok négyzetméteraraira, mely

leginkabb azok realértékeinek valtozasaban (18,4% és 12,2%) okozott kiugré mértékeket.

VI1.1.1.4. A Budapest, V1. keriileti Kdroly kirit idében eltérd vigsgdlati eredmeényei

A jelent6s gyalogos- és zoldfelileti névekményt produkalé Karoly kérut rehabilitdcidjara
vonatkozo, idében eltéré ingatlanérték-vizsgalatat az el6z6ekkel megegyez6 modon végeztem el. A
mintaba ebben az esetben is csak a korat tobblakasos tarsashazi lakasainak atlagos négyzetméterarait

vontam be. Ezek értékét a 9. ziblizat tartalmazza.
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A vizsgalatok soran két idGszak értékeit  VIL Karoly kisrie (2011)

tobblakizos: tirsazhim lakizck
tartottam érdemesnek mélyrehatébban
. . . . ” ’ FI_]B
elemezni. Az egyik ilyen id6szak maga a Karoly ok ies )
. U , . Evszim LskxFH;B a KSH Fogpasztdi Darabszam duO:;EZ-'
korat felgjitasanak éve (2011), valamint az azt SIS Adndesszal N
deflilva
megel6z6 és az azt kovets évek. Mint latszik, a
s . . , , , , 1998 153012 Ft 126 798 Ft 7 db
korat lakasainak atlag-négyzetméterara 2009- . Sy iy by
., ., 2000 118 000 Fr 118 080 Fr 14 db
ben (15 tranzakci6 alapjan) 148 174 Ft. 2010- Frp— 0 01T Gk
., ., L, 2002 125 660 Ft 144 451 Ft 24 db
ben (17 tranzakcio lap]an) ez az érték 181 904 2005 145 860 Fr 175 526 Fr 50 db
. . . 2004 152 625 Frt 196 (22 Fr 30 db
Ft-ra, 2011-ben (13 tranzakcié alapjan) pedig 2005 143925 Ft 191395 Fe 16 db S
2006 154 562 Ft 213574 Ft 18 db
179 505 Ft-ra tehet6. Az évek kozotti eltérések 2007 147 528 Fr 220127 Ft 22db
2008 163 238 Ft 258 283 Fr 12 db
mértéke (2009 és 2010 koézott) +22,8%, (2010 2009 U8 174 Fr 241 Fr 15db
2010 181 904 Ft 314 507 Ft 17 db
és 2011 kozott) -1,3%. Realértéken ezen 2 fhCt ST o
2012 181971 Fr 345 484 Fr 8 db
2013 177 846 Frt 343522 Ft 22db

eltérések a kovetkezdk szerint alakulnak: 2009

és 2010 kozott +28,8%, mig 2010 és 2011 9. tablazat

Budapest, VIL. kertlet, Karoly kérut tébblakasos tarsashazi
lakasainak, a KSH Ingatlanadattar altal rogzitett atlagos

A misik megjelélt idészak a 2001-2004 | négyzetmeterrai ¢ darabszdmai
(Az atlagarak az FHB Lakasarindexszel 2000-es évhez
kozottl peri(')dus értékeire vonatkozik. M{g normalva, valamint a KSH Fogyasztoi Arindexszel deflilva
keriiltek megjelenitésre.)
2001-ben ,,csak” 97 191 Ft-ba kertilt egy Karoly
korati lakas négyzetmétere, addig 2002-ben 125 660 Ft, 2003-ban mar 145 869 Ft, 2004-ben pedig mar

152 625 Ft volt. Ezen id6szakok koziil elsGsorban a 2002 és 2003 kozotti értékeket célszerd

k626tt +2,6%.

figyelni'®, ugyanis ezek alapjan mintegy 16,1%-0os ndvekedés vazolhaté fel a lakasok
négyzetméteraraiban, amely realértéken nézve 21,5%-0s névekedést jelent.

Ugyan a dolgozat nem tért ki ezen elemzésbe bevont idészakban végbement, a Karoly kérutat
érinté szabadtérfejlesztésekre, de arrdl az eredmény ismeretében mindenképpen érdemes par szot
ejteni. A Karoly korat északi végén talalhaté a Deak Ferenc tér és az Erzsébet tér. Az Erzsébet tér
teriletén kezdték el 1998-ban épiteni a Nemzeti Szinhazat, melynek félbehagyott mélygarazsaba
»telepedett be” 2002-ben a févaros egyik legkedveltebb szoérakozé- és talalkozohelye, a Godor
Kulturalis Kézpont. A kézpont térrendszerének egyik alapeleme annak elStere felett kialakitott

nagyméretd, feszitett viztikri medence. A kézpont kornyezetrendezési tervezése soran nagy hangsulyt

185 A 2001-es év atlag-négyzetméterara a 2000-es és a 2002-es év, valamint a viszonylag kevés minta (8 tranzakcid)
tekintetében nem tekintheté mérvadénak. A valésagos négyzetméterar valoszintleg valahol a 2002-es 125 660 Ft és a 2000-
es 118 000 Ft értékek kozott van.
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fektettek az egykori buszpalyaudvar épitményeivel és az annak ttloldalan talilhat6 Erzsébet parkkal'®

valé kapcsolat kialakitasara.'*’

375000 Fr

——— | Vizsgile idgszak Vizsgil idgszak
325 000 Fr |
300 000 Ft
273 000 Fr 5
250 000 Fr
235 000 Fr

200 000 Fr

1996 1999 2000 2001 2002 2005 2004 2005 2006 2007 20068 2005 2010 2011 2002 2013

R e S ULl LAY AT 1J

Athgarak - Farolr kirit (FHB Lakd: irmdex K.5H Foprazzoon Anndesz zel defldla)
e Sthardralc - VIL kerilet (FHE Lakizirndex

Athgdrak - Karolr kérat (FHE Lakas arn dex)

4. grafikon

Tobblakdsos tarsashazi lakasok négyzetméter-atlagarainak valtozasa a Budapest, VII. keriileti Karoly kérdaton 1998-
2013 kozott (2000. évi atlagarakhoz normalva)

Ahogy azt a 4. grafikon gorbéi is mutatjak, a korut ingatlanarai 2001-t8] kezdédéen™ igen
jelentés mértékben emelkedtek. Ez az emelkedés egészen 2004-ig tartott, onnantol a négyzetméterarak
viszonylag egy szinten, a keriileti atlag felett maradva mozogtak. Ujabb emelkedést a 2010-es év
eredményezett, melytdl a korati lakasok négyzetméterarai atlagosan (2010) 38,7% és (2013)
30,7% kozotti mértékkel voltak magasabbak a keriileti atlagnal. Realértéken nézve ezen id6szak
alatt a korati lakasok atlagosan 9,2%-kal dragultak.

Az eredmények alapjan kijelenthet, hogy mind a Godor Kulturalis Kozpont létesitése, mind

pedig a Karoly koruat rehabilitacidja alatt és utan — az addigi tendenciakhoz viszonyitottan — jelentésen

186 A mai Erzsébet park Budapest elsé varosi piactereként vonult be a kéztudatba. A teriiletet a XIX. szazad végén
fasitottak és parkka alakitottik, azéta a belvaros legnagyobb és egyik legkedveltebb kozpatkja. Feldjitdsa a beruhazas II.
utemeként 2006-ban tértént.

1857 BARDOCZI (2010) 156-157.
188 2001-ben a korut lakasai atlagosan 22,4%-kal voltak olcs6bbak, mint a kertleti atlag.
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névekedtek a korut lakasainak négyzetméterarai, melyekhez a felvazolt szabadtér-fejlesztési projektek

is vélhetéen kimagaslé mértékben jarultak hozza.

VI1.1.1.5. A Budapest, V111. keriileti Matyds tér iddben eltérd vigsgalati eredményei
A VIIL kertileti Matyas tér a Magdolna- — VIIL Maryis téx (2008)

tobblakizo: tirsazhizi laki=ok
negyed  varosrehabiliticiés ~ program L
. , . . P , FHB
utemének egyik mintaprojektjeként  valt . )
. . . L, , L. Evzzim l,akaFH:B a KEH Fograsztoi Darabszim d.uol:;sz-'
ismertté. A térhez kapcsolédd tarsashazi eNGES findexsze shszim
deflilera
lakasok négyzetméterarainak vizsgalatanal a tér
Qs v s , . ;17 1998 49727 Fu 37781 Fr Hdb
rehabiliticiés ~ munkalataihoz ~ kapcsolédd ey s .
1. . P 2000 84 000 Fr 84 057 Ft 9 db
id6szakot emeltem ki, melyet a 70. tablizat 5 e33R . o
, , 2002 T3B42Fr 8718 Fr 17 db
abrazol. 2003 84779 Fu 102 015 Ft 35db
2004 95 969 Fr 123 256 Ft 18 db
A tér felgjitasanak elsé tteme 2006-ban 2003 95 208 Fr 130 599 Fe 12db .
2006 90161 Fr 124 385 Fr 14 db
valosult meg. Ebben az évben (14 tranzakcié — 2007 88107 F 131465 Ft 17db
2008 92772 Ft 146 788 Ft 9 db
alapjan) 90 161 Ft/m* 4ron lehetett egy Matyas 2009 10 105 30K EE g
2010 98 080 Fr 169 577 Fr 13 db
téri ingatlanhoz jutni. 2007-ben (17 tranzakcié ! s i)y oy
2012 84 999 Ft 161377 Ft 9 db
sz S 2013 110 277 F 213 008 F 17 db
alapjan) ez az érték 88 107 Ft/m’ volt, amely 22 ! !
minimalis négyzetméterar-csokkenést jelent. 10. tablazat

Budapest, VIII. kertlet, Matyas tér tobblakasos tarsashazi
lak4sainak, a KSH Ingatlanadattar altal rogzitett atlagos
g g g
(92 772 Ft /mz) pto dukalt 2009-ben ( 4 négyzetméterarai és darabszamai
’ (Az atlagarak az FHB Lakasarindexszel 2000-es évhez

tranzakcié) pedig mar meglepéen magas normalva, valamint a KSH Fogyaszt6i Arindexszel deflalva
kertiltek megjelenitésre.)

2008 (9 tranzakcid) kismértékd novekedést

négyzetméteraron keltek el a téren elhelyezkedd
lakasok. 2008 és 2009 kozott mintegy 17,2%-0s értéknévekedés tortént a lakasokra vonatkozoéan, bar
mind a tranzakcidk szdma, mind pedig a 2010-es atlag-négyzetméterarak (98 080 Ft/m? 4rulkodnak
arrél, hogy ezt az eredményt nem lehet teljes mértékben megalapozottnak tekinteni.

Ennél még arulkodobbak a realértéken mért arvaltozasok, melyet az 5. grafikon szemléltet. 2006
és 2009 kozott mintegy 43,8%-os realértéki lakasar-névekedés mutathat6 ki a teriileten. 2009-
t6l viszont a lakasok realértéke két év leforgasa alatt visszaesett a 2007-es szintre, majd onnan ujabb
meredek emelkedésbe kezdett.

A kertleti atlaggal torténé Osszehasonlitas szintén jol szemlélteti a 2006 és 2009 kozotti
folyamatos aremelkedést. 2009-ben a teriilet lakdsai majdnem elérték a keriileti dtlagot'®’, viszont az

elindult visszaesésnek koszonhetéen jra csak 2013-ban tudtak megkdzeliteni azt.

189 A VIII. kertleti 4tlag ebben az évben 113 710 Ft/m? volt, amely mindossze 4,6%-kal volt magasabb a Matyds téri
lakasok esetében konyvelt négyzetméterarnal.
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5. grafikon

Tobblakdsos tarsashazi lakisok négyzetméter-atlagarainak valtozasa a Budapest, VIII. kertileti Matyas téren 1998-2013
kozott (2000. évi atlagarakhoz normalva)

A vizsgalat eredményei alapjan feltételezhetd, hogy a Matyas tér felgjitasa valoban hathatott —
akar pozitfv értelemben is — az 6t korilolel6 lakasok négyzetméteraraira, de sajnos a 2009-es évet
kovetd ,,mélyrepiiléssel”, a 2006-os és 2009-es évek kozott kirajzolddott pozitiv iranya tendencia nem

vetithetd ki az azt kovets évekre.
VIL1.1.6. A Budapest, IX. keriileti Kerekerdd park iddben eltérd vigsgalati eredmeényei

A Kerekerd6 park 2002-es létrehozasa méltan mindsitheté a IX. kertileti varosrehabilitacié

egyik példaértékd projektjének.
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A terilet kornyezetében 1évé tarsashazi

lakasok  értékvaltozasanak  vizsgalataba a

parkkal kozvetlen kapcsolatban 1évé, illetve

_-'iﬂs.ga'rak - Balazs Béla utca, Lenhossék utca, Marton utca, Sobiesld
Jdnos utea, Tdzoltd utca, Vendel utca (2002)

tobblakizos tirsashan laki=ok

FHB
ahhoz viszonylag kézel, nagyjibsl 100 m P I Besa-
ylag > £y Ewzzim ) KEH Fograsztdd  Darabszim .
Lakizdrindex : . ) darabzzim
tavolsigban 1évé utcikban (Balazs Béla utca Ty
volsag vé utc utca, e
Lenhossék utca, Marton utca, Sobieski Janos
1998 96 843 Fr 80 232 Fr 21db
utca, Tlzolté utca, Vendel utca) végbement % 98 691 Fx 90 032 Fr Bdb
2000 102 000 Fr 102 069 Fr 10 db
P . , . 7 2001 106 143 Ft 115 876 Ft 47 db
tranzakciok kertiltek bevondsra. A vizsgilt - ey T i
s 1z , e . g . 2003 131428 Fr 138149 Fr 164 db
id6szakot 2000 és 2005 kozott jeloltem ki, u0, ) e | Gisad
e, , 2005 172 240 Ft 229 048 Ft 369 db
melyet 77. tdblizat adatai is abrazolnak. — 957 07 E 17055 e Ay 2aedb
L. . , 2007 130 857 Fr 225095 Fr 144 db
Ahogy az az adatokbdl is kiolvashat6, a 2008 163 407 Fr 258550 Fc  192db
. 2009 151148 Fi 249 055 Ft 80 db
2000, 2001-es és 2002-es (141 tranzakci6) 2010 170 024 Ft 203967Fc  108db
2011 168 364 Fr 302 890 Fr 114 db
években jelent6s mértékd valtozas nem - 2012 168 901 Ft 320671 F u5db
2013 189 851 Ft 366 711 Ft 116 db
mutathaté ki a  kornyez6  lakasok

. o . , 11. tablazat
négyzetméteraraira vetitve. Ezzel ellentétben a

2002-2005 (1 136 tranzakcid) kozotti id6szak

Budapest, IX. keriilet, Kerekerd$ park kérnyezetében 1évo
tobblakasos tarsashdzi lakasok, a KSH Ingatlanadattar altal
régzitett atlagos négyzetméterarai és darabszamai
(Az atlagarak az FHB Lakasarindexszel 2000-es évhez
normalva, valamint a KSH Fogyaszto6i Arindexszel defllva
keriiltek megjelenitésre.)

adatai viszont jelent6s értéknovekedésrél tettek
tanubizonysagot. 2001 és 2002 kozott 6,1%-os
(realértéken mérve 11,8%-0s), 2002 és 2003 k6zott mintegy 16,7%-0s (realértéken mérve 22,1%-0s),
2003 és 2004 kozott 26,5%-os (realértéken mérve 35,0%-0s), mig 2004 és 2005 kozott csaknem 3,6%-
os (realértéken mérve 7,2%-os) novekedés mutatkozott a lakasok atlagos négyzetméteraraiban. A
névekedés nem csak az atlagos négyzetméterarak tekintetében mérvado, hanem a konyvelt tranzakciok
szaméban is. Mig 2002-ben a2 KSH'" csupan 84 ingatlan-tranzakciét rogzitett az érintett utcakban,
addig 2004-ben mar 519-et.

A vizsgalt atlagarak valtozasanak gorbéjét a 6. grafikon szemlélteti. A gérbék vonalvezetésébol
jol kirajzolédik, hogy a vizsgalt utcak lakasainak atlagos négyzetméterara egészen 2002-ig a

¥l viszont a kovetkezd évtdl kezdve elkezdtek meredeken a keriileti

keriileti atlag alatt maradt
atlag folé emelkedni. A tetépontot a 2005-6s év jelentette, amikor is a vizsgalatba bevont lakasok

atlagos négyzetméterara mintegy 28,7%-kal voltak magasabbak a kertileti atlagnal.

190 Az adott évben lezajlott ingatlan-tranzakciokat a NAV vezeti és rogziti, a KSH ezen adatok mérlegelését kovetSen
vezeti be azokat az Ingatlanadattaraba.

191 A keruleti 4tlag ebben az évben 119 154 Ft/m?, amely még 5,8%-kal tobb, mint a vizsgilatba bevont utcak lakdsainak
atlag-négyzetméterara.
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6. grafikon

Tobblakasos tarsashazi lakdsok négyzetméter-atlagarainak valtozasa a Budapest, IX. kertleti Kerekerd6 park
kérnyezetében 1998-2013 kozott (2000. évi atlagarakhoz normalva)

A realértéken vett atlagos négyzetméterarak egyértelmd névekedést mutatnak a megvizsgalt
tertletre vonatkozéan. Az eredmények alapjan egyértelmiten kijelenthetd, hogy a vizsgalt
idészakban a Kerekerd6 park koérnyezete — annak Ilétesitését kovetéen — jelentSs

értéknovekedést (2000 és 2005 kozott realértéken nézve 224,4%-o0s névekedést) produkalt.

VIL1.1.7. A Budapest, IX. keriileti Tompa ntca iddben eltérd vigsgdlati eredmeényei

A IX. kertleti Tompa utca a K6zéps6-Ferencvarost érinté varosrehabilitaciés program egyik
els6 elemének tekinthetd. Jelentds zoldfeliileti aranya révén maig az egyik legzoldebb utcaként van
szamon tartva a budapesti kéztudatban.

Az utcaban csak tObblakdsos tarsashazak vannak, igy az ingatlanérték-vizsgalatokat
értelemszertien ezeken, az el6z6 elemzésekkel megegyez6 modon végeztem el. A vizsgalati
id6szakokat a projekt megvalositasanak (2001), illetve jelentésebb burkolat javitasanak'” (2005)

idejéhez kotve hataroztam meg.

192 Az utca burkolatat 2005-ben, annak teljes szakaszan, mintegy 16,8 millié Ft-bdl ujitottik fel. Forras: Sziics Gabor IX.
kerileti f6épitész, Ferencvaros — Témbrehabilitacié és az Ahhoz Csatlakozé Varosmegujitasi Akciok cimi konferencia-
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Az els6 idbszak elemzésébe a 2000-t3]l  IX. Tompa utea (2001+2005)
tobblakizos tirsashiazi lakizok

2003-ig terjedd ingatlanarakat vontam be. Mint

FIB

azt a 12. tablizat értékei is szemléltetik, 2000 Pl )
N . 5 o Evszim LskxFH;B a KSH Fogpasztdi Darabszam d_uol:isz-'
(94 000 Ft/m?) és 2001 (97 191 Ft/m®) kozott S sindexszel P
dedlilva
nem tortént jelentds valtozas (mindossze 3,4%0)
t 1 k» 1 k , t »t , ,b AZ t 1998 174 317 Ft 144 454 Fr 4db
az utca lakasainak négyzetméteraraban. Az utca . ey i .
o Y, . 2000 94 000 Fr 94064 Fr 1db
teljes atépitését kovetd évben (2002) viszont i A0E A ol
. , , 2002 123 429 Ft 141 B87 Ft 21db
mintegy 27,0%-os atlagos emelkedés o0 161454 F 194 279 Fr 37db
2004 140 483 Ft 180 430 F 48 db
keletkezett a lakasok atlagos 2005 130 380 Fr 173 381 Fr 21db i
2006 138 462 Ft 191 327 Fi 15 db
négyzetméterarait tekintve. Ezt a névekedési 2007 145479 Fr 217 070 Fe 24db
2008 152 592 Fr 241438 Fr 8 db
tendenciat a tertlet a 2003-as évre is sikeresen 2009 147 633 Fr 243263 Fr Hdb
2010 159 094 Ft 275070 Ft 14 db
atmentette, hiszen még 30,1%-0s 2 iy SN e
2012 153 837 Fr 292 070 Fr 24 db
2013 144 699 Fr 279 4% Fu 17 db

négyzetméterar-novekedést produkalt az el6z6

évhez  (2002-h6z)  képest.  Ezek  az 12. tablazat
Budapest, IX. kertilet, Tompa utca tébblakasos tarsashazi
lakasainak, a KSH Ingatlanadattar altal rogzitett atlagos
négyzetméterarai és darabszamai
(Az atlagarak az FHB Lakasarindexszel 2000-es évhez

A vizsgalat masik id6szakat szemlélve,a  normélva, valamint a KSH Fogyaszt6i Arindexszel deflalva
keriiltek megjelenitésre.)

aremelkedések realértéken nézve 33,7%-o0s és

36,9%-0s novekedési mértéket produkaltak.

2005-6s burkolati feltjitast kovetSen, 2008-ig

atlagosan mintegy 17%-os novekedést lehet kimutatni a lakasok atlag-négyzetméteraraiban. Ennél egy
fokkal arulkodébbak a realértéken mért négyzetméterar-valtozasok. Az els6 idészakban 2001 (106 104
Ft/m? és 2002 (141 887 Ft/m’) kozott mintegy 33,7%-0s novekedés figyelhetd meg. A mésodik
idészak realértékeire vonatkozoan 2005 (173 381 Ft/m?) és 2006 (191 327 Ft/m?) kozott csak 10,4%-
os emelkedés mutatkozik.

Az egyes négyzetméterar-valtozasokat a 7. grafikon abrazolja. A gorbék igen sokatmonddan
prezentaljak az els6 id6szak aremelkedésének mértékét. 2001-t61 egészen 2003-ig meredeken tortek
felfelé az arak, melybdl kifolyélag 2003-ban a Tompa utcai lakasok mintegy 30,4%-kal a
keriileti tarsashazi lakasok atlagarai felett jartak. Ez a lendilet késébb ugyan alabbhagyott — 2003
¢és 2005 kozott kisebb csokkenés is szemiigyre vehets, azonban az atlagarak — kis mértékben ugyan,
de — a kertileti atlagok felett maradtak. Kis csokkenést 2013-ban produkaltak, ekkor ugyanis 8,9%-kal

becsusztak a keriileti atlag ald.'”

el6adasa soran felszinre keriilt informacié. (konferencia idépontja: 2015. november 23-24.; konferencia cime: A SEM IX.
Budapesten — Egy fenntarthaté varosrehabiliticié anatémidja; helyszin: Kortars Epitészeti Kézpont, Budapest)

193 A kertlet atlag 2013-ban 157 703 Ft/m2 volt.
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7. grafikon

Tobblakdsos tarsashazi lakasok négyzetméter-atlagarainak valtozasa a Budapest, IX. kertileti Tompa utcaban 1998-
2013 kozott (2000. évi atlagarakhoz normalva)

A lakasok négyzetméteraranak realértékét tekintve 2005-tél folyamatos emelkedés volt
tapasztalhatd. Az elemzések eredményei alapjan feltételezhets, hogy a Tompa utca 2001-es
forgalomcsokkentése és teljes atépitése jelentds mértékben jarulhatott hozza a vizsgalt
id6szakban tapasztalt lakasar-névekedéshez. A vizsgalatba bevont tranzakcidok szama sem
produkal olyan, jelent6sebb kiugrasokat, melyek esetleg az eredmények torzitasat vonhatnak maguk

utan.

VII.12. Osszevetd vizsgilatok eredményei

VI1.1.2.1. A Budapest, V1. keriileti Hajds ntca oss3evetd vigsgalati eredményei

A Hajoés utca 2000 és 2001 kozott lezajlott feltjitasabdl szarmaztathaté ingatlanérték-
befolyasolé hatast az utca lakasai, illetve a kézel azonos éptletstruktaraval és varosszoveti pozicioval
rendelkezé Zichy Jend és Dessewffy utcakban mért lakasatlagarakhoz viszonyitottan végeztem el. A
vizsgalt kozterilet, valamint az elemzésbe bevont két kontrollteriilet atlag-négyzetméterarait 1998 és

2013 id6szakra vonatkozéan a 13 - 14. tablazatok szemléltetik.
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VI. Hajos utea (2001) .iﬂa.gérsk - Zichy utca, Dessewffy utca
tobblakizos tirsashiazi lakizok tobblakizos tirsashizi lakizck
FHB FHB
Lakizinndex = Lakizirindex =
Evzzim lakaili?;das KS{H Fograzztdi Darshezim du?;::xn Evszim Lakaili?;dax KS(H Fograzztdi Darabezim d.a.:;::.rn
Anndexszel Arindexzzel
detlilva deflilva
1998 135580 Fr 112353 Fr 17 db 1998 115243 Fr 95 500 Fr 55 db
1999 97 950 Fr 89 365 Ft 3db 1999 93036 Fr 86 698 Fr 11db
2000 186 000 Fr 186126 Fr 3db 2000 126 500 Fr 126 386 Ft 29db
2001 150 902 Ft 164 740 Ft 12 db 2001 154 703 Ft 147 056 Ft 43 db
2002 143 505 Fr 164 965 Fr 39db 2002 118 596 Fr 136 331 Ft 92 db
2005 134 649 Fr 162024 Fr 22db 2003 131532 Fr 158274 Fr 8l1db
2004 173438 Ft 222753 Ft 23 db 2004 139039 Fr 178573 Ft 109 db
2005 204 318 Ft 271705 Ft 23 db 265 db 2005 137 717 Ft 183 138 Ft 64 db 883 db
2006 183 006 Fr 252877 Ft 23 db 2006 123704 Fr 170933 Ft 50 db
2007 166 481 Ft 248 407 Ft 17 db 2007 154187 Fr 230 063 Fr 70 db
2008 147523 Ft 233417 F 6 db 2008 133 353 Ft 242641 F 45 db
2009 180 080 Ft 296 727 Ft 7 db 2009 139 251 Ft 229 451 Ft 37 db
2010 181333 Ft 313521 Fr 15db 2010 145 409 Fr 251408 Fr 62 db
2011 193 447 Fr 347 602 Ft 14 db 2011 150 749 Fr 270 879 Fr 40 db
2012 199928 Ft 379577 Ft 20 db 2032 151143 Fe 286936 Fr J1db
2013 193 144 Ft 373072 Ft 19 db 2013 175 615 Ft 339 213 Ft 64 db

13. tablazat
Budapest, VI. kertilet, Hajés utca tébblakasos tarsashazi
lakasainak, a KSH Ingatlanadattar altal togzitett atlagos
négyzetméterarai és darabszamai
(Az atlagarak az FHB Lakasarindexszel 2000-es évhez

14. tablazat
Budapest, VI. kertlet, Zichy és Dessewffy utcak
tobblakasos tarsashazi lakasainak, a KSH Ingatlanadattar
altal rogzitett atlagos négyzetméterarai és darabszamai
(Az atlagarak az FHB Lakasarindexszel 2000-es évhez

Takacs Daniel

normalva, valamint a KSH Fogyaszt6i Arindexszel
deflalva keriltek megjelenitésre.)

normalva, valamint a KSH Fogyasztoi Arindexszel
deflalva keriltek megjelenitésre.)

A vizsgalt id&szakra fokuszalva lathatd, hogy a Hajos utca ingatlanjainak atlag-
négyzetméterarai 2000-ben (186 000 Ft/m?) az el6z6 évhez (97 960 Ft/m?) képest igen jelentds,
mintegy 89,9%-o0s emelkedést mutattak.”™ Ugyanez a novekedés a kontrollteriiletek atlag-
négyzetméteraraiban is megfigyelhet, bar annak mértéke joval kisebb, 33,1%-os (az itt rogzitett
tranzakciok szama 11+29). Az atlag-négyzetméterarak valtozasat a &. grafikon gorbéi alapjan lehet

jobban szemtugyre venni.

194 Az érték meghatarozasa csak 3+5 rogzitett tranzakcid alapjan tortént, mely jelentésen torzithatta az eredményt, viszont
a kontrolltertileteken mért atlagarak mértéke is nagyon hasonléan alakult 11+29 tranzakcioét alapul véve.
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8. grafikon

Tobblakdsos tarsashazi lakisok négyzetméter-atlagarainak valtozasa a Budapest, VI. kertleti Hajos, Zichy és
Dessewffy utcakban 1998-2013 ké6z6tt (2000. évi atlagarakhoz normalva)

2000-t61 egészen 2003-ig mérsékelt csokkenés tapasztalhat6 a Hajos utcai lakasok atlagaraiban,
melynek soran azok visszacsusztak a keriileti atlag'” szintjére. Ezutin a lakdsarakban egészen 2005-ig
a kontrollterileti és a kertleti atlagokhoz képest igen meredek emelkedés volt tapasztalhat6. A régzitett
tranzakciok darabszama viszont nem tért el jelentés mértékben az atlagtol.

Az Allami Operahaz szikebb kérnyezetének feltjitdsat a terézvarosi 6nkormanyzat mar a
357/2005. hatarozataban kész tényként kezelte.”” A teriilet mintegy 5 200 m*nyi burkolt feliiletének
teljeskort  rehabilitacidja  2006-ban  zajlott le, melynek soran magas mindségl, természetes
kofeliletekkel gazdagodtak a Lazar, a Dalszinhaz, valamint a Hajos utcak allami épiiletet érinté

szakaszai. '’

195 A kertleti tirsashdzi lakdsok atlaga ebben az évben 131 878 Ft/m? volt, amely 2,1%-kal volt alacsonyabb a Hajos
utcaban mért lakasok négyzetméterarainal.

196 Budapest Févaros VI. Kerillet Terézvirosi Polgarmesteri Hivatal — 357/2005. (X. 20.) Képvisel6testiileti Hatdrozat.
Forras:

http:/ /www.tetezvaros.hu/index.php?section=modules_extra/tv_kepviseloi_hatarozatok/tv_kepviseloi_hatarozatok_d
etails.php&tv_kepviseloi_hatarozatok_code=9318 (2016. marcius 14.)

197 A feldjitisi munkalatokat a Laki Epiiletszobrisz Zrt. végezte. Az épitési munkalatok befejezésének hataridejeként a
2006. oktdber 22-i operahazi diszelSadist megel6z6 nap lett kijelolve. Forras: http://lakihu/hirek_2006.html (2016.
marcius 14.)
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A Hajos utcai lakasok atlagarai egészen 2007-ig mind a kertileti, mind pedig a kontrolltertiletek
atlagai felett maradtak, viszont 2008-ban ismételten visszaestek az atlagos szintre (az ekkor rogzitett
tranzakcidok szama mind&ssze 6 db volt, szemben a kontrollterilleteken rogzitett 45 db-bal). A Hajos
utcai lakasok atlag-négyzetméterarai 2009-t8l tulajdonképpen stabilan a keriileti és a kontrollteriiletek
arai felett mozogtak. Ebben az idészakban viszonylag nagyszamu minta kerilt rogzitésre mind a
vizsgalt (75 db), mind pedig a kontrollteriiletek (234 db) oldalarél.

Ugyan a vizsgalt id6szakban a Hajoés utcai lakasok atlag-négyzetméterarai jelentés
kilengéseket produkaltak, az mindenképpen kijelenthetd, hogy a hullamzasok ellenére az
utca lakasainak értéke mind a keriileti, mind pedig a két kontrollteriilet (Zichy és Dessewffy
utcak) lakasainak atlagarai felett helyezkednek el. Frdekes médon a vizsgilati és a
kontrolltertletek atlagarait tekintve, a 2000 és 2001-ben mért értékek egyarant a kerileti atlagnal

meredekebb emelkedésrdl tesznek tanubizonysagot, amely valoszindsithetéen a feltjitas hatasanak is

betudhato.

VII1.1.2.2. A Budapest, IX. keriileti Raday utca dsszevetd vizsgdlati eredményei

A Raday utca az elmult masfél évtized leforgasa alatt a IX. kertilet egyik meghatarozé kulturalis
helyszinévé nétte ki magat. Az utca forgalomcsokkentése és funkcidvalté felujitasai tobb titemben, az
1997 és 2002 kozotti id6szakban zajlottak le.

A hosszan tarté megujulasi folyamatot figyelembe véve, azok koérnyezetre gyakorolt
értékbefolyasolé hatasat Gsszevets vizsgalattal, egy kontrollteriilet bevonasaval végeztem el. A
kontrolltertletnek a Raday utcaval kézel parhuzamosan futé Lonyay utcat valasztottam, mely a vizsgalt
koztertilettel azonos moédon a Kalvin és a Boraros terek kozott teremt kozlekedési kapesolatot. A
Raday és a Lonyay utcak tarsashazi lakasainak 1998 és 2013 kozotti atlagar-valtozasait a 75 - 76.

tibldzatok abrazoljak.
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IX. Raday utea (1997 +1998+2001+2002) IX. Lonyay utca
tobblakizos tirsashiz lakizck tobblakizos tirsashizi lakisck
FHB FHB
Lakizirindex = Lakizirindex =
Evzzim laka'l:f;das KS:H. Fograzztdi Darshezdim da.:::;::.rn Evszim Lakazlé.?;dax KSH Fograzztdi Darabezim d.a.:';::xn
Arndexszel Anndexszel
dedlilva deflilva
1998 112338 Ft 93092 Ft 324db 1998 108 464 Fr 80 882 F: 21db
1999 1053271 Ft 96034 Fr 22db 1999 93036 Fr 86 698 Fr 17 db
2000 130 000 Ft 130 088 Fx 25db 2000 112 000 Fr 112076 Ft 19 db
2001 135 556 Ft 147 987 Fi 68 db 2001 117 652 Ft 128 441 Ft 28 db
2002 127147 Fr 146 161 Fr 92 db 2002 127 891 F 147 016 Ft 41db
2005 124 051 Ft 149272 Fr 111 db 2003 115324 Fr 138711 Ft 61db
2004 132391 Ft 170 035 Fr 127 db 2004 124297 F 1539 639 Ft 82 db
2005 138 846 Ft 184 640 Fr 66 db 994 db 2005 120 785 Fi 160 621 Ft 33 db =57 db
2006 129875 Ft 179 461 Fr 57 db 2006 13775 F 157214 Fr 45 db
2007 134 209 Fr 200 255 Fr 58 db 2007 116 793 Fr 174 267 Ft 62db
2008 138 169 Ft 250 261 Fx 43 db 2008 142 950 Fr 226198 Ft 42db
2009 155 204 Ft 255738 Ft 46 db 2009 136 818 Ft 225 442 Ft 42 db
2010 142558 Ft 246 479 Ft 59 db 2010 127162 Fr 219 859 Ft 95 db
2011 147 554 Fr 265138 Fr 43 db 2011 129 546 Fr 232TIBFtr 52 db
2012 147851 Ft 280705 Ft 33 db 2012 130 492 Fx 247748 Ft 45db
2013 149 161 Fi 288 115 Ft 92 db 2013 136 412 Ft 263 490 Ft 32 db

15. tablazat

Budapest, IX. kertilet, Raday utca tébblakasos tarsashazi
lakasainak, a KSH Ingatlanadattar ltal rogzitett atlagos
négyzetméterarai és darabszamai
(Az atlagarak az FHB Lakasarindexszel 2000-es évhez
normalva, valamint a KSH Fogyaszto6i Atrindexszel
deflalva keriiltek megjelenitésre.)

16. tablazat
Budapest, IX. keriilet, Lonyay utca t6bblakasos tarsashazi
lakasainak, a KSH Ingatlanadattar altal togzitett atlagos
négyzetméterarai és darabszamai
(Az atlagarak az FHB Lakasarindexszel 2000-es évhez
normalva, valamint a KSH Fogyasztoi Arindexszel
deflalva keriiltek megjelenitésre.)

Jol latszik, hogy a legkorabbi adatok (a vizsgalati tertilet elsé felujitasat kévetd év) alapjan a

Raday és a Lonyay utcai lakasok atlag-négyzetméterarai csak igen csekély mértékben, minddssze 3,5%-

kal ktilénb6znek egymastdl. Az ezt kovets években, egészen a legutolso, 2002-es feldjitasig a Raday

utca lakasai rendre magasabb négyzetméterar atlagokat produkaltak. 1999-ben 10,7%-kal, 2000-ben
16,0%-kal, 2001-ben 15,2%-kal voltak magasabbak, mig 2002-ben 0,6%-kal voltak alacsonyabbak a

rogzitett négyzetméterarak a kontrollterillethez képest. Az arvaltozasokat és az azokat felrajzold

gorbéket a 9. grafikonon lehet szemiigyre venni.
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1998 1999 2000 2001 2002 2005 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
_-"-_tlagirak - Riday utea (FHDB Lakd=drindex K5H Fograszta Arindexszel deflilvra)
-—.—_-:-_tlagirak - I¥. kerilet (FHEB Lakizdnndex)
—-—.—‘.-_l;lagizz‘.{ - Lonyay utca (FHE Lakizinndex)
_-:-_tlagi:ak - Riday utea (FHE Lakizirindex)

9. grafikon

Tobblakdsos tarsashazi lakisok négyzetméter-atlagarainak valtozasa a Budapest, IX. kertileti Rdday és Lonyay
utcakban 1998-2013 ké6z6tt (2000. évi atlagarakhoz normalva)

A grafikon gérbéi alapjan jol kivehet6ek a két utca lakasainak arvaltozasai. Frdekes médon a
Lonyay utcai lakasok 1999-t61 2002-ig meredekebb értéknovekedést produkaltak, mint a
forgalomcsokkentések és feldjitasok altal érintett Raday utca. Ezt az idészakot kovetéen (2003-t6l
2013-ig) viszont az atlagarak bealltak nagyjabdl konstans kiillonbséget, atlagosan +11,9%-ot produkal6
szintre, melyben a Raday utca lakasainak atlag-négyzetméterarai tobbszor is a kertlet atlagos szintje
folé (2005, 2008, 2009) emelkedtek. Ez utébbi a kontrolltertlet lakasairdl nem mondhaté el.

A Réday utca megtjitdsit nem csupan annak szabadtér-fejlesztése jelentette. Altala az
onkormanyzat egy olyan kulturalis kozpontot kivant megteremteni, amely elékelé pozicioval
rendelkezik a varoslakok mentalis térképén zajlo kiélezett kiizdelemben. A vizsgalati eredmények
ugyanakkor igazoljak, hogy az utca forgalomcsokkentése és szabadtér-fejlesztése bizonyara
hozzajarult nem csak a vizsgalati teriilet, hanem annak kérnyezetének felértékeléséhez is. Bar
a kornyezetben jelentkez6 értéknovekedés idével csillapodott és visszaallt a beruhazasok el6tti szintre,
addig a Raday utca lakasai megtartottak erds pozicidjukat és képesek voltak atmenteni azt a

felgjitasokat kovets évekre is.
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VII.1.3. Tivolsig/kozelség vizsgilatok eredményel a hedonikus irmdodszer alkalmazisival

V11.1.3.1. A Budapest, 1. keriileti Millendris park tavolsdg/ kozelség vizsgdlati eredményei

Ahogy az id6ben eltérd vizsgalatokhoz kivalasztott mintatertiletek bemutatasanal is emlitésre
kerilt, a Millenaris park kornyezete tobb szempontbol is megfelelé helyszint jelenthet az
ingatlanértékek valtozasara iranyuld vizsgalatok lefolytatasahoz. Ennek megfeleléen ugy gondoltam,
hogy nem csak az id6ben eltérd, hanem a tavolsag/kozelség vizsgalatot is célszer( lehet elvégezni a
teriillet kornyezetében, kideritve, miként névekszik, vagy csokken az ingatlanok értéke a parkhoz
kozeledve, vagy attdl tavolodva. A vizsgalatba bevont utcakat, valamint a vizsgalat hatésugarat a 7.
dbra szemlélteti. Mivel a tertlet igen Osszetett és intenziv varosi szovetben helyezkedik el, ezért a
vizsgalati teriillet hataraként a Margit korat — SzéEll Kalman tér — Szilagyi Erzsébet fasor altal
meghatarozott tengelyt tekintettem.

A Millenaris patk tavolsag/kozelség kornyezeti vizsgalatahoz létrehozott adatbazis igy
Osszesen 625 kulonallé ingatlanhirdetést tartalmazott. Ezeknek az SPSS szoftverbe térténd bevitelét
kovetéen, el6szor megvizsgaltam, melyik tényezé az, amelyik a legnagyobb szerepet jatssza az
ingatlanok hirdetési ardnak meghatirozasa soran. Ennek feltirdsat egy olyan korrelacié matrix'*
segitségével végeztem, amelybe az egyes ingatlanok Osszes jellemzd, hirdetésben szerepld
tulajdonsagat (valamint az altalam bevont dummy értékeket tartalmazod kategoridkat: csendes
kornyék, z6ld kérnyezet, rendezett haz/kérnyezet, valamint parkkozeli fekvés) valtozoként

illesztettem.

198 Az egyes elemek k6zotti 6sszefliggést keresé vizsgalat korrelacios egyiitthatéinak tablazatba foglalt megjelenési formaja.
Az oszlopokat és a sorokat ugyanazon elemek sokasaga képezi. Egy elem oszlopanak és soranak metszéspontjaban az elem
6nmagaval értelmezett korrelaciés értéke van, amely minden esetben +1,000.
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100 200 300 400 500 m

e Alvinei it o Fény utca @ Kis Rokus utca @ Pengd utca 0-100 m @

o Baka utca o Fényes Elek utca @ Kitaibel Pal utca @ Petrezselyem utca  101-200 m @
Barsi utca @ Fillér utca @ Kt utca @ Rét utca 201-300 m @

o Bimbé ut m Forint utca @ L6v6haz utca @ Retek utca 301-400 m
BErmelléki utca @ Fiige utca @ Marczibanyi tér @ Ribary utca 401-500 m @

e Ezredes utca @ Garas utca @ Nyul utca @ Tulipan utca
e Felvinci at @ Keleti Karoly utca @ Pengd koz @ Zivatar utca (D

1. abra

A Millenaris park tavolsig/kozelség vizsgalatinak 500 m-es hatésugara és az abba bevont utcik

Az egyes valtozok kézotti Pearson-féle korrelacids egytitthat6 szemrevételezése soran kiderdilt,
hogy a hirdetési arral a szobak szama (r = 0,697), a komfortfokozat (r = 0,588) és az ingatlan tipusa
(r = 0,539) valtozok alltak a legszorosabb kapcsolatban. Ezen elemek tovabbi vizsgalatat kétvaltozos

regresszid-elemzéssel végeztem el, melyben a hirdetési arakat, mint fiigegd valtozokat, a szobak
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szamat, a komfortfokozatot, valamint az ingatlan tipusat pedig, mint fuggetlen valtozokat
hataroztam meg. Nem meglepé médon az ingatlan tipusa okozott kiugré eredményeket (70. grafikon).
A 4-es (7 db) és az 5-6s (8 db) kategériaba tartozé ikerhaz és csaladi haz tipusok jelentésen az atlag
feletti hirdetési arral rendelkeztek. Ebbdl kifolyolag, valamint a minta homogenitasanak el&segitése
érdekében célszertinek lattam ezeket a kategoriakat, illetve az egyediiliként el6fordulé 1-es (panel lakas)
kategériat kivenni a tovabbi vizsgalatok al6l. Ezen kategoéridk kizarasaval az ingatlan tipusa
valtozéval legszorosabb Osszefiiggést apold kert alapteriilete (r = 0,907), tetStér (r = 0,749) és pince
(r = 0,484) valtozok is kikeriiltek a vizsgilati mintabol."” Az elemek kizardsa utin Gsszesen 607

kilonall6 hirdetésre volt médom elvégezni az analiziseket.

® Chserved
300 Cubic
.
L]
200+ ™ L]
& °
=3 ® ®
e .
k]
3 t % i
= :
. .
100—
| I
u I I |
1 2 3 4 5

Ingailan tipusa

Jelmagyarazat: Observed: vizsgalt elemek; Cubic: az elemekre simul6 fuggvényvonal elnevezése
X tengely: 1: panel lakas; 2: tégla épités lakas; 3: hazrész; 4: ikerhdz; 5: csaladi haz
10. grafikon
A hirdetésekben szereplé Hirdetési ar (M Ft) és az Ingatlan tipusa valtozok kozotti regresszios Gsszefliggés

A Millenaris park vizsgalatai soran készitett korrelacié matrixok a munka III. 53, mellékletének

(217 - 218. oldal, 37 - 38. tablazatok) részét képezik.

199 Az adatbazis tovabbi valtozdira lefolytatott kétvaltozos regresszid-elemzések alapjan még harom kiugré eredmény latott
napvildgot. Az egyik a hirdetési arakban megjelené 650 milliés 6sszeg, a masik kett6 pedig az Erhart-féle Alkulehet6séggel
és az FHB Lakasarindexszel 2000-es bazisértékhez korrigalt négyzetméterarak k6zott kimagasld, hozzavetSlegesen 513 és
585 ezer Ft-os arak, melyek messze az atlag folotti értéket képviseltek. Ugy dontottem, csakigy, mint a fentebb emlitett
ingatlan tipusokat, ezen értékeket tartalmazé rekordokat is kizarom a tovabbi vizsgalatokbdl.
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Jelmagyarazat: Observed: vizsgalt elemek; Cubic: az Jelmagyarazat: Observed: vizsgalt elemek; Cubic: az
elemekre simul6 figgvényvonal elnevezése elemekre simul6 fiiggvényvonal elnevezése
X tengely (ingatlan allapota): 1: felgjitando; 2: kozepes X tengely (szobak szama): 6: 5-nél tobb
allapotu; 3: j6 allapotu; 4: feldjitott; 5: Gjszerd; 6: Gj
épitést
11. grafikon 12. grafikon
A kétvaltozés regresszio-elemzés soran megvizsgalt A kétvaltozés regresszio-elemzés soran megvizsgalt
Ingatlan dllapota valtozo, valamint az Erbart-féle Szobdk szdma valtozd, valamint az Erbart-féle
Alkulebetdséggel és az FHB Lakdsdarindexszel a 2000-es Alkulehetdséggel és az FHB Lakdsdrindexszel a 2000-es
bazisértékbez;, korrigdlt négyzetméterdr kapcsolata bazisértékbez, korrigalt négyzetméterdar kapcsolata
; . ; ¢
% 400 000} ": 400 000 * ! . L]
i * ] i ¢ . .
& 300 000 : | & 300 000 i :
i H s . : . |
: I . : : P
@ H @ b . l
T 200 000 - T 200 000-] .
i | : : I | I .
E ' g .
100 0001 ' ! 100 000—] : ' ' '
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Jelmagyarazat: Observed: vizsgalt elemek; Cubic: az Jelmagyarazat: Observed: vizsgalt elemek; Cubic: az
elemekre simul6 fiiggvényvonal elnevezése elemekre simul6 figgvényvonal elnevezése
X tengely: félszobak szama X tengely: emelet
13. grafikon 14. grafikon
A kétvaltozos regresszio-elemzés soran megvizsgalt A kétvaltozoés regresszio-elemzés soran megvizsgalt
Félszobik szdma valtozo, valamint az Erbart-féle Emelet valtozo, valamint az Erbart-féle Alkulehetiséggel és az
Alkulehetdséggel és az FHB Lakdsdrindexszel a 2000-es FHB Lakdsdrindexszel a 2000-es bagisértékbez, korrigdlt
bazisértékbeg, Rorrigdalt négyzetméterdr kapcsolata négyzetméterdr kapcsolata
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elemekre simul6 figgvényvonal elnevezése

A kétvaltozos regresszio-elemzés soran megvizsgalt

X tengely: épiilet szintjei

15. grafikon

Epiilet szintjei valtozo, valamint az Erbart-féle

Alkulebetdséggel és az FHB Lakdsdrindexsgel a 2000-es

bazisértékhez, korrigdlt négyzetméterdr kapcsolata

500 0004

400 000—

2000-es évhez ...

300 000—

200 000—

ios ar FHB L

1000004

Jelmagyarazat: Observed: vizsgalt elemek; Cubic: az
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® Observed
Culbic

elemekre simul6 fuggvényvonal elnevezése

X tengely (komfort): 1: félkomfortos; 2: komfortos; 3:

6sszkomfortos; 4: duplakomfortos; 5: luxus

A kétvaltozos regresszid-elemzés soran megvizsgalt
Komfort valtozé, valamint az Erbart-féle Alkulehetdséggel és ag
FHB Lakdsdrindexszel a 2000-es bazisértékhez korrigdlt
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17. grafikon
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Jelmagyarazat: Observed: vizsgalt elemek; Exponential:
az elemekre simul6 fuggvényvonal elnevezése

X tengely (fatés tipusa): 0: egyéb; 1: egyéb kazan, szén, fa
(kazan); 2: taviatés; 3: elektromos, fan-coil; 4:
hazkozponti fités, hazkézponti egyedi méréssel; 5: gaz
(konvektor), gazkazan, gaz (héra), gaz (cirko)

16. grafikon

A kétvaltozés regresszio-elemzés soran megvizsgalt Frités
tipusa valtozo, valamint az Erbart-féle Alkulebetdséggel és ag
FHB Lakdsdrindexszel a 2000-es bagisértékhbes; korrigdlt
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Jelmagyarazat: Observed: vizsgalt elemek; Quadratic: az
elemekre simul6 fuggvényvonal elnevezése
X tengely (parkolasi lehet6ség): 1: utcan, kézterileten; 2:
telken parkolo; 3: lakashoz van kiltéri parkolo; 4:

18. grafikon

teremparkold; 5: garazs

A kétvaltozos regresszid-elemzés soran megvizsgalt
Parkolisi lebetdség valtozo, valamint az Erbhart-féle
Alkulehetiséggel és az FHB Lakdsdrindexszel a 2000-es
bazisértékbez, korrigdlt négyzetméterdr kapcsolata
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A vizsgalatokat ezek utin a mintaban o Chima
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Ahogy az a grafikonokrol is leolvashato, Jelmagyarazat: Observed: vizsgalt elemek; Cubic: az

jelent6sebb valtozast az ingatlan allapota, a clemekte simulf fiiggvényvonal elnevezése

X tengely (kilatas): 1: utcai; 2: udvari; 3: kertre néz6; 4:

komfort és a parkolasi lehet8ség, valamint a panoramas
sq1r,r . ” 2 1 . f'k
kilatas jellemzok eredményeztek a 9. grafikon

A kétvaltozds regresszio-elemzés soran megvizsgalt
négyzetméterarakban. Ugyanakkor a szobak Kildtis valtozo, valamint az Erbart-féle Alkulebetiséggel és az,

) FHB Lakdsdrindexszel a 2000-es bazisértékhez korrigdlt
szama valtozo lehet az, amelyik még jelent6sebb négyzetméterdr kapcsolata
mértékben befolyasolhatja a négyzetméterarat, bar az ebben a mintaban megjelené kevés, de magas

szobaszammal rendelkez6 elem némileg torzitotta az errdl kirajzolodéd gérbét.
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Jelmagyarazat: Observed: vizsgalt elemek; Cubic: az elemekre simul6 figgvényvonal elnevezése
X tengely: 1: 401-500 m; 2: 301-400 m; 3: 201-300 m; 4: 101-200 m; 5: 0-100 m
20. grafikon

A kétvaltozos regresszio-elemzés soran megvizsgalt Millendris parktol mért tavolsag valtozo, valamint az Erhart-féle
Alknlehetiséggel és az FHB Lakdsarindexszel a 2000-es bazisértékbes, korrigdlt négyzetméterar kapcesolata
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Az ingatlanok Millenaris parktdl vett tavolsaga és azok négyzetméterarai kézotti 6sszefliggést
a 20. grafikon abrazolja.

Jol lathatd, hogy a parktol mért tavolsag cs6kkenésével a vizsgalt ingatlanok értéke is csékken.
Visszafelé értelmezve a dolgot: a parktdl tavolodva egyre dragulnak az ingatlanok, mely eredmény
teljesen ellentmondott a varakozasaimnak. A csokkenés mértékét tobbvaltozos linearis regresszioval
becsiltem meg, melynek eredményét a 77. fdblizat Gsszegzi. A tablazatokbol a sztandardizalt
koefficiensek® (8) mutatjdk azt, hogy egységnyi véltozas az egyes jellemz8k értékeiben mekkora

valtozast eredményez az ingatlanok négyzetméterarara vetitve.

Koefficiens Sztandar.dizélt Syionifil )
Vialtozok Koefficiens gnl. 1kancia
szint201
B g
(CONSTANT) 99409,562 - 0,000
Ingatlan allapota 20495,087 0,383 0,000
Szobik szdma -6398,101 -0,108 0,010
Félszobik szama -1840,126 -0,018 0,624
Emelet 1258,722 0,026 0,499
Eipilet szintjei -11492,534 -0,210 0,000
Fiités tipusa 7276,231 0,085 0,019
Komfort 16845,146 0,151 0,001
Lift 30043,574 0,218 0,000
Parkolasi lehet6ség 7660,876 0,195 0,000
Kilatds 5562,901 0,097 0,018
Csendes kornyék -9786,711 -0,067 0,065
761d kérayezet 14100,767 0,057 0,120
E;;/dlfsfé;ezet -8972,801 0,040 0,265
Parkkézeli 7782,425 0,027 0,453
fg‘:‘gjﬁlg’gk@ -11796,198 -0,186 0,000
R? = 0,620
Adj. R? = 0,602

17. tablazat

Az elsé tébbvaltozoés linearis regresszid-elemzés eredménye a Millenaris park
mintateriiletre vonatkozéan

200 A sztandardizalas arra szolgdld eljaras, hogy kimutassa azt, hogy két Gsszetett viszonyszam kozotti eltérés mennyiben
tulajdonithato a részviszonyszamok kozotti eltérésnek és mennyiben a két megfelel6 sokasag 6sszetétele kozotti eltérésnek.
HUNYADI (2008)a 253.

201 Annak valészintsége, hogy a probafiiggvény a nullhipotézis fennallasa esetén a kritikus tartomanyba esik; az elséfaja
hiba elkévetésének valészintsége. Forras: HUNYADI (2008)b 126. Ertéke 0 és 1 kézé eshet az értékek kozott fennalld
kapcsolat pontossaganak fiiggvényében. Amennyiben az érték 0-hoz kozelit, gy az altala jellemzett érték szignifikansnak,
tekinthetd, vagyis val6szintsithetS, hogy az értékek kozott fennallé kapcesolat nem a véletlen mive.
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Az Osszegzb tablazat alapjan kijelenthet6, hogy a legerGsebb értéknovels tényezének az
ingatlan allapota (f = 0,383) mutatkozott. Ezt kovette a lift megléte (§ = 0,278), valamint a parkolasi
lehet6ség (f = 0,795). A komfortfokozat (§ = 0,757) a listaban meglepé a médon csak a 4. helyen
szerepelt. A legerGsebb értékesokkent6 tényezének pedig az épiilet szintjeinek szama bizonyult (§ =
-0,210) és — ahogy az a regresszids becslésekbdl is latszott — 6t kévette a Millenaris parktol mért
tavolsag (§ = -0,786). Ezen valtozok mindegyike szignifikans ($7g. 0,000 és 0,001 kozit?). A tablazatban
megjelolt értékek 10%-os hibahataron belil ($zg. <0,700) voltak, igy azokra vonatkozéan masodik

linearis regresszio-elemzést végeztem, melynek 6sszefoglalasat a 78. tiblizat szemlélteti.

Koefficiens Sztandarflizélt Syionifikanci
Vialtozok Koefficiens gm'l ancia
szint
B g
(CONSTANT) 99986,131 - 0,000
Ingatlan allapota 20788,812 0,388 0,000
Szobak szama -5977,233 -0,101 0,015
Epiilet szintjei -10883,905 -0,199 0,000
Fatés tipusa 7570,767 0,089 0,014
Komfort 15958,304 0,143 0,001
Lift 31312,038 0,227 0,000
Parkolasi lehetSség 7840,735 0,199 0,000
Kilatis 5710,591 0,099 0,014
Csendes kornyék -8621,355 -0,059 0,101
Millendis parkt6l -12705,311 20,200 0,000

mért tavolsag
R2 =10,613
Adj. R? = 0,601

18. tablazat

A miasodik t6bbvaltozos linearis regresszid-elemzés eredménye a Millenaris
park mintatertiletre vonatkozdan

A tablazatbol kiolvashato, hogy a Millenaris parktol mért tavolsag sztandardizalt koefficinse (8
= 0,200) negativ, ami azt jelenti, hogy minél nagyobb az ehhez tartozé érték (1: 401-500 m — 5: 0-100
m), Osszességében annal nagyobb értéket kell kivonni az ingatlanok négyzetméteraranak
meghatarozasa soran szamolandé értékbél. A Millenaris parktél mért tavolsagot zénakra bontva
adtam meg, melybdl az kévetkezik, hogy a 0-100 m-es z6nabdl belelépve a 101-200 m-es zénaba az
ingatlanok négyzetméterarat ez a tavolodas 20,0%-kal néveli meg. Amennyiben ezt az értéket a
z6naknak megfelel6en 1 m-es tavolsagra kivanjuk megadni, akkor a tavolodassal 0,200%0-kal

202

novekszik az ingatlanok négyzetméterara méterenként.”™ A tobbi valtozoé értékbefolyasolod

202 Ennek lehetséges okainak kifejtését késébbi fejezetben teszem meg.
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mértékének meghatarozasa esetén is ez a logika kovetend6. Ennek pénzben kifejezheté mértéke a
felhasznalt minta szolgaltatta négyzetméterarak alapjan: 12 705 Ft/m>*”

Az elvégzett szamitas magyarazder8 nagysaga®™ (Adj. R® = 0,601) alapjan a valtozok
egyiittesen 60,1%-ban képesek meghatarozni az ingatlanok négyzetméterarat. A linearis
regressziok részletes eredménytablazatait a IIl. 53 melléklet (219 - 222. oldal, 39 - 42. tablizatok)
tartalmazza.

Az gy elvégzett masodik linearis regresszid-elemzésb6l szarmaztathatd, az ingatlanok

néoyzetméterarait leird 11 tényezds képlet az alabbiak szerint alakul:
gy Y p

P w2 — (Iingaz‘/an dllapota X Bingaz‘/an a’//apoz‘a) + sz0bik szima X B;g’_obé/é xzjéma) + épiilet szintjei X Bébii/ez‘ x{z‘ng'ez‘) + (lﬂ?’z‘éx
z‘zjbumx Bfu”le’y ﬂpﬂm) + (Ikamfoﬂ X B/éamfon‘) + (I/zﬁ X B/g?) + (Ipar/éaléﬂ' /e/]efa”;égx Bpﬂrzéo/a'ﬂ' /e/]efa”;eé() + (Iki/dtéyx

Bki/zz’z‘d.r) t (Lesondes kimyék X Bmﬂdex /éo"mye'/é) + ﬂMZ//eﬂdrix tavolsdg X B/W//em'm z‘d’m/xég) + B(mmtam‘)

, ahol P, az ingatlan négyzetméterara, I az adott jellemz6 értéke, B pedig a linearis regresszio

soran kalkulalt érték.

V11.1.3.2. A Budapest, IX. keriileti Kerekerdd park tivolsdg/ kizelség vizsgalati eredményei

A Kerekerd6 park a kozépsé-ferencvarosi rehabilitacié egyik legjelentésebb és legsikeresebb
projektjeként emlitheté. A park a IX. kertlet szivében, viszonylag homogén épiiletaillomannyal
rendelkez6 lakotertleten helyezkedik el, amely kivalé lehetéséget biztositott a tavolsag/kozelség
vizsgalat elvégzéséhez.

A vizsgalathoz létrehozott adatbazis Osszesen 406 kilonallé ingatlanhirdetést tartalmazott. A
vizsgalatba bevont utcakat és a park 500 m-es hatdsugarat az 2. dbra szemlélteti. A bevont utcak
kijel6lése aszerint tortént, hogy melyekre vonatkozdéan allt rendelkezésemre megfelel6 mennyiségt
hirdetés, valamint melyek voltak azok, amelyek hossza még megfelelt az azzal kapcsolatban felallitott

szempontj aimnak.?”®

203 Az FHB az elemzések elvégzéséig még csak 2015. els6 harom negyedévére tette kdzzé a laksasarindexet. Azok atlaga:
185,72, mely indexértéket figyelembe véve a kalkulalt négyzetméterar-valtozas 2015. (els6 harom negyedévi) szinten:
23 596 Ft. Forras: FHB (2005)

204 Az R? a determinicids egyiitthat6, amely az eredményvaltozénak a regresszié altal magyarazott és teljes eltérés-
négyzetdsszegei hinyadosaként szdmithaté mutatészam. A korrigalt R? (Adj. R?) a determinécids egyiitthat6 korrigalt
valtozata, amely a regressziés modellek 6sszehasonlitasaban hasznalt mutaté. Nagyobb értékei jobb (jobban illeszkedd)
modellre utalnak, ezért a modellvalasztas fontos eszkoze. Forras: HUNYADI (2008)b 264.

205 Sajnos barmennyire is igéretesnek tint, a Ttizolt6 utcat, az UllSi utat, valamint a Haller utcat ki kellett hagynom a
vizsgalatbdl. Igaz, koztlik csak a Thzoltd utca tint nagy veszteségnek, hiszen az kézvetlentl kapcsolatban all a parkkal.
Az Ull61 ut és a Haller utca sem a hosszukat, sem pedig mérvaddsagukat tekintve nem johettek szoba ennél az elemzésnél.
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100 200 300 400 500 m

o Balazs Béla utca e Thaly Kalmén utca 0-100 m @
Ernd utca e Vendel utca 101-200 m @

e Gat utca 201-300 m @

o Lenhossék utca 301-400 m

e Marton utca
e Sobieski Janos utca
o Telepy utca (D

2. abra

A Kerekerdd park tavolsdg/kozelség vizsgilatinak 500 m-es hatsugata és az abba bevont utcak

Az adatok SPSS szoftverbe t6rténd bevitelét kbvetben, el6sz6r megvizsgaltam, melyik tényezé
az, amelyik a legnagyobb szerepet jatssza az ingatlanok hirdetési aranak meghatarozasa soran. Ennek
feltarasat — a Millenaris parknal is bemutatott médon — egy olyan korrelacié matrix segitségével

végeztem, amelybe az egyes ingatlanok Gsszes jellemz6, hirdetésben szereplé (valamint az altalam
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dummy valtozokként bevett) tulajdonsagat valtozoként illesztettem. Az illesztett dummy valtozok a
koévetkezOk voltak: csendes kornyék, zold kornyezet, rehabilitalt varosrész, rendezett
haz/kornyezet, valamint parkkozeli fekvés. Az egyes valtozok kozottd Pearson-féle korrelacios
egyutthatd szemrevételezése soran kiderilt, hogy a hirdetési arral az épiilet alapteriilete (» = 0,743),
az épilet szintjei (r = 0,568) és a szobak szama (r = 0,530) valtozok alltak a legszorosabb
kapcsolatban.

A korrelaciok vizsgalatat kdvetéen kétvaltozos regresszid-elemzéssel feltérképeztem az egyes
valtozok hirdetési arhoz, mint figgd valtozohoz fGz6d6 viszonyat. Feltint, hogy az ingatlan tipusat
illetéen Gsszesen csak két kategoria szerepel a mintdban. A panel tipusa lakasbél mind6ssze 7 db
szerepelt az adathalmazban (27. grafikon), ezért — illetve hogy szerkezetileg minél homogénebb
épuletallomanyon tudjam a vizsgalatot elvégezni — ezeket a rekordokat kizartam a tovabbi
elemzésekbdl. A tobbi esetet megvizsgalva, ugy dontdttem, hogy az Erhart-féle Alkulehet&séggel és
az FHB Lakasarindexszel 2000-es bazisértékhez korrigalt négyzetméterarak kozott megjelend,
nagyjabol 336 ezer Ft-os értékhez tartozo sort is kizarom az adathalmazbdl, mert ez az érték jocskan
atlag folotti volt. Az igy fennmaradé 398 db hirdetés még mindig megfelel§ alappal szolgalt a

statisztikailag relevans eredmények kimutatasahoz.

®  Chserved
0= Exponential

50—

404

30—

Hirdetési dr (M Fi)

3~
<

105

u I | T
1 1 L 2 2

[

Ingatlan upusa
Jelmagyarazat: Observed: vizsgalt elemek; Exponential: az elemekre simulé fiiggvényvonal elnevezése
X tengely: 1: panel lakas; 2: tégla épitést lakas

21. grafikon
A hirdetésekben szereplé Hirdetési dr (M Fi) és az Ingatlan tipusa valtozok kozott regresszios Osszefiggés
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A Kerekerdd park vizsgalatai soran készitett korrelacié matrixok a munka II1. 53, mellékleténef

(223 - 224. oldal, 43 - 44. tablazatok) részét képezik.

® Observed ® Observed
300 000— Exponential 300 000— Cubic
E L] E -
% 250 000 H . 3 250 000 .
i . :‘ .
i :
: ' z H
; 200 000~ . . | . 200 0004 !
:-. s . l .-_ .
] =]
£ 150000 2 ’ T 150000 s t
L]
: i l ' i p
R = ' ' P
100 000 L} . 100 000
P : :
] . . .
L]
50 T T T T 50 T T T T
1 2 3 4 5 6 1 2 3 4 5
Ingadan illapota Szobik szama
Jelmagyarazat: Observed: vizsgalt elemek; Exponential: Jelmagyarazat: Observed: vizsgalt elemek; Cubic: az
az elemekre simuld fiiggvényvonal elnevezése elemekre simul6 figgvényvonal elnevezése
X tengely (ingatlan allapota): 1: felgjitando; 2: kozepes X tengely: szobak szdma
allapotu; 3: j6 allapotu; 4: feldjitott; 5: Gjszerd; 6: Gj
épitést
22. grafikon 23. grafikon
A kétvaltozos regresszio-elemzés soran megvizsgalt A kétvaltozos regresszio-elemzés soran megvizsgalt
Ingatlan dllapota valtozo, valamint az Erbart-féle Szo0bik szama valtozé, valamint az Erbart-féle
Alkulehetdséggel és az FHB Lakdsdrindexszel a 2000-es Alkulebetdséggel és az FHB Lakdsdrindexszel a 2000-es
bazgisértékbez; korrigdlt négyzetméterdr kapcsolata bazisértékbez, Rorrigdlt négyzetméterdr kapcsolata
® Observed ® Observed
300 000— Cubic 300 000— Cubic
% 250 00—} : TE, 250 00— H y .
j . j * .
s . L] S L] - Ld
= . = ' . . .
200 000 L] 4 200 000} i = H |
; N k | l .
: ] : l .
; | ; I : i
2 . 2 (S | .
E 150 no0— ’ E 150 no0—3 ' . ' . [
P o) ] ' . H .
: l . ' ' M . [
L]
100 noo—y ! * £ 100 0o0—4 ' . b
. ]
! H ¢
L] L]
50 T T T 50 T T T
0 1 2 3 0 2 4 6
Félszobik szama Emelet
Jelmagyarazat: Observed: vizsgalt elemek; Cubic: az Jelmagyarazat: Observed: vizsgalt elemek; Cubic: az
elemekre simul6 figgvényvonal elnevezése elemekre simul6 figgvényvonal elnevezése
X tengely: félszobak szama X tengely: emelet
24. grafikon 25. grafikon
A kétvaltozés regresszio-elemzés soran megvizsgalt A kétvaltozés regresszio-elemzés soran megvizsgalt
Félszobak szdama valtozo, valamint az Erbart-féle Emelet valtozo, valamint az Erbart-féle Alkulebetiséggel és az
Alkulehetdséggel és az FHB Lakdsdrindexszel a 2000-es FHB Lakdsdrindexszel a 2000-es bagisériékhez korrigdlt
bazisértékhez. korrigdlt négyzetméterdr kapcsolata négyzetmeéterdr kapcsolata
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i ) Epiilet szintjei ’ i Fiirés n'lm;
Jelmagyarazat: Observed: vizsgalt elemek; Cubic: az Jelmagyarazat: Observed: vizsgalt elemek; Cubic: az
elemekre simul6 figgvényvonal elnevezése elemekre simul6 fuggvényvonal elnevezése
X tengely: épiilet szintjei X tengely (fatés tipusa): 0: egyéb; 1: egyéb kazan, szén, fa
(kazan); 2: taviités; 3: elektromos, fan-coil; 4:
hazkézponti fités, hazkézponti egyedi méréssel; 5: gaz
(konvektor), gazkazan, gaz (héra), gaz (cirko)
26. grafikon 27. grafikon
A kétvaltozos regresszio-elemzés soran megvizsgalt A kétvaltozés regresszio-elemzés soran megvizsgalt Frités
Epiilet szintjei valtozé, valamint az Erbart-féle tipusa valtozo, valamint az Erbart-féle Alkulebetdséggel és ag
Alkulebetdséggel és az FHB Lakdsdrindexszel a 2000-es FHB Lakdsdrindexszel a 2000-es bagisértékhbes; korrigdlt
bazisértékhez korrigdlt négyzetmeterdr kapcsolata négyzetmeterdr kapcsolata
f% 250 000 ' '% 250 000-] .
200 000 ; i 200 000 : . l
. . ! |
E 150 000 . s E 150 000
; . : : :
: H - ; . L]
100 000 . 100 000 ]
= =
. . ® ]
Jelmagyarazat: Observed: vizsgalt elemek; S: az elemekre Jelmagyarazat: Observed: vizsgalt elemek; Cubic: az
simul6 fiiggvényvonal elnevezése elemekre simul6 figgvényvonal elnevezése
X tengely (komfort): 1: félkomfortos; 2: komfortos; 3: X tengely (parkolasi lehet6ség): 1: utcan, kozterileten; 2:
Osszkomfortos; 4: duplakomfortos; 5: luxus telken parkolo; 3: lakashoz van kultéri parkolo; 4:
teremparkold; 5: garazs
28. grafikon 29. grafikon
A kétvaltozos regresszid-elemzés soran megvizsgalt A kétvaltozos regresszid-elemzés soran megvizsgalt
Komfort valtozé, valamint az Erbart-féle Alkulebetdséggel és ag Parkoldsi lebetdség valtozo, valamint az Erbhart-féle
FHB Lakdsdrindexszel a 2000-es bazisértékhez korrigdlt Alkulehetiséggel és az FHB Lakdsarindexszel a 2000-es
négyzetméterdr kapcsolata bazisértékbez, korrigdlt négyzetméterdr kapcsolata
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A vizsgalatokat ezek utin a mintiban bent maradt, 2-es tipusy, tégla épitésd lakasokra
végeztem el. Fuggd valtozoként mar nem a hirdetési arat, hanem az el6z6 bekezdésben felvazolt,
korrigalt négyzetméterarat adtam meg, majd az egyes nem dummy jellemz6k ezen négyzetméterarral
fennall6 kapcsolatat kétvaltozos regresszio-elemzéssel mértem. Az igy kapott eredményeket a 22 - 30.
grafikonok szemléltetik.

Ahogy az a grafikonokrdl is leolvashato, * Obsered

300 0004 Culbic

jelentésebb  értéknévelé hatassal az ingatlan

250 0oo-4

allapota, meglep6 moédon az emelet és az

12000-es évhe:

épiilet szintjei jellemzSk rendelkeznek. A

200 000

Seohmn * so o

komfort, a parkolasilehet8ség ¢és a kilatas még

150 000

pozitivan hatnak ugyan, de mar kozel sem akkora

i6s dr FHB Laksdsdrind

mértékben befolyasoljak a négyzetméterarat.

100 0001

Ugyanakkor a szobak szama valtozé jol

50 000

lathatéan  negativ  iranyba  mozditja a !

o 8 8 - S CEEGEEDENIEPEESS ¢ ©

negyzetmeterarat, bar az ebben a mintiban Jelmagyarazat: Observed: vizsgalt elemek; Cubic: az

. » . . lemekre simul6 fiiggvé lel ¢
megjelend  kevés, de magas szobaszimmal clemekre simulo fuggvenyvonat einevezese

X tengely (kilatas): 1: utcai; 2: udvari; 3: kertre néz6; 4:
rendelkezé elem némileg torzitotta az errdl panordmas

kirajzolodd gorbét. A félszobak szama és a o 30'.$‘aﬁk°r} ) o
A kétvaltozds regresszio-elemzés soran megvizsgalt

flités tipusa jellemzdSk kilengései igen magasak, Kilatis valtozo, valamint az Erbart-féle Alkulebetiséggel és az;
FHB Lakdsdrindexszel a 2000-es bagisériékhez; korrigdlt
ezért azokat csak kell6 Ovatossaggal lehet négyzetméterdr kapcsolata
figyelembe venni.
Az ingatlanok Kerekerd6 parktol mért tavolsaga és azok négyzetméterarai kozotti 6sszeftiggést

a 31. grafikon abrazolja.
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Kerekerdd parkeol mert tivolsag

Jelmagyarazat: Observed: vizsgalt elemek; Cubic: az elemekre simuld fiiggvényvonal elnevezése
X tengely: 1: 401-500 m; 2: 301-400 m; 3: 201-300 m; 4: 101-200 m; 5: 0-100 m
31. grafikon

A kétvaltozos regresszio-elemzés soran megvizsgalt Kerekerdd parktdl mért tavolsig valtozo, valamint az Erbart-féle
Alkulehetdséggel és az FHB Lakdsdarindexszel a 2000-es bagisértékbez Rorrigdlt négyzetméterdr kapcsolata

Jollathatd, hogy a parktél mért tavolsag cs6kkenésével a vizsgalt ingatlanok értéke nem kiugro
mértékben, de névekszik: vagyis a parkhoz kézeledve egyre dragulnak az ingatlanok. Ezen novekedés
mértékét tobbvaltozos linearis regresszidval becsiltem meg, melynek eredményét a 79. fdblizat
Osszegzl.

Az 0Osszegz6 tablazat alapjan kijelenthetd, hogy a legerésebb értéknovels tényezének az
ingatlan allapota ( = 0,398) mutatkozott. Ezt kovette a lift megléte (f = 0,327), valamint az épiilet
szintjei (§ = 0,750). A Kerekerd§ parktol mért tavolsag (§ = 0,727) a listaiban kellemes
meglepetésként a 4. helyen szerepelt. A legerésebb értékcsokkentd tényezének pedig szobak szama
bizonyult (§ = -0,241). A tovabbi értékcsokkentd tényezék nagyjabol egytitt mozogtak (§ = -0,054 ¢és -
0,027 kizitt). Kis mértékben ugyan, de még értéknoveldként jelentek meg a parkkozeli (§ = 0,036) és
a rendezett haz/kornyezet (§ = 0,028) jellemz6k is. Ezen valtozok kozil az ingatlan allapota, a
szobak szama, az épiilet szintjei, a flités tipusa, a lift és a Kerekerd6 parktél mért tavolsag
valtozok mind 10%-os hibahataron belil ($zg. <0,700) maradtak.

A veliik készitett masodik linearis regresszid Osszefoglalasat a 20. tiblizat szemlélteti.

122



Varosi szabadterek és szabadtér-fejlesztések ingatlanérték-befolyasolé hatasanak elemzése Budapest példajan

DOKTORI ERTEKEZES

Takacs Daniel
2016.

Koefficiens Sztandarfiizélt Syienifikanci
Valtozék Koefficiens gniltikancia
szint
B g
(CONSTANT) 63998,706 - 0,002
Ingatlan allapota 12611,386 0,398 0,000
Szobik szama -13424,861 -0,241 0,000
Félszobak szima -2477,694 -0,039 0,387
Emelet 1239,462 0,058 0,232
Epilet szintjei 4522,498 0,150 0,040
Fiités tipusa 560,159 0,097 0,049
Komfort -6561,753 -0,053 0,257
Life 27468,106 0,327 0,000
Parkolasi lehet6ség 1068,890 0,051 0,296
Kilaths -1059,204 -0,027 0,567
Csendes koérnyék 763,291 0,009 0,838
751d korayezet 3608,653 0,021 0,634
Eéezn/d]fgf;;ezet 3009,622 0,028 0,510
Parkkozeli 5639,142 0,036 0,414
igﬁ;ﬁggrk@ 4393,457 0,121 0,006
R2 = 0,704
Adj. R = 0,678

Az elsé toébbvaltozoés linearis regresszio-elemzés eredménye a Kerekerdé park

19. tablazat

mintateriletre vonatkozdan

Koefficiens Sztandarflizélt Syienifikanci

Valtozok Koefficiens gn1'1 ancia

szint
B g

(CONSTANT) 46830,467 - 0,000

Ingatlan allapota 12184,173 0,382 0,000

Szobak szima -13374,350 -0,239 0,000

Eipilet szintjei 6166,737 0,203 0,000

Fiités tipusa 4930,455 0,089 0,020

Lift 26949,740 0,322 0,000

igigiiggrktél 3428,677 0,092 0,010

Rz = 0,706

Adj. R? = 0,699

20. tablazat

A masodik tébbvéltozés linearis regresszié-elemzés eredménye a Kerekerdd

park mintateriletre vonatkozdan
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A tablazatbdl kiolvashatd, hogy a Kerekerd$ parktol mért tavolsag sztandardizalt koefficiense
(B = 0,092) pozitiv, vagyis minél nagyobb az ehhez tartozé érték (1: 401-500 m — 5: 0-100 m), az
ingatlan négyzetméteraranak meghatarozasa soran annal nagyobb értéket kell ahhoz hozzaadni. A
Kerekerds parktél mért tavolsagot zénakra bontva adtam meg. Ez azt jelenti, hogy a 401-500 m-es
z6nabol belelépve a 301-400 m-es zonaba az ingatlanok négyzetméterarat ez a tavolodas 9,2%-kal
noveli meg. Amennyiben ezt az értéket a zonaknak megfelel6en 1 m-es tavolsagra kivanjuk
megadni, akkor a kozeledéssel 0,092%-kal névekszik az ingatlanok négyzetméterara
méterenként. Ennek pénzben kifejezheté mértéke a felhasznalt minta szolgaltatta négyzetméterarak
alapjan: 3 429 Ft/m’ **. A tovabbi véltozok értékbefolyasolé mértékének meghatirozésa esetén
szintén ez a logika kévetendo.

Az elvégzett szamitis magyarazder$ nagysaga (Adj. R? = 0,699) alapjan a feltiintetett
valtozok egyiittesen 69,9%-ban képesek meghatarozni az ingatlanok négyzetméterarat. A
linearis regressziok részletes eredménytablazatait a munka II1. s3. melléklete (225 - 228. oldal, 45 - 46.
tiblazatok) tartalmazza.

Az igy elvégzett masodik linearis regresszio-szamitasbol szarmaztathato, az ingatlanok

négyzetméterarait lefré 7 tényezo6s képlet az alabbiak szerint alakul:

P m2 = (Iiﬂgaz‘/aﬂ dllapota X Biﬂgﬂz‘/aﬂ a’//apala) + s30bik szima X szoba'k ;rza'ma) + épiilet sintjei X Be;bii/ez‘ xzz'nﬁ'ez‘) + (Ifé’z‘e’x

tipusa X Bfé’téy z‘z;bum) + (I/sz X B/zfz‘) + (IKere/éerdo”z‘éM/MgX BKere/éem’o” tﬂ'w/;ég) + B(mmmmj

, ahol P, az ingatlan négyzetméterara, I az adott jellemz6 értéke, B pedig a linearis regresszio

soran kalkulalt érték.

206 Az FHB az elemzések elvégzéséig még csak 2015. elsé harom negyedévére tette kézzé a laksasarindexet. Azok atlaga:
185,72, mely indexértéket figyelembe véve a kalkulalt négyzetméterar-valtozas 2015. (elsé harom negyedévi) szinten: 6 368
Ft. Forras: FHB (2005)
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V11.1.3.3. A Budapest, XI11. keriileti Szent Istvan park tavolsdg/ kizelség vigsgdlati eredmeényei

A nagyjabdl 3,4 ha-os Szent Istvan park Budapest XIII. kertiletében, a Duna mellett, a
Margitsziget déli csiicskének magassagaban helyezkedik el. A terilet két szempontbdl is idealis
helyszinnek bizonyult a tivolsig/kozelség vizsgilat elvégzéséhez. Egyrészt a park a tertletén
megjelend aktiv (jatszotér, sportpalyak) és passziv (sétanyok, nagy gyepfeliletek) rekreacios
funkcioknak koszonhetéen igen népszer a kornyék lakosai korében, masrészt a Duna-parti
elhelyezkedésébdl adéddan nem csak a park, hanem a Duna kozelségének értékndvelé hatasa is
kimutathatova valik.

A vizsgalat 500 m-es hatésugarat, valamint az abba bevont utcakat a 3. dbra szemlélteti. Az
utcak elemzésbe vonasanak elve megegyezett az el6z6 helyszinek esetében alkalmazottakkal. A
rendelkezésemre allé adatbazisban nem szerepeltek Ujpesti rakparton elhelyezkedd ingatlanok
hirdetései. Ezek hianya a Dunara iranyuld latvany értékbefolyasolé mértékének meghatarozasa okan
éreztette  hatasat. Ugyanakkor, mivel valészindsithetéen az itt elhelyezked6 lakasok
négyzetméteraraiban igen erés tényezéként jelenik meg a dunai latvanykapcsolat, az a Szent Istvan
park kozelségének értékbefolyasolo hatasara iranyuld vizsgalat eredményeit erésen torzitana. Azon
hirdetések, amelyekben a lakast Dunara iranyul6 latvanykapcsolattal fémjelezték, a Szent Istvan park
kozvetlen kérnyezetében helyezkednek el.

A teriilet tavolsag/kozelség kornyezeti vizsgalatahoz 1étrehozott adatbazis Gsszesen 1 045
kiil6nallé ingatlanhirdetést tartalmazott. Az el6z6ekhez hasonldan, az elemzést ebben az esetben is az

egyes tényezSk kozott fennallé korrelacio(k) vizsgalataval kezdtem.
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A Szent Istvan patk tivolsag/kozelség vizsgalatanak 500 m-es hatdsugara és az abba bevont utcik

A vizsgalatba az egyes ingatlanok Gsszes jellemz6, hirdetésben szerepld tulajdonsagat (valamint

az altalam bevont dummy értékeket tartalmazé kategoriakat) valtozoként illesztettem. A Szent Istvan

park esetében az alabbi dummy valtozokat tudtam hozzarendelni az adatokhoz: csendes kornyék,

z0ld kornyezet, rendezett haz/koérnyezet, parkkézeli, valamint dunai panorama. Az egyes

126



Virosi szabadterek és szabadtér-fejlesztések ingatlanérték-befolyasolé hatasanak elemzése Budapest példajan Takacs Daniel

DOKTORI ERTEKEZES 2016.

jellemz6k kozotti Pearson-féle korrelacios egytitthatd szemrevételezése soran vilagossa valt, hogy a
hirdetési arral az épiilet alapteriilete (r = 0,740), a szobak szama (r = 0,527) és a komfort (r=0,507)
valtozok alltak a legszorosabb kapcsolatban. Az elemek tovabbi vizsgalatat kétvaltozos regresszio-
elemzéssel végeztem el, melyben a hirdetési arakat, mint fliged valtozokat, a tobbi jellemz6t pedig,
mint fuggetlen valtozokat hataroztam meg. Ahogy az el6z6 esetekben is, kiemelt figyelmet forditottam
az ingatlantipusok altal felrajzolt grafikon részletesebb szemrevételezésére. Feltlint, hogy az adatbazis
tulnyomo részét ennél a teriiletnél is a tégla épitést ingatlanok képezik (32. grafikon). Alacsony
szammal, de jelen vannak még a panellakasok (mindosszesen 6 db) is. Ezeket, valamint a hirdetési
arban megjelend (kimagaslonak szamito) 290 millié Ft-os értékkel, illetve a hozzavetSlegesen 731 ezer
Ft-os Erhart-féle Alkulehet6séggel és az FHB Lakasarindexszel 2000-es bazisértékhez korrigalt
négyzetméterar értékkel rendelkez6 sorokat kizartam a tovabbi vizsgalatokbol.

Az elemek kizarasa utan 6sszesen 1 036 kulonallé hirdetésre volt lehetéségem elvégezni az
analiziseket. A Szent Istvan park vizsgalatai soran készitett korrelacié matrixok a munka III. sz.

mellékleténee (229 - 230. oldal, 49 - 50. tiblazatok) részét képezik.

®  Observed
250 Exponerntial
L
L ]
L]
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L

150+

Hirdeési ar (M F1)

100+
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u ! I
L 1 1 2

2~ i aNbes @ & 5 B D & &

1 —

Ingatlan tpusa
Jelmagyarazat: Observed: vizsgalt elemek; Exponential: az elemekre simul6 fiiggvényvonal elnevezése
X tengely: 1: panel lakas; 2: tégla épitést lakas
32. grafikon
A hirdetésekben szereplé Hirdetési dr (M Ft) és az Ingatlan tipusa valtozok kozott regresszids Osszefiiggés
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Jelmagyarazat: Observed: vizsgalt elemek; Compound: Jelmagyarazat: Observed: vizsgalt elemek; Cubic: az
az elemekre simul6 fuggvényvonal elnevezése elemekre simul6 figgvényvonal elnevezése

X tengely (ingatlan allapota): 1: felgjitando; 2: kbzepes X tengely (szobak szama): 6: 5-nél tobb
allapotu; 3: j6 allapotu; 4: feldjitott; 5: Gjszerd; 6: Gj
épitést
33. grafikon 34. grafikon
A kétvaltozos regresszio-elemzés soran megvizsgalt A kétvaltozos regresszio-elemzés soran megvizsgalt
Ingatlan dllapota valtozo, valamint az Erbart-féle Szo0bik szama valtozé, valamint az Erbart-féle
Alkulebetiséggel és az FHB Lakdsdrindexszel a 2000-es Alkulebetiséggel és az FHB Lakdsdrindexszel a 2000-es
bazisértékbeg Rorrigalt négyzetméterdr kapcsolata bazisértékbeg Rorrigalt négyzetméterdr kapcsolata
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Jelmagyarazat: Observed: vizsgalt elemek; Cubic: az Jelmagyarazat: Observed: vizsgalt elemek; Cubic: az
elemekre simul6 fuggvényvonal elnevezése elemekre simul6 figgvényvonal elnevezése
X tengely: félszobak szama X tengely: emelet
35. grafikon 36. grafikon
A kétvaltozds regresszio-elemzés soran megvizsgalt A kétvaltozés regresszio-elemzés soran megvizsgalt
Félszobik szdama valtozo, valamint az Erbart-féle Emelet valtozo, valamint az Erbart-féle Alkulebetiséggel és az;
Alkulebetdséggel és az FHB Lakdsdrindexszel a 2000-es FHB Lakdsdrindexszel a 2000-es bagisértékbez, korrigdlt
bazisértékhez Rorrigdlt négyzetméterdr kapcsolata négyzetméterdr kapcsolata
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Epiilet szintjei
Jelmagyarazat: Observed: vizsgalt elemek; Cubic: az

elemekre simul6 figgvényvonal elnevezése
X tengely: épiilet szintjei

37. grafikon
A kétvaltozos regresszio-elemzés soran megvizsgalt
Epiilet szintjei valtozo, valamint az Erhart-féle
Alkulebetdséggel és az FHB Lakdsdrindexszel a 2000-es
bazisértékbez, korrigdlt négyzetméterdr kapcsolata
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Jelmagyarazat: Observed: vizsgalt elemek; Cubic: az
elemekre simul6 fiiggvényvonal elnevezése

X tengely (komfort): 1: félkomfortos; 2: komfortos; 3:
Osszkomfortos; 4: duplakomfortos; 5: luxus

39. grafikon
A kétvaltozos regresszié-elemzés soran megvizsgalt
Komfort valtozé, valamint az Erbart-féle Alkulebetdséggel és ag
FHB Lakdsdrindexszel a 2000-es bazisértékhez, korrigdlt
négyzetméterdr kapcsolata
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Jelmagyarazat: Observed: vizsgalt elemek; Cubic: az
elemekre simul6 fuggvényvonal elnevezése
X tengely (fatés tipusa): 0: egyéb; 1: egyéb kazan, szén, fa
(kazan); 2: taviités; 3: elektromos, fan-coil; 4:
hazkozponti fités, hazkézponti egyedi méréssel; 5: gaz
(konvektor), gazkazan, gaz (héra), gaz (cirko)
38. grafikon

A kétvaltozés regresszio-elemzés soran megvizsgalt Frités
tipusa valtozo, valamint az Erbart-féle Alkulebetdséggel és ag
FHB Lakdsdrindexszel a 2000-es bagisértékbes; korrigdlt
négyzetmeterdr kapcsolata
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Jelmagyarazat: Observed: vizsgalt elemek; Exponential:
az elemekre simul6 figgvényvonal elnevezése
X tengely (parkolasi lehet6ség): 1: utcan, kézterileten; 2:
telken parkolo; 3: lakashoz van kiltéri parkolo; 4:
teremparkolo; 5: garazs

40. grafikon

A kétvaltozos regresszid-elemzés soran megvizsgalt
Parkolisi lebetdség valtozo, valamint az Erbhart-féle
Alkulehetdséggel és az FHB Lakdsdrindexszel a 2000-es
bazisértékbez, korrigdlt négyzetméterdr kapcsolata
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Ahogy azt sejteni lehetett, a grafikonokrol Jelmagyarazat: Observed: vizsgalt elemek; Cubic: az

jol leolvashatd, hogy jelentésebb, pozitiv iranya clemekre simuld fiiggvényvonal elnevezése

X tengely (kilatas): 1: utcai; 2: udvari; 3: kertre nézg; 4:
valtozast az ingatlan allapota, az emelet, a panorimas

komfort és a kilatas jellemz6k eredményeztek a 41',gmﬁk0n ]
A kétvaltozds regresszio-elemzés soran megvizsgalt
négyzetméterarakban. Kildtds valtozo, valamint az Erbart-féle Alkulehetiséggel és az;
FHB Lakdsdrindexszel a 2000-es bazisértékhes korrigdlt

négyzetméterdar kapcsolata
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Jelmagyarazat: Observed: vizsgalt elemek; Cubic: az elemekre simuld fiiggvényvonal elnevezése
X tengely: 1: 401-500 m; 2: 301-400 m; 3: 201-300 m; 4: 101-200 m; 5: 0-100 m
42. grafikon

A kétviltozos regresszio-elemzés soran megvizsgalt Szent Istvan parktdl mért tavolsdg valtozo, valamint az Erbart-féle
Alkulehetdséggel és az FHB Lakdsdarindexszel a 2000-es bagisértékbez Rorrigdlt négyzetméterdr kapcsolata

130



Virosi szabadterek és szabadtér-fejlesztések ingatlanérték-befolyasolé hatasanak elemzése Budapest példajan Takacs Daniel

DOKTORI ERTEKEZES 2016.

Ugyanakkor — hasonléan a Millenaris esetéhez — a szobak szama valtozo lehet az, amelyik
még szamottevé mértékben befolyasolhatja a négyzetméterarat, bar az ebben a mintaban megjelend
szintén kevés, de magas szobaszammal rendelkezé elem némileg torzitotta az errdél kirajzolddd gorbét.

Az ingatlanok Szent Istvan parktol vett tavolsaga és azok négyzetméterarai kozotti
Osszefliggést a 42. grafikon abrazolja.

A parkhoz kozeledve jol érzékelhet6 a lakasok négyzetméterarainak névekedése. Ugyan a 401-
500 és a 201-300 m-es zonak kozott nincs szamottevs killonbség, viszont az ezektdl szikebb
intervallumokban mar érezhet6en valtozik az ingatlanok értéke, ahogy sejthet6 volt: pozitiv iranyba.
Ezen novekedés mértékét tobbvaltozos linearis regresszidéval becstltem meg, melynek eredményét a

21. tabldzat 6sszegzi.

Koefficiens Sztandarflizélt Syionifikanci
Valtozok Koefficiens gn1'1 ancia
szint
B g
(CONSTANT) -72276,149 - 0,001
Ingatlan allapota 17339,258 0,263 0,000
Szobak szima 3240,261 0,038 0,247
Félszobik szama -2074,713 -0,016 0,595
Emelet 8989,197 0,222 0,000
Epiilet szintjei 5699,691 0,090 0,030
Fltés tipusa 240,317 0,004 0,898
Komfort 24324,861 0,145 0,000
Lift -1309,811 -0,006 0,866
Parkolasi lehet6ség -1236,587 -0,012 0,721
Kilatas 14286,230 0,203 0,000
Csendes kornyék -10815,194 -0,054 0,085
Z6ld kornyezet 7895,566 0,022 0,480
}lifzn/dlf;reri;ezet -6924,084 -0,038 0,220
Parkkozeli -7094,317 -0,026 0,411
Dunai panorama 40746,515 0,111 0,001
Szent Istvan
patktdl mért 17008,442 0,292 0,000
tavolsag
R% = 0,563
Adj. R? = 0,548

21. tablazat

Az elsé tbbvaltozos linearis regresszié-elemzés eredménye a Szent Istvan
park mintatertiletre vonatkozdan

Az 6sszegz6 tablazat alapjan kijelenthetd, hogy a legerésebb értéknovels tényezének a Szent

Istvan parkt6él mért tavolsag (8 = 0,292) mutatkozott. Ezt kévette az ingatlan allapota (§ = 0,263),
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valamint az emelet (5 = 0,222). A kilatas (§ = 0,203) és a komfortfokozat (§ = 0,745) a listdban
meglepé a médon csak a 4. és 5. helyeken szerepelnek. A legerésebb értékesokkentd tényezének pedig
a csendes kornyék megjel6lés bizonyult (8 = -0,054), bar nem magaslik ki annyira a t6bbi negativ
értékkel rendelkez6 jellemz6k halmazabdl (8 = -0,006 és -0,038 kozittiek). A kiemelt valtozok
mindegyike a 10%-os hibahataron belil (§7g. <0,700) mozgott, a velik készitett masodik linearis

regresszio 6sszefoglalasat a 22. tablizat szemlélteti.

Koefficiens Sztandarfiizélt Syienifikanci

Viltozok Koefficiens gnilikancia

szint
B Beta

(CONSTANT) -79900,967 - 0,000

Ingatlan allapota 14288,911 0,198 0,000

Emelet 10140,082 0,230 0,000

Epiilet szintjei 6235,418 0,089 0,009

Komfort 27792,938 0,155 0,000

Kilatas 15742,727 0,205 0,000

Csendes kornyék -10677,600 -0,049 0,110

Dunai panorama 72036,689 0,190 0,000

Szent Istvan

parktdl mért 17366,262 0,274 0,000

tavolsag

Rz = 0,562

Adj. R? = 0,555

22. tablazat

A misodik t6bbvaltozoés linearis regresszid-elemzés eredménye a Szent Istvan
park mintatertiletre vonatkozdan

Az 6sszegzésbol kiolvashatd, hogy a parktdl mért tavolsag sztandardizalt koefficiense (B
=0,274) pozitiv, ami azt jelenti, hogy minél nagyobb az ehhez tartozo6 érték (1: 401-500 m — 5: 0-100
m), az az ingatlanok négyzetméterarat annal nagyobb mértékben befolyasolja. A tavolsagot ebben az
esetben is zonakra bontva adtam meg. Ez azt jelenti, hogy a 401-500 m-es z6nabdl belelépve a 301-
400 m-es zonaba az ingatlanok négyzetméterarat a park iranyaba torténé kozeledés 27,4%-kal noveli
meg. Amennyiben ezt az értéket a z6naknak megfelel6en 1 m-es tavolsagra kivanjuk megadni,
akkor a kozeledéssel 0,274%-kal novekszik az ingatlanok négyzetméterara méterenként.
Ennek pénzben kifejezheté mértéke a felhasznalt minta szolgaltatta négyzetméterarak alapjan: 17 366

Ft/m2 207

207 Az FHB az elemzések elvégzéséig még csak 2015. elsé harom negyedévére tette kézzé a laksasarindexet. Azok atlaga:
185,72, mely indexértéket figyelembe véve a kalkulalt négyzetméterar-valtozas 2015. (elsé harom negyedévi) szinten:
35 252 Ft. Forras: FHB (2005)
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Ki kell még emelni a Dunara iranyulé panorama jelentSségét is. Természetesen vannak esetek,
amikor a parktél mért tavolsag vizsgalatat nem lehet élesen szétvalasztani a Dunaparthoz térténd
kozeledéstol. Viszont megjegyzends, hogy a dunai panoramat leiré dummy valtozok mindossze a
vizsgalt sokasag 4,54%-at tették ki (47 db), ezért vélhet6en nem rendelkezik nagy rahatassal a parktol
mért tavolsag eredményére. Az viszont figyelemre méltd, hogy a vizsgalt mintaban a Dunara nézé
lakasok négyzetméterira atlagosan 72 037 Ft-tal*® magasabb, mint az ezzel az adottsiggal nem
rendelkez6ké. Természetesen a tobbi valtozo értékbefolyasold mértékének meghatarozasa esetén is ez
a logika kévetendd.

Az elvégzett szamitis magyarazéerd nagysaga (Adj. R? = 0,555) alapjan a valtozok
egyiittesen 55,5%-ban képesek meghatarozni az ingatlanok négyzetméterarat. A linearis
regressziok részletes eredménytablazatait a III. s3. melléklet (231 - 234. oldal, 51 - 54. tablizatok)
tartalmazza.

Az gy elvégzett masodik linearis regresszid-elemzésb6l szarmaztathatd, az ingatlanok

négyzetméterarait leird 9 tényez6s képlet az alabbiak szerint alakul:

P m2 — (L'ﬂgaf/aﬂ a’//apamx Biﬂgﬂﬂaﬂ é//apam) + (Ieme/elx Bmze/ez) + (Iepii/ef J{iﬂ_f/’ez'x Bejbii/ez‘ J{iﬂﬁk)z') + (Ikamfoﬂ X Bkamfon‘)
+ (Iki/dm'y X Bki/dtd;) + ﬂ[&'{,’ﬂd{,’! kirnyék X Bm’ndﬂ ko"myé;é) + (Idmmz' panorima X Bdmmz' panom’ma) + (Ifzmt Istvan tavolsig X

BS;{(M! Istvin ta’vo/xag) + B (constant)

, ahol P, az ingatlan négyzetméterara, I az adott jellemzé értéke, B pedig a linearis regresszio

soran kalkulalt érték.

208 Az FHB az elemzések elvégzéséig még csak 2015. els6 harom negyedévére tette kézzé a laksasarindexet. Azok atlaga:
185,72, mely indexértéket figyelembe véve a kalkulalt négyzetméterar-valtozas 2015. (elsé harom negyedévi) szinten:
136 208,3 Ft. Forras: FHB (2005)
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VIL.2. A KERDOIVES FELMERES EREDMENYEI

A dolgozatban felvazolt hipotézisek egy részének vizsgalatara elkészitett és online feliileten
kozzétett kérdbives felmérés 2014-ben, négy honapon keresztil gydjtétte be az adatokat. A kérdéiv
célkozonsége els6sorban a magyarorszagi lakhellyel rendelkezé személyek voltak, bar azt lakhelyt6l
fiugeetlenil barki kitolthette. Ez alatt az id&szak alatt 6sszesen 454 db kitSltést regisztralt a rendszer,
melyek kozott hianyosan (32 db) és értékelhetetlentil (7 db) kitoltott elemek is voltak. A legtobb
kérdésre 448-an adtak értékelhetd valaszokat, de egy kérdés esetén™ ez a szam 418-ra is lecsdkkent.
A kitolt6k tobbsége, 57,2%-a budapesti lakos, 39,7%-a vidéken, 3,1%-a pedig kilfoldon €16 magyar
allampolgar volt. A kérd6iv elsé kérdése az ingatlan eladasi és/vagy vasatlasi tapasztalatot célzott

felmérni a kitolt6k korében, melynek eredményét az 7. diagram abrazolja.

19 db; 4,2%:
’ 119 db; 26.6%:
237 db; 32.9%
73 db; 16,3%
Wigen, eladtam igers vizdroltam igen muindketts Wegrik zem
1. diagram

(1) A vélaszaddk megoszlasa az elmult 15 év ingatlanvésatldsi és/vagy -eladasi tapasztalatok alapjan

Ahogy azt az adatok mutatjak, a 448 kitolté majdnem fele (47,1%-a) rendelkezett ingatlan
vasatlasi és/vagy eladasi tapasztalattal az elmult 15 évre vonatkozdan, amely a vizsgalat szempontjabol
kedvezé eredménynek mindsiilt.

Az elkészitett kérdSiv szerkezetét, valamint annak kérdéseire vonatkozod, ebben a fejezetben

nem részletezett kimutatasokat a dolgozat IV s3. melléklete (237 - 269. oldal) tartalmazza.

VII.2.1 Osszefiiggés-vizsgilati eredmények: SZABADTEREK — ELEGEDETTSEG
A valaszadok lakokornyezetében talalhaté aktiv és passziv rekredcids célu szabadterek
mennyisége (9. kérdés) és a lakokornyezeti elégedettségiikre iranyuld kérdésre (15. kérdés) adott

valaszuk k6zotti Osszefiigeések vizsgalatanak eredményét a 2 - 3. diagramok abrazoljak.

209 Eiz a kérdés pont a lakhelyre vonatkozé kérdés volt, amiben a kitélt6knek irdnyitészamot, a telepiilés és a kozterilet
nevét (hazszam nélkil) kellett megadniuk. Tébben valészindleg tdl részletes (a beazonosithatdsagot segité) informacionak
itélték meg a kérdésre adand6 valaszokat, ezért kitSltés nélkil Iéptek tovabb a kévetkezé kérdésre.
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1db 2 db 5db 4 dk 3db & db 7.db B db 9 db 10 db
B egrilialin nem elégedettek (15d inkibb nem elégedettek (15c
tobbe-kevézhe elegedettek 15k tely ez mértekben elégedetiek (13a)
2. diagram

(9)+(15) Lakokornyezetben 1évé kbzhasznalata szabadterek szama és a lakokornyezeti elégedettségi szintek aranyai

A 2. diagram y tengelye a valaszadok elégedettségi szintjének megoszlasat mutatja, mig az x
tengely a lakokornyezetikben 1év6 szabadterek mennyiségét abrazolja. Jol lathaté médon minden
kornyez6 szabadterekre vonatkozé darabszam esetén kicsi azoknak az aranya, akik nem elégedettek a
lakékornyezetiikkel. A lakékornyezetitkkel legelégedettebb valaszadok 6, 7 és 9 db szabadtértipust
jeloltek meg az erre iranyul6 kérdésben. A diagram azt is megmutatja, hogy a valaszadok lakhelyén 1
és 10 db kozott mozogtak a szabadtéri elemek szamai.

Az egyes darabszamokhoz tartozo atlagos elégedettségi szintek meghatarozasat a kitolt6k altal
megjelolt lakokornyezeti elégedettségi mértékek sulyozasaval, majd az igy kapott értékek atlagolasaval
végeztem el. A beérkezett valaszokhoz a kovetkez6 pontértékeket rendeltem: a teljes mértékben
elégedett valaszok 4 pontot, a tobbé-kevésbé elégedettek 3 pontot, az inkabb elégedett
valaszok 2 pontot, mig az egyaltalan nem elégedett feleletek 1 pontot értek. A kitolt6k
lakékornyezetében 1évé szabadterek szamat, valamint az azokhoz kapcsolodd atlagos elégedettségi
szinteket a 3. diagram abrazolja.

A diagram oszlopai koézel egy szinten vannak: 2,942 és 3,333 értékek kozott mozognak. A
hozzajuk rendelt konfidencia intervallumot® (95%) figyelembe véve a 6-7 és a 2-3 szabadtérrel
rendelkezlk elégedettségi szintjei statisztikailag is kiilonboznek, vagyis a valtozatosabb

lakékornyezetben él6k elégedettebbnek tekinthet6ek a lakhelyiikre vonatkozdéan.

210 Intervallumbecslés soran a minta alapjan olyan intervallumot hatirozunk meg, amely el6re megadott (nagy)
valészintséggel tartalmazza az ismeretlen jellemz6t. Ezt az intervallumot konfidencia-intervallumnak nevezzik. Forras:

HUNYADI (2008)b 88.
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3,000
2,500
2,000
1,300
1,000
0,300
0,00
1 dh 2 db 3dk 44k 3 db & db 7 db g db 9 dk 10 dbs

Bvilazzadok itlagos elégedett=tge (13a-¢)

b
L
w2
=1

3. diagram

(9)+(15) Lakokornyezetben 1évé kézhasznalatd szabadterek szama és a valaszadok lakokornyezeti elégedettségének
Osszefiigeése

Ennél a vizsgalatnal egy fokkal tobbet arult el a valaszadok lakohelyi elégedettsége és a
lakékornyezetben megjelend szabadterek tipusainak 0sszehasonlité elemzése. A vizsgalat eredményét
a 4. diagram abrazolja. A vizsgalatba bevont kérdésekre adott valaszok alapjan egyértelmd, hogy a
lakéhelyi elégedettség és a lakokornyezetben jelenlévé bizonyos szabadtértipusok kozétt szoros
kapcsolat all fenn. Azok a kitolt6k, akiknek lakhelyén nagyobb aranyban jelennek meg
természetkozeli, magas zoldfeliileti értékkel biré teriiletek — mint erd8, patak/patakpatrt,
védett természeti teriilet — nagyobb aranyban mondtak magukat teljes mértékben
elégedettnek azoknal, akik lakhelyén ilyen tipusu teriiletek kisebb szamban fordulnak el6.
Ezeknek a valaszaddknak az aranya 22,6% és 38,7% kozott, mig a tObbé-kevésbé elégedettek aranya
a megjelolhet6 12 szabadtértipus vonatkozasaban 53,8% és 63,9% kozott mozgott. Az el6z6
kimutatashoz hasonléan, az egyaltalan nem elégedet kit6lt6k aranya ebben a vizsgalatban is viszonylag
kis mértékkel jelent meg.

Az 5. diagram a valaszadok atlagos elégedettségi szintjeit mutatja a lakokornyezetiikben 1évé
szabadtértipusok vonatkozasaban. Az atlagokat az el6z6 vizsgalatnal mar bemutatott moédon
képeztem. Figyelembe véve az atlagokhoz rendelt konfidencia intervallumokat (95%) megallapithato,
hogy az atlagos elégedettségi értékek és a szabadtértipusok kozott nincs statisztikailag kimutathaté
Osszefuggés. A kitoltok minden tipus esetében azonos elégedettségi szintet képviselnek az 5%-os
hibahataron belil, melynek értékei 3,068 és 3,307 kozott mozognak. A diagramokhoz tartozéd

gyakorisagi tablazatokat a dolgozat I17. melléklete (270 - 271. oldal, 64 - 67. tiblizatok) tartalmazza.
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W egrilalin nem elégedettek (13d) inkibb nem elégedettek (15c)
tobbe-kevezhe elégedettek (13k7  m telje: mértekben elégedetek (13a)

4. diagram
(9)+(15) Lakokornyezetben 1évé kézhasznalatd szabadtértipusok és a lakokornyezeti elégedettségi szintek aranyai

5.000
4,500
4,000
5,500

3.000
2,300
2,000
1,300
1,000
0,300
0,000

mvilazzadsk dfdago: elégedettztge (12a-2)

I diz b ot
lediz park
taftdpart
el

setalaute a
Jat saiter
sportpily

buwkalt wivasi e
b vz ket

Fealy & /Fely dpact
patak fpatakpart

wi ok b e e see b be riled

5. diagram
(9)+(15) Lakokornyezetben 1évé kézhasznalata szabadtértipusok és a valaszadok atlagos lakokornyezeti
clégedettségének Osszefiiggése
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VIL.2.2. Osszefiiggés-vizsgilati eredmények: SZABADTERHASZNALAT - KERTKAPCSOLAT

A kérd6iv 10. kérdése az el6z6 pontban mar ismertetett szabadtértipusok hasznalatanak
gyakorisagat vizsgalta a valaszadok szemsz6gébdl. A 21. kérdés azt mérte fel, hogy a valaszadok
lakhelyéul szolgalé lakas/haz rendelkezik-e kertkapcsolattal és ha igen, azt a vilaszaddk szivesen
hasznaljak-e. A két kérdésre adott valaszokat gyakorisag vizsgalatnak vetettem ald, melynek
eredményét a 6. diagram, tablazatait a dolgozat IV sz melléklete (272. oldal, 68 - 69. tablizatok)
tartalmazza. A két kérdésre dsszesen 1786 db érvényes valasz™'! érkezett be.

A felsorolt szabadtértipusok hasznalatanak gyakorisagara a valaszadok a kovetkezé 5+1
valaszlehet6séget adhattak: hetente t6bb alkalom, havonta 1-2 alkalom, évente t6bb alkalom,
évente 1-2 alkalom, szinte soha, nem tudom. A vilaszok kiértékelése soran a nem tudom
valaszokat érvénytelennek tekintettem, ugyanis azoknak statisztikailag nincs jelent6sége.

A beérkezett valaszokat az 5 kategéria szerint sulyoztam, igy a hetente tobb alkalom 5
pontot, a havonta 1-2 alkalom 4 pontot, az évente t6bb alkalom 3 pontot, az évente 1-2 alkalom
2 pontot, mig a szinte soha 1 pontot ért. Az gy kapott értékeket a kerttel rendelkezé és az azzal

nem rendelkezd valaszadok szamaval elosztottam, melynek soran a diagramon szereplé atlagos értékek

&

jottek ki eredménytl.

=
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W _.nem tartozik sajat kerteéez, (21d) i .. tartozik sagdt kerteész (21abe)

6. diagram
(10)+(21) Osszefiiggés a kertkapcsolat megléte és a kdrnyez6 szabadterek hasznélata kézott

2l A 10. kérdés az egyes tipusok hasznalatanak gyakorisdgira irdnyult, amely vilaszadonként erre a kérdéstipusra a
szabadtértipusok és a valaszthat6 valaszlehet6ségek fiiggvényében tobb valaszt eredményezett.
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A diagram oszlopai alapjan ki lehet jelenteni, hogy a sajat kertrésszel rendelkezé és nem
rendelkezé valaszadok a megjellt szabadtértipusok jelentds részét nagyjabol ugyanolyan gyakorisaggal
veszik igénybe. A legkimagaslobb eredményeket ebben a tekintetben a burkolt varosi tér és a sétaloutca
kategoriak produkaltak, de az egyes természetkozeli tertiletek is el6keld helyen szerepelnek.

Ugyanakkor az is szembetind, hogy a sajat kerttel rendelkez6k tobb esetben is megel6zik a
kerttel nem rendelkezbéket az egyes szabadtér-tipusok hasznalatanak gyakorisaga tekintetében. Ahogy
az oszlopok is mutatjak, az ebbe a kategoriaba tartozoé kit6lt6k a természetkozeli teriiletek
esetében (erd8, védett természeti teriiletek, patak/patakpart, t6/tépart) a kerttel nem
rendelkez6knél t6bb alkalommal veszik igénybe az azok altal nyujtott rekreacios
lehetéségeket.

A két kategoria egyes tipusokra vonatkozo pontértékének atlaga: kerttel rendelkez6k esetében
2,806, mig azzal nem rendelkez8k esetében 2,743 — a két pontérték kozotti kilonbség csak 2,3%.
Figyelembe véve a konfidencia intervallumokat (95%), megallapithat6, hogy statisztikailag a kerttel és
azzal nem rendelkezOk szabadtér-hasznalatainak gyakorisaiga csak a természetkozeli tertletek

(t6/ tépatt, patak/patakpart, erdd, védett természeti teriilet) egy csoportja esetében tér el.

VII.2.3, Osszefiiggés-vizsgilati eredmények: KORNYEZET MEGITELESE - KERTKAPCSOLAT

A kérdéiv 23. kérdése bizonyos szabadterekkel, azok minéségi allapotaval, fenntartasaval,
valamint a mindennapi életben betoltott szerepével kapcsolatban tartalmazott allitisokat. A
valaszadoknak ezekhez az allitasokhoz kellett tarsitaniuk egy-egy szempontot, miszerint egyetértenek-
e azzal, vagy sem. A valaszthat6é szempontok (vélemények) a kévetkez6k voltak: teljes mértékben
egyetértek, javarészt egyetértek, részben egyetértek, egyaltalan nem értek egyet, nem tudom.
Ahogy az el6z6 vizsgalat esetében, a nem tudom valaszokat ennél az elemzésnél is kizartam.

A t&bbi szemponthoz pontértékeket (1-5 pontok) rendeltem, majd az egyes allitasokra adott
valaszokat ezek alapjan a pontértékek alapjan sulyoztam. Az allitasokra adott valaszokat a kerttel
rendelkezdk, illetve az azzal nem rendelkez6k szerint bontottam szét, majd azokat a valaszadok
szamaval osztottam. Eredménytl az egyes allitasok, kertkapcsolat szerinti sulyozott atlagat kaptam,
melyeket mar 6ssze tudtam hasonlitani.

Az Osszehasonlitas eredményét az 7. diagram abrazolja. Lathat6, hogy szinte elenyészé

kilonbség fedezhetd fel a kerttel rendelkezé és az azzal nem rendelkezé kitolt6k lakokornyezetre
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irAnyulé megitélését illetden.”” A jelolt konfidencia intervallum (95%) minden eredményparnil

Osszeér, ezért azok kozott statisztikailag nem mutathaté ki kiilénbség.

Egrlakis, vagr hiz értékének meghatiroziziban
annak zzerkezets tulajdonziga: mellett 3 kdrnvezet
aunGIEgE it na gy zerepet jdtezik
A magy gondoszdggal megterve zett, szépen
kialakitott €z 16l fenntartott viros uteik, kdsterek,

ktzkertek é: kdsparkok pomtivan befolyizohdk. ..

Az emberek hajlanddak tShbet fizetni egy
ingatlanert, ha az tiszta, =zebb kimrezetben
talilhats.
Az emberek mindig figrelembe vezzk az ingatlan
kfrirezetit iz annak értéhének meghatiroziz

sorin

Az emberek s=Emiaras fontos a kisterilletek
bistonzigosziga.

Az ermberek srernt fortozabb a kdzteriiletek
fenmtartiza, munt anmak nundzége.

A zzabadterek nemczak nkapezclodist, hanem
egészsegiigr srempontokat iz szcgilnak

Az emberek smmirs smikzégezek a kikapezoladi=i
lehetd=éget bistos=itsd virom szabadterilletel.

Az emberek zavezebben zétilnak egr =zépen
fenntartott uicdban téren, parkban, mint egy
elhanvagolthan

A telepiilés megitéléze zempontjibol fontos a
kdzteriletek dllapota.

A viros kdsteriletek (kizkertek, kSzparkok,
uicidk, burkolt virosi terek) lénveges szerepet
tSltenek be az emberck életélben.

Az emberek zmvezebben élnek egy rendezett,
zzépen fenntartott ubedban, it egy
elhanvagoltban
Nem szdmit, hogy a hiz eldtt utca aulyen, az
emmberek smmira ceak a smdt telkilkdn belih
terilet rendesettzége a lénreges.

Fontos, hogr a lakdkSemrezeterm mindig rendesett
gs tizzta legren

W tartomk =ajat kertegsz (21abe)
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7. diagram

(21)+(23) Osszefiiggés a kertkapcsolat megléte és a lakokérnyezet megitélése kzott

2
o

a

a

L
1
[=]

212 Fontos felhivhom ra a figyelmet, hogy a sorban az utolsé elétti allitas (Nem szamit, hogy a haz el6tti utca milyen, az
emberek szamdra csak a sajat telkitkon belili tertilet rendezettsége a 1ényeges.) tagad6 és negativ kicsengésid volt, ezért
ebben az esetben az szamitott j6 feleletnek, ha azzal a kit6lt6k nem értettek egyet.
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Az eredmények alapjan ki lehet jelenteni, hogy nem lehet kiilonbséget tenni a kerttel
rendelkez6k és a kerttel nem rendelkez6k a lakokornyezet mindségi és rendezettségi szempontok
szerinti megftélésében. Mindkét kategdriaba tartozok szinte azonos modon vélekednek a
lakékornyezetiikrol.

A diagramhoz tartoz6 gyakorisagi tablazatok a IV, mellékletben (289. oldal, 81 - 82. tiblizatok)

talalhatoak.

VII.2.4. Osszefiiggés-vizsgilati eredmények: SZERKEZET - KORNYEZET —- ELERHETOSEG

A kérdbiv 5-6-7. kérdései az ingatlanvasarlasok és -eladasok soran felmertlé szerkezet,
elérhet6ségi és kornyezeti szempontokat, pontosabban a valaszadok ezeknek a szempontok
figyelembevételének szentelt mértékét, az ezekkel kapcsolatos allaspontjaikat vizsgalta. Az 5. kérdés
az ingatlanvésarlasok/-eladdsok soran figyelembe vett szetkezeti, a 6. az elérhetGségi, mig a 7. a
kornyezeti szempontokra iranyult. A felsorolt szempontokat a valaszadok a kévetkezd 441 kategoria
szerint értékelhették: nagyon fontos, viszonylag fontos, kevésbé fontos, nem fontos, nem
tudom. A valaszok kiértékelése soran a nem tudom valaszokat érvénytelennek tekintettem, ugyanis
azoknak statisztikailag nincs jelent6sége.

A beérkezett valaszokat az emlitett négy kategbria szerint sulyoztam, igy a nagyon fontos 4
pontot, a viszonylag fontos 3 pontot, a kevésbé fontos 2 pontot, mig a nem fontos 1 pontot ért.
A sulyozassal az egyes kategoriakra adott valaszok gyakorisaganak atlagos értékét, ezaltal az egyes
szempontok valaszadok altal az ingatlanvasarlasok ¢és -eladasok soran figyelembe vett mértékét
céloztam vizsgalni. A kérdésekre Gsszesen 448 értékelhetS kitoltés érkezett. A rajuk adott valaszok
kategoriak szerinti kimutatasat, valamint a beérkezett valaszok silyozott értékét és az azokbol generalt
sulyozott atlagokat a dolgozat I s3. melléklete (276 - 277. oldal, 73 - 76. tiblizatok) tartalmazza.

A kategoriak salyozott atlagainak sorrendjét, valamint azok egymashoz viszonyitott értékét a
8. diagram szemlélteti.

Ahogy az a diagramon is latszik, a valaszadok szerint az ingatlan ara (szlyozott dtlaga: 3,788)
képezi a leglényegesebb szempontot, amelyet az ingatlanok vasarlasa és eladasa soran figyelembe
vesznek. A sorozat elsé kornyezeti szempontja, a kérnyezet biztonsagossaga (szilyozott dtlaga: 3,662)
rogtén a masodik helyen szerepel ebben rangsorolasban. A harom tényez6 sorrendjét illetéen
elmondhat6, hogy a valaszadok értékelésének sulyozott atlaga alapjan a kérdéivben felvazolt
kornyezeti tényezok csoportja (@ sgempontok teljes silyozott dtlaga: 3,340) a szerkezeti tényez&k csoportja
(a szempontofk teljes siilyogott dtlag: 3,195) eltt kap helyet, melyeket az elérhetéségi tényezék csoportja (a
szempontok teljes silyozott dtlaga: 3,085) kovet. Az eredmény elsé olvasatra — az egyes szempontok

rangsorolasat tekintve — meglep6nek tlnik, bar a diagram értékeibdl j6l leolvashatd, hogy az emelet és
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belmagassagi szempontok igen kevés pontszamai viszonylag erételjes mértékben rontjak le a szerkezeti

tényez6k csoportjanak teljes atlagat.
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8. diagram

(5)+(6)+(7) Az ingatlanok vasarlasa/eladasa soran figyelembe vett szerkezet, elérhetéségi és kornyezeti szempontok
fontossaganak valaszok szerinti sulyozott atlaga (fehér: szerkezeti, kék: elérhetdségi, z6ld: kornyezeti szempontok)

Ezen sulyozasos kiértékelési modszer alapjan ugyan kialakithato egy kép az egyes kategoriakrol
a valaszadok megitélése szerinti rangsorat illetSen, de azok egymashoz val6é viszonya®’ nem
prezentalhaté. FeltételezhetS, hogy a kitolt6k sajat véleményitknek, tapasztalataiknak megfeleléen
adtak valaszokat a feltett kérdésekre. Ennek megfelel6en elképzelhetd, hogy az egyes kategoridkra
adott pozitiv és negativ értékelések akar egy-egy kitoltd valaszain belil is jol elktlénitheté csoportokat,
akar egymassal szembenallé halmazokat is képezhetnek. Példanak okaért, ha valaki fontosnak érzi a
kornyezeti szempontokat, akkor nem feltétlentil kell, hogy a szerkezeti szempontoknak is ugyanolyan
jelent&séget tulajdonitson, és forditva.

Ezen csoportosulasok és szembenallasok elkiloniilését sokdimenzids skalazassal lehet

szemléltetni. A skalazas soran leképezett grafikonok értheté és gyorsan befogadhaté informaciéval

213 Viszony alatt az egyes valaszadok a felvazolt szempontokra iranyuld kélecsénos megitélését, illetve annak mértékét kell
érteni. Hidba volt lehet6ség a sulyozott atlagok alapjan egy sorrend felallitdsara, az még nem mutatja meg azt, hogy a
valaszadok a kitoltéseken belill az egyes kategoridknak mennyire tulajdonitottak azonos (vagy legalabbis hasonlé mértéka)
jelentSséget.
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szolgalnak az egyes csoportok valaszaddk szerinti megitélését illetben. A létrehozott mintateret
(sokdimenzios teret) tulajdonképpen a valaszadok képezik, melyben a szempontok a rajuk adott
valaszok szerint helyezkednek el. A valaszok egyfajta koordinataként pozicionaljak a sokdimenziés
térben sokasodo6 szempontokat.

A modszer elvégzéséhez el6szor egy korrelacid matrixot képeztem az egyes szempontokra

adott valaszok pontértékeib6l, majd a matrix alapjan egy sokdimenzids grafikont (43. grafikon)

generaltam.
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Component 1

Componentl: 1-es f6komponens; Component2: 2-es f6komponens

epulet_szerk: az épiilet szerkezete; ing_merete: az ingatlan mérete; kulso_allap: az ingatlan kiilsé allapota;
belso_allap: az ingatlan belsé allapota; ing_fekves: az ingatlan fekvése; emelet: emelet; szob_szam: a szobdk szama;
belmag: épiilet belmagassaga; futes: a fités modja; rezsi: rezsi nagysaga; ing_ar: az ingatlan ara; komfort: az ingatlan
felszereltsége/komfortfokozata; energ: a lakds/haz energatikai tantsitvanya

tavolsag: telepiiléskézponttdl valo tavolsag; parkolas: parkolasi lehetéség; tomegkozl: témegkozlekedés kozelsége,
gyalogos elérhet6sége; szolg: szolgaltatasok kézelsége

ing_helye: az ingatlan helye; zf_meret: lakdshoz/épulethez tartozo zoldfelilet mérete; zf_arany: a telek zoldfeluleti
aranya; korny_allap: a kérnyezet allapota; reke_kozel: rekreacios feliletek kdzelsége; zaj: zajszennyezettség mértéke;
biztonsag: kérnyezet biztonsagossaga

43. grafikon

A szerkezet, elérhetéségi és kornyezeti szempontok sokdimenzids skdlazassal torténd térbeni abrazolasa

A grafikonon jol latszik, hogy az értékelt kategéridk a kétdimenzids skala jobb fels
negyedében, viszonylag strin helyezkednek el. Ahhoz, hogy a kategériak egymashoz viszonyitott

tavolsaga (ezaltal megitélésuk kapcsolata) jobban érzékelhetS legyen, azok értékeit ugyanebben a
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rendszerben centrirozni kellett. A centrirozas (normalizalds) soran minden valaszadénal a sajat
atlagatol val6 eltérésének értéket képeztem, ezaltal nyilt lehet&ség a valaszadok egyes jellemzokre adott
értékeléseinek  Osszehasonlitasara. Az {gy abrazolt, centrirozott értékelések a tengelyek
metszéspontjaitol kiindulva feszitik szét a teret, igy a jobban Osszetartozo, de a sokasagtél mar kicsit

leszakado elemekbdl csoportokat, ugynevezett indikatorokat tudtam képezni. A centrirozott értékek

elhelyezkedését a 44. grafikon szemlélteti.
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Component 1

Component 1: 1-es f6komponens; Component 2: 2-es f6komponens

epulet_szerk centr: az épiilet szerkezete; ing_merete_centr: az ingatlan mérete; kulso_allap_centr: az ingatlan
kils6 allapota; belso_allap_centr: az ingatlan belsé allapota; ing_fekves_centr: az ingatlan fekvése; emelet_centr:
emelet; szob_szam_centr: a szobak szama; belmag_centr: épilet belmagassaga; futes_centr: a fités modja;
rezsi_centr: rezsi nagysaga; ing_ar_centr: az ingatlan ara; komfort_centr: az ingatlan
felszereltsége/komfortfokozata; energ centr: a lakds/hdz energatikai tandsitvanya

tavolsag_centr: telepiiléskozponttol vald tavolsag; parkolas_centr: parkolasi lehet6ség; tomegkozl_centr:
tomegkozlekedés kozelsége, gyalogos elérhetGsége; szolg_centr: szolgaltatasok kézelsége

ing helye_centr: az ingatlan helye; zf_meret_centr: lakishoz/épulethez tartozo zoldfelilet mérete; zf_arany_centr:
a telek zoldfelileti aranya; korny_allap_centr: a kérnyezet allapota; rekr_kozel_centr: rekredcios feliletek kbzelsége;
zaj_centr: zajszennyezettség mértéke; biztonsag_centr: kérnyezet biztonsagossiga

44. grafikon
A centrirozott szerkezeti, elérhetéségi és kornyezeti szempontok sokdimenziés skaldzassal torténd térbeni abrazolasa

Ahogy latszik, bizonyos 6sszetartozénak itélhetd szempontok (pl. tomegkozlekedés kozelsége,
szolgaltatasok kozelsége, teleptiléskozponttol vald tavolsag) a sokasagtol elvalva, egylitt mozognak a

térben. Ezen szempontokat 6sszesen hét 1épésben Osszegezve képeztem le azon indikatorokat,
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melyeket a folyamat végén szintén egy kétdimenzids grafikonon (45. grafikon) abrazoltam. A

grafikonrél leolvashatd, hogy az igy képzett indikatorok jol elkilontilnek egymastol, prezentalva azok

elemeinek valaszadok szerinti kozel azonos megitélését.
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Component1

Component 1: 1-es f6komponens; Component 2: 2-es f6komponens
helyzeti_indikator: helyzeti indikator (tomegkozlekedés kbzelsége + telepiiléskézponttdl vald tavolsag +
szolgaltatasok kozelsége); szerkezeti_indikator: szerkezeti indikator (emelet + a szobdk szama + az ingatlan mérete +
az épilet belmagassaga); kenyelmi_indikator: kényelmi indikator (az ingatlan kilsé allapota + az ingatlan belsé
dllapota + rezsi nagysiga + az ingatlan felszereltsége/komfortfokozata + a flités médja); fotenyezo_indikator:
f6tényez6 indikator (az épiilet szerkezete + az ingatlan ara + kornyezet biztonsdgossaga + zajszennyezettség mértéke);
kornyezeti_indikator: kérnyezeti indikator (az ingatlan fekvése + az ingatlan helye + a kérnyezet allapota +
rekredcios feliletek kozelsége); zoldfeluleti_indikator: zoldfeluleti indikator (lakdshoz/éptlethez tartozo zoldfelilet
mérete + a telek zoldfeltleti aranya); parkolas_energ_indikator: parkolasi és energetikai indikator (parkolasi
lehet6ség + a lakas/héz energatikai tandsitvanya)
45. grafikon

A létrehozott indikatorok sokdimenzios skalazassal torténd térbeni abrazolasa

A leképzett kétdimenzids grafikon tengelyei tiikortengelyként értelmezve abrazoljak az egyes
indikatorok ,,szembenallasat”. A pozitiv és negativ oldalak nem azok atlagos megitélésének mértékét,
hanem a valaszadék bizonyos kategdriakra adott valaszaiknak eltérését szemléltetik. Jol latszik, hogy
azon valaszadok, akik fontosnak tartottak a kornyezeti indikator elemeit, nem feltétlentl
tulajdonitottak akkora jelent6séget a kényelmi indikator elemeinek. Ugyanez mondhat6 el a zoldfelileti

¢és a parkolasi indikatorok elemeirdl is. A helyzeti és a szerkezeti indikatorok ugyan viszonylag kozel
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helyezkednek el egymashoz, mégis a figgbleges tengely két kulénb6zs oldalan jelennek meg.
Val6szintsithetd, hogy azok valaszadok szerinti megitélése nagyon hasonléan tortént.

Az eredmény helytallosagat az egyes indikatorokba bevont szempontok is visszaigazoljak,
hiszen a zoldfelileti és koérnyezeti indikatorok jellemz6i egyarant az ingatlan szikebb és tagabb
kornyezetének felépitésére és tulajdonsagaira utalnak. Ugyanez mondhato el a parkolasi, energetikai és
kényelmi indikatorokrél. Ezek a parkolasi lehet6ségen kivil leginkabb az ingatlanok gépészeti
tulajdonsagait irjak le.

Az egyes, egymashoz viszonylag kozel elhelyezkedd indikatorokat elktloniilé csoportokként
(szempontként) lehet értelmezni. Ezzel az értelmezéssel harom olyan csoport hozhat6 létre,
melyek egy koézéjiik rajzolt haromszég mentén feszitik ki az ingatlanok eladasa és vasarlasa
soran figyelembe vett szempontok megitélésének a terét. A generalt indikatorok alapjan
végeztem el a valaszadok fizetési hajlanddsaga és a kornyezeti, szerkezeti és elérhetségi jellemzdkkel
kapcsolatos allaspontjuk 6sszefiiggés-vizsgalatat.

A sokdimenzioés skalazas kapcsolodé elemeit a IV, sz melléklet (279 - 288. oldal) tartalmazza.

VII.2.5. Osszefiiggés-vizsgilati eredmények: TAPASZTALAT - KORNYEZETI SZEMPONTOK

A kérdoiv 25. kérdése a valaszadok ingatlanok értékesitésével kapcsolatos tapasztalatanak
felderitését thzte ki célul. A kérdésre adott valaszok ,,6nbevallas” (6nértékelés) szerint torténtek. A
vizsgalat soran egyes valaszadok 7. kérdésre, illetve erre a kérdésre adott valaszait vetettem Ossze.
Fontos kiemelni, hogy csak azon kit6lt6k valaszait vizsgaltam, akik ebben a kérdésben a ¢ és d
vélaszlehetSségek™* egyikét jelolték meg.

A kérnyezeti szempontok megitélését a 26. kérdésre adott valaszokkal is 6sszevetettem. A 20.
kérdés annak kideritésére iranyult, hogy a kit6lt6k munkajuk soran milyen gyakran talalkoznak

5 adott

ingatlanértékesitési és/vagy vasarlasi helyzetekkel. A vizsgilatba az 4, b, és ¢ lehetSségekre™
valaszokat emeltem be.

A kérd6iv 27. kérdése azt mérte fel, hogy a valaszadok a hétkéznapi életikben hanyszor
talalkoznak ingatlanvasarlasi és/vagy eladési szituacidkkal. Az erre a kérdésre 4, b, vagy ¢ valaszt*'*
jeloloket szintén bevontam a vizsgalatba.

A kornyezeti szempontok fontossagara adott valaszokat az el6z6 elemzéssel megegyezd

moédon, 1-tél 4 pontig sulyoztam. A nem tudom valaszokat ebbdl a vizsgalatbol szintén kizartam.

214 ¢ = Nagyrészt jaratos vagyok., d = Teljes mértékben jaratos vagyok.
215 3 = naponta t6bbszor, b = hetente 1-2 alkalommal, ¢ = havonta 1-2 alkalommal

216 3 = naponta tobbszor, b = hetente 1-2 alkalommal, ¢ = havonta 1-2 alkalommal

146



Virosi szabadterek és szabadtér-fejlesztések ingatlanérték-befolyasolé hatasanak elemzése Budapest példajan Takacs Daniel

DOKTORI ERTEKEZES 2016.

Az igy felvazolt harmas Osszevetés eredményét a 9. diagram abrazolja, melynek kapcsolédo
elemei a IV, sz. melléklet (273 - 274. oldal, 70 - 72. tiblizatok) részét képezik. Az oszlopok értékei,
valamint az azokhoz rendelet konfidencia intervallumok (95%) alapjan megallapithat6, hogy az
ingatlanvasarlasi és -eladasi tugyletekben magukat tapasztaltnak és jartasnak megjelolt valaszadok

kornyezeti szempontok fontossagara adott valaszai k6zott statisztikailag nincs kimutathaté kiilonbség.

5.000

A valaszaik atlaga — az egyes szempontok esetében — az 5%-o0s hibahataron belil mozog.
4500
4,000

3,500
3.000
2500
2,000
1,500
1.000
0,500
0,000

m teljezmertekben = nagrresst jiratozak (23c d)
W ingatlamrizdrlis &z -eladd s helrzetekkel munkijauk zordn grakean talilkozck (Z6a.b.c)

L

az trgatlan he lye

sildleliilet micrete
a tele b dldfelvle toarin
a kdmyezet allapot
s aEeye fetsep, e ek
letirrmyee t bistonsigoasig,

lakdshos e piilethe = tavtosd
e leredcias Felvilete sl e laepe

B ingatlasmrasdrliz gz -eladd = helyzetekkel hétkSenap elethen grakean talalkozdk (27a.b.e)

9. diagram

(7)+(25)+(26)+(27) Kornyezeti szempontok fontossdganak megitélése ingatlaneladasokkal/vasarlisokkal
kapcsolatban a teljes mértékben és a nagyrészt jaratos, valamint a munkajuk és a hétkéznapi életiik soran ilyen
helyzetekkel gyakran talalkozé valaszadok szerint

A kinyert eredmények szerint a valaszadok vizsgalatba bevont rétege az ingatlan helyét (dtlagos
érték: 3,556), a kornyezet biztonsagossagat (dtlagos érték: 3,517) és a kornyezet allapotat (dtlagos érték:
3,464) sorolta az elsé harom helyre: véleménytik szerint ezekre kell a legnagyobb figyelmet forditani
az ingatlan-tranzakciok soran.

A kornyezeti szempontokat a vizsgalat eredményei szerint két csoportra lehet bontani: az egyik
csoportt tagjal az ingatlan helye, a kérnyezet allapota, a zajszennyezettség mértéke, valamint a

kornyezet biztonsagossaga, mig a masik csoportot a lakashoz/épiilethez tartozé zoéldfeliilet
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mérete, a telek zoldfelileti aranya, valamint a rekreacids teriiletek koézelsége erdsitik. A két
csoport kozotti megitélés statisztikailag is kiilonb6z6: az atlagok alapjan az els6é csoport
tagjait az elemzésbe beemelt valaszadéi réteg 16,5%-kal fontosabbnak tartja a masodik

csoport elemeinél.

VIL.2.6. Osszefiiggés-vizsgilati eredmények: FIZETESI HAJLANDOSAG— JARTASSAG

A kérdéiv 24. kérdése a valaszadok fizetési hajlanddsaganak felmérésére iranyult. A kérdésben
harom, oszlopokban megadott, egyenként 12 db jellemz&vel rendelkez6 esetet vazoltam fel. Az (A)
eset képezte azt az alapesetet, amely egy atlagos lakokornyezeti tulajdonsagokkal rendelkezé ingatlant
vazolt fel. A (B) és a (C) esetek az (A) eset jellemzdit6l rendre magasabb szinvonald lakékornyezeti
értékeket mutattak be.

Az eseteket lefré jellemzSk a kévetkezOk voltak: utca, jarda allapota; koézteriileti
berendezések jellemzGi; parkolasi lehetdségek; kerékparutak kozelsége; jatszoterek
kozelsége; kutyafuttatok kozelsége; kozkertek, kozparkok allapota; novényfeliiletek
fenntartasa; takaritas, utcaseprés; szemetelés; hulladékgytijtés; hajléktalanok. Az alapesetben
felvazolt lakékornyezethez 100 000 Ft/m? értékd lakast/hazat rendeltem. A valaszadoknak arra
gondolva kellett értéket megallapitaniuk a (B) és (C) esetekhez, hogy jelenleg az (A) esetben felvazolt
lakékornyezetben és ingatlanban élnek, és ebbdl kifolyolag mennyit lennének hajlandéak fizetni azért
az ingatlanért, amelyiket a (B) vagy (C) eset altal felvazolt lakokornyezet jellemez. A kitélt6k figyelmét
felhivtam arra, hogy az ingatlan szerkezeti és elérhetGségi szempontjai mindharom esetben

megegyeznek.

Kitaldk kalkuldl: Alapértéle (100 000 En‘éﬂ'.rez Ss6cs Konfid.
dtlaga Ft/m?2) “s-dban vilazzok o Intervallum

(B) eset 141 469 Ft/m2 141,5% 425 db 50459 Ft 4797 Ft
(C) eset 184 713 Ft/m2 184,7% 425 db 86 195 Ft 5195 Ft
(26ab,c) Tapasztaltak  Alapérték (100 000 En‘én'}re: et Konfid.
T(2Tabe)| kalkulilt dtlaga  Ft/m2) %-dban vilazzok Intervallum
(B) eset 147 807 Ft/m2 147,8% 83 db 59773 Ft 12859 Ft
(C) eset 192 482 Ft/m2 192,5% 83 db 83240 Ft 17 908 Ft
- Jératosak Alapértél (100 000 Ervénves . Konfid.
(23ed) s I S Szdrds
kallulslt dtlaga  Ft/m2) Yo-dban vilazzok Intervallum
(B) eset 142 533 Ft/m2 142,5% 92 db 60 209 Ft 12 303 Ft
(C) eset 185 228 Ft/m2 185,2% 92 db 82269 Ft 16 811 Ft

23. tablazat
(24)+(25)+(26)+(27) A kitoltSk atlagos fizetési hajlanddsaga, valamint az ingatlanok
értékesitésében és vasarlasaban tapasztalt/jaratos kitoltSk fizetési hajlanddsiga kozott
Osszefiiggések
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A kitoltSk éltal adott értékek 4tlagait, illetve az ingatlanvisirlasok és/vagy eladisokban
tapasztalt és jaratos valaszadok®” (B) és (C) esetekre adott valaszainak atlagit a 23. tiblizat 6sszegzi. A
tablazat adataibdl kiolvashat6, hogy a kit6lt6k tényleges, valamint a tapasztaltak és a jaratosak fizetési
hajlanddsaganak atlaga a (B) és (C) esetekre vizsgalva nem mutat jelentds eltérést. A tablazat adatainak

grafikus megjelenitését a 70. diagram tartalmazza.

250000 Ft

150000 Ft

30 000 Ft

142,5%;
142 533 Ft/m2
185,20
185 228 Ft/m2

0Ft
B} ezet () ezet

W Seszes ntslts (24a.b) mtapacstaltak (26aboit(27abel @ jdiratozak (23c.d)

10. diagram
(24)+(25)+(26)+(27) A kitoltSk atlagos fizetési hajlandésaga, valamint az ingatlanok értékesitésében és vasarlasaban
tapasztalt/jaratos kitoltSk fizetési hajlandésiga az alapesethez (100 000 Ft/m?) viszonyitva

A diagramon jelolt konfidencia intervallumok (95%) a (B) és (C) esetek értékeiben Osszeérnek,
ezért azokat statisztikailag nem lehet kiilonallé esetekként kezelni. Ebbél kifolydlag a teljes minta
alapjan kalkulalt atlagos fizetési hajlanddsag értékeket lehet eredményként elfogadni, mely a
(B) hipotetikus esetben 41,5%-kal, mig a (C) esetben 84,7%-kal jelent magasabb
négyzetméterar értéket az (A) alapesethez viszonyitva. Az eredmény azt szemlélteti, hogy minél
rendezettebb, gondozottabb, apoltabb a lakékornyezet, minél magasabb (esztétikai és anyagi)
mindséggel rendelkeznek annak burkolt feltletei és berendezési targyai, annal tobbet hajlanddak az

emberek fizetni egy ilyen varosrészben elhelyezked6 ingatlanért.

217 Tapasztalt valaszadoknak azokat tekintettem, akik mind munkajuk, mind pedig a hétkéznapi életitk soran havonta
legalabb egy alkalommal talalkoznak ingatlanvasatlasi és/vagy eladési szitudciokkal. Jaratosnak pedig azokat itéltem, akik
az ingatlanok értékesitésével és vasarlasaval kapcsolatos kérdésekben nagyrészt jaratosnak, vagy teljes mértékben jaratosnak
vallottdk magukat.
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VIL.2.7. Osszefiiggés-vizsgilati eredmények: FIZETESI HAJLANDOSAG - ANYAGI HELYZET

A kérdoiv utolso kérdése a kitolték anyagi helyzetének, lehetségeinek megismerésére iranyult.
Az egy fére jutd havi nett6 jovedelem tekintetében a kérdéivet kitélt6k 55%-a a megadott jovedelmi
savok kozépsé harmadaban, 25%-a annak alsé, mig a maradék 20% annak felsé harmadaban
helyezkedett el.

A jovedelmi kategoriak és a 24. kérdésben felvazolt (B) és (C) hipotetikus esetek alapjan
tanusitott fizetési hajlanddsagok 6sszevetése soran azt az eredményt kaptam, hogy nem mutathaté ki
Osszefliggés a magasabb anyagi helyzet és a fizetési hajlandosag névekedése tekintetében. A fizetési
hajland6sag minden anyagi helyzetben szinte azonos mértékiinek mondhato, a megadott konfidencia
intervallumok (95%) a (B) és a (C) esetek tekintetében 6sszeértek. Egy kisebb, de nem szamottevd
kiugras a legals6 jovedelmi sav (kevesebb, mint 40 000 Ft) esetében, a (C) hipotetikus esetre vetitve
tapasztalhatd, de annak konfidencia intervalluma is dsszemetszédik a 80 000 - 100 000 Ft-os jévedelmi
sav atlagos fizetési hajlandésagaval.

A vizsgalathoz kapcsolodé diagram a IV, melléklethen (274. oldal, 93. diagram) talalhato.

VII.2.8. Osszefliggés-vizsgilati eredmények: FIZETESI HAJLANDOSAG - INDIKATOROK

A valaszadok (B) és (C) hipotetikus esetekre adott fizetési hajlandésaganak, valamint az 5-6-7.
kérdésekre adott valaszaiknak Osszefiiggéseit LVPLS-modellezés segitségével vizsgaltam. A modszer
alkalmazasaval kimutathatova valt a felvazolt valtozok fizetési hajlandésagot magyarazé mértéke.

A modell elvi szerkezetét és eredményeit a 4. dbra szemlélteti. Az abran szereplS A értékek azt
mutatjak, hogy az egyes mért (manifeszt) valtozok milyen sullyal magyarazzak a bel6lik létrehozott
jellemzdket.”® A valtozokbol alkotott jellemzékhoz tartozd f értékek a fizetési hajlanddsigra (mint
figes valtozora) hato sulyukat mutatjak. A valaszadok fizetési hajlandosaganak meghatarozasaban a
értékek alapjan kijelenthetd, hogy a kornyezeti jellemz6 és annak valtozoi (8 = 0,27) képezi(k) a
legerésebb elemet. Ennél joval alacsonyabb mértékkel (8 = 0,09) a t6tényez6 és a szerkezeti jellemz8k
azok, amelyek nagyobb mértékben definialjak a fizetési hajlanddsagot. A kornyezeti jellemzén belili
valtozok kozul a kornyezet allapota (A = (,73) és a rekreacios felilletek kozelsége (4 = 0,70)
rendelkeznek a legnagyobb sullyal a jellemz6t definialé négy elem vonatkozasaban.

Az egyes jellemzoket az Sket alkoté manifeszt valtozok hasonlésaga szerint harom kiilonallo
csoportra lehet osztani. Az egyik csoport (z0ld) tagjait a helyzeti, zoldfelileti és kornyezeti jellemzdk,
a masodikét (kék) a foétényezd és a szerkezeti jellemzok, mig a harmadik (narancssarga) csoportot a

kényelmi és a parkolasi, energetikai jellemz8k alkotjak. A f értékeket 6sszegezve megallapithato, hogy

218 A csoportok és alkotéelemeik megegyeznek a sokdimenziés skalazas eredményeképpen létrehozott indikatorokkal.
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a z0ld csoport mintegy 22%-ban, a kék csoport 18%-ban, mig a narancssarga csoport tagjai 9%-ban
magyarazzak a valaszadok (B) és (C) esetekre adott fizetési hajlandésagat.

Az eredmények alapjan kijelenthetd, hogy a valaszadok fizetési hajlandésagat (azaz
annak mértékét) a koérnyezeti jellemz6 elemei befolyasoltak a legnagyobb mértékben.
Tovabba a valaszadok fizetési hajlanddésaga olyan mértékben valtozott, amilyen mértékben
lényegesnek tartottak az ingatlan fekvése, az ingatlan helye, a kérnyezet allapota és a
rekreacios feliiletek kézelsége jellemzGket az ingatlanok eladasa és vasarlasa soran.

Az LVPLS-modellezéshez kapcsolédd magyarazéd tablazatok a dolgozat I17. sz, mellékletéinek
(290. oldal, 83 - 84. tablazatok) részét képezik.
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VIII. EREDMENYEK OSSZEGZESE, KOVETKEZTETESEK

VIII.1. A vizsgalati eredmények 6sszegzése

A dolgozat mind az ingatlanérték-vizsgalatok, mind pedig a kérdéives felmérés kiértékelése

soran 4j, tudomanyos és szakmai szempontbdl is jelentés eredményekkel tudott szolgalni. Ezek

Osszefoglalasat a 24. tiblizat részletezi.

VIZ..S galati Alkarlmazott Alkalmazott eszkozok Jelentsebb eredmények
teriilet modszer
A Millenaris park létestilésének évében
L (2001-ben) +6,3%-ot, az utca 2010-es
11, keriilet, idgben elterg ~ KOH Ingatanadattar és felajitasaval pedig +22,0%-kal

Loévéhaz utca vizsgalati médszer

Fogyasztoi Atindex, FHB
TLaké4sirindex

novekedtek az utcai lakasok arai.

2000 és 2004 kozott realértéken +60,2%-ot
emelkedtek az utcai lakasarak.

idében eltéré
vizsgalati médszer

KSH Ingatlanadattar és
Fogyasztéi Arindex, FHB
TLakasarindex

A park létesiilésének évében (2001) atlagosan
mintegy +13,6%-kal emelkedett a kérnyez6
lakasok értéke.

1L kertilet, >
Millomgris sak Kerkay-féle A Millenéristél tavolodva 100 m-enként
1llenaris par . , .. , Adatallomany, KSH 0 .. 11 .
tavolsag/kozelség NP +20,0%-o0s a kornyez6 lakasok atlag-
N Fogyasztéi Arindex, FHB . sterarainak névekedé
vizsgalati médszer A ; négyzetméterarainak névekedése.
Lakasirindex, Erhart-féle )
Alkulehetdség (1 m-te szamolva: +0,200%)
A projektet érinté utcdk lakasainak ara a
V. keriil beruhdzas alatt (2009) +14,7%-ot
: e'ru et . o . KSH Ingatlanadattar és emelkedett, amely realértéken 18,4%-nak
Belvaros Uj idében eltérd A felel
Fdutcaja vizsgalati modszer Fogyasztoi Arindex, FHB clel meg.
projekt Lakasarindex A projekt befejezésének évében (2010) az
emelkedés +6,9% volt, mely realértéken
12,2%-ot jelent.
Az utcai lakasarak a kontrollteriilethez
VI. kertlet, képest 2001-ben +12,0%-ot emelkedtek.
Hajos utca Ssszevetd KSH Ingatlanadattar és A feldjitast megel6z6 évben (2000) a
(kontrollteriilet: U Fogyasztéi Arindex, FHB novekedés +89,9% volt.
: vizsgalati moédszer L o i S
Zichy utca, Lakasarindex Az Operahaz kornyezeti rehabilitacidjat

Dessewffy utca)

megel6z6 években (2003-2005) a lakasok
értéknovekedése +51,7% volt.

idében eltérd
vizsgalati médszer

VIIL. keriilet,
Karoly krt.

KSH Ingatlanadattar és
Fogyaszt6i Arindex, FHB
Lakasarindex

A G6dor Létestilését kbvetben (2003) az
ingatlanok értéke +16,1%-ot nétt.
A rehabilitacié évében (2010) +22,8%-os
lakasar-emelkedés volt tapasztalhat6. A

lakasok arai ekkor a keriileti atlaghoz képest
+38,7%-kal voltak magasabbak.

idében eltérd
vizsgalati médszer

VIII. kertilet,
Matyas tér

KSH Ingatlanadattar és
Fogyasztéi Arindex, FHB
Lakasarindex

Az 1. Gtemet kdvetS évben (2007) -2,3%-kal
csOkkentek a tér lakdsainak arai.
A II. Gtemet kévets évben (2009) pedig mar
+17,2%-ot emelkedtek a lakdsarak.

Redlértéken 2006-2009 kozott Osszesen
+43,8%-0s emelkedést produkaltak a tér
lakésai.
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VIZ..S gilati Alka’lmazott Alkalmazott eszkozok JelentGsebb eredmények
teriilet moébdszer

IX. kertlet,
Kerekerd6 park

idében eltérs
vizsgalati modszer

KSH Ingatlanadattar és
Fogyasztéi Arindex, FHB
Lakasarindex

A park létesitésének évében (2002) +6,1%-
kal, majd az ezt kévet években (2003-2005)
+30,1%-kal emelkedtek a kornyez6 lakasok
arai. Realértéken 2000 és 2005 kozott
+224,4%-kal lettek dragabbak a park
kornyéki lakasok.

tavolsag/kozelség
vizsgalati médszer

Kerkay-féle
Adatallomany, KSH
Fogyaszt6i Arindex, FHB
TLakéséarindex, Erhart-féle
AlkulehetSség

A park kérnyezetében, ahhoz kézeledve
100 m-enként +9,2%-kal névekednek a
lakasok atlagos négyzetméterarai.

(1 m-re szamolva: +0,092%)

IX. kertulet,
Tompa utca

idében eltérs
vizsgalati médszer

KSH Ingatlanadattar és
Fogyasztéi Arindex, FHB
Lakasarindex

Az utca felajitasat kovetS évben (2002)
mintegy +27,0%-kal emelkedtek a
lakasainak értékei.

A kertleti atlaghoz képest 2003-ban
+30,4%-kal voltak magasabbak a lakasarak.

IX. kertlet,
Raday utca

Osszevetd
vizsgalati médszer

KSH Ingatlanadattar és
Fogyasztéi Arindex, FHB
TLakasarindex

Az utcai lakasok a kontrolltertlethez képest
1999-ben +10,7%-kal, 2000-ben +16,0%-kal,
2001-ben +15,2%-kal, mig 2002-ben -0,6%-

kal kertltek tébbe, illetve kevesebbe.
2003-t6l majdnem ,,konstans”
kiilénbséggel, mintegy +11,9%-kal
magasabbak a Raday utcai lakasok, mint
a Lonyay utcaban 1évék.

XIII. kertlet,
Szent Istvan
park

tavolsag/kozelség
vizsgalati médszer

Kerkay-féle
Adatallomany, KSH
Fogyasztoi Arindex, FHB
Lakasarindex, Erhart-féle

A parkhoz kézeledve 100 m-enként
+27,4%-kal dragulnak a kérnyez6
lakasok, mely érték 1 m-re szamolva

+0,274%-ot jelent.

A dunai panorama a lakasok

AlkulehetGsé
Hiehetoseg négyzetméterarat +19,0%-kal emeli meg.
koris4 A viltozatosabb lakékornyezettel rendelkezé
gyfz orrllsa;g kit6lt6k elégedettebbek a csak 2-5 szabadtér
vizsgaia kérd6iv kozelében él6knél.
badterek sz4
(sza atl' ir:; jzama, 9+15 kérdések A természetkozeli teriiletek kozelében
clé z dettség) ¢l6k nagyobb aranyban elégedettek a
8 & lakékornyezetiikkel.
fi};zk(;;ai A varakozasokkal ellentétben, a kerttel
sil ozgott Ada kérd6iv rendelkezdk gyakrabban keresik fel a
(szalZa dtértipusfk 21+10 kérdések természetkozeli teriileteket, mint az azzal
+ kertkapesola) nem rendelkez6k.
Kérddives gyakorisag
felméres vizsgalat + A lakékornyezet rendezettségét illetGen a
sulyozott atlag kérddSiv kerttel rendelkezs és az azzal nem
(lakokornyezet 21+23 kérdések rendelkez6 valaszadok is szinte azonos
megitélése + véleménnyel rendelkeznek.
kertkapcsolat)
sulyozott atlag +
Kdi )
S il A vérakozdsokkal ellentétben a kérnyezeti
Cepeti kérdoiv szempontok rendelkeztek a legnagyobb
](:Z erkezet, 5+6+7 kérdések sullyal az ingatlanvasarlasok és -eladasok
l(,)rkr:yte”ze/tl,. soran a valaszadok megitélése szerint.
elérhetGségi
szempontok)
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VIZ,,S galati A]ka,hnazott Alkalmazott eszkozok Jelent&sebb eredmények
teriilet modszer
gyakorisagi
izsgalat
v1zsgala N A koérnyezeti elemeket a bevont
(tls;q?aszta at kérd6iv valaszadéi réteg Allaspontja szerint két
ornﬁezeg, 7+25426+27 kérdések csoportba lehet sorolni, melyek kézott a
szetkezetl, megftélés statisztikailag is killsnbdz3: 16,5%
elérhetéségi
szempontok)
gyakorisagi Nem lehetett kimutatni statisztikai
vizsgalat, kulénbségséget a tapasztaltak és jartasak,
atlagképzés kérdoiv valamint a valaszadok 4atlaga alapjan kalkulalt
(fizetési 24+26+27 kérdések fizetési hajlanddsagok kozott, de a
hajlandésag + lakokornyezetben bekovetkezd pozitiv
KérdGives jartassag + valtozas magasabb fizetési hajlandésagot
felmérés tapasztalat) eredményezett.
gyakorisagi
vizsgalat, s ) )
Atlaokénzés kérdoiv Nem volt kimutathat6 6sszefiggés a fizetési
g P i 24+36 kérdések hajlandésag és a valaszadok anyagi helyzete
. (fizetési k&6t
hajlandésag +
jovedelem)
LVPLS-
modellezés . . 1 o
L e A valaszadok fizetési hajlandosagat
(fizetési kérdsiv legerésebben magyarazé tényezé a
hajlandésag + 5+6+7+24 kérdések K6 .. v .
) ornyezeti jellemz§ (és annak elemei) volt.
létrehozott
jellemz6k)

24. tablazat
Az ingatlanérték vizsgalatok és a kérdSives felmérés eredményeinek Gsszefoglalé tablazata

Ahogy az az 6sszefoglalé tablazat adataibdl is kiolvashatd, az egyes modszerekkel elvégzett
vizsgalatok kiilonb6z6 eredményekkel szolgaltak a mintateriiletekre vonatkozéan. A kérdéiv
kérdéseire adott valaszok Gsszefliggés-vizsgalatai soran azok tobbségénél volt lehet6ség valamilyen (a
varakozasokkal megegyez8, vagy azzal ellentétes) eredményrol beszamolni. A tablazatban bemutatott
vizsgalati eredményekbdl levonhaté kévetkeztetéseket az  egyes modszerek alapjan, kilon

csoportositva targyalom.

VIIIL.2. Id6ben eltérd vizsgalatok eredményeibdl levont kévetkeztetések

Az id6ben eltér6 vizsgalatokat Budapest hét teriletére végeztem el. A vizsgalatok
lefolytatasahoz olyan teriileteket valasztottam, amelyek vagy részei voltak a f&varos bizonyos
varostészeit/kertleteit érinté atfogd trehabiliticiés programoknak (Kerekerdé park, Matyds tér,
Tompa utca), vagy olyan szabadtér-fejlesztési mintaberuhazasoknak tekinthet6ek, amelyek
onmagukban erés hatast gyakoroltak szikebb és tigabb kornyezetiikre egyarant (Millenaris park,
Belvaros Uj Féutcaja, Karoly korat, Lovéhaz utca). A fejlesztések kornyezetének ingatlanérték-

vizsgalatai ravilagitottak arra, hogy a beruhazasok nem csak a projektek befejezését kovetGen,
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hanem mar azok beharangozasaval/megkezdésével egy id6ben képesek éreztetni jotékony
értéknoveld hatasukat. A IX. keriileti Kerekerdd park (atadas éve: 2002) kornyezetében 1évé lakasok
arai a 2000-es évtl kezd6dben elkezdtek emelkedni, az Uj Féutca (atadés éve: 2010) lakasainak atlag-
négyzetméterarai pedig mar 2008-t6l névekedési palyara alltak.

A tertletek kivalasztasanal — tekintettel az elemzések elvégzéséhez rendelkezésre all6 adatbazis
részletességére” — szintén lényeges szempontként kezeltem a vizsgilatba bevonand6 varosrész
épiiletszerkezeti homogenitasat.”

Az elemzésekhez hasznalt adatbazis rekordjainak részletessége nem engedi meg azt, hogy az
egyes beruhazasok pontos értékbefolyasolé hatasara fényt deritstink. Ennek ellenére a részletesség
hianya nem szab gatat annak, hogy a varos, viszonylag homogén ¢épuletstruktaraval és
lakasallomannyal rendelkez6 teriileteinek ingatlanérték-valtozasi tendencidit felvazoljuk. Az egyes
tendenciakat varosrészek atlagaihoz, vagy bizonyos hasonlé szerkezeti jellemzékkel rendelkezé
kontrolltertletek trendjeihez viszonyitva lehetéség nyilik kovetkeztetéseket levonni az azokat leiro
események hatasainak mértékére vonatkozoéan. A vizsgalatok soran ezen eseményeket a varosi
szabadtér-fejlesztések képviselték, melyek kornyezetiikre vetitett értékbefolyasol6 hatasanak mértékét

az ingatlanok atlag-négyzetméterar valtozasanak kimutatasaval lehet megbecsiilni.

VIIIL.3. Az 6sszevet6 vizsgalatok eredményeibdl levont kovetkeztetések

Az OsszevetS vizsgalatokat két budapesti mintaprojekt kornyezetére végeztem el. Abbol
adodoan, hogy a rendelkezésemre allé adatbazis koztertletekre (utakra, utcakra, terekre) lebontva
tartalmazott ingatlanhirdetéseket, a pontosabb eredmények elérése érdekében olyan szabadtér-
fejlesztési projekteket valasztottam, amelyekhez az adatbazis adatai a legpontosabban illeszthet6ek.
Ezen kivil kulonos figyelmet kellett szentelni annak, hogy a kivalasztott mintateriilethez, azzal jol
Osszehasonlithaté kontrollteriilet is rendelkezésre alljon. Mindezen szempontok megkivantak, hogy —
az el6z6ekben mar ismertetett modon — a vizsgalt és a kontrolltertiletek kozel azonos varos- és
épuletszerkezeti jellemzdékkel rendelkezzenek, valamint elegendé mennyiségli — rajuk vonatkozé —
adathalmaz alljon rendelkezésre az 6sszevetS elemzések elvégzéséhez.

Vilasztasom a IX. kertleti Raday, valamint a VI. kerileti Hajos utcara esett. Mindkét utca a
maga nemében jelentds szabadtér-fejlesztéseken esett at, bar azok 1éptékét és komplexitasat nem lehet

egy szinten emliteni. A vizsgalatok kimutattak, hogy a Raday utca fejlesztési folyamatanak

219 Ahogy az bemutatasra kertlt, a KSH Ingatlanadattar csak atlag-négyzetméterarakat tartalmaz az egyes kozteriiletek adott
évben tulajdonost cserélt panel lakasaira, tobblakasos tarsashazi lakasaira, illetve csaladi hazaira vonatkozoéan. Az adatbazis
rekordjai egyéb informaciéval nem szolgalnak.

220 Az ingatlanérték-valtozasok kisebb hibafaktorral kévethetéek le hasonlé épilettipusok esetén, mely az eredmények
pontossagara is kedvezé hatassal bir.
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kezdetekor nem csak az e kozteriilet, hanem a kontrollteriiletként bevont Loényay utca
ingatlanértékei is emelkedni kezdtek. Késébb — a Raday utca fejlesztéseinek 2002-es
lezarulasaval — viszont a két teriilet lakasainak értéke kozel konstans kiilénbséggel (10,6% és
15% kozo6tt) mozogtak egészen a rendelkezésre allé6 adatok végéig, a 2013-as évig bezarolag.
Egyértelm@, hogy a Raday utca el6z6 fejezetekben részletezett fejlesztései jotékonyan hatottak a
lakasarakra, mely stabilitasat mi sem bizonyitja jobban, minthogy azok 2002 és 2013 koz6tt tobb évben
is a kertleti atlag folotti négyzetméterarakkal rendelkeztek.

A Haj6s utca helyzete némileg masként fest. A vizsgalatok eredményeib6l megallapithaté, hogy
az utca lakasainak atlagos négyzetméterara kézel 10 év leforgasa alatt (1998 és 2008 kozott) tobbszor
ért el kimagasldan j6 és kevésbé kiemelked6 eredményeket. A lakasok négyzetméterarai az utca 2001-
es feltjitasanak idészakaban, mar a beruhazast megel6z6 évben (1999 és 2000 kozott) igen intenziv
emelkedést mutattak. A felgjitast koévetSen, 2003-ra  visszasillyedtek a kerileti és a
kontrolltertletekként bevont Zichy és Dessewfty utcak tarsashazi lakasainak atlagos értékszintjére. Az
utcai lakasok négyzetméteraranak masodviragzasa viszont a 2003-as évet kévetSen jelentkezett,
amikor is azok meredek emelkedésbe kezdtek és 2005-ben elérték a vizsgalati idészakban mért csicsot.
Némi utanajaras utan kidertilt, hogy ehhez az id6szakhoz is lehet egy nagymértéki szabadtér-fejlesztési
projektet kotni, ugyanis 2005-2006 években realizalodott és fejez6dott be az Allami Operahaz
kornyezetének mindségi feltjitasa, amely a Hajos utca egy szakaszat is érintette. Az utca mintapéldaja
a szabadtér-fejlesztések, beruhazast megel6z6 években jelentkezd jotékony hatasainak
érzékeltetésére is.

Az ezzel a modszerrel elvégzett vizsgalatok eredményeire is vonatkoznak az idében eltérd
vizsgalati modszer eredményeibdl levont kovetkeztetések soran felvazolt allitasok. Az azokban,
valamint ezekben az elemzésekben felhasznalt adatok részletezettségel megegyeznek, igy az

eredmények ebben az esetben is inkabb csak tendenciak felvazolasat engedik meg.

VIII.4. A tavolsag/kozelség vizsgalatok eredményeibdl levont kévetkeztetések

A tavolsag/kozelség elemzések elvégzéséhez két helyszint (Kerekerds park és Millenaris park)
az id6ben eltérd vizsgalatokhoz kijeldlt tertletek kozil, egyet pedig azoktdl teljesen fiiggetlenil (Szent
Istvan park) valasztottam ki. A vizsgalatokat a Kerkay-féle Ingatlanhirdetési Adatallomany tertiletekre
szelektalt rekordjaival végeztem el.

Egyrészrol célom volt feltarni, hogy a viszonylag régen létrehozott/megvalésult, és az id6ben
eltéré vizsgalatok soran ,,jol teljesité” teriiletek hatasa milyen mértékben mentédott at (egyaltalan
atment6dott-e) a 2011-es év januar-marcius idészakara. Masrészrél szandékomban allt megvizsgalni,

hogy egy, a varosrehabiliticiés programok hatasaitol fliggetlen, de varosi szinten mégis jelentds
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szabadtéri értékekkel rendelkez6 tertilet milyen mértékben képes a kornyezetében 1évé ingatlanok
értékének befolyasolasara.

A regresszio-elemzések soran kapott eredmények alapjan egyértelmten kijelenthets, hogy a
vizsgalatba bevont harom tertlet mas-mas mértékben hat a kornyezetiikben elhelyezkedd lakasok
araira. A Millenaris park esetében ez a hatas oly médon jelentkezik, hogy a parktol tavolodva egyre
noévekednek a megvizsgalt lakasok négyzetméterarai. Az elemzések eredményei alapjan ez a névekedés
mintegy 0,2%-ot jelent méterenként. Ugyanez a jelenség a Kerekerd6 park elemzésének eredményei
alapjan is kimutathat6é volt, viszont annak koérnyezetében az éppen ellentétes iranyd: a tavolsag
csokkenésével 0,092%-kal kell tobbet fizetni a lakasok egy négyzetméteréért. A Szent Istvan park esete
két szempontbol is kiilonleges. Egyrészt a vizsgalatok ramutattak, hogy a parkhoz kézeledve 100 m-
enként 27,4%-kal emelkedik a lakasok értéke, masrészt a Dunara néz6 lakasok négyzetméterara is nem
kevesebb, mint 19%-kal magasabb az ilyen adottsagokkal nem rendelkezd lakasokénal.

Az eredmények azért érdekesek, mert a Millenaris park kornyezetében — annak létrehozasanak
évében (2001) — 13,6%-kal, a Kerekerdé park kornyezetében pedig — szintén 1étrehozasanak évében
(2002) — nem kevesebb, mint 6,1%-kal emelkedtek a lakdsok négyzetméterarai az el6z6 évhez képest.
Ugy tlinik, mig a Millenaris park 10 év alatt visszajara forditotta Gnmaga értékbefolyasold
hatasat, addig a Kerekerd6 parknak 2011-ben is sikeriilt megtartania annak pozitiv elGjelét.

A Millenaris park az elmult 15 évben Budapest egyik legkedveltebb ,,rendezvényparkjava”
nétte ki magat, amely csarnoképileteinek koészonhetéen az év szinte minden napjan valamilyen
nagyszabasu programnak, rendezvénynek, fesztivalnak vagy kiallitasnak ad helyet. Ezek az események
sok esetben az esti 6rikba is belenytlnak™' és roppant tomegeket vonzanak, eziltal hatalmas zaj és
forgalmi terhelésnek kitéve mind magat a parkot, mind pedig a varosrész egyéb koztereit. A Kerekerdd
park ezzel szemben egy lakoteriileti kozpark, amely a benne talalhaté aktiv és passziv rekreacids
igényeket kiszolgal6 elemek révén kellemes kikapcsolodasi és pihenési tertiletet biztosit a kérnyezd
lakosok szamara. Hasznalatabol kifolyolag, a Millenarishoz hasonlé mértéktt zavaré hatds nem
jelentkezik.

A tavolsag/kozelség vizsgilatokhoz hasznalt adathalmazok joval tészletesebbnek
tekinthet6ek, mint a dolgozatban felvazolt masik két moédszerhez hasznalt KSH Ingatlanadattar
rekordjai. Az ezekkel az adatsorokkal elvégzett elemzések eredményei a rendelkezésre all6 jellemzSket
alapul véve kertltek felvazolasra. Ugyanakkor az ingatlanok értékét ezeken a jellemzékon kivil még
szamos olyan tényez6 befolyasolja, melyek a vizsgalatok elvégzésekor nem voltak ismertek. Ebb6l

kifolyolag az eredményil kapott értékek matematikailag ugyan pontosak, viszont gyakorlati

221 Példaul az MR2 Pet6fi Radié altal rendezett Szimfonik Live koncertek, WAMP design vasarok, kilénb6zo
gasztronomiai fesztivalok (Bollérfesztival, Csokoladéfesztival, stb.).
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szempontbdl csak nagysagrendi becslésnek tekinthet6ek: azok mértéke az elemzésekbe bevonhato

valtozok szamanak novelése esetén kisebb-nagyobb mértékben valtozna, vélhetéen pontosodna.

VIIL.5. A kérdébives felmérés eredményeibdl levont kévetkeztetések

A kérdo6ives vizsgalat elvégzése soran az emberek varosi szabadterek hasznalataval
kapcsolatosan felvazolhaté viselkedéseik, valamint az azokkal szemben tamasztott elvarasaik
megismerését tiztem ki célul.

Lényeges eredménynek tekintem a sokdimenzids skalazas soran létrehozott indikatorokat:
nem csak azért, mert azok lényegében definialjak az emberek altal az ingatlanvasarlasok és -eladasok
soran figyelembe vett leglényegesebb szempontokat, hanem mert azokat a meglehetésen hasonld
szerepkorrel rendelkezé jellemz6kbdl tudtam megalkotni. Lényegében ez azt jelenti, hogy a kérdéiv
kérdései, valamint az azokra adott valaszlehet6ségek kovetkezetes rendszert alkottak, mely alapjan a
feltett kérdéseket a kitolték értéen tudtak megvalaszolni.

A szabadtérhasznalat gyakorisaganak és a kertkapcsolat 6sszefiiggéseinek kiértékelése soran az
eredmények arra vilagitottak ra, hogy a kerttel rendelkezé valaszadok — némi meglepetést
eredményezve — gyakrabban veszik igénybe a k6z0sségi hasznalatt természetkozeli teriiletek nyujtotta
rekreacids lehetéségeket. Ugyanakkor nem szabad elsiklani azon korilmény felett, hogy a kerttel
rendelkezé ingatlanok els6ésorban olyan kulvarosi terileteken (kertvarosias lakéovezetben)
helyezkednek el, ahol a természetkozeli teriiletek aranya eredend6en magasabb, mint a belvarosi (nagy-
¢és kisvarosias lakéovezett) terileteké. Bar a kérdéiv erre iranyuld kérdése a tartézkodasi céla
hasznalati intenzitasra vonatkozott, elképzelhetd, hogy sok valaszadé nem megfelel6en értelmezte azt
és a csak kozlekedési szitkségleteket kielégité hasznalatot™ is tartézkodisi célinak tekintette,
legalabbis nem tett kozottik killonbséget.

A beérkezett valaszok kiértékelése alapjan kilonosen meglepsé eredményt két esetben
tapasztaltam. Az 5-6-7. kérdésekre adott valaszok silyozasos vizsgalata kimutatta, hogy a kitélt6k
mentalis térképén az ingatlanvasarlasok és -eladasok soran a kornyezeti szempontok figyelembevétele
nagyobb fajsullyal szerepel (3,340), mint a szerkezeti szempontoké (3,795).

A masik ilyen esetet — bar ez el6bbi eredményt ismerve mar nem is tekinthet6 annyira kirfvénak
— az LVPLS-modellezés végeredményének leirasa soran tapasztaltam. A modell lefuttatasa végén
ugyanis arra dertlt fény, hogy a fizetési hajland6sag mértéke nagyban fiigg a sokdimenzios
skalazas soran létrehozott kornyezeti indikator (vagyis annak elemeinek) valaszadok altali

megitélésétSl. A kapcsolat erejét a f magyarazoerejének mértéke igen erdsnek (f = 0,27) irta le. Az

222 Amennyiben a lakhatast szolgil6 lakdshoz/hazhoz vezetd Ut egy erdds teriileten keresztil fut, dgy azt elsGsotrban a
valaszadd kozlekedési céllal, nem pedig tartézkodasi céllal hasznalja nap, mint nap. Ugyanez a kévetkeztetés vazolhaté fel
abban az esetben, ha a lakhely védett természeti teriilet, vagy vizpart mellett helyezkedik el.
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eredmény szintén arra enged kovetkeztetni, hogy a kérdéivet a kitolt6k tudatosan, a kérdéseket jol
atolvasva és azokat megfelel6en értelmezve valaszoltdk meg. A fizetési hajlandosag felméréséhez
harom kiilénb6z6 lakékoérnyezetben elhelyezkedd lakast leird hipotetikus esetet vazoltam fel, melyek
elsésorban kornyezeti mindségiik tekintetében tértek el. Ugy tiinik, hogy valéban azok a valaszadok
voltak hajlandéak tébbet fizetni a magasabb kornyezeti mindségért, akiknek a kérnyezeti szempontok

ténylegesen fontosak voltak.
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IX. TEZISEK ES GYAKORLATI EREDMENYEK

IX.1. Tézisek
A dolgozatban felvazolt eredmények alapjan, valamint a felallitott hipotéziseim vizsgalataival

kapcsolatosan az alabbi megallapitasokat tettem.

2. hipotézis:

A nagy gondossaggal megtervezett, kialakitott és fenntartott budapesti utcik, kizterek, kozkertek és
kizparkok pozitivan befolydsoljak a kornyezetiikben lévd ingatlanok értékét.
1. tézis:

Kimutattam, hogy az egymashoz hasonlé varosszerkezeti tulajdonsagokkal
rendelkez6 budapesti szabadterek 6sszehasonlitasa esetén a magasabb elemi és esztétikai
minéséggel, a varosi kozosségi élet szamara kedvez6bb funkcionalis jellemzdékkel birék
koérnyezetében 1év6 lakasok értékei magasabbak, mint az ennél kedvezGStlenebb adottsagokat
hordozé teriiletek kérnyezetében 1év6 ingatlanoké.

A Hajoés és Raday utcakon elvégzett Osszevets vizsgalatok eredményei igazoltak azt a
feltételezést, miszerint a kornyezeténél magasabb minéséggel és a varosi kozosségi élet szamara
kedvez6bb jellemzdkkel rendelkez6 szabadterek képesek novelni a kornyezé ingatlanok értékét. A
Haj6s utca ingatlanjai (eltekintve a feldjitasok id6szakai alatt tapasztalt kimagaslo6 értéknovekedésektdl)
2009-t61 2013-ig atlagosan nagysagrendileg értékitk negyedével (~25%-kal) kertltek tébbe, mint a
kontrolltertletek (Zichy és Dessewffy utcak) lakasai. A Raday utca tekintetében ez az érték 2003-t6l
2013-ig joval csekélyebb, hozzavetlegesen egytizednyi (~12%) volt a kontrolltertilet, Lonyay utca

lakasaihoz viszonyitva.

3. hipotézis:

A kiilinbozd tipusi budapesti szabadterek ingatlanérték-befolydsold hatdsanak mértéke az egen teriiletek és
a kirnyezd ingatlanok kozotti tavolsag fiiggvényében viltozik.

2. tézis:

Megallapitottam, hogy az eltér§ szerkezeti és funkcionalis jellemzékkel rendelkezé
budapesti szabadterek kornyez6 ingatlanokra kifejtett értékbefolyasol6é hatasanak mértéke a
szabadterek és az ingatlanok kozotti tavolsag, valamint az egyes szabadterek funkcionalis és
szerkezeti tulajdonsagainak fiiggvényében valtozik.

A tavolsag/kozelség vizsgalatok eredményei egyértelmien megerSsitették, hogy a (lakétertleti)

kozosségi élet szamara nagy jelentéséggel bird varosi szabadterek ingatlanérték-befolyasol6 hatasa a
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t6lik mért tavolsag figgvényében valtozik. Az elemzések ramutattak, hogy a Kerekerdé és a Szent
Istvan parkok esetében értéknoveld hatasrol lehetett beszamolni. A 2011-es minta elemzése alapjan
el6bbinél 1 m kozeledés nagyjabol 0,1%-0s, utdbbi esetében pedig koéralbelil 0,3%-o0s

értéknovekedést eredményezett a vizsgalt tertiletek lakasainak értékében.

4. hipotézis:

A budapesti szabadtérfejlesztések értékbefolydsold hatdsa akdr mdr évekkel a bernbdazds befejezése elitt
Selismerhetd a kornyezd ingatlanok értékeinek viltozdsdaban.

3. tézis:

Szamos, 1998 és 2013 k6zott lezajlott budapesti szabadtér-fejlesztés kornyezetében 1évo
ingatlanok értékei a beruhazas befejezését megel6z6en is emelkedtek, ravilagitva ezzel arra a
tényre, hogy a jovébeni szabadtér-fejlesztések kornyezetiikre gyakorolt értéknével6 hatasa
mar azok ismertté valasanak idépontjatol kimutathato.

Mind az id6ben eltérd, mind pedig az Osszevets vizsgalatok soran kimutathatéak voltak olyan
értékvaltozasi folyamatok, amelyek arra engedtek kovetkeztetni, hogy az egyes szabadtér-fejlesztési
beruhazasok mar azok befejezése el6tt is képesek voltak a kérnyezé ingatlanok értékét befolyasolni.
A Karoly korat lakasainak értéke 2009 és 2010 kozott nagysagrendileg értékitk egyotodével (~20%-
kal), az Uj Féutcai lakasoké 2008 és 2009 kozott pedig koriilbeliil értékitk masfél tizedével (~15%-kal)

emelkedtek.

7. hipotézis:

Az emberek szdmdra az ingatlanok visdrldsa/ eladdsa soran kevésbé lényegesek a kirmyezets, mint a
sgerkezeti sgempontok.
4. tézis:

Megaillapitottam, hogy az emberek az ingatlaneladasok és -vasarlasok soran legalabb
akkora jelent6séget tulajdonitanak az ingatlanokat jellemzd kérnyezeti, mint az azok egyes
tulajdonsagait meghatarozo szerkezeti szempontoknak.

A kérdéives felmérés kornyezeti, szerkezeti és elérhetéségi szempontok figyelembevételére
iranyulé kérdéseire adott valaszok vizsgalatai alapjan kimutattam, hogy a valaszadok a kornyezeti
szempontokat egylittesen 3,340, a szerkezeti szempontokat 3,795, az elérhet6ségi szempontokat pedig
3,085 sullyal veszik figyelembe az ingatlanok eladasa és vasarlasa soran. Az eredmény ellentmond az
el6zetes varakozasaimnak, de az alaptéma szempontjabol kétségtelenil izgalmasnak, 6rvendetesnek

tekinthetd.
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8. hipotézis

A magasabb jovedelenmmel rendelkez0k tibbet hajlanddak fizetni egy szép, rendezett kirnyezetben elhelyezfeedd
ingatlanért, mint ag, alacsonyabb jovedelenmel rendelkezik.
5. tézis:

Megallapitottam, hogy a kérdSivet kitolt6k esetében nincs Osszefiiggés a
jovedelemszint és a fizetési hajlandosag mértéke kozott. A magasabb jovedelemmel
rendelkez6 emberek nem hajlandéak tébbet fizetni egy szép, rendezett koérnyezetben
elhelyezkedd ingatlanért, mint az alacsonyabb jovedelemmel rendelkezdk.

A kérdoiv kitoltdinek jovedelmi szintjei és az ezek alapjan csoportositott atlagos fizetési
hajlandésaga Osszevetésébdl kidertlt, hogy nem lehet kimutatni 6sszefiiggést a jovedelemszint és a
fizetési hajlandésag mértéke kozott. A fizetési hajlanddsagok atlaga szinte minden jévedelemsav

esetében hasonlé mértékd volt, azok konfidencia intervallumai (95%) 6sszemetsz6dtek.

Az értekezésben felvazolt hipotézisektdl fiiggetleniil, a vizsgalatok soran elért eredmények

alapjan a kovetkez6 megallapitast tettem.

6. tézis:

Megallapitottam, hogy az egyes szabadtér-fejlesztések soran létrehozott, vagy
megujitott budapesti szabadterek egy része iddével veszitett a kornyezetére gyakorolt
értéknoveld hatasabol, mely jelenség az évek mulasa soran bekoévetkezd funkciovaltasokkal,
megndvekedett hasznalati intenzitas-értékekkel, valamint allagromlassal magyarazhato.

A Millenaris parkra mind az idében eltérd, mind pedig a tavolsag/kozelség vizsgalatokat is
elvégeztem. A vizsgalatok eredményei alapjan kimutathatéva valt, hogy a Millenaris park a
létrehozasanak éveiben tanusitott kornyezeti értéknévelé hatasa (2000 és 2005 kozott mintegy
egyotoddel (~22%-kal) emelkedtek a park kérnyezetében 1évé lakasok négyzetméterarai) 2011-ben a
visszajara fordult. Az értékbefolyasolé hatast a rendelkezésre allé viszonylag révid (2011. januar-
marcius k6zott) idészakban vizsgilva, a tivolsag/kozelség elemzések eredményei alapjan a parkhoz 1
m-enként kézeledve nagysagrendileg 0,2%-o0s értékes6kkenés mérhetd a lakasok négyzetméteraraiban.
A Tompa utca id6ben eltéré vizsgalatok alapjan kimutatott lakasainak arai a szabadtér-fejlesztést
kovets évek soran 2001 és 2003 koézott hozzavetSlegesen tébb, mint az értékik felével (~60%-kal)
emelkedtek, mig 2003 és 2005 k6zott kortlbelil egyotodos (~24%-o0s) csokkenést mutatva visszaestek
a kertileti atlag szintjére. A Kerekerd6 park koérnyezetében 2005 és 2009 kozott nagyjabol masfél
tizedes (~15%-o0s), a Hajos utca esetében 2000-2003 és 2005-2008 idGszakokban pedig koértlbelil

négytizedes (~40%-o0s) visszaesés volt tapasztalhatd az ingatlanarakban.
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IX.2. Gyakorlatban hasznosithaté eredmények
1. hipotézis:

A kiilinbizd tipusi budapesti szabadterek és szabadtér-fejlesztések  kiilinbizd mértékben képesek a
kdrnyezetiikben lévd ingatlanok értékeét befolydsolnt.
1. gyakorlati eredmény:

Vizsgalataim soran megallapitottam, hogy a kiilonb6z6 funkcionalis és strukturalis
elvarasok mentén 1998 és 2013 kozott 1étrehozott vagy megujitott budapesti szabadterek
kornyezetében elhelyezkedd ingatlanok értéke a szabadtér-fejlesztések lebonyolitasa alatt
mas és mas mértékben valtozott. A valtozasok mértéke és a kiilonb6z6 szabadtér-fejlesztések
tipusai kozotti 6sszefiiggés ennek titkrében adhat6 meg.

Az id6ben eltéré6 modszerrel elvégzett vizsgalatok eredményei kimutattik, hogy az egyes
szabadtér-fejlesztések soran mas és mas mértékben valtoztak az azok kornyezetében 1évé ingatlanok
arai. A vizsgalt esetek tdlnyomo tébbségében a valtozas pozitiv el6jelt volt, de voltak olyan helyzetek
is, ahol értékesékkentd hatasrdl lehetett beszamolni. Ut- és utcafeldjitisok tekintetében a Tompa utca
(2001) lakasainak értékeiben kicsivel kevesebb, mint egyhuszadnyi (~3%-os), az Uj Féutcan (2010)
talalhato ingatlanokéban alig kevesebb, mint egytizednyi (~7%-o0s), mig a L6véhaz (2010) utcai lakasok
esetében kortlbelul egyotddnyi (~22%-0s) értéknévekedés volt kimutathaté. Lakoterileti kézkerti
felujitas esetében a Matyas tér kornyezetében 1évé lakasok értékében 2006 utan nagyjabdl egytizednyi
(~9%-o0s) csokkenést, 2008 utan pedig egyhuszadnyi (~5%-0s) novekedést lehetett megfigyelni.
Lakotertleti szintd kozpark létrehozasa soran a Kerekerdé park kozelében szintén egyhuszadnyi
(~6%-o0s), mig kerileti szintd kozpark kialakitasa esetén a Millenaris park kozelében korilbelil

egytizednyi (~13%-o0s) emelkedés volt érzékelhet6 az ingatlanok értékeiben.

5. hipotézis:

Agzon  emberek  sydamara, akik  kertkapesolatos  ingatlannal - rendelkeznek  kevéshé  linyeges  a
lakdkornyezetiikben lévd kiosségi szabadterek mindsége és dllapota, mint a kerttel nem rendelkezdk s3dmira.
6. hipotézis:

Azok ag emberek, akik kertkapesolatos ingatlannal rendelkeznek, kevesebbszer hasindljik ki a
lakdkiornyezetiikben lévd szabadterek adta lehetdségeket, mint a kerttel nem rendelkezdk.
2. gyakorlati eredmény:

A kérddives felmérés eredményeire tamaszkodva megallapithatd, hogy a sajat kerttel
nem rendelkezd emberek nem hasznaljak ki jobban a lakékdrnyezetiikben 1év6 szabadterek
adta lehet8ségeket, mint a kerttel rendelkez6k; valamint nincs kiillonbség e két csoport

tagjainak a lakokornyezetitkben 1év6 szabadterekre iranyulé megitélését illetéen. Mind a
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kerttel, mind pedig az azzal nem rendelkez6k ugyanolyan mértékben tartjak fontosnak a
k6zos hasznalata szabadterek mindségi és allapoti jellemzd8it, mint a magantulajdonban
lévokét.

Viarakozasaimmal ellentétben a kérdéivet kitolt6k valaszainak vizsgalatai alapjan kimutattam,
hogy a kerttel nem rendelkez6k sajat bevallasuk szerint nem hasznaljak gyakrabban a lakékoérnyezetik
szabadtereit, mint a kerttel rendelkez6k. A kérdéiv 23. kérdésében felsorolt allitasokkal kapcsolatban
a kitolt6k szinte azonos véleménnyel rendelkeztek, fuggetlenil attél, hogy volt-e sajat kertjik vagy
sem. A lakokornyezet rendezettségét mindkét kategoriaba tartozé valaszadd-csoport egyarant

fontosnak tartotta s6t, bizonyos kéz6s hasznalata szabadterekkel kapcsolatos allitasokkal szintén

hasonl6 mértékben, kevésbé értett egyet.

Az értekezésben felvazolt hipotézisektdl figgetlentil, a vizsgalatok soran elért eredmények

alapjan a kovetkez6 gyakorlati megallapitast tettem.

3. gyakorlati eredmény:

Megallapitottam, hogy az egyes szabadtérfejlesztések ingatlanérték-befolyasolo
hatdsainak vizsgalatahoz létrehozott, idében eltérd vizsgalati modszerrel és annak
eszkozrendszerével megbecsiilhetéek az el6re nem prognosztizalt, valamint a jév6beni
budapesti szabadtér-fejlesztések értékbefolyasolé hatasainak mértékei is.

Az id6ben eltéré vizsgalati modszerek alkalmazasa soran felhasznalt adatbazis (KSH
Ingatlanadattar) atlagarait a rendelkezésre all6 lakasindex értékekkel (FHB Lakasarindex) korrigaltam.
A korrigalasra azért volt szitkség, mert az évekre vonatkozo atlagarak dsszehasonlitasa 6nmagaban (a
lakaspiaci arakat alakit6 szamtalan tényez6 miatt) nem vezet, nem vezethet pontos eredményre. Az igy
létrehozott adatbazis elemeit az id6ében eltéré vizsgalati modszernek alavetve kimutathatéva valik az
elemzésekbe bevont azonos tipusu ingatlanok évekre visszamend értékvaltozasa. A Hajos utca és a
Karoly korat elemzései soran nem csak a vizsgalni kivant szabadtérfejlesztés hatasa, hanem egy-egy
masik, hasonléan jelentés kornyezeti valtozast el6idézé beruhazas hatasa is kimutathatéva valt. Ezen
fejlesztések értékbefolyasolé hatasanak mértékét az ingatlanok értékeiben bekovetkezé valtozasok
alapjan lehet megbecstlni. A moddszerrel kimutathaté szabadtér-fejlesztések értékbefolyasold
hatasanak mértéke alapjan a j6vébeni fejlesztések kornyezetiikre gyakorolt értékbefolyasold hatasanak

nagysaga is becstilhet6vé valik.
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X. OSSZEGZES

A dolgozat témajanak kifejtése soran torekedtem annak logikus, hierarchikus rendszerekben
teléptls keretek kozé szoritasara, mellyel célom a téma olvasé szamara torténd egyre mélyebb
feltarasa, az azzal torténé fokozatos megismertetése volt. A szakirodalmi attekintés soran fény dertlt
arra, hogy a nem piacképes javak monetaris értékelése tobb évtizedre visszanyulé multtal rendelkezik.
Az azota kialakitott értékelési modszereket mar szamos nemzetkozi tanulmanyban is alkalmaztak a
varosi kozjavak, mint példaul a varosi kozparkok, kozkertek piaci értékének, illetve az azok
kornyezetiikre kifejtett értékbefolyasold hatasanak kimutatasara. A megismert munkakban alkalmazott
értékelési modszerekre, azok alkalmazasara, valamint a hasznalhatésagukbol levont kévetkeztetésekre
alapozva jel6ltem ki a vizsgalatok lefolytatasahoz lehet&séget biztosité budapesti tertileteket.

A felvazolt médszerek szerinti vizsgalatokat Gsszesen tiz killonb6z6 budapesti szabadtér-
fejlesztési projekt kornyezetén végeztem el. Az elemzések eredményei az esetek tobbségében a
varakozasaimnak megfelel6en alakultak, bar olyanok is sziilettek, amelyek azokkal sz6ges ellentétben
alltak (pl. a Millenaris tavolsag/kozelség vizsgalatainak eredményei). A mintateriiletekhez kotott
elemzések mellett kérd6ives felmérést is végeztem, amely az emberek varosi szabadterekkel
kapcsolatos altalanos véleményét, elvarasat és az azok hasznalataval Osszefuggs viselkedését vizsgalta.
A kérdoiv kiértékelése soran kapott eredmények az el6zéekhez hasonldan, egy-két kivételtdl eltekintve
szintén a varakozasoknak megfelel6en alakultak.

A dolgozat elkészitése soran kinyert 4j tudomanyos eredmények Osszegzése utan, a felallitott
hipotézisek vizsgalataval papirra vetettem a témaval kapcsolatos megallapitasaimat.

A varosi szabadterek kornyezeti értékbefolyasol6 hatasainak kimutatasara iranyulo vizsgalatok
eszkozrendszereinek és modszereinek felvazolasa Budapest esetében az utébbi években valt egyre
id6szeribbé. Az elmult negyed évszazad varosfejl6dési folyamataiban egyre jelentésebb szerephez
jutottak a beépitett tertiletek és a varosi kozosségl élet kiszolgalasat lehet6vé tévs szabadterek és
szabadtér-fejlesztések. Az erés6dé szerephez nagymértékben jarultak hozza a keriileti™ és a
févarosi® szintl, komplex varosfejlesztési és varosrehabilitacios programok is, melyek tobb esetben
egyfajta huzoprojektként tekintettek bizonyos szabadtér-fejlesztési kezdeményezésekre.

A szabadterek varosszerkezetben betoltott szerepének jelentésége megkérddijelezhetetlen.
Mint minden nagyvaros, Budapest varosszerkezete is jellemzéen tobb, jol elkiilonithets strukturalis

egységbdl all, melyeket dontSen az egyes varosépitési korszakokra, valamint a varos terjeszkedése

225 A dolgozatban réviden ismertetésre keriilt fontosabb keriileti varorehabiliticiés programok a Kézépsé-Ferencvarosi
Varosrehabilitacios Program (IX. keriilet), vagy a Magdolna-negyed Varosrehabilitaciés Program (VIII. kertilet).

224 Tlyen komplex févarosi fejlesztési program a Podmaniczky Program, melynek egyik alprogramja a Budapest Szive
Program. Forras: M-TEAMPANNON (20006) 3.
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soran ,bekebelezett” agglomeraciés tertletekre jellemz6 jellegzetességek definialnak. Budapest
szerkezetének Hsszképe ezért nem egységes, amely — a rémai birodalom id8szakiig” visszavezethetd
varostorténet szemszogébdl nézve — érthetd és elfogadhaté. Ugyanakkor a varosi élet mindségét, a
varoslakok életkorilményeit jelentés mértékben befolyasolja a teleptlésszerkezetet alkotd egységek
horizontalis értelemben vett (egymasra) szervezédése, dinamikus és kolcsondsen egymasra hatd
mukodése.

Minden varos — csakigy, mint a févaros — helyi és nemzetkozi megitélésben is kiemelt szerepet
tolt be azok ,0sszképe”. A fogalom nem csupan a vizudlisan érzékelheté és befogadhatd
informéciokra vonatkozik®’, hanem a lakosok és a turistak, vagyis a varost élteté emberek hasznélati
értékkel és elégedettségi szintekkel Osszefliggé benyomasaira, a mindennapi életvitel feltételeinek
kielégitési szintjeire is utal. Budapest Osszképe az elmalt két évtized soran jelent6s javulason ment
keresztil. A varosfejlesztési kezdeményezéseknek koszonhetéen a belvarosi tertletek is kezdik
visszanyerni régi fénytiket, azok mar nem csak a turistak, hanem a helyi lakosok szamara is egyre jobb
koriilményeket™’ biztositd koz- és egyarant lakoteriiletekké valnak.

Szakmai tevékenységem soran t6bbszor talalkoztam olyan, ingatlanfejlesztésekhez kapcsolédo
szabadtér-tervezési szituaciokkal, amelyekben a tervezdk, az 6nkormanyzatok, a megrendelSk és/vagy
a lakossag érdekei és elképzelései nem dlltak atfedésben egymassal. Az ilyen tigyek megoldasa
mindegyik fél szamara plusz energiat s nem egyszer konfliktusforrast jelent, amely erételjesen
ranyomja a bélyegét a szerepl6k egymashoz vald viszonyara, illetve szamos esetben a végeredményre
is. A témaval kapcsolatban rendelkezésemre all6 adathalmaz tekintetében egyértelmden adott a
lehet6ség a vizsgalati tertiletek szamanak késébbi (Budapest kozigazgatasi hataran beltl) bévitésére;
valamint a vizsgalatok és eredményeik a févarosra iranyuld, atfogdbb kutatasi folyamatokba térténd
becsatolasara. Tobb budapesti szabadtér-fejlesztési projekten elvégzett vizsgalatok eredményeinek
kiértékelése altal lehet6ség nyilhat a varosfejlesztési dontéseket gazdasagi alapokon elemzé és
tamogat6 eszkoézrendszer létrehozasara is, melynek alkalmazasaval — ahogy az a vizsgalati teriilet
bemutatasanal is emlitésre keriilt: Budapest vonzasa (ténylegesen) kiterjedhet a teljes Karpat-
medencére, vagyis elfoglalhatja azt a kézép-eurdpai szintl regionalis szerepkort, amelyre geopolitikai

és részben foldrajzi helyzete egyértelmden rendeli.

225 A rémai birodalom idején, i sz. II. szazadtél Aquincum (Obuda) volt a Pannénia Provincia kézpontja. Forras:
CSEMEZ (1996) 20.

226 Azt valészindleg a ,,kinézettel” sokkal jobban lehetne definialni.
227 Ebben az esetben hiba lenne csak az életk6ralményekrdl beszélni!
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SUMMARY

It is well understood that the social and economic effects of the development of urban open
spaces affect their immediate surroundings and the broader environment. The main aim of this study
is to explore the financial effect of such developments on surrounding properties.

The sample areas of the research were in Budapest. The choice was motivated by its high
interconnection of residential areas and open spaces (compared with other cities in Hungary) and by
the huge number of open space developments which have taken place in the capital in recent years.

First of all, the study sought answers to the following questions:

O Is there a connection between the physical features (e.g. size, proportion of green areas,
function, quality, etc.) of urban open spaces and the value of surrounding properties?

0 Can an urban open space development stimulate the appreciation of the market value
of surrounding properties?

O If the answers are yes to either of these questions, would the data reveal precise
correlations?

0 To what extent do local residents consider the characteristics of neighborhoods when
selecting a property?

O Are the residents really willing to pay more for a property in a more favorable
residential area with pleasant surroundings?

Conclusions were drawn by analyzing recent literature and research studies on this subject (as
listed in the reference section), using various research instruments and methods, as well as analyzing
the effects of open space developments in the last one and a half decades in the capital.

The literature review covers domestic and international studies pertinent to the subject. It
presents an analysis of the research, providing insights into both the economic valuation of the
clements of residential areas, and into research opportunities and methods that allow the
interconnection between urban open spaces and property values to be examined.”

A complex set of research instruments and methods were created to achieve the
predetermined aims and to test the hypotheses. These instruments included reviewing Professional
Publications about open space developments in Budapest, creating Datasets which described the
behavior of the real estate market and Dazabases which contained information about property prices,

and distributing a Questionnaire to gather the opinions of residents in the sample areas.

228 The studies described in this paper represent about two decades of domestic and international research activity
regarding the subject, in particular a small segment of the most relevant research which supports this study’s findings from
environmental analyses of the selected sample areas.
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The first method used for the analyses was a Temporal 1 ariance Analysis Method, which helped
to demonstrate the effects over a number of years. The second was a Comparison Analysis Method,
whereby the effects of open spaces of varying type, quality or condition on surrounding property
values could be demonstrated. The third was a Distance/ Proximity Analysis Method, which was based on
the hedonic pricing model, allowing the economic valuation of accessibility to different kinds of open
spaces. For the analyses of the questionnaire, Prevalence Studies, Correlation Analyses, Multidimensional
Scaling, Contingent V' alnation and L.V PLS Modelling were used simultaneously.

The ten sample areas for the analyses, all located in Budapest, were L.ov6haz Street and
Millenaris Park, District 2; the New Main Street program in the city center, District 5; Hajos Street,
District 6; Karoly Boulevard, District 7; Matyas Square, District 8; Kerekerd Park, Tompa Street and
Raday Street, District 9; and Szent Istvan Park, District 13. Data was obtained and analyzed regarding
the effects of open spaces and open space developments on surrounding property values. Analyses of
responses to the questionnaire explored the ways residents with or without their own home garden
used public open spaces, the importance they placed on accessibility to open spaces and other physical
surroundings when choosing where to live, and how these considerations affected the prices they were
willing to pay.

In addition, important findings of this study also rely upon a tabular summary of findings from
domestic and international studies, and the methods used for examining the database of property

values.
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6. abra 7. abra

A Budapest, 11. kertileti L6v6haz utca felujitas elStti A Budapest, 11. kertileti L6v6haz utca felgjitas utani
madartavlati képe madartavlati képe 2010-ben
Forras: http:/ /www.origo.hu/foto/20100831-clkeszult- Forrés: http:/ /www.origo.hu/foto/20100831-clkeszult-
a-ii-keruleti-lovohaz-utca-rekonstrukcioja.html (2016. a-ii-keruleti-lovohaz-utca-rekonstrukcioja.html (2016.
marcius 31.) marcius 31.)

8. abra 9. abra

A Budapest, 1I. keriileti .6v6haz utca feldjitas elStti A Budapest, 1I. keriileti L6v6haz utca feldjitas utdni
szemmagassagi képe szemmagassagi képe 2010-ben
Forras: http:/ /www.otigo.hu/foto/20100831-elkeszult- Forras: http:/ /www.otigo.hu/foto/20100831-¢lkeszult-
a-ii-keruleti-lovohaz-utca-rekonstrukcioja.html (2016. a-ii-keruleti-lovohaz-utca-rekonstrukcioja.html (2016.
marcius 31.) marcius 31.)

11. 4bra
A Budapest, 11. kertleti L6v6haz utca 2012-ben A Budapest, 11. kertileti L6v6haz utca 2012-ben
Forras: Forras:
http://2.kerulet.ittlakunk.hu/civil/ 120513/ elettel-teli- http:/ /2 kerulet.ittlakunk.hu/civil/120513/elettel-teli-
lovohaz-utca (2016. aprilis 30.) lovohaz-utca (2016. aprilis 30.)
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A Budapest, 1I. kertileti Millenaris park madartavlati képe A Budapest, II. kertleti Millenaris park
Forras: http:/ /www.ujirany.hu/project/millenary-park Forras: http:/ /www.ujirany.hu/project/millenary-park
(2016. aprilis 30.) (2016. aprilis 30.)

14. abra 15. abra

A Budapest, 1I. kertileti Millenaris park A Budapest, II. kertleti Millenaris park
Forras: http:/ /www.ujirany.hu/project/millenary-park Forras: http:/ /www.ujirany.hu/project/millenary-park
(2016. aprilis 30.) (2016. aprilis 30.)

16. abra 17. abra

A Budapest, 1I. kertileti Millenaris park A Budapest, II. kertleti Millenaris park
Forras: http:/ /www.ujirany.hu/project/millenary-park Forras: http:/ /www.ujirany.hu/project/millenary-park
(2016. aprilis 30.) (2016. aprilis 30.)
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18. abra 19. abra
A Budapest, V. keriilet Belvaros Uj Féutcéja projekt — A Budapest, V. keriilet Belvaros Uj Féutcdja projekt —
Kecskeméti utca a feltjitas el6tt Kecskeméti utca a feldjitas utin
Forras: s73 Kft. Forras: s73 Kft.

20. abra 21. abra

A Budapest, V. keriilet Belvaros Uj Féutcéja projekt — A Budapest, V. keriilet Belvaros Uj Féutcja projekt —
Okober 6. utca a feldjitds el6tt Okober 6. utca a feldjitas utin 2010-ben
Forras: s73 Kift. Forras: s73 Kft.

20. abra 21. abra
A Budapest, V. keriilet Belvaros Uj Féutcéja projekt — A Budapest, V. keriilet Belvaros Uj Féutcja projekt —
Bécsi utca 2011-ben Karolyi utca 2011-ben
(A szerz6 sajat felvétele.) (A szerz6 sajat felvétele.)
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22. abra 23. abra
A Budapest, VL. kerileti Hajos utca 1975-ben A Budapest, VI. kerileti Hajos utca 2016-ban
Forras: http://www.fortepan.hu/?tags=&x=0&y= (A szerzd sajat felvétele.)
O0&view=query&lang=hu&q=haj%C3%B3s+utca (2016.
majus 10.)

~ N

24. abra

25. abra
A Budapest, VI. keriileti Hajoés utca 2016-ban A Budapest, VI. kerileti Hajos utca 2016-ban
(A szerzé sajat felvétele.)

(A szerz6 sajat felvétele.)

26. abra 27. abra
A Budapest, VI. keriileti Hajos utca 2016-ban A Budapest, VI. keriileti Hajos utca 2016-ban
(A szerzé sajat felvétele.)

(A szerz6 sajat felvétele.)
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29. abra

A Budapest, VII kertileti Karoly korut felajitas elStti A Budapest, VII. keriileti Karoly korut feldjitds utdni
madartavlati képe madartavlati képe 2011-ben
Forras: http://www.otigo.hu/foto/20110912-elkeszult- Forras: http://www.otigo.hu/foto/20110912-elkeszult-
a-karoly-korut-felujitasa.html (2016. marcius 31.)

a-karoly-korut-felujitasa.html (2016. marcius 31.)

31. abra

30. abra
A Budapest, VII. kertileti Karoly kérut felujitas elStti A Budapest, VII. keriileti Karoly korut feldjitas utani
madartavlati képe madartavlati képe 2011-ben
Forras: http:/ /www.origo.hu/foto/20110912-clkeszult- Forrés: http:/ /www.otigo.hu/foto/20110912-¢lkeszult-
a-karoly-korut-felujitasa.html (2016. marcius 31.)

a-karoly-korut-felujitasa.html (2016. marcius 31.)
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33. abra

32. 4bra
A Budapest, VII. kertileti Karoly kérat 2011-ben A Budapest, VII. kertileti Karoly kérat 2011-ben
Forras: http://taj- Forras: http://taj-
kert.blog.hu/2011/07/01/a_visszakapott_varos_ii_karol  kert.blog.hu/2011/07/01/a_visszakapott_varos_ii_karol
y_korut (2016. aprilis 30.)

y_korut (2016. aprilis 30.)
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34, abra 35. abra
A Budapest, VIII. kertleti Matyas tér 2006-ban A Budapest, VIII. kertleti Matyas tér 2006-ban
Forras: http://www.panotamio.com/photo/9577924 Forras: http:/ /www.panoramio.com/photo/9577831
(2016. aprilis 30.) (2016. aprilis 30.)

36. abra 37. abra

A Budapest, VIII. kertileti Matyas tér 2008 utan A Budapest, VIII. kertleti Matyas tér 2008 utan
Forras: http://metrodom.hu/matyas_ter_10- Fortas: http://zoldkalauz.hu/matyas-ter (2016. 4prilis
11/elhelyezkedes (2016. aprilis 30.) 30.)

38. abra 39. abra

A Budapest, VIII. kertileti Matyas tér 2008 utan A Budapest, VIII. kertleti Matyas tér 2008 utan
Forras: http://zoldkalauz.hu/matyas-ter (2016. 4prilis Fortas: http://zoldkalauz.hu/matyas-ter (2016. 4prilis
30.) 30.)
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40. abra 41. abra

A Budapest, IX. kerileti Kerekerd$ park helyén 4all6 A Budapest, IX. keriileti Kerekerdé park helyén all6
egykori romos épiiletek egykori romos éptletek
Forras: Ferencvarosi Onk. — Féépitészi Csoport Forras: Ferencvarosi Onk. — F&épitészi Csoport

43. 4abra
A Budapest, IX. kerileti Kerekerd$ park helyén 4all6 A Budapest, IX. keriileti Kerekerdé park helyén all6
egykori romos épiiletek egykori romos éptletek
Forras: Ferencvarosi Onk. — Féépitészi Csoport Forras: Ferencvarosi Onk. — F&épitészi Csoport

L1
F
4
|

45. abra
A Budapest, IX. kerileti Kerekerd$ park helyén 4all6 A Budapest, IX. keriileti Kerekerdé park helyén 4all6
egykori romos épiiletek egykori romos éptletek
Forras: Ferencvarosi Onk. — Féépitészi Csoport Forras: Ferencvarosi Onk. — F&épitészi Csoport
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46. abra 47. abra

A Budapest, IX. keriileti Kerekerdé park létesitése A Budapest, IX. keriileti Kerekerdd park madartavlati
Forras: FEV IX Ferencvarosi Vagyonkezel és képe
Virosfejleszt6 Zrt. Forras:
http:/ /www.beszedesparkok.hu/kerekerdo_park/ (2016.
madjus 10.)
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48. abra 49. abra

A Budapest, IX. kerileti Kerekerdé park 2004-ben A Budapest, IX. keriileti Kerekerdé park 2011-ben
Forras: Ferencvarosi Helytorténeti Gydjtemény (A szerz sajat felvétele.)
archivuma

50. abra 51. abra

A Budapest, IX. kerilleti Kerekerd6 park 2011-ben A Budapest, IX. keriileti Kerekerd6 park 2011-ben
(A szerzé sajat felvétele.) (A szerz6 sajat felvétele.)
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52. abra 53. abra

A Budapest, IX. kerileti Tompa utca a feldjitas elStt A Budapest, IX. keriileti Tompa utca atépitése 2001-ben
Forras: Ferencvarosi Helytorténeti Gydjtemény Forras: Ferencvéarosi Onkormanyzat — Fé6épitészi
archivuma Csoport

54. abra 55. abra
A Budapest, IX. kertileti Tompa utca a feldjitas utan A Budapest, IX. kertileti Tompa utca 2011-ben
2003-ban (A szerzé sajat felvétele.)
Forras: Ferencvarosi Helytorténeti Gydjtemény
archivuma

56. abra 57. abra
A Budapest, IX. kertleti Tompa utca 2011-ben A Budapest, IX. kertleti Tompa utca 2011-ben
(A szerz6 sajat felvétele.) (A szerz6 sajat felvétele.)
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58. abra 59. abra

A Budapest, IX. kertleti Raday utca egykoron A Budapest, IX. kertileti Raday utca 1996-ban
Forras: Ferencvarosi Helytorténeti Gydjtemény Forras: Ferencvéarosi Onkormanyzat — Féépitészi
archivuma Csoport

60. abra 61. abra

A Budapest, IX. keriileti Raday utca 2003-ban A Budapest, IX. keriileti Raday utca 2011-ben
Forras: Ferencvarosi Helytorténeti Gydjtemény (A szerz6 sajat felvétele.)
archivuma

62. abra 63. abra
A Budapest, IX. keriileti Raday utca 2011-ben A Budapest, IX. keriileti Raday utca 2011-ben
(A szerz6 sajat felvétele.) (A szerzé sajat felvétele.)
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& TealH

64. abra 65. abra

A Budapest, XIII. kertileti Szent Istvan park A Budapest, XIII. kertileti Szent Istvan park
Forras: Forras: http://zoldkalauz.hu/szent-istvan-park (2016.
http://www.beszedespatkok.hu/szent_istvan_park/ aprilis 30.)

(2016. 4prilis 30.)

66. abra 67. abra

A Budapest, XIII. kertileti Szent Istvan park A Budapest, XIII. kertileti Szent Istvan park
Forrés: http://zoldkalauz.hu/szent-istvan-park (2016. Forras: http://zoldkalauz.hu/szent-istvan-park (2016.
aprilis 30.) aprilis 30.)

68. abra
A Budapest, XIII. kertileti Szent Istvan park A Budapest, XIII. kertileti Szent Istvan park
Forras: http://zoldkalauz.hu/szent-istvan-park (2016. Forras: http://zoldkalauz.hu/szent-istvan-park (2016.
aprilis 30.) aprilis 30.)
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35. tablazat
Az SPSS programmal elvégzett statisztikai szamitisokhoz hasznalt kodjelek #1
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Az SPSS programmal elvégzett statisztikai szamitasokhoz hasznalt kodjelek #2

36. tablazat

215






Varosi szabadterek és szabadtér-fejlesztések ingatlanérték-befolyasol6 hatasanak elemzése Budapest példajan

DOKTORI ERTEKEZES MELLEKLETEI

Takacs Déniel
2016.

Correlations
Wlllendeis Keet
e e iy DEOE o, Rembenlt pecad) jlnpbn Mkl e ks muisies o 2O ey
dllapota  szima szama szintjel tipusa hiz/kéenvezet  mémt tipusa  dr (M Fr) i koemvék lkoeavezet
tivolsdy L

Pearzon Correlation 1 a7 1337 -008 -5 061 ¥ g 055 319 226 -0e2" -1927 -079 286 025 -074 -033 -, 005 032 Q7
Ingatlan illapota Sig. (2-tailed) 021 001 851 021 155 000 193 000 000 028 000 059 000,555 079 430 901 453 005
N 269 569 569 569 404 244 469 569 569 498 569 569 569 569 569 269 569 569 569 569
Pearson Correlation (97" 1 012 002 2027 1050 4497 067 2397 1457 -064 2797 355 69T 220 3047 217 T 0383 ,018
S20bik szima Sig. 021 761 965 000 on 000 092 000 001 1 000 000 000,000 000 000 000 A10 660
N 569 625 625 625 431 592 475 625 625 528 625 625 625 624 625 625 625 625 625 625
Peacton Coszelation 1337 -012 1 070 088 011 058 022 003 106 099" 046 1557 10T 4 073 1137 004 041 058
Félszobik szima Sig. 001 761 081 067,798 210 ST7 941 015 013 254 000 006,000 068 ,005 925 312 145
N 269 623 625 625 431 592 475 623 623 528 623 625 623 624 623 623 625 625 623 623
Pearzon Correlation -, 008 - 002 70 1 S407 111 1237 572 - 039 - 095 028 27T 141 -025 085" 1317 -14” -, 041 -021 037
Emelet Sig. (2-tailed) 851 265 081 000 007 007 000 330 028 A73 Q03 000 540 033 001 L0004 S08 2595 355
N 569 625 625 625 431 592 475 625 625 528 625 625 625 624 625 625 625 625 625 625
Pearzon Coreelation -nst 202 -,088 3407 1 L1607 1687 5147 3010 3387 D61 3227 0057 2887 0T 063 -074 045 L1297 033
Eptilet sintjei Sig. (2-tailed) 021 000 067 000 001 001 000 000 000 207 000 050 000,139 ,190 A26 351 007 492
N 404 431 431 431 431 421 372 431 431 389 431 431 431 430 431 431 431 431 431 431
Pearzon Correlation 61 05" -, 011 117 160" 1 -008  _j92™ 040 093" 028 -, 047 093" g6 055 0847 073 70 - 017 007
Fiinés tipusa Sig. (2-tailed) 1355 011 ,798 007,001 859 Jg00 L3290 0335 497 254 023 005 185 042 076 089 681 868
N 544 502 592 592 421 592 461 502 592 513 502 592 502 591 502 592 592 592 502 592
Pearson Coerelation 3417 449 M58 1237 168 008 1 Jdee” 3357 307 J045 2927 203 5887 135 6o a8 0 057 029
Komfor Sig. (2-tailed) 000 000 210 007 001 859 000,000 000 325 000 000 000 004 000 ,000 N17 21 523
N 469 473 473 475 372 461 475 473 473 423 473 475 473 474 473 473 475 475 473 473
Pearzon Correlation M55 A67 -,022 372 ,514" 1927 1697 1 013 _,159" 66 Jd0s™ -133° 048 _og0” - 1237 107 -, 063 19 ,095‘
Lif Sig. (2-tailed) 193 092 577 000,000,000 000 ,750 000 L0990 009 001 223,045 002 007 116 631 016
N 569 625 625 625 431 592 475 6525 625 528 625 625 625 624 625 625 625 6525 625 625
Pearzon Coreelation G197 239 003 =039 _s5017 040 S35 013 1 5457 004 -3607 61 A02T 2032 096 084 -080° J054 J080”
Parkoldsi lehetdsés Sig. (2-tailed) 000 000 841 A30 000 329 000 750 000 ,930 000 130 000 419 016 035 45 177 045
N 369 625 625 625 451 592 475 625 625 528 625 625 625 624 625 625 625 623 625 625
Pearson Correlation 2367 145 J06 096 3387 003 L3297 L1597 3457 1 Jdo1” B T -1 -1 Sl | N ¥ ¥ o 1547 039 082 020
il Sig. (2-tailed) 000 001 015 028,000,035 000 000,000 020 000 000 000,010 Q001 ,000 373 060 649
N 498 528 528 528 389 513 423 528 528 528 528 528 528 528 528 528 528 528 528 528
Himdiiis Pearson Coeeelation 092" -064 JM099° 029 061 028 045 A66 004 101 1 006 050 -0 032 036 046,003 041 60
A s M Sig. A28 111 013 A73 207 497 a2 099 930 020 LBE0 208 B03 A30 A73 249 S04 508 135
. N 369 625 625 625 431 592 475 625 625 528 625 625 625 624 625 625 625 625 625 625
NG T il 'P_Eazsm C_m‘alanim S1927 279 ,Ufﬁ JI7T A2 -,0_4? -2027 1057 3607 316 006 1 16T 420 038 o9’ 0817 051 240 - 062
ki Szg. tailed) ,_uun ,un? ,2:~_1 ,nu? 000 ,?34 ,uu_n 0 0_9 ,un? ,?nu ,ss? _ 0 0_4 000 ,34? ,uz? ,04? ,20_1 ,ﬂﬂ? ,11_9
N 369 625 623 625 431 592 475 625 625 528 625 625 625 624 625 625 625 625 623 623
Pearzon Coggelation 079 3557 1537 1417 005" 003  ,203° 1337 061 1657 2050 Nile 1 5397 4847 001 g7 o 013 -038
Ingatlan tipuza Sig. (2-tailed) 059,000 000 000,050,023 000 001 130 000 209 004 000,000 000 ,000 788 753 544
N 369 625 625 625 431 592 475 625 625 528 625 625 625 624 625 625 625 625 625 625
Pearson Coreelation 286 697 a7 -025  _2ge™ 1167 388 048 402" 3587 -010 4207 5397 1 284 5347 4377 0T 21307 041
Hirdetési 4 (M Fr) Sig. (2-tailed) 000 000 006 540,000,005 000 222,000 000 L5803 000 000 000 000 ,000 015 001 303
N 569 624 624 624 430 591 474 624 624 528 624 6524 624 624 624 624 624 624 624 624
Pearzon Correlation -025 220 J41 085" =071 055 1337 0807 032 Jie= -032 - 038 A84 284 1 L3937 S127 J48 -031 =023
Pince Sig. (2-tailed) 555 000 000 033 13 185 004 045 A19 010 430 342 000 000 000 ,000 227 434 569
N 369 625 625 625 431 592 475 625 625 528 625 623 625 624 625 625 625 625 625 625
Pearson Correlation =074 3047 073 L1317 -063 ges” 60T 1237 096 1447 036 -,089" 901" 5347 303 1 671 -035 -014 -035
Kert alaptesilete (m2)  Sig (2-tailed) 079000 068 Jg01 190,042 000 002 016 001 373 027 000 000,000 ,000 ,382 722 /381
N 569 623 625 625 431 392 475 623 623 528 623 625 623 624 623 623 625 625 623 623
Pearson Correlation  -033 217" 113~ 147 074 073 7T 107 084 1547 046 08T 49T 4377 12T 6T 1 010 -2 -031
Tetdtéc Sig. (2-tailed) A30 000 003 Q04 126 076 000 007 033 000 249 JA42 000 000 000 000 S 108 739 A48
N 369 625 625 625 451 592 475 625 625 528 625 625 625 624 625 625 623 623 625 625
Pearson Comelation 005 _372™ 004 041 045 070 _mot 063 _pso” 039 003 051 011 097 048 035 010 1 147 TH
Ciendes kéenrék i 001 000 025 08 351,089 017 Ji6 045 373 944 201 ,788 015 297 382 ,798 000 ,T06
369 623 625 625 431 392 475 623 623 528 623 625 623 624 623 623 625 625 623 623
032 033 -041 S021 _329™ 017 057 g19 054 082 041 _240” 013 1307 081 -014 012 47 1 083"
Zold kéemrezet A53 A10 312 595,007 681 211 (631 177 060 308 000 J153 001 434 722 759,000 038
369 625 625 625 431 592 475 625 625 528 625 623 625 624 625 625 625 625 625 625

Peacson Corzelation 117" 018 _058 037,033 007 029 oot 080" 020 060 _062 038 041 023 035 031 015 085" 1

Parkleazeli Sig (2-tailed) 005 (660 45 355 492 868 523 016,045 649 135 119 344 303,569 381 A46 706 038

N 269 623 625 625 431 592 475 623 623 528 623 625 623 624 623 623 625 625 623 623

*. Corzelation is sipnificant at the 0.03 level (2-tailed).

**. Correlztion is :ignificant at the 001 level (2-tziled).

Millenéris patk tavolsig/kozelség vizsgilata: 1. Korrelacié matrix?

37. tablazat

1 Az egyes elemek kozotti Gsszefliggést keresd vizsgalat korrelacios egytitthatéinak tablazatba foglalt megjelenési forméja. Az oszlopokat és a sorokat ugyanazon elemek sokasaga képezi. Egy elem oszlopanak és soranak metszéspontjadban az elem 6nmagaval értelmezett

korrelacids értéke van, amely minden esetben +1,000.
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Correlations
Millendes Tranzakeios ir FHB
l.ﬂ.gaﬂ.a.n SZE.!bE'k Félsz.oba'.k Rl :Epulet _fﬁtés Komfore  Life Pa.dscila'.si Kilitis .RE:I.?.EZE'II pa.dlrl:dl CEﬂ:lE "261:1 Paskksel I,Fa'kaa.nn:la.szal
dllapota szdma szdma szintjel  tpusa lehetdzex his/kdmyeret  mért  kimyék kioemyezet 2000-es évhez
tavolay noemilva (Fr/m2)
Pearson Correlation 1 137 L1795 -019 12T 69 61 J45 327 2427 085 2097 -,006 041 J157 5887
Tngatlan illapota Sig. (2-tailed) 001 004 653 J12 113 000 J288 000 000 045 000 894 ,332 006 000
N 557 557 557 557 392 532 458 557 557 487 557 557 557 557 557 555
Pearzon Correlation 37 1 - 086 J058 1797 A7 A207 JA31 ,254" J01 -071 258" -2037 J027 ;035 2487
Szobik szima Sig. (2-tailed) A1 M35 151 ,000 069 000 J01 000 022 J081 ,000 000 500 ,383 000
N 557 609 609 609 416 577 462 609 609 517 609 509 609 609 609 607
Pearzon Coreelation  _122™ -, 086" 1 ,099° - 057 -,028 J047 -001 009 088" Jq127 66 -024 - 043 - 056 -051
Félszobik szima Sig. (2-tailed) 04 M35 014 L2458 504 511 975 827 045 006 103 551 ,289 170 21
N 557 09 G609 G609 414 377 462 609 G609 517 G609 609 609 09 09 &07
Pearson Corcelation - 019 RIEL: 099" 1 3307 -,098" Jd65 357 -032 - 074 A36 Jdo017 -, 040 -021 D031 -, 020
Emelet Sip. (2-tailed) 653 »151 RE) ,000 019 000 Rl A25 Rik) ! 474 13 S22 513 444 615
N 557 609 &9 a09 416 577 462 609 609 517 609 609 609 609 a9 607
Pearson Coreelation  _ 127 1797 -057 3307 1 1517 1527 5080 - 3100 3307 063 S167 0357 1517 029 -3
Epiiler szintjei Sig. (2-tailed) 012 ,000 248 ,000 ,002 J004 000 000 000 202 000 230 008 258 a0
N 392 416 416 416 416 406 359 416 416 378 416 416 416 416 416 415
Pearson Coreelation 069 076 028 098" 1517 1 032 _g81” 035 ,080 024 036 069 019 J11 1407
Fiaré: tipnza Sig. (2-tailed) 113 069 w004 019 ,002 499 000 237 A75 w58 91 A96 B33 793 001
N 532 377 577 577 406 577 448 577 577 302 577 577 577 377 377 376
Pearzon Correlation A3617 A207 047 Jd657 152" -032 1 ST 341 06 [033 2T -1 J052 [040 A0
Komfort Sig. (2-tailed) 000 000 311 ,000 ,004 499 000,000 ,000 A85 000 011 264 387 000
N 458 462 452 462 350 448 462 462 462 413 452 462 462 462 462 461
Pearson Correlation J045 1517 -1 3577 5087 1817 ) b i 1 J020 L1407 A074 ,089° - 063 fijehl L0027 Jo4”
Lif Sig. (2-tailed) (288 001 975 ,000 ,000 00 000 (618 A1 068 029 121 (605 024 021
N 557 609 609 609 416 577 462 609 &09 517 609 609 609 609 609 607
Pearion Cozeelation S27 254 L0090 - 032 53107 RIEE 341 A20 1 46 - 003 -376 074 W58 083 5047
Parkoldsi lehetdée Sig. (2-railed) 00 000 527 425 ,000 4397 000 518 000 ,936 000 J67 150 J040 000
N 557 G609 G609 a09 416 577 462 609 09 517 G609 609 a09 a09 a09 a07
Pearzon Coreelation 2427 Jd01 088" -074  _3307 ;080 S067 1407 3467 1 Jdo2” - 3097 039 0907 027 AT
Kiliti: Sip. (2-tailed) 000 022 045 091 ,000 075 000 01 000 A1 000 S79 042 =R R 000
N 487 517 517 517 378 502 413 517 517 517 517 517 517 7 517 515
Pearson Coreelation . 085" -071 J127 036 063 024 J033 M74 -,003 02 1 28 -,007 JH14 063 - 039
BRendezert hiz /kérayvezet  Sig. (2-tailed) 045 081 J06 S74 202 4558 AB5 068 936 A021 AB8 B39 +723 121 A40
N 557 609 609 609 416 577 462 609 a9 517 609 609 609 a9 a9 607
Millesisis puskiil méit PlEM_E:m i.“ﬂﬂ‘Ehﬁml 2097 - 258" 66 Jdor S8 ~036 21T 089 L3760 - 3097 028 1 063 2297 -06% - 4637
tivokds Sig. (Z-tailed) 000 000 103 013 000 =71 000 029 a0 000 188 120 000 091 000
N 557 o609 609 609 415 577 462 609 09 517 609 609 609 609 o609 607
Pearzon Coreelation  -,006 -203™ 024 -040 057 069 119" -063 074,039 007 063 1 157 015 055
Csendes kiienyék Sig. (2-tailed) 894 000 ,551 L322 ,250 096 J11 Jd21 067 /379 859 120 001 T4 179
N 557 a9 609 a9 415 577 462 609 a9 517 609 509 60% a9 a9 a7
Pearzon Correlation J41 J27 - 043 -021 L1510 -,019% 52 J21 J58 J090° 014 2297 ,13'}" 1 0857 JAB6
Zold kéenvezet Sig. (2-railed) /332 509 ,289 (613 ,008 653 264 605 150 042 723 ,000 J001 036 000
N 557 09 609 609 415 577 462 609 &09 517 609 609 609 &0%9 609 607
Pearson Correlation Jq157 035 - 056 031 029 J11 J040 92 083" 027 J63 -069 -,015 ,085° 1 14
Parkidzeli Sig. (2-tailed) J06 4383 170 444 ,558 793 ,387 024 040 544 121 J91 T4 036 J05
N 557 a09 G609 &09 416 377 462 609 a09 517 G609 609 609 a09 a09 a07
Tranrzakeid:s i« FHB Pearson Coreelation 588" 2487 -051 - 020 L3137 407 ,4',||;|" 0047 5047 A0 - 030 _,453" 055 1867 4" 1
Lakizisndexszel 2000-es  Sip. (I-railed) ] 000 211 615 ,000 001 000 021 000 000 340 000 JA79 000 L0035
echer nommilva (Fr/mZ) N 555 607 607 607 415 576 461 607 607 515 607 607 607 607 607 607

**. Cormrelation is significant zt the 0.01 level (2-tzled).

*. Correlstion iz significant 2t the 005 level [2-tziled;.

38. tablazat
Millenatis park tavolsig/kozelség vizsgalata: 2. Korrelacié mattix
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Correlations
s  Epiler P i s g " Kerekerds
1l Hirderés bk Szobik Féluzobik Epi Finé: Parkolis Czendes Zald Rehabilizih Rend:
Iogedan Hirdetldd ) rileee gl 320 Bl i, PR . g e 4G P Rl e R Rencelt  pokkgsell packtd] mért
tpusa  dr (M Fr) fend) illapota  szima szima izintjel  tipua leherdzér koenvék  koenveret viroseész/kéeaverer hiz/ kéenvezer civolsds
Pearzon Correlation 1 -034 253" 1307 115 I 1.1 -020 1397 1507 -082 J188" 047 - 041 087 029 M55 059 -024 -009
Ingatlan tipusa Sip. (2-tailed) ,500 000 011 043 000 ,690 023 003 148 000 L350 A39 ,082 ,555 268 ,240 634 863
N 405 405 405 378 405 405 405 m 393 n 405 405 358 405 05 405 405 405 405
Pearson Correlation -034 1 T43T (5007 5307 2807 AT6 G687 1987 275 A67T SHT A107 -013 036 013 - 100 -/038 008
Hirdetési ar (M Fr) Zig. (2-tailed) .300 000 000 ,000 000 000 000 000 000 000 000 000 2192 469 192 045 Ad41 ,B68
N 405 405 405 378 405 405 403 271 303 E7 405 405 358 405 405 405 405 405 405
Epilet alaprertlets Pearson Correlation  _ 2537 T43 1 036 J497 2237 237 1257 -061 2337 030 1607 ,119° -038 ~013 ~093 - 1107 -, 1427 -031
) = Sig. (2-railed) 000 000 280 000 000 000 039 226 000 042 001 024 A50 766 JM56 027 004 303
S N 405 403 405 378 405 403 405 m 393 311 405 403 358 405 403 403 403 405 405
Pearson Coreelation 130 L5007 056 1 ,000 1347 361 686 2587 JA607 G687 3057 253 023 105 149 4020 1337 073
Ingatlan dllapora Sig. (2-tailed) 011 ,000 ,280 ,099 009 ,000 ,000 000 005 000 000 000 659 041 004 ,693 ,009 157
N 378 378 378 378 378 378 378 255 369 309 378 378 335 378 378 378 378 378 378
Pearzon Correlation 101" 5307 749" L0000 1 182" J029 072 S47 187 -029 J13° J013 - 028 018 -, 088 - 033 101" -,099"
Szobik szima Sip. (2-tailed) 043 ,000 000 /999 000 ,560 ,240 349 001 \567 023 799 575 721 078 ,508 042 046
N 403 405 405 378 405 405 403 27 303 EJ 405 405 358 405 405 405 405 405 405
Pearzon Correlation 2597 2807 225 L34 1827 1 Jde3™ J057 -2277 074 Jog” g4 J081 - 011 J033 034 - 061 [084 074
Félzzobik szama Sig. (2-railed) 000 000 000 009 000 Q01 w352 000 191 030 022 124 829 289 200 219 091 137
N 405 403 405 378 405 403 403 m 393 311 405 403 358 405 403 403 403 405 405
Pearson Coreelation -020 AT6 237 61 029 1637 1 4457 087 Riva 3847 1687 267 052 -021 -029 -062 JA02° 106
Emeler Sip. (2-tailed) 690 000 000 000 1560 001 000 084 040 000 001 000 2292 668 w255 213 041 034
N 405 405 405 378 405 405 405 m 393 i 405 405 358 405 405 405 405 405 405
Pear:on Correlation 1397 568 JA25° 686 072 057 A457 1 286 J417 7437 3957 3787 J63 Jd20° L0935 -, 030 006 020
Epiler szintel Sip. (2-tailed) 023 000 039 ,000 240 352 000 000 037 000 L000 ,000 ,286 ,049 127 /625 923 ,742
N 271 271 27 255 271 n n 271 265 219 271 271 252 271 271 n n 271 27
Pearzon Correlation JA507 -198™ -061 -,258 047 -2277 -, 087 -286" 1 A34 303" 186 -,092 089 =iy L0310 J093 - 098 J109°
Futés tipusa Sig. (2-railed) 003 000 226 000 349 000 084 000 349 000 000 087 078 021 259 M85 051 031
N 393 393 393 369 393 393 393 265 393 306 393 393 350 393 393 393 393 393 393
Pearson Correlation - 082 275 253" Jd60™ 8T 074 n7 2417 A54 1 A677 81 ,138" - 015 - 100 L0110 -024 105 091
Komfort Sip. (2-tailed) 148 000 000 003 001 191 040 037 549 003 001 022 ,186 079 858 679 063 109
N m i m 309 m i 3 219 306 i m m 277 m i 3 i m m
Pearson Correlation Jdgs” A7 030 6877 -029 Jdos” S847 3T L3037 1677 1 A617 J847 072 083 1857 -85 1517 068
Lift Sig. (2-railed) 000 L0000 242 L000 2267 J030 L0000 L0000 L00 Q03 L000 L000 145 [097 L0000 J087 002 171
N 405 405 405 378 405 405 403 27 393 EJ 405 405 358 405 405 405 405 405 405
Pearson Correlation 047 G4 1607 S05 113 J14 168" 4937 186 J1817 A617 1 2397 -006 ~019 061 ~087 1677 062
Parkolisi leherdeéy Sig. (2-tailed) 350 000 D01 000 023 022 001 000 000 001 000 000 900 T04 218 079 001 214
N 405 405 405 378 405 405 405 am 393 im 405 405 358 405 405 405 405 405 405
Pearzon Correlation - 041 A1 J19° 253" JA13 .081 267 787 -,092 138" 284" ,239" 1 025 A4 033 -075 ,035 -, 010
Kilded: Sip. (2-tailed) A39 000 024 000 799 124 000 000 087 022 000 000 (640 001 032 .159 510 836
N 358 358 358 335 358 358 358 252 350 277 358 358 358 358 358 358 358 358 358
Pearson Correlation 087 -,013 -038 023 -028 011 052 Q63 089 -013 072 -008 023 1 -017 a2 048 RiiN -115
Cendes kienvék Sig. (2-tailed) ,082 ,792 A50 (659 575 829 ,292 J286 078 786 145 900 (640 ,729 ,015 336 025 ,020
N 405 405 405 378 405 405 405 m 393 mn 405 405 358 405 405 405 405 405 405
Pearson Coreelation J029 036 -,015 1057 -,018 053 021 1200 -1 -100 083 -,019 1747 017 1 061 -,003 J11 079
Zild kirnyezet Sig. (2-tailed) 355 469 ,766 041 121 289 668 049 021 079 097 J04 001 ,129 220 851 B30 J14
N 405 405 405 378 405 405 405 m 393 311 405 405 358 405 405 405 405 405 405
Rehabiicil Pearson Correlarion 055 013 -095 149" -.088 -034 -029 093 030 010 185" 061 033 A 061 1 -.008 - 005 ,023
‘_ﬁ;zé; ;mﬁzﬂ Sip. (2-tailed) 268 ,792 JL36 004 078 200 ,055 127 1559 838 000 218 032 013 220 874 826 J638
i N 405 405 405 378 405 405 405 m 393 in 405 405 358 405 405 405 405 405 405
Hendeort Pearzon Correlation 059 - 100" 110" 020 -033 - 061 - 062 -, 030 093 -024 -85 -087 -075 (048 -003 -, 008 1 070 -140”
b T mar Sig. (2-tailed) 240 045 027 (603 508 219 213 (625 J65 579 087 079 REL] JA36 951 874 158 005
’ N 405 405 405 378 405 405 405 2 393 m 405 405 358 405 405 405 405 405 405
Pearzon Correlation -024 -, 038 1427 1337 101 L0584 Ja02° L0006 - 098 105 JA517 167 W35 R L011 -, 005 070 1 113"
Parkkdzeli Sig. (2-tailed) 634 A41 004 009 ,042 091 041 923 051 W63 002 001 510 025 .830 926 158 023
N 405 405 405 378 405 405 405 amn 393 imn 405 405 358 405 405 405 405 405 405
Kecekerd6 parkeél mért Pearson Correlarion -009 008 -051 073 -,099” 074 106" 020 J09° 091 068 062 - 010 115" -079 023 1407 115" 1
tivoldg Sig. (2-railed) B63 868 S03 ,157 046 137 034 742 031 109 JAT1 214 .B56 020 JA14 638 03 023
N 405 403 405 378 405 403 405 mn 393 311 405 403 358 405 403 403 403 405 405

** Correlation iz significant at the 0.

*. Correlation is significant 2t the O

01 level [2-tailed).
105 level (2-tailed).

43. tablazat
Kerekerdd park tavolsdg/kozelség vizsgilata: 1. Kotrelacié matrix
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Correlations
o Tranzakeiés ir FHB
alap‘l:p;ul"ElZ'l:E I.n.ga\:l:m Sz?bz'.k _:élsz.ob:ik Emeler :Epulet _3’61:5'5 Koméae L& 'Pz.nkt‘)'la'-si Kilicis Cau::le "2,61::1 . Ra.habilﬁ:ﬂt .RmiiEZEtl: Parkzeli Kazd.sezd.é pa.d-sl:c'al L‘fkisidn#azszd
P illapota sZAma sZAmMa 1zintel tipua lehetdzeg kiomvék kirmveret virosésr koenveret haz/kdemyeret mért tavolsag 2000-ez évhez
sl normilva (Ft/m2)
Pearson Correlation 1 090 T84 A77 2400 19T -, 039 2427 083 JA857 15 - 016 -,008 -,084 -099” -1 -061 1587
Epilet alapterilete (m2)  Sip (2-tailed) 082 000 000 ,000 004 A5 000 100 000 030 \743 879 095 048 004 226 002
N 598 373 398 398 398 265 386 306 398 598 352 398 398 398 598 398 598 396
Pearson Coreelation 090 1 (018 JA707 3677 683 3007 77T 6807 306 2637 015 203" J4as”™ 014 Jaz” 073 7507
Ingatlan illapota Sig. (2-tailed) ,082 ,735 ,001 ,000 ,000 ,000 002 000 ,000 000 ,799 047 004 ,790 006 161 000
N 373 373 373 373 373 251 364 304 373 373 331 373 373 373 373 373 373 37
Pearson Correlation 7647 L0118 1 1877 W37 L0985 J62 2037 - 010 1227 027 -020 -,015 -076 -,028 - 105" 103" 1887
Szobik szima ! 000 \735 000 A66 113 221 000 842 015 620 /695 \763 132 581 036 039 000
598 373 398 398 398 265 386 306 398 598 352 398 398 398 598 398 5398 396
177 170 -187 1 156 096 -198" 034 169 132 051 012 064 -034 -,049 N80 079 184
Félizobik szdma ,000 001 ,000 ,002 118 ,000 548 ,001 009 340 /805 201 ,500 329 113 .18 ,000
398 373 398 398 398 265 386 306 398 598 352 398 598 398 398 398 598 396
Pearson Correlation 2407 G677 A37 JA567 1 A517 - 092 110 396 A767 2647 M55 -021 -027 - 061 JA02° 1047 388
Emelet Sip. (2-tailed) 000 ,000 A66 002 ,000 071 053 000 000 000 277 678 583 223 043 038 000
5398 373 398 398 398 265 386 306 398 5398 352 398 398 398 398 398 5398 396
Ja787 583 098 096 A517 1 3287 156 T407 S92 A1 053 116 083 -,040 009 024 G510
Epiler :zintjel 004 ,000 113 J118 ,000 000 022 000 000 000 /390 059 J181 (522 4885 (696 000
265 251 265 265 265 265 259 215 265 265 246 265 265 265 265 265 265 263
Pearzon Coreelation - 039 3007 062 198 -092 3287 1 Q064 M7 1897 -07% 078 124 028 086 082 1047 256
Figtés tipusa Sig. (2-tailed) A45 ,000 221 000 071 ,000 269 000 ,000 146 127 015 587 090 ,109 041 ,000
N 386 364 386 386 386 259 386 301 386 386 344 386 386 386 386 386 386 384
Pearson Correlation 2427 Jd777 2037 034 J10 JA56 64 1 Jdsa” Joe3” Jdan -, 009 -,099 L0000 -,019 J12 089 A28
Komfort Sig. (2-tailed) 000 002 J000 \548 0355 022 269 001 001 032 879 083 998 +736 050 J19 025
N 306 504 306 306 306 215 301 306 306 306 273 306 306 306 306 306 506 306
Pearzon Coreelation 083 L6807 ~010 1697 3960 7407 -3477 1897 1 3617 3007 057 078 797 -098 1617 071 ,7057
Lift Sig. (2-tailed) 100 ,000 /842 ,001 ,000 ,000 ,000 001 ,000 000 ,253 ,118 ,000 051 001 157 ,000
N 398 373 398 398 398 265 386 306 398 398 352 398 398 398 398 398 398 396
Pearson Correlation 185" S067 1227 1327 A7 3027 1807 J937 S617 1 2407 -,010 -020 052 -091 J747 066 3037
Parkolisi leherdeég Sip. (2-tailed) 000 000 013 009 000 ,000 000 001 000 000 837 (684 303 070 000 186 000
N 398 373 398 398 398 265 386 306 398 398 352 398 398 398 398 398 5398 396
Pearzon Correlation s 263 JA27 A51 2647 A0 -079 1307 007 2407 1 29 JA767 A28 -073 027 - 00s 296
Kildris Sig. (2-tailed) 030 ,000 /620 340 ,000 ,000 146 032 000 000 591 001 (600 172 609 ,903 000
N 352 331 352 352 352 246 344 275 352 352 352 352 352 352 352 352 352 350
Pearzon Coreelation -016 013 -020 ,012 J055 053 078 -,009 057 -010 029 1 -,020 18" 043 1157 115 020
Csendes kiemyék (2-tailed) \743 \799 /695 \803 277 390 127 879 253 837 591 692 018 391 021 022 691
5398 373 398 398 398 265 386 306 398 5398 352 398 398 398 5398 398 598 396
Pearson Correlation -,008 ;103" -015 064 -,021 116 124 -,099 J078 -,020 176 -020 1 060 -,005 012 -079 ,083
Zild kenyezet Sig. (2-tailed) 879 047 \763 201 678 ,059 015 083 118 (684 001 /692 232 924 818 118 098
N 598 373 398 398 598 265 386 306 398 598 352 398 398 398 398 398 598 396
nmgn Pearzon Cozzelation -,084 1487 076 034 027 083 028 000 1797 052 028 118 060 1 011 002 026 1457
ababitalt R _ s Eriais . c
eirsin e ,095 ,004 ,132 ,500 ,585 ,13_1 587 ,998 000 303 ,s_nu ,018 232 823 975 603 004
398 373 398 398 398 265 386 306 398 398 352 398 398 398 398 398 398 396
Pearson Coreelation 009" 014 -,028 -049 061 040 086 -,019 -,098 -091 -073 043 -,005 -011 1 -070 1407 -,005
Rendevert hiz krmyeret  Sig, (2-tailed) 048 \790 581 329 223 \522 090 V736 051 070 172 391 924 823 164 003 922
N 598 373 398 398 398 265 386 306 398 598 352 398 398 398 598 398 598 396
-1447 1427 - 105" 2080 1027 009 -082 q2 1617 A747 027 15 012 002 -070 1 1207 22097
Parkkgzeli Sig. (2-tailed) 004 006 036 113 ,043 /885 ,109 050 ,001 ,000 609 021 818 975 164 017 ,000
598 373 398 398 398 265 386 306 398 598 352 398 398 398 398 398 398 396
Ketekerd6 packeé] mért P-Ea.clifu t.fcm\elaﬁm - 061 A73 - 103 079 Jd04 JM24 JA047 M8 ,DE‘I J66 - 006 115 -079 J26 _,140_" JA20° 1 J66
tivolsde Sip. (2-tailed) 226 J61 039 118 038 /696 041 119 157 186 903 022 J118 603 005 017 001
N 5398 373 398 398 398 265 386 306 398 398 352 398 398 398 5398 398 398 396
Tranzakei: ir FHB Pearson Correlation  _ 158" L7507 - 188" 847 3887 651 256 J128 057 3037 296 /020 083 1457 -005 2097 166 1
Lakisirindexzzel 2000-2:  Sig. (2-tailed) 002 ,000 ,000 000 ,000 ,000 000 025 000 000 000 691 098 004 922 000 001
évhez nosmilva (Fr/ml) N 396 371 396 396 396 263 384 306 396 396 350 396 396 396 396 396 396 396

** Correlition is significant at the 001 level (2-tziled).

*. Correlation iz sipnificant at the 005 level (2-tailed).

44. tablazat
Kerekerdd park tivolsdg/kozelség vizsgalata: 2. Kotrelacié matrix
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DOKTORI ERTEKEZES MELLEKLETEI 2016.
Correlations
Zzent
e Hidewts PO din  Szobsk Félszobik Epi iz Parkolisi Coende:  Zald Rendez Drunai deia
gt et ke o o e BRI e’ o I L B TR T il enCERT b kkieli = paskal
tipuza  ar (M Ft) a2 illapota  :zama szima imintjer  tipusa lehetdzeg koenvek  kéenveret  har kéenveret pancrima mére
tivoldy
Pearzon Coreelation 1 039 030 018 039 _p02 020 117 068 008 - 036 024 53 035 017 -019 o7 017 -033
Ingatlan tipusa Sig. (2-tailed) 213 (338 578 ,205 937 S 004 035 813 247 A47 113 264 (504 (538 024 WS90 \288
N 1044 1043 1044 947 1044 1044 1044 665 952 805 1044 1044 885 1044 1044 1044 1044 1044 1044
Pearson Cozelation 039 1 J407 J427 0 52770 058 2257 2607 088 5017 amn” 037 AT %07 -018 - 0647 054 A237 3967
Sig. (2-tailed) 213 000 000 000 D61 000 000 006 000 000 2229 000 000 (563 038 i 000 000
N 1043 1043 1043 945 1043 1043 1043 665 951 804 1043 1043 884 1043 1043 1043 1043 1043 1043
Eptlet alsprerslece Pearson Cozzelation 030 7407 1 Jd01” B147 0 1937 042 J207 0887 A157 1897 003 JA397 1617 050 -043 -007 Jd64™ 2217
‘2! £ Sig. (2-tailed) (338 000 002 000 000 177 002 007 000 000 568 000 000 107 167 524 000 000
Kk N 1044 1043 1044 947 1044 1044 1044 665 952 803 1044 1044 885 1044 1044 1044 1044 1044 1044
Pearson Cozcelation 018 2427 1017 1 0847 052 008 o910 071 1235 -028 225 Jde9” 022 043 -045 0657 018 1387
Ingatlan illapota Sig. (2-tailed) 578 000 ,002 10 318 514 022 034 000 303 000 000 A99 J185 167 045 578 000
N 947 945 947 947 947 947 947 636 884 787 947 947 821 947 947 947 947 947 947
Pearzon Cosrelation 039 527 8147 0847 1 J16 012 084 076 3387 A797 045 J66 -1197 052 -039 -,002 JA137 Ja127
Szobik szdma Sig. (2-tailed) 205 000 000 010 602 504 031 018 000 000 J146 049 000 093 M55 041 000 000
N 1044 1043 1044 947 1044 1044 1044 665 952 803 1044 1044 885 1044 1044 1044 1044 1044 1044
Pearson Coseelation 002 M58 193 - 032 016 1 047 - 004 012 060 006 068" 021 -069" 028 041 -023 - 032 025
Félszobik szdma Sig. (2-tailed) 937 061 000 18 602 133 916 704 089 854 027 538 026 A64 188 459 08 A22
N 1044 1043 1044 947 1044 1044 1044 665 952 805 1044 1044 885 1044 1044 1044 1044 1044 1044
Pearzon Correlation 029 2257 042 008 012 - 047 L 327 0747 148 278" -047 2597 -003 020 L002 083" JA19™ -029
Emeler Sig. (2-tailed) 44 000 177 514 (694 ,133 000 023 000 000 128 000 \930 ,509 957 007 000 352
N 1044 1043 1044 947 1044 1044 1044 665 952 805 1044 1044 885 1044 1044 1044 1044 1044 1044
Pearson Cogrelation 1127 2607 Ja207 091 084 -004 327 1 -257 1547 484 2517 251 127 W64 -,095" A347 JA29™ 2797
Epiilet szintjei Sig. (2-tailed) 004 000 002 022 031 916 ,000 000 000 000 000 000 001 ,100 014 001 001 L000
N 665 665 665 636 665 665 665 665 628 584 665 665 582 5635 665 665 665 665 665
Pearson Cozeelation 068 -,088"~ -088" -0’ 076" 012 074 257 1 -050 - 2167 -039 ,050 Ja22™ -019 036 1857 -037 - 265
Fijeés tipusa Sig. (2-tailed) 035 006 007 034 018 704 023 000 158 000 278 149 ,000 ,552 272 000 258 000
N 952 951 952 884 952 952 952 628 952 759 952 952 831 952 952 952 952 952 952
Pearson Coreelation 008 L5017 A5 2357 3387 060 J487 1547 4050 1 088 101” 2547 AT - 038 -064 030 2337 227
Komfort Sig. (2-tailed) 513 000 000 000 000 089 ,000 000 168 012 004 000 ,000 286 072 390 000 ,000
N 805 804 805 787 805 805 805 584 759 805 805 805 702 803 805 805 805 805 805
Pearson Coreelation  -,036 Am” J189™ - 028 Jd797 006 2787 4847 2187 088 1 075 Jd200 _0en” 007 03T 088" a2 1797
Life Sig. (2-tailed) 247 000 000 393 000 (854 ,000 000 000 12 016 000 027 ,831 228 005 003 ,000
N 1044 1043 1044 947 1044 1044 1044 6635 952 805 1044 1044 885 1044 1044 1044 1044 1044 1044
Pearzon Correlation -024 037 005 2257 045 068" -047 2517 -,039 017 075" 1 055 071 J56 -,052 016 J012 Jg297
Parkoldsi leherdsén Sig. (2-tailed) 447 ,229 868 000 J146 027 128 000 228 004 016 104 022 073 091 614 694 L000
N 1044 1043 1044 947 1044 1044 1044 665 952 805 1044 1044 885 1044 1044 1044 1044 1044 1044
Pearzon Correelation 033 4017 1397 1697 066 -,021 597" 51 J050 54 1207 035 1 054 L047 -011 163 35 05"
i , - | -2 2 2 , , 3 A
Kilirds Sig. (2-tailed) 113 000 000 000 049 ,338 ,000 000 149 000 000 104 108 ,162 \735 000 000 000
N 885 884 885 821 885 885 885 582 831 T02 885 885 885 883 885 885 885 885 885
Pearson Coseelation 035 1307 1617 -022 5§ [N T 003 1277 122 ST - 069" 071 054 1 073 050 030 078" - 120™
Cendes krnyél Sig. (2-tailed) 264 000 000 A99 000 026 930 001 000 000 027 022 108 019 109 103 015 000
N 1044 1043 1044 947 1044 1044 1044 665 952 805 1044 1044 885 1044 1044 1044 1044 1044 1044
Pearson Coreelarion 017 -,018 -050 043 -052 -028 -020 064 -019 -038 007 056 047 073 1 ,001 037 -048 046
Zéld kéenyezet Sig. (2-railed) 594 ,563 107 ;185 093 A64 ,509 ;100 ,552 286 ,B31 073 162 19 003 236 124 ,157
N 1044 1043 1044 947 1044 1044 1044 665 952 805 1044 1044 885 1044 1044 1044 1044 1044 1044
Pearson Coreelarion - 018 064 -043 - 045 059 041 002 _ges” 036 - 064 037 -052 011 J050 no1” 1 -053 065" - 016
Rendezett 2 : & 2
A Sig. (I-railed) 538 038 167 J167 M55 188 957 014 272 072 228 091 ;735 109 J003 086 36 L5097
: N 1044 1043 1044 947 1044 1044 1044 6635 952 805 1044 1044 885 1044 1044 1044 1044 1044 1044
Pearson Coreelation 070 M54 -007 065" - 002 023 0837 1347 185" [030 Jn8s” 016 1637 [050 J037 -, 053 i Jd197 266
Parkkizeli Sig. (2-railed) 024 082 B24 045 941 A59 007 001 000 L300 005 514 000 103 236 J0B6 000 000
N 1044 1043 1044 947 1044 1044 1044 665 952 805 1044 1044 885 1044 1044 1044 1044 1044 1044
Pearzon Coreelation 017 23 1647 18 JA137 052 Jd197 1297 037 22337 0927 012 4357 078 ~048 065 1197 1 A207
Dusnai panorima Sig, (2-railed) 590 000 000 578 000 308 000 001 258 000 003 594 000 15 124 036 000 000
N 1044 1043 1044 947 1044 1044 1044 665 952 805 1044 1044 885 1044 1044 1044 1044 1044 1044
Syent Tstwin packed] Pearzon Coreelation 033 A06 2217 1387 Jq127 025 -028 2797 _pe5T 2277 1797 1297 S057 1207 046 -6 2667 A207 1
:nm ﬁ"_ok 'P Sig. (2-tailed) ,288 00 000 00 000 A22 ,352 000 000 000 000 000 000 ,000 ;137 507 000 000
= N 1044 1043 1044 947 1044 1044 1044 665 952 805 1044 1044 885 1044 1044 1044 1044 1044 1044
== Correlation iz signifi 1e 0101 level (2-tailed).

105 level (2-tailed).

49. tablazat
Szent Istvan park tavolsig/kozelség vizsgalata: 1. Korrelacié matrix
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Correlations
ot Tranzakeids ir FHB
alap‘l:p:::lt&te I.u.ga\:lm Sz?b:ik _:élsz.ob:ik Emeler :Epulet _3’61:5'5 Koméae L& 'Pa.d:c:li.si Kilics CEﬂ:iE “2.61:1 .RmiiEZEtl: Darkkiizeli Dun.a.i Szaﬂt-lsn'.z'.n pz..rl:l:c')l l.jk:isa’.cin:?r—.}:szal
P illapota szama zama zintjel tipua lehetdzég kienyek koevezet haz/kémyeset pancrama mért tavolsig 20002z évhes
) noemilra (Fr/m2)
Pearson Correlation 1 Jd02” 8177 Jd92° 041 1247 0897 A6 Jd907 010 ,138° 1627 -050 -,044 -006 1647 2257 S187
Epilert alaprerilete (m2)  Sig. (2-tailed) ,002 ,000 00 185 001 006 000 000 760 ,000 000 Jd04 160 845 ,000 00 000
N 1038 941 1038 1058 1038 661 946 501 1038 1038 879 1038 1038 1038 1038 1038 1058 1036
Pearson Coseelation 102 1 0877 -030 -0 o1 -075" 2357 -027 2247 ,168" -023 043 -048 073 018 1397 3367
Tngatlan dllapota Sig. (2-tailed) 002 ,008 ,352 726 022 026 ,000 A04 ,000 ,000 A86 189 142 025 ,585 000 ,000
N 941 941 941 941 941 632 878 783 941 941 815 941 941 941 941 941 941 939
Pearson Correlation 8177 0877 1 017 -012 081 072 3397 JA79° 049 0697 1187 052 063 -009 J147 1097 2017
Szobik szima Sig, (2-tailed) 000 ,008 582 ,G688 ,038 026 000 00 112 ,042 00 097 042 169 ,000 00 000
N 1038 241 1038 1038 1038 661 946 801 1038 1038 879 1038 1038 1038 1038 1038 1038 1036
Pearzon Correlation 927 030 017 1 043 003 0135 D60 S06 A7 -021 - 068" 028 041 017 0132 034 045
Félzzobdk szima Sig. (2-tailed) 000 w332 082 166 B594 G40 JB8 856 JA22 339 025 w363 186 374 08 277 152
N 1038 941 1038 1038 1038 661 946 501 1038 1038 879 1038 1038 1038 1038 1038 1038 1036
Pearion Coreelation J41 -1 -012 - 043 | 3307 a7 J148 280 - 046 2587 - 004 -021 L0l -,084 Ja18™ - 033 137
Emelet Sig. (2-tailed) J185 726 (688 166 ,000 031 000 000 138 ,000 904 499 973 007 ,000 287 000
N 1038 941 1038 1038 1038 661 946 801 1038 1038 879 1038 1038 1038 1038 1038 1038 1036
Pearson Correlation 1247 081 081 -005 3307 1 253 JA56 484 2527 2607 1247 066 007 1207 1327 277 3657
Epiiler szintei Sig, (2-tailed) 001 ,022 038 894 ,000 000 000 000 000 ,000 ,001 ,089 012 001 ,001 000 000
N 661 632 661 661 661 661 624 380 661 661 378 661 661 661 661 661 661 661
Pearson Coreelation - 089" 075 07 J15 a0 253" 1 -050 215 -041 Jde Ja217 -021 J40 -1857 - 038 - 267 1387
Fiseés tipuza Sig. (2-tailed) 006 026 026 640 031 ,000 166 000 ,209 ,183 000 ,528 ,223 000 242 000 ,000
N 946 878 946 946 946 624 946 755 946 946 825 946 946 946 946 946 946 944
Pearson Correlation A167 2357 3397 060 J487 156 -050 1 ,088 Jd017 2547 1477 -038 -064 031 2337 2287 A4
Komfort Sig. (2-tailed) 000 ,000 ,000 188 ,000 ,000 166 W12 004 ,000 00 285 072 383 ,000 00 000
N 801 783 801 801 801 580 755 801 801 801 698 801 801 801 801 801 801 800
Pearzon Correlation Jd907 -027 JA797 006 2807 484 15 JN88" 1 A74 Jg227 067 007 037 N84 Jae2” 1787 1807
Lift Sig. (2-railed) 000 o4 ;000 856 ;000 ;000 000 012 017 ;000 030 1816 236 M06 003 00 000
N 1038 941 1038 1038 1038 661 946 501 1038 1038 879 1038 1038 1038 1038 1038 1058 1036
Pearion Coreelation Ryl 2247 J049 K SIET 2527 -041 1) a4 1 A58 -0m’ J56 -051 18 W13 1307 047
Parkoldsi leherdeéy Sig. (2-tailed) 760 ,000 112 022 138 ,000 ,209 004 017 ,096 023 071 J102 \566 684 000 001
N 1038 941 1038 1038 1038 661 946 801 1038 1038 879 1038 1038 1038 1038 1038 1038 1036
Pearson Correlation 1387 1687 0697 -021 2587 2607 046 2547 Jg22° 056 1 052 046 -,010 1697 A347 3097 5067
Kiliris Sig, (2-tailed) 000 ,000 ,042 539 ,000 ,000 183 000 00 096 121 172 L7160 000 ,000 000 000
N 879 815 879 879 879 578 825 608 879 879 879 879 879 879 879 879 g79 877
Pearson Coreelanion 162" -023 - 118" - 069" =004 1247 am” W7 06T 071 052 1 0727 051 033 -076" - 1207 -1017
Ciende: kenyek Sig. (2-tailed) 000 486 000 025 904 001 000 000 030 023 JA21 ,020 104 085 014 000 001
N 1038 941 1038 1038 1038 661 946 501 1038 1038 879 1038 1038 1038 1038 1038 1038 1036
Pearion Correlation 050 043 ~052 028 ~021 (066 ~021 038 07 056 046 072 1, 0927 038 ~048 047 019
Z5ld kienveret Sig. (2-tailed) 04 189 ,097 ,363 499 ,089 528 285 816 071 172 020 ,003 18 123 131 ,547
N 1038 941 1038 1038 1038 661 946 an1 1038 1038 879 1038 1038 1038 1038 1038 1038 1036
Pearson Correlation -,044 -,048 063" 041 001 97 040 -,064 037 -,051 -,010 051 092 1 -050 065 -,016 _085™
Rendezett hiz kdeyezet  Sig. (2-tailed) 160 142 042 ,186 973 012 223 072 236 02 \T60 104 003 109 037 H06 006
N 1038 941 1038 1038 1038 661 946 501 1038 1038 879 1038 1038 1038 1058 1038 1058 1036
Pearson Coreelation -006 073 -009 -017 -0847 1297 1857 031 084 018 1697 033 038 -050 1 JA217 2587 a2
Parkkazeli Sig. (2-tailed) 845 025 ,769 574 007 ,001 ,000 383 006 566 ,000 085 ,218 109 ,000 000 ,000
N 1038 941 1038 1038 1038 661 946 801 1038 1038 879 1038 1038 1038 1038 1038 1058 1036
Pearson Correlation 1647 018 J147 -032 J187 1327 -038 2337 0027 013 3347 076" -048 065 Jd217 1 3237 A657
Dunai panorima Sig, (2-tailed) 000 4585 ;000 308 ,000 ,001 242 000 03 684 ,000 W14 123 037 00 00 000
N 1038 941 1038 1038 1038 661 946 801 1038 1038 879 1038 1038 1038 1038 1038 1038 1036
Ssent Tstwin parkesl méet P.Eu.sim C_anidaﬁm 2257 Nk Jdoe” 034 033 27T 287 228" ,178 1307 S087 1207 047 -,016 2597 A237 1 4857
sivolsig Sig. (2-railed) 000 ,000 ,000 277 287 ,000 000 000 000 000 ,000 000 131 (606 000 ,000 ,000
i N 1038 941 1038 1038 1038 661 946 501 1038 1038 879 1038 1038 1038 1058 1038 1038 1036
Tranzakeits & FHB Pearzon Coreelation 3187 3367 2017 -043 S137 3657 1387 4447 180 Jdo4™ ,506° -1t 019 -085 1217 4657 4857 1
Lakisirindexszel 2000-es  Sig. (2-tailed) 000 ,000 ,000 152 ,000 ,000 000 ,000 000 001 ,000 001 ,547 006 000 ,000 J000
évhez normilva (Fr/m2) N 1036 939 1036 1036 1036 661 944 800 1036 1036 877 1036 1036 1036 1036 1036 1036 1036

**. Correlation iz significant at the 001 level (2-uiled).

* Correlation is signifieant at the O

05 level (2-taziled).

50. tablazat

Szent Istvan patk tivolsig/kozelség vizsgalata: 2. Korrelacié matrix
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DOKTORI KUTATAS — Szabadtér: mint ingatlanérték-befolyasolé tényezd

Kedves Kitoltd!

Ko6sz6n6m, hogy id6t szakit a kérdoéiv kitoltésérel A kitoltéssel On hozzajarul, a varosi szabadterek
(utcak, terek, kertek, parkok) és szabadtérfejlesztések a kornyez6 lakasok és hazak értékére gyakorolt
befolyasolé hatasanak a vizsgalatahoz.

A vizsgalat egy doktori kutatas keretén belul zajlik a Budapesti Corvinus Egyetemen. A kutatas
eredményeinek  publikalasa és nyilvanossagra hozatala elésegithett a  varosi  lakosok,
ingatlantulajdonosok ¢és ingatlanfejlesztGk vasarlassal, értékesitéssel ¢és épitéssel kapcesolatos
dontéshozatalat.

A kérdoiv kitoltése anonim, a beérkezé valaszokat és adatokat csakis kizardlag statisztikai elemzés
céljabdl kivanom felhasznalni. A pontos eredmények elérése érdekében kérem, hogy minden kérdésre
Oszinte valaszt adjon. Amennyiben a kérdéshez nem tartozik az allaspontjanak teljes mértékben
megfelel6 valaszlehet6ség, tgy kérem, hogy az ahhoz legkozelebb allot jelolje meg. Az egyes
valaszlehet6ségek mellett zardjelben révid magyarazat is feltiintetésre kertlt, amely a konnyebb
értelmezhetSséget szolgalja. Ezeknek elolvasasa nem feltétlentl sziikséges.

A kérdéfv megvilaszolasa 15-25 percet vesz igénybe. Az utolsé 9 kérdés Onre, mint KitSltSre
vonatkozik.

1. Az elmlt 15 évben adott-¢ el vagy vasarolt-e ingatlant?

a) igen, eladtam

b) igen, vasaroltam
c) igen, mindkett6
c) egyik sem

2. Milyen tipusu ingatlan(oka)t vasarolt az elmult 15 évben? To6bb valaszt is megjelolhet.

a) lakas

b) haz

c) épitési telek

d) iroda

e) uizlethelyiség

f) mez6gazdasagi teriilet
g) erdGteriilet

h) egyéb, éspedig: |

i) nem vasaroltam

3. Milyen tipust ingatlan(oka)t adott el az elmult 15 évben? To6bb valaszt is megjelolhet.

a) lakas

b) haz

c) épitési telek

d) iroda

e) tizlethelyiség

f) mez8gazdasagi teriilet
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g) erddteriilet |
h) egyéb, éspedig: |
i) nem adtam el |

4. Tervez-e ingatlant vasarolni az elkévetkezd 3 évben? Amennyiben igen, milyen tipusu ingatlan(ok)
vasarlasat tervezi? Tobb valaszt is megjelolhet.

a) lakas

b) haz

c) épitési telek

d) iroda

e) tizlethelyiség

f) mez8gazdasagi teriilet
g) erddteriilet

h) egyéb, éspedig: |

i) nem tervezek |

5. Mennyire tartja fontosnak az alabbi szerkezeti szempontokat az ingatlanok eladisa és/vagy
vasarlasa soran?

Nagyon | Viszonylag | Kevésbé Nem Nem
fontos fontos fontos fontos tudom

a) épiilet szerkezete

(Kiilinbizd épiiletszerkezet-tipusok léteznek, amelyeket ag;
emberek mdsként itélnek meg. Léteznek panel, tégla,
Hjépitésit.. sth. technoldgidval késziilt épiiletek.)

b) az ingatlan mérete

(A telek, az épiilet, vagy a lakds alapteriilete.)

c) az ingatlan kiils6 allapota

(Le van-¢ vakolva, festve? Szépen karban van-e tartva?)
d) az ingatlan bels§ allapota

(pl. kitiind] feldjitott/ bekiltozhets/ felijitdsra szornld)

e) az ingatlan fekvése

(A hazak és lakdsok tdjolisa kiilinbizd lebet. Nézhetnek
utcdra, kertre, egy tora, vagy sotét belsd ndvarra is.)

f) emelet

g) a szobak szama

h) épiilet belmagassaga

i) fiités modja

(Léteznek gazfiitéses, tavfiitéses, fatiizelési lakdsok,hazak.)
j) rezsi nagysaga

k) az ingatlan ara

1) felszereltség, komfortfokozat

(pL. fiirddszobik sgdma, amerikai konyba, pincével és
gardazzsal rendelkezd... sth.)

m) lakas/héaz energetikai besorolasa

(Az egységesitet? energetikeai tanisitviny alapjan.)
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6. Mennyire tartja fontosnak az aldbbi elérhet8ségi szempontokat az ingatlanok eladdsa és/vagy

vasarlasa soran?

Nagyon
fontos

Viszonyla
g fontos

Kevésbé
fontos

Nem
tudom

Nem
fontos

a) telepiiléskézponttdl valo tavolsag
(Mennyire van kiozel a belvaroshoz?)

b) parkolasi lehet§ség
(pl. kizteriileten/ sajdt parkold/ bedlldhely/ gardzs... sth.)

c) tomegkozlekedés kozelsége, gyalogos
elérhet8sége

(Fontos-e Onnek, hagy gyorsan elérhetiek legyenck a
tomeghkizlekedés eszkizik?)

d) szolgaltatasok kozelsége

(Fontos-e Onnek az, hogy a lakdsa kizelében tibb
szolgdltatds is elérhetd legyen? Ilyenek példinl a bevasdrlo
kizpontok és az egyes Rigintézmeények is.)

7. Mennyire tartja fontosnak az aldbbi kornyezeti szempontokat az ingatlanok eladasa és/vagy

vasarlasa soran?

Nagyon
fontos

Viszonyla
g fontos

Kevésbé
fontos

Nem
tudom

Nem
fontos

a) az ingatlan helye

(A lakdhazak és lakdsok elhelyezkedbetneke egy utcdban, vagy
akdr egy tér mellett. Nem mindegy, hogy a belvarosban, vagy
ey kiilvdrosi, csalddi hdgas kirnyezetben kaptak belyet.)

b) lakashoz/épiilethez tartozo6 zéldfelilet mérete
(bl kert, kertrésg, belsé udvar nagysdga)

c) a telek zoldfeliileti aranya
(A teljes telekteriilethil mennyit foglal el ag épiilet, és mennyit
a kert.)

d) a kornyezet allapota
(Kdrnyezeti mindség alatt ag ntca, varosrésg és azok elemeinek
rendegeltségét, tisgtasdagdt és mindségét értiik.)

e) rekreacios feliiletek kozelsége

(Rekredcids feliiletneke szamitanak azok a kiZosségi teriiletek,
ahol aktivan és passgivan lebet kikapesolddni, pibenni, sétalni,
sportolni.)

f) zajszennyezettség mértéke

(Hangos vérosrésgek gajszennyezettsige nagyobb a csendesebb
teriiletefétdl. Bz a megnivekedett jarmifforgalomnatk, vagy
akdr a repiildtér kizelségének is kisginbetd.)

g) kornyezet biztonsagossaga
(Mennyire érgi biztonsagosnak ag ingatlan kirnyezetét?)
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8. Kérem jelolje meg, milyen kategériaba sorolna jelenlegi lakokornyezetének beépitési modjat.

a) nagyvarosias lakokornyezet

(S7irdi beépitéssel, minimum 4 szintes lakdépiiletekkel és kevés zoldfeliilettel rendelfezd varosi beépités.)

b) kisvarosias lakokoérnyezet

(Lazabb beépitéssel, maxcimum 4 sgintes lakdépiiletekieel és tobh zoldfeliilettel rendelfed varosi beépités.)

c) kertvarosias lakokoérnyezet

(Laza beépitéssel, 3 szintnél alacsonyabb lakdépiiletekkel, csalddi hazakkal és sok oldfeliilettel, magdnkeritel rendelkezd
beépités.)

d) falusias lakékoérnyezet

(Szabadon dlld csalddi hazakkal, nagy mezdgazdasdgi teriiletekkel, tanyikkal rendelkezd beépités.)

c) nem tudom

9. Kérem jel6lje meg, milyen tipust kézhasznalat szabadterek talalhatéak az On lakdkornyezetében.
Egyszerre tobb valaszt is megjelolhet.
(Kizelineke szamit minden olyan teriilet, amelyet gyalog maxcimmum 15 percen beliil el tud érni.)

a) kozkert

(Mascinum 1-3 hektaros vdrosi Zoldteriiletek, pl. a budapesti Karolyi kert, vagy a barmilyen lakdparkhoz/ lakdtelephez;
csatlakoz0ko305 hasgndlatii kert.)

b) kézpark

(3 hektdrndl nagyobb vdrosi zoldteriiletef, pl. a budapesti 1 arosliget, Népliget, vagy a Mangitsziget.)

c) burkolt varosi tér

d) sétaléutca

e) kerékpar ut

f) jatszotér

g) sportpalya

(Futball, kézilabda, kosdrlabda... sth. pdlyik.)

h) t6/topart

i) foly6/folyopart

j) patak/patakpart

k) erd6

1) védett természeti teriilet

(Nemzeti Parkok, Tdjvédelmi Korzetek, Természetvédelni Teriiletek, Természeti Emlékek, lapok, sgikes tavak, foldvirafk,
forrdsok, kunbalmok, barlangok, viznyelok.)

10. Kérem jelolje meg, hogy milyen gyakran szokta tartézkodas céljabol meglatogatni, hasznalni a listan
szerepl6 kbézhasznalata szabadtér-tipusokat.

Hetente | Havonta Evente Evente Szinte Nem
t6bb 1-2 tobb 1-2 soha tudom
alkalom alkalom alkalom alkalom

a) kozkert

(Maxcimum 1-3 hektdros vdrosi oldteriiletef, pl.
a budapesti Kdrolyi kert, vagy a barmilyen
lakdparkhoz/ lakdtelephes; csatlakozdkizis
baszndlati kert.)

b) kozpark

(3 hektarndl nagyobb vdrosi Zildteriiletek, pl. a
budapesti 1 arosliget, Népliget, vagy a
Margitsziget.)

c) burkolt varosi tér

d) sétaléutca

e) kerékpar ut

f) jatszotér

g) sportpalya
(Futball, kézilabda, kosdrlabda... stb. pdlyik.)
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h) t6/topart

i) foly6/folyopart

j) patak/patakpart

k) erd§

1) védett természeti teriilet

(Nemszeti Parkofk, Tdjvédelni Kirzetek,
Természetvédelmi Teriiletek, Természeti
Emlékek, lapok, szikes tavak, foldvdrak,
forrdsok, kunbalpok, barlangok, viznyeldk.)

11. Hogyan itéli meg lakokornyezetének mindségét?

(Lakdkiornyezet alatt egy virosrészt, keriiletrést kell értent, mely a lakdstol kb. 1 km sugari koron beliil elhelyezkedd
teriiletet jelenti. Mindség alatt az utak, jarddk, limpdk, padok, személgyijtok és egyéb elemek dllapotit és azgok
megelenését értjiik.)

a) kivalo

(A kirnyezd utcik, kertek, parkok burkolatinak, berendezési targyainak, nivényzetének dllapota mindségi, kellemes kirnyezetet
sugdroznak. Szeret itt élni.)

b) kisebb feltjitasra, atalakitasra szorul

(A kizteriiletek burkolatas, berendegeési targyai helyenként hibdsak, ideje lenne kisebb-nagyobb javitdsokat, felijitdsokat végezni.)
c) nagyobb beavatkozasokat igényel

(A kdrmyezet dllapotdn latsgddnak a karbantartds nyomai, de mar iddszerdivé valt annak nagymértéki feldjitdsa.)

d) balesetveszélyes

(A kdrnyezet elbanyagolt, hosszi ideje nem tirténtek pogitiv iranydi viltozdsok. Egyes elemek balesetveszélyessé valtak. 1ddszerivé
vdltak a drasgtikuns beavatkozdsok.)

12. Hogyan {téli meg lakokornyezetének gondozottsagat?
(Gondozottsag alatt tisztasagot, a folyamatos locsoldst, utcaseprést és semeétsedést értiink.)

a) gondozott
(A kdrmyezd kozteriiletek és azok elemei folyamatosan kezelve vannak, nem szemetesek, a burkolatok tisztak és biztonsdgosak.)
b) hianyossagokkal gondozott

(A kozteriiletek gondozdsa jo, de iddnként 16bb figyelmet lebetne szentelni példinl a szemétszdllitisra, a locsoldsra és a
takaritdsra.)

c) gyengén gondozott

(A kirnyezetben csak helyenként jelennek mreg a gondozds nyomai, melynek kovetkeztében ag nem ad kellemes kizérzetet.)
d) gondozatlan

(A kirnyezet teljes mértékben elbanyagolt, nem tirténik szemétszdllitas, ntcaseprés és locsolds.)

13. Kérem jelolje meg, hogy tulajdonviszonyi szempontbdl jelenleg milyen ingatlanban él

a) Lakast bérelek.

b) Hazrészt bérelek.

c) Csaladi hazat bérelek.

d) Sajat tulajdonu lakasban élek.
e) Sajat tulajdont hazrészben élek.
f) Sajat tulajdont hazban élek.

g) Egyéb, éspedig: =

14. Osszességében mennyire van megelégedve a lakassal/hazzal, amiben lakik?

a) Teljes mértékben meg vagyok elégedve.
b) T6bbé-kevésbé meg vagyok elégedve.
c) Inkabb nem vagyok megelégedve.

d) Egyaltalan nem vagyok megelégedve.
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| €) Nem tudom, még nem foglalkoztam a kérdéssel.

15. Osszességében mennyire van megelégedve a lakéhelyével, lakékdrnyezetével?

a) Teljes mértékben meg vagyok elégedve.

b) T6bbé-kevésbé meg vagyok elégedve.

c) Inkabb nem vagyok megelégedve.

d) Egyaltalan nem vagyok megelégedve.

e) Nem tudom, még nem foglalkoztam a kérdéssel.

16. Kérem fejezze be a kévetkez6 mondatot: A lakokornyezetem...

a) ...mindig rendezett, tiszta.

b) ...tobbnyire rendezett, tiszta.

c) ...inkabb rendezetlen, koszos.

d) ...mindig rendezetlen koszos.

Nem tudom megitélni.

17. Kérem fejezze be a kévetkezé mondatot: A lakas, haz el6tti utca...

a) ...mindig tiszta, biztonsagos.

b) ...t6bbnyire tiszta, biztonsagos.

c) ...inkabb koszos, veszélyes.

d) ...mindig koszos, veszélyes.

Nem tudom megitélni.

18. Kérem fejezze be a kévetkezé mondatot: A kérnyezd kozkerteket, kézparkokat,
jatszotereket...

a) ...gyakran tudom hasznalni.

b) ...tobbnyire tudom hasznalni.

c) ...ritkan tudom hasznalni.

d) ...nem tudom hasznalni.

Nem tudom megitélni.

19. Kérem fejezze be a kévetkez6 mondatot: A gépkocsimmal...

a) ...mindig megfeleld helyen tudok parkolni.

b) ...tobbnyire megfelel6 helyen tudok parkolni.

c) ...ritkan tudok megfeleld helyen parkolni.

d) ...nehezen talalok parkoléhelyet.

Nem tudom megitélni. (pl. nincs gépkocsim)

20. Kérem fejezze be a kovetkez6 mondatot: A lakékérnyezetem témegkédzlekedési

lehetdségei...

a) ...megfelel6ek, jol hasznalhatoak.

b) ...tobbnyire jo6l hasznalhat6ak.
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c) ...kevésbé hasznalhatéak.

d) ...rosszak, alig hasznalhato6ak.

Nem tudom megitélni. (pl. mindig gépkocsit hasznalok)

21. Kérem fejezze be a kovetkezé mondatot: A lakhelyemiil szolgal6 lakashoz/hazhoz...

a) ...tartozik sajat kertrész, amit gyakran szivesen hasznalok.

b) ...tartozik sajat kertrész, amit ritkan hasznalok.

c) ...tartozik sajat kertrész, amit (killonb6z6 okokbol kifolyolag) nem hasznalok szivesen.

d) ...nem tartozik sajat kertrész.

Nem tudom megitélni.

22. Milyen kornyezetben lakna szivesebben? Tobb valaszt is megjelolhet.

a) Tarsashazi lakasban, kevés kozosségi kerttel, parkkal, térrel rendelkezd kérnyezetben.

b) Tarsashazi lakasban, sok k6z0sségi kerttel, parkkal, térrel rendelkezd kérnyezetben.

c) Kozvetlen kertkapcsolattal rendelkezd tarsashazi lakasban.

d) Kézvetlen kertkapcsolattal rendelkezd hazrészben.

e) Kozvetlen kertkapcsolatu hazrészben, sok kozosségi kerttel, parkkal, térrel rendelkezd
koérnyezetben.

f) Kertes csaladi hazban, de kevés kézosségi kerttel, parkkal, térrel rendelkezd kérnyezetben.

g) Kertes csaladi hazban és sok kozosségi kerttel, parkkal, térrel rendelkez8 kérnyezetben.

h) Meg vagyok elégedve a mostani lakokdrnyezetemmel.

23. Kérem jelolje be, hogy mennyire ért egyet az alabbi szabadterekkel kapcsolatos allitasokkal.

Teljes Javarészt Részben | Egyaltalan
mértékben | egyetértek | egyetértek | nem értek
egyetértek egyet

Fontos, hogy a lakékérnyezetem mindig
rendezett és tiszta legyen.

Nem szamit, hogy a haz el6tti utca milyen,
az emberek szamara csak a sajat telkiikkon
beliili teriilet rendezettsége a lényeges.

Az emberek szivesebben élnek egy
rendezett, szépen fenntartott utcaban, mint
egy elhanyagoltban.

A varosi  kozteriiletek  (kozkertek,
kézparkok, utcak, burkolt varosi terek)
lényeges szerepet toltenek be az emberek
életében.

A telepiilés megitélése szempontjabol
fontos a koézteriiletek allapota.

Az emberek szivesebben sétalnak egy
szépen fenntartott utcaban, téren, parkban,
mint egy elhanyagoltban.

Az emberek szamara sziikségesek a
kikapcsolodasi lehet§séget biztosité varosi
szabadteriiletek.

A szabadterek nem csak kikapcsolodast,
hanem egészségiigyi szempontokat is
szolgalnak.

Nem

tudom
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Az emberek szerint fontosabb a
kozteriilletek fenntartdsa, mint annak
mingsége.

(Fenntartas alatt tisztasagot, a folyamatos locsoldst,
utcaseprést és szemétszedést értiink, mindség alatt pedig
ag utak, jardik, limpik, padok, szemétgyijtik
dllapotat és azok megjelenését értjiik.)

Az emberek szamara fontos a kozteriiletek
biztonsagossaga.

(Biztonsdgossag alatt dtlathatdsdgot, csisgdsmentes
burkolatokat, nem baleset veszélyes padok és jatékokat
értiink.)

Az emberek mindig figyelembe veszik az
ingatlan koérnyezetét is annak értékének
meghatarozasa soran.

Az emberek hajlandéak t6bbet fizetni egy
ingatlanért, ha az  tiszta, szebb
kérnyezetben talalhato.

A nagy gondossaggal megtervezett, szépen
kialakitott és jol fenntartott varosi utcak,
kozterek, kozkertek és  koézparkok
pozitivan befolyasoljak a kornyezetitkkben
1évé ingatlanok értékét.

Egy lakas, vagy haz  értékének
meghatarozasaban  annak  szerkezeti
tulajdonsagai  mellett a  kérnyezet
mindsége is nagy szerepet jatszik.
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24. Tételezziik fel, hogy az On lakékornyezetét jelenleg az (A) oszlopban bemutatott szempontok
jellemzik és ebben az esetben az On lak4sanak/hazanak négyzetméterara 100 000 Ft. Kérjik adja meg,
mekkora négyzetméterarat lenne hajlando kifizetni azért a lakdsért/hazért, amelynek kornyezetét a (B)
¢és a (C) oszlopokban bemutatott szempontok jellemeznék. A gépjarml és tomegkozlekedési
lehet&ségek, valamint az épiilet szerkezeti tulajdonsagai mindharom esetben ugyanazok.

() (B) (©)

A lakokornyezet

. X aszfaltozott utcai és Ry
javarészt aszfaltozott i el s burkolata kivalo, az

utcakkal és jardakkal g ] aszfalt és a kével burkolt
. térkdvel kirakott .. -
rendelkezik, amelyek e afl O . feliiletek felszine
, - kozlekedési feliiletek is 2T
helyenként katyasak, . egyenletes, esztétikailag
megjelennek, melyek . a

burkolatuk , kellemes megjelenést
burkolata csak néhol

feltoredezett. igényel feltiitdst. sugaroz.

A lakokornyezet Az utcak és jardak

UTAK, JARDAK
ALLAPOTA

A berendezési targyak
(padok, székek,
lampak... stb.)
helyenként
osszefirkaltak, néhol
toredezett elemekkel

A berendezési targyak
(padok, székek, lampak...
stb.) megjelenése és
allapota is megfeleld,
csak helyenként
igényelnek felujitast.

A kozteriileti
berendezési targyak
allapota kivalo,
folyamatosan festik és
karbantartjak azokat.

KOZTERULETI
BERENDEZESEK
JELLEMZOT

rendelkeznek .

v A kozteriileti parkolok ) ‘ ) e
= i sokszor megtelnek, A gépkocsik parkolas 2 1 .
2 @ = 7 ey , szama és kialakitasa
<@ ezért az autosok sok céljara csak esetenként Y ot s
0L . — megfeleld, a sétalo és

O esetben a burkolt utcak tudnak felhajtani a .. N
X B Yy o , zoldfeluleteket az
Z2H melletti jardara vagy jardakra és autésoknak nem kell
A~ = z06ldsavokra zoldfeliiletekre.

LI pernineallnd parkolasra hasznalniuk.

v

gm A kerékparut

2 2 ] ) A kozeli kerékparit kézvetleniil a

=R A kozelben nincs . N s .

Sl e g o viszonylag kénnyen lakéteriileten fut, igy az

VAN kijelolt kerékparut. Ry ,, . (1 sl m

Sl megkézelithetd. minden utcabdl kénnyen

é 4 megkézelithetd.

M To6bb jatszotér is helyet

=lo A kozeli jatszotér kapott a teriileten,

= % A kozelben nincs kellemes kikapcsolédasi amelyek az idGsebb

= < kialakitott jatszotér. lehetGséget biztosit a korosztalyok szamara is

20 . - - . O PPN

= a kisgyermekek szamara. kikapcsolodasi

- lehet8séget biztositanak.
A legkézelebbi To6bb kiilonb6z6 méretii

Kialakitott kutyafuttaté
van a kézelben, amelyet a
lakosok el&szeretettel

kutyafuttaté6 messze
talalhato, igy az allatok

kutyafuttaté is talalhato
a kozelben, amelyeket a

KUTYAFUT-
TATOK
KOZELSEG
E

sétaltatasat az utcan i . lakosok folyamatosan
. hasznalnak is. . .
kell megoldani . igénybe is vesznek.
A kozkertek, kozparkok
burkolatainak,

A pihenést szolgalo

Y berendezéseinek és
% o= teriiletek (k6zparkok, A kozkertek, kézparkok - .,
BB N ; - i r . névényallomanyanak
=~ 8 kézkertek) allapota sok allapota jo, igy azokat a , ., .
gs= = o8 T . allapota nagyon jo, ezért

[ esetben nem megfeleld, kozeli lakok szivesen , .

N N 3 , , ys azt a tavolabbi lakosok
CO.< | igy azokat a lakok nem hasznaljak. B R
RY, is elGszeretettel

szivesen hasznaljak. f1is1 s B 2
J hasznaljak pihenés és

kikapcsolédas céljara.
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Y 2 A gyepfeliileteket
Z = g | id8szakosan nyirjik, a
= g & bokrokat és fakat
> o 2 | tavasszal visszavagijak,
“=4 | metszik.
FZ A kozlekedési
c e feliileteket havonta
é 5 egyszer takaritjak
=R (utcaseprés,
=D jardatisztitas).
a8 Esetenként
= megjelennek szemetes
= zoldfelilletek, melyek
4 takaritdsa t6bb
3 odafigyelést igényelne.

A kozteruleti
szemetesek sokszor
megtelnek, tiritésiik
nem mindig
megfelelen litemezett.

HULLADEK-
GYUJTES

az utcakon, a

A gyepfeliileteket
havonta legalabb egyszer
nyirjak, a bokrokat és
fakat tavasszal
visszavagjak, metszik.

A kozlekedési feliileteket
havonta legalabb kétszer
takaritjak.

Szemetes zo6ldfeliiletek
aranya elhanyagolhaté.

A kozteriileti szemetesek
csak ritkan telnek meg,
azok liritése javarészt
megoldott.

A novényfeliileteket
folyamatosan apoljak, a
viragzé névények
folyamatost diszt adnak
a lakékornyezetnek.

A kozlekedési feliiletek
szinte mindig tisztak,
azokat legalabb hetente
takaritjak.

Szemetelés egyaltalan
nem jelentkezik a
zoldfeliileteken.

A koérnyezet megfelel§
mennyiségii kozteriletei
szemetessel rendelkezik,
amelyeket gyakran
aritenek.

Ve kozkertben és a h,allektalano}{ csa_,k 2 hajléktalanok szinte
oz . védettebb kézteriileti .
= < parkokban helyenként X , sehol nem jelennek meg
=3 ) részeken, esetenként £1s
T F megjelennek a elennek me a lakokdrnyezetben
hajléktalanok ) g
Ft/m? 100 000 Ft Ft Ft

(A)

25. Mennyire tartja jaratosnak magat
kérdésekben?

(B)

©)

ingatlanok értékesitésével és vasarlasaval kapcsolatos

a) Egyaltalan nem jaratos vagyok jaratos.

(Ingatlanvdsdrlissal és -értékesitéssel Rapesolatosan minden esethen szakemberbeg, hozzdértd sgemélybeg fordulok.)

b) Részben jaratos vagyok.

(Vannak tapasztalataim, de jobbnak litom ndlamndl tapasztaltabb személy bevondsdt az ilyen iigyletefbe.)

c) Nagyrészt jaratos vagyok.

(Javarészt magam intégem az ingatlanokkal kapesolatos vasdrldsi és értékesitési igyletekeet.)

d) Teljes mértékben jaratos vagyok.

tandesdra.)

(Csakis magam intézem az, jigyeimet. Ag ingatlanok vasdrlisakor és értékesitésefor nem bhagyatkozom mids ember véleményeére,

246



Varosi szabadterek és szabadtér-fejlesztések ingatlanérték-befolyasol6 hatasanak elemzése Budapest példajan

DOKTORI ERTEKEZES MELLEKLETEI

Takacs Daniel
2016.

26. Munkaja soran milyen gyakran talalkozik ingatlanértékesitési és/vagy vasarlasi helyzetekkel?

a) naponta t6bbszor

b) hetente 1-2 alkalommal

c) havonta 1-2 alkalommal

d) évente 1-2 alkalommal

e) a fentieknél ritkabban

f) szinte soha

g) egyaltalan nem talalkozom ilyen helyzetekkel

27. Hétkdznapi életében milyen gyakran talilkozik Ont érinté ingatlanértékesitési és/vagy vasarlasi

helyzetekkel?

a) naponta t6bbszor

b) hetente 1-2 alkalommal

c) havonta 1-2 alkalommal

d) évente 1-2 alkalommal

e) a fentieknél ritkabban

f) szinte soha

g) egyaltalan nem talalkozok ilyen helyzetekkel

28. Kérem adja meg a nemét.

a) férfi

b) né

29. Kérem adja meg sziiletési évét.

30. Kérem adja meg lakhelyét. (Hazszamot nem kell megadnia.)

Telepiilés iranyitészama:

Telepiilés neve:

Kozteriilet (utca, tér, kéz) neve:

31. Kérem adja meg legmagasabb iskolai végzettségét.

a) altalanos iskola

b) kozépiskola

c) felsGoktatasi intézmény hallgat6ja vagyok

d) diploma

c) posztgradualis képesités (pl. doktori)
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32. Kérem adja meg foglalkozasat.

a) kozépiskolai didk

b) féiskolai/egyetemi hallgato

c) alkalmazott

d) kozép/felsbvezetd

e) vallalkozé

f) haztartasbeli

g) munkanélkiili

h) nyugdijas

i) egyéb teriileten dolgozom, éspedig: |

33. Kérem adja meg csaladi allapotat.

a) egyediilallo

b) élettarsi kapcsolatban él
c) hazas

d) elvalt

34. Kérem adja meg az Onnel egy haztartasban él6 gyermekek szimat.

35. Kérem adja meg az Onnel egy haztartisban él6 gyermekek életkorat. Tobb valaszt is megjelolhet.

a) 0 - 6 éves(ek)

b) 7-12 éves(ek)

c) 13-15 éves(ek)

d) 16-18 éves(ek)

e) 18 év feletti(ek)

f) nem élnek velem egy haztartasban
g) nincs gyermekem

36. Kérem adja meg, hogy mennyi az On haztartasaban az egy f6re juté, havi netté jovedelem.

a) kevesebb, mint 40 000 Ft
b) 40 000- 60 000 Ft

c) 60 000- 80 000 Ft

d) 80 000 - 100 000 Ft

e) 100 000 - 150 000 Ft

f) 150 000 - 200 000 Ft

g) 200 000 - 300 000 Ft

h) 300 000 - 500 000 Ft

d) tébb, mint 500 000 Ft

248



Takacs Daniel

éldajan

Budapest p

€se

k elemz

asana

Varosi szabadterek és szabadtér-fejlesztések ingatlanérték-befolyasolo hat:

2016.

.

.

.

DOKTORI ERTEKEZES MELLEKLETEI

SUPIOS BSEIIESEA ASEA /SO BSEPR[d JOUrRPESUT
ze 1e01uodwozs N9ZoYIdZs Iqqe[e Z¢ Jeusoiuoy elixel axduusly (eg)
wesderp [

aZIFRE W0 W
%0L %09 2408 %0k %08 0T 201 %0
%070°qP ¢ woopn3 wan
%Z0qP 1 | 501w} R
v9°ciap o1 [l s0Ms0F PqsRaay
see'ce fap <1 I so3vc3 SEinozsh
20609 *ap .7 I 0303 o ATTn

¢UaqAY G 3N Ze [2 Bope I(ejo)uepedur nsndp wA[N (¢)
weiderp ‘7[

%08 %L 209 208 ¥ 2u0€ 20T 201 %0
wroiap g | qaEs
».eL fap oce [ [ conipt e
00RO | 3PMIsopIR
%.Tap s @ em B
%g0iap ¢ | Sesripmern
%T04EP 1 | Tpom
wizap et [l = mwnds
wiciar vz Il ==
woctap v. [N -1

d1ZoAJ9) Jeselresea (yo)uepedur nsndn uakru
‘U9ST UIQIAUTIWIY JUIQAD ¢ OZOYIOAON[D ZE TUJOFESEA JUBPESUT 9-ZoAR T, (1)
wesderp ‘¢[

305 %hSF %0F  %SE  %0E  %ST %OT  %ST %OT %S %0
%oTiapc | g8
Yec'er ap ooz I gemaarm we
¥ 1ap L [l wosepss
%87ar +1 [l mem S
%ToEp 1 | EriEmapEn
%z1ar s [l wpom
wiyap zz I 1 EaEs
wo0ci-ar oL N -
wcee fap v I -+

dUDQAD G Inud Ze Jjoresea 1(exo)uepedur nsndp v (7)
wesSerp ‘I|

%409 %08 %elF %:0¢ %02 %01 %0
ver'1iap L [l qzi5s
21 ap oz N (o7 W
%ETap 9 [ EeEeps
veezap 11 [l me -Fw
et 0aP 7 | Freuipmepn
%01iapc [l Tpom
iz iap o7 [ e EEEE
2001 ‘ap ¢+ [N 71
ecctap cor (I -

249



Takacs Daniel

Varosi szabadterek és szabadtér-fejlesztések ingatlanérték-befolyasolé hatasanak elemzése Budapest példajan

2016.

.

.

.

DOKTORI ERTEKEZES MELLEKLETEI

¢ueIOs esepresea A3eA /s9 esgpelo yourpesur
ze 1e301u0dWwozs N9ZaYI9Zs IqqE[e Ze Jeusoiuo] ehrer arkuuay (3¢6)
urex3erp ‘g1

s53.a93; vERESETZE M
% 0L %09 %08 % 0¥ %0€ %0 %01 %0
2:0°0°qp 0 wEopng weEu
wL0'ap ¢ | soywop wew
%< p 07 [l sowwos sgEsasy
2L 1¢ap gl I -o3uoj Srjisozsia
2:z°c9 ‘ap cor I =o3ucs po B

SUBIOS vSy[reseA A5eA /59 BSEPE[D
sjouepesur ze Jeyoruodwazs NozNIZs Iqqe[e e Jeusoluo] ehiel axfuuayy (96)
wesSerp ‘9]

[odE[F 050y TERTEGT AT
%09 %06 %l %0E %0z %401 %
%070°qP @ | WOpM WET
%67 ap ¢1 [l ooy wen
epczziap 101 I soivor 3qssasy
v.z'er ‘ap 91z I :o:vo; Sepinozsia
vecorap g1 I -o:vo; voFee

¢ueIos esepresea A3eA /59 esgpelo yourpesur
e 1e301u0dWZs N9ZaYI9Zs Iqqe[e Z¢ Yeusoiuog elrel arduuapy (ps)
urexderp ‘L1

T3odE[F 05[30 WRRTEET T M

40P 1 | wopns was
258 P 8¢ N -3 voy wees
seLczap <11 I -cuoj 3g53asy
2:17.€ *qp 991 I soawoj BrfinozEia
».9'9z ‘ap sz1 I =03 vo e

¢ueIOS BSerresea £3eA /s9 vsype[o Jourpesur
ze 1e3y01uodwoazs NoZaYIdzZs Iqqe[e Ze Yeusoiuog elrel orduualy (q¢)
wesSerp *g|

37900 GERESUT ZEM
% 0L %209 %08 2%0F %0€ 20T 2401 a0
2%070°qp @ wopn e
ep070ap Q| sovwoy e
6% "ap 7z [ 503507 3053459
%a%¢ ap 951 I :c:vo; Sedrozsia
209 'ap oLz I -o:voj volFrn

250



Takacs Daniel

ajan

k elemzése Budapest péld

asanal

Varosi szabadterek és szabadtér-fejlesztések ingatlanérték-befolyasolo hat:

2016.

.

.

.

DOKTORI ERTEKEZES MELLEKLETEI

¢uegos esepresea £3ea /s9 esgpepo
souepesur ze Jeyo1uodwazs N9ZIYIIZS Iqqe[e 28 JEUsoIuo] erel sxLuualy (IG)
wres3erp 7z

slpouws ssanz M
209 %08 % 0F 2208 %0T 2401 2]
%Z0qp 1 | wwopm weu
epe0ap ¢ | sowwop wsw
%601 ‘P ¢+ [N o voF 3qE3asy
2L°6¢ ‘ap 5.1 I soeos SrEozsha
ey ap 917 I =o3ue ve iR

¢uegos eseresea £3ea /s9 esppepo
jouepedur ze 1e0Iu0dwazs NIZIYIAZSs IqJE[E Z¢ Jeusoluoy ehre) arkuusyy (3¢)
wres3erp ‘(g

Ehnm w_...wﬂ.ﬂﬁm Tl
%05 %SF  %O0F  %SE  %0€  %ST  %O0T  %ST %01 %S %0
%Z0AP 1 | wopn: wew
%sTap 11 [l sowwo; wen
2x9%c1ap 0. I CIvC] FERAs
%1k ap 11z I =o3ue3 Brlinozsma
9% AP £0] R e e | ©o 007 To B

¢UPIOS BSBIFESEA A3EA /59 BSEPR[D JOourpesul
ze 1e30)u0dwozs 19ZaYI9Zs [qqY[E Z& Yeusoiuo] elrer arkuuay (Yyg)
wres3erp ‘[z

eSpssEE g 3P[0d3
206 %Sk %W0F  WSC %0 WST  WO0T WSl %0l %S 20
%00HP @ | wopny wEE
v 9°Lap #¢ I soso) wen
+:97¢ P or1 I sovog 3g53asy
20+ ap Lo I oue; Brpineza
%gc1ap 1. I =oves wo S

SUPIOS BSE[FESEA ATEA /59 BSEPR[O JOUrPESUT
ze 1e01u0dwWozs N9ZoYIdZs Iqqe[e Ze Jeusojuoy eixel oxduuoly (JG)

wreserp ‘gl

el % EE %08 %<T %07 %S %01 % %0
%L 0%ap ¢ l wopry wen
%1% ‘qr €9 [ civo) s
ee+'92 “qp <91 I, 503wy PO A
%6'1¢7ap o1 I scywoj Sepinozsia
0Lt ap o, I -c:voj voFen

251



Takacs Daniel

Varosi szabadterek és szabadtér-fejlesztések ingatlanérték-befolyasolé hatasanak elemzése Budapest példajan

2016.

.

.

.

DOKTORI ERTEKEZES MELLEKLETEI

JULIOS BSB[FESEA A3BA /59 BSEPE[D YOoUurpesul

ze 1ex01u0dwozs NIZIYIAzZSs IqqE[L Ze Jeusoiuoy ehrel arfuusy (we)

wreiderp ‘97

TET[OT0I30 EYREEISUS TE]SEAE M

et etk WOF  CE %0E  %WST WO SI Y01 S Yol

20Zar ¢ [l

2:9°¢ ap 91 [N

%:Z°61 ‘ap 92 -

%:8°cr “qp 961 I
2.<'1¢ ‘ap 171 I

dUBIOS uSp[reseA £3eA /9 esypepd

TOPMY R
MAUUH.«.AUM T3S
T09D0T 3G5343Y
sojmoy Sepimozsta

sojuoj volfer

Jouepe3ur ze 1e01u0dwdzZs NIZIYIAZS IqqE[e Zé Yeusoluoy elres oxfuuapy (36)

weiderp g

tIF GEQESGTZEM
%06 %08 %O0L %09 %0S %0k %R0€ %OT %0l 2
%0059P @
%0°059P 0
%9 1iap L il
PASISCREGN |
S D (0 e e

TLOP TIIS1E
IOIL0T ST
SO0 IOE3ATY
sojwog Sepimozsa

5007 wo A5E

SUPIOS BSEIIBSEA ASEA /S9 BSEPR[d JOUurPESuT

e 1e301u0dWozZs N9ZaYI9Zs [qqe[E Zk JYeusoiuog elrer arkuuay ([G)

wres3erp Gy

JEZoqopIONUoy ‘Basi[araEs(a m

%09 0% YelF %€ % 0T %01 %0

w%Z0ap 1 |

%zvap 61 N

% 1°0¢ ‘ar o6 N

»¢orap 12 I
%19z fap L1t I

{UBIOS BSe[resea £5eA /s9 esype[o JOUurpesur

OO WEE
S0IH0] WET
50303 IG5 IAIY
soquog Sepimogsta

sojuoy woiSen

ze Yeyjoruodwozs Nozoyrazs Iqqefe ze yeusoiuog ehiel axduuapy (Ig)

wresSerp ¢y

eips iFEu =3Il
%L %09 %08 YelF %08 20T %01 %0
%070 9P O
%ZT0WMEP T |

g8 iap Lo [
247 P €21 I
R | I i i e e e e S e e A

wopny wEn
SOJHO] TR
SOJHO] FG53AFY
sojwog Sepdmozsta

sojuoy woifen

252



2016.

Takacs Daniel

.

.

.

DOKTORI ERTEKEZES MELLEKLETEI

Varosi szabadterek és szabadtér-fejlesztések ingatlanérték-befolyasol6 hatasanak elemzése Budapest példajan

SUPIOS BSEIIEsEA ASeA /SO BSEPE[D JOUrPESUT SUPIOS BSEIIEsEA ASeA /S9 BSTPE[D JOUrPESUT
ze 1ex03u0dwazs 1395019 Iqqe[e ZE Yeusoluo] elrel oxAuuapy (p9) ze 1ex03uodwozs 1395019 Iqqe[e Z YeusoIuo] ehrel axiuuapy (99)
ures3erp *o¢ wesSerp ‘67
F3I[aT0N JOIMIE IO B 383:033173]3 soBo[riE E3rEIoy spIYIEoYESUol M
%05 %Sh  %OF  %EE %0C  %ST  %0T ST %O0T %S %0 409 2408 0¥ %408 %0Z %401 %0

v'otap ¢ | wopm e %Z 0P 1 | wopr wEn

69 P 1¢ I Fo3vey W seriap g [l so3wes wew
%0779 711 I <©VC 39357 %e9ap o NI =o3o; 35w

20+ -ap Lol I =c3uoj S iEozsh 20707 P 6.1 I soywo; Seiwozsia
veL'ez ‘AP 901 I -c:vo; vo G »zzs -ap vz I, =o3uicj wo e
¢UTIOS usplIEsEA ATeA /59 eSEpE[ SUPIOS BSEIIESEA ASeA /SO BSEPE[D JOUrPESUT
Jouepesur ze 1e01u0dwozs 1395019YII[D Iqqe[e ZE Jeusoluo] elre) oNAuudy (q9) e Jeoruodwoazs 139S0I0YIID Iqqe[e Ze Jeusoluoy elre) ox uudy (89)
wreiderp ‘g7 wreserp °/g
F3s0ieuE] ROy TEd B Bespoan ofea (onRvodzogssmdsEm
%SF %P %EE %0E MET K0T %Sl %0l %E %0 %409 %02 %0¥ 40€ %0T %01 %0

2.70aP 1 | wopm wes 0P T | wopny wsu

b6 ap zv I -01vC) WU v ziap g1 [l sowor wen
.91 ap o. I -ivoF s viger-ap v I 017 35y

vo'sciap e I =>350; 5 Fozst oy <17 I <3} e oz

o' ap .7 I <o} o (T »#0¢%ap 9¢1 I o:50; o S

253



Takacs Daniel

an

Budapest példaja

€se

k elemz

asana

Varosi szabadterek és szabadtér-fejlesztések ingatlanérték-befolyasol6 hat:

.

.

.

DOKTORI ERTEKEZES MELLEKLETEI

2016.

JULIOS BSB[FESEA A3BA /59 BSEPE[D YOoUurpesul
ze 1e3j01u0odwozs NoZaLUI0y Iqqe[e ZE Yeusoluo elrel o uuspy (p/)
weiderp ‘H¢

T0dE[E 3234W0y El
209 208 %0k 2408 20T %01 %0
20°0P 0 | wmoprg we
Y60P ¢ | 50IE0F W
%iciap ¢z I so¥voF yoszasy
vg'or ‘ap co1 I oo Sryirozsi
ee1°¢s ‘ap acz I -o:uof o LFru

dUBIOS Se[resea £5eA /9 esypepd

youepedur ze 1esjoruodwozs NozaAuIOY 1qqee Ze Jeusoiuoj efxe axduusyy (q/)

weiderp 7¢

S33TG PNEIP[OZ 0TI ZIIE[N09/ ZOYSEIE] B
%08 %SF %W0F %S %O0f %WST %O0T %ST WOl WS %0
%00°aP 0 | wopny weu
%81ap s [l sowwcy weu
291 %ap 19 I 5C3UC3 P95 3AeT
e6'9% “ap 01z I, <033 Brjiuozsi
AR 691 e e P 101107 G0 e

SUPIOS BSEIIESEA ASeA /SO BSTPE[D JOUrPESUT
ze 1esj01uodwozs NozokuIQy Iqqe[e Ze Yeusoluo] erel o uualy (9/)
ures3erp ‘¢¢

EiUETE RSMEIPIOZ Y5 EN
%0S  %ITP  %O0F  %IE %O0E  %ST %O0T %ST %0l %S %0
2%:00°9P 0 | tmopng vmn
%LF AP 17 | soisoy weu
2.¢°0z ‘qp 16 I =3UCF $ORRAeY
2xg'ct “ap <0z I sosuos BEimoziia
g6z ap 1o I <0707 so.dfr

¢UBIOS BSerresea £3eA /s9 vsype[o JOurpesur
ze 1e01u0dwWoZs NZoAUIOY Iqqe[e ZE Jeusoluo] elre) ox uudyy (/)

wesSerp ‘¢

adpsy vepEBsTZE
e 0L i Yelrs YelF a0E 0T il el
%00°qP 0 | wopny wew
%F0qP 7 | sojvoy umu
%Irap 61 Ml 503007 3qE3asy
vocap o1 I >-75<; Se oz
%69 “ap vor [ <-:50; G0 B

254



Takacs Daniel

ajan

k elemzése Budapest péld

asanal

Varosi szabadterek és szabadtér-fejlesztések ingatlanérték-befolyasolo hat:

2016.

.

.

.

DOKTORI ERTEKEZES MELLEKLETEI

wlpow sondoaq
YOUI0ZIAUIONONE[ ISI[UID] BUOFOS LqrIIOSN LY UIATTW ‘Gowr of[o[of wordy (§)
wresderp ‘g¢

%0F  %SE %0E  %WST  %O0T  %ST %01 %S %0
%Z70%p 1 | Tsopng we
veoviap 1z [l =eiseeE s
“z'sc tap 7ot I 3ot oy
%1z ‘ap 96 [N :=--ivcwo swsorrasT
e ap oot I 5=~ oo swroma

JUPIOS BSE[IESEA A3BA /59 BSEPE[D
youepedur ze 1esyoruodwozs NozaAuIOY Iqqe[e Ze Jeusojuoy erey orAuuoyy (3/)
weiderp ‘9¢

sxFpE e Srapsgad siezm
%0L 2209 2208 %0t %0€ %02 201 %0
wr0iap ¢ | wopny wmw
CAREC-R E=EE--
2..9%qp ¢ I s03U07 FqsIasy
ve<'6e ‘ap zet | I --3vcj S iEozsia
2:¢779 ‘ap 4.7 I -o:uo To LFe

SUvIOS Bsy[resea £3eA /9 esepeld yourpesur
ze 1esj01uodwozs NozoLuroy Iqqe[e Ze Yeusoluo] exed oAU (31)
wesderp °/¢

efrssofesvowrg 3egsimIo |
208 2404 2409 %406 20F 2406 40T 201 %0
6°0°p + | wopny wen
%I0EP 1 | soIwoy wET
29ctap o1 Ml =0vwoF 3aERAsy
veccziqp <11 I :civoj Bepivozsa
=969 qp 1¢ I -caol vo Do

JUPIOS BSEIIESEA A3BA /59 BSEPE[O JOUrPESUT
ze Jeyjoruodwozs NozoLuroy Iqqe[e ze Jeusoluoy elrel onAuuoy (9,)

weiderp ‘G¢

=535[ean TENES F0RERRT N
WO %SF %OF  %SE %OE WST  WOT  %ST W0l %S %0
Yp0ap 7 | wwopn wen
ey iap 07 I sovoy wen
2e¢0z P 16 I =307 3957
%< qp 17 I sojueg Fepmozmia
z.z-ap 7zt [ -o:voj vofSeu

255



Takacs Daniel

Varosi szabadterek és szabadtér-fejlesztések ingatlanérték-befolyasolé hatasanak elemzése Budapest példajan

2016.

.

.

.

DOKTORI ERTEKEZES MELLEKLETEI

eyosndp-1o1peqezs nme[euzseyzoy o[dorozs UrIS € [U[eUZsey ‘TuIES0Ie[Sow
[0qE([22 sepOYZ013¥) ©INOzs ULI{eAS uak[iu 430y ‘Bow offofal warasy (901)
weiderp 7p

333 1SOTELA oy mg H
%Sk %0F  %TE  %0€  %ST  %O0T %Sl %0l %S %0
% 7ar 71 Il wopny wen
%.9%qp o¢ I =uos syTzs
2%69ap 16 I CoTTE I-] HTRad
%181 9P 12 I oI 9993 R
%z €z ap +01 I COTEE -] RUoAEy
2+ zr “ap os1 I <COETE Q90 ST

Jeyosndn-191peqezs mepuzseyzoy Q[dosozs uvsy| € [u[puzsey TuILs0le[Souw
[0qel[9o sepoyz01re) vIozs ueIyeAs uakruu 430y ‘Gowr of[opal wordy] (BQT)
weiderp ‘(p

Pzt B
%08 %5T %02 %<1 %01 %g %0
Yorviap 17 I SoPTd T
2,191 ‘ar 7. I cuic: @TES
2e1%1%ap ¢o I OO £ HRa?
2x9%z “ap 011 I weTEE 9993 HERAE
%z'.z ap zz1 I o[ = -] Beoar
ket fap o0 I oo G491 FUH

Jeyosndp-1o1peqezs nmie[euzseyzoy o[dorozs UrIS € [U[eUZsey ‘TuIES0oIE[Sow
[0qEl[22 sepoyjzo1re vaozs uenyesS uak[ru £Zoy Sow sfjopl war (q01)
wresderp Iy

HFEGZON W
%SE %0€ ST 0T ST %01 %S %0

0% ‘ap g1 [ "wopr e
2ecor fap v I cvos s
2591 %ap +. I T £l STRa
20z ap 171 I oo qeo HTRAd
%:87¢ P Lv1 I o= -] musary
%z6-qap 1+ I 5oTEHE 0993 J53eg

19y[O[2[3ow st Izse[eA qqol 97392s£T7 "UqI9ZoAUIONONE| uQ ze
eoreyY[el 3RI23pequzs mu[puzseyzQy nsndp vk Bow ol wasdy (6)
weiderp ‘6¢

Y81 9T WFT WIl YolT ol o9 Yok %l ol

%6°¢ ‘AP ¢6 I 33109 B TN PApIa
%99 p Lc1 I 0773
%0°C P g11 I 3redyred, yEed
249°¢ ‘9P £o1 NI 3rdodps/edes
%L TP 111 I 35vd03 03
%971 aP 667 I = irdiods
2:+°91 ‘qF so¢ I ezl
%911 7GP +L7 I 1 773y
€9 qp 051 I T ono[EEs
%601 ‘9P g<z I 553 rsoF T oM
2 0°L ‘G 997 I TFEdzoy
%+'6 P 777 I 3EE0

256



Takacs Daniel

ajan

k elemzése Budapest péld

asanal

Varosi szabadterek és szabadtér-fejlesztések ingatlanérték-befolyasolo hat:

2016.

.

.

.

DOKTORI ERTEKEZES MELLEKLETEI

2eyyosndp-191peqezs me[puzseyzoy o[dorozs UBISY B [U[BUZsey TuIE3oIg[ow
[0qE([22 sepoyz01Iel ©IN0zs ULseAd uakiu 430y Bow ofjofof wardyy (301)
wres3erp -9y

ipdizod: B
YeCh Y0P %S0 %0C  %ET %O0T %ET %01 %S %0
%07 P 6 Ml wwopns weu
v.z'or ap oo 1 I -vios SRS
%81 9P 75 I CorTE 71 WAy

vecorap v, I oTEE G993 BEEAE
+c1ap 69 I —C1TE 1 WroaTy
%:9°L'qP v¢ [ oY 9991 BENsT

2eyosndp-191peqezs me[euzseyzoy O[dorozs ULISI| B [U[BUZSey TUIESoIe[ow
[0qel[9o sepoyz01re) vINozs ueryeAs uakruu 430y ‘Gowr offoral wordy (90T)
wreiSerp ‘pf

0 FEdF W
%06 YT %0T %1 %01 %E %0
267 P €1 I wwoprg weu
2469z “ap a11 I =uic: s3I
2211 9p ¢ I eorTE -] sEad

.12 -9P L6 I o7 Qo3 BuEa
2191 qp Z. I “COTES[E Z- FUoAr]
ez 1z ap c6 I COTESE 4403 ST

Jeyosndp
-191peqezs e[euzseyzoy O[dorozs UrlSI| B [U[pUZsey TuIE30IT[Sow
[0qeE([22 sepOoYZ013e) ©I10zs ULIeAS uaA[iu 430y ‘Gow of[o[of wardy] (JO1)

wres3erp ‘Gf

ol m
09 %02 Vel¥ %0€ %02 %01 %0
20T qr ¢ Ml wopny wse
szer ap 91z I =t S¥Es
2o c1ap ¢0 I O Il AURa?
2:1%1 ‘ap ¢o [ ColEEE qqol NEAd
211 P 0 I so[syE -] TRuosry
%26°9p 1+ [ o 03 IUEey

Jexosndn
-191peqezs 1e[puzseyzoy O[dorozs UBISI[ B [U[pUZsey TulE3oIT[Sow
[0q¥H2 sgpoxzonv epjozs ueneds uaffru 3oy Gow sljoppl warayy (Po1)
wreierp ‘¢f

zanoreEs i
%€ 2406 %%ST %408 Er2=41 201 %c £
va'cap L1 I woprg wes
%9 °ap 57 N =uo: s77zs
v0'g ap 9¢ I CorE Il AUl

.87z ‘ap zo1 I O Q03 BT
26.1¢ *ap zv1 I ©COTEE 2] TUOAEY
s<iz iap <71 I o[ G403 BN

257



Takacs Daniel

Varosi szabadterek és szabadtér-fejlesztések ingatlanérték-befolyasolé hatasanak elemzése Budapest példajan

2016.

.

.

.

DOKTORI ERTEKEZES MELLEKLETEI

eyyosndp-191peqezs me[puzseyzoy o[dorozs UBIS] B [U[BUZsey TuIE3oIg[Sow
[0q¥l[92 sypo3zotITy Bozs uenyesS uakj £3oy Bow aljopl waxdyy (01)
wres3erp ‘0§

noﬁuW.
0SS %W0F  %%OE  WOE WD WOT %Sl %O0T WS %0
%9ciap cz I wopr wes
wi'ear z+ [ o sTEs
%e%ctap 1. I COEE I 0URa?

%L1 e o1 I o= Q403 Tsass
2612 ap 26 I o= -] BUoaty
%9°ciap ¢z [ UOoTETE q901 AHAY

Jeyjosndp-191peqezs Me[euzseyzoy O[darazs ULISI| B [U[eUZsey TulE3oIe[ow
[9qu([23 sypoyzoise) ejozs uenyeds vakfiw £3oy “Sow ofjoppl wasdy (101)
wreierp ‘gp

wedeipy/odorm
%OF %S0 %0C  %ST  %O0T %ET %01 % %0
2.<9%ap 67 I wopr) wen
%+ 11 AP 1< I o srzs
2z 61-ap 98 [ oo o] SRa
2.<ec ‘qp o<1 I COTESE qq03 AuRAR
%4661 “ap 62 I COTEE -] BUOAEy
%96 AP ¢ I CoTETE qq03 RTHY

Jesjosndn
-191peqezs e[euzseyzoy O[do1ozs UBISI| B [U[pUZSey TUIE30IT[Sow
[0q¥l[92 syposjzoLITy eozs uenyesS uakf £Soy Sow aljopl wasdyy (1)
uwres3erp *gh

yredyeyed /qeyzd B

%08 %L %0T %S %401 % %0
<9 %ap g I "Copt e
245.Z “qp ¢z1 I =cic: Srss
%rerap +01 I o o] BwRad
se0°cz ap Z11 I TCOTE[E qA03 TRAR
201 P Ly I wwoTTE O mBuoEy
2%rcap +7 I ©orT 9903 IUHIY

esosndn
-191peqezs Me[euzseyzoy o[dorozs uvlsy ¥ [U[euZsey ‘Tule301[Sow
[0qul[2 sepoyzoIse) eijozs uenyedS uakpiu 430y Bow al[opl wasdy (Y1)
wreierp Ly

%0k %50 %0€ %457 202 2%E1 %01 s %0
L9 'ap o [ wopra wen
+:¢71 'ap 9 [ o sy
%1%z ar 801 NN o 7T HTRAy
%2'9¢ ‘qp 791 e wolE[E ggo3 BT
%.Z2°c1 ‘ap 89 [N COTEE -] BIUOATY
2t'c qp +7 [ SoTE 901 23Uy

258



2016.

Takacs Daniel

1d4jan

c

Budapest p

‘[0 vequepesur uaAIu

Souapal [oqauodwazs {uozsiauoplen 430y ‘Sow ofjopal wardy| (¢1) 41¥88$110Z0pU0s }auazaLuroNoye[ Sow 193 uek30 (71)

wres3erp ‘s wesderp ‘¢g

%08 %0 %08 %0T %01 %0
2..°cap o I q3Es
%5897 1P 271 I e T auoples ik
Sp6°C AP 81 MM ¥R veqIswIE nuoplem sleg
20T+ qp L91 I IR[3 RS TR nuop e gl pozopuod

%:9°LE P 85T
uwepezopuoE @

nozopuos wiwiEm

%l Tap ¢ B HIEFQ IR PEEED S psso furmy W
R60AR ¢ I HIEF TR - %46°LZ ‘9P ST1
Uﬂ‘uﬁg 5,
%970 9P +¢ I T=T v MR u " EHT AP ¥9

259

ése

k elemz

asana

Varosi szabadterek és szabadtér-fejlesztések ingatlanérték-befolyasolo hat:

.

.

.

DOKTORI ERTEKEZES MELLEKLETEI

¢198259uI oUPZAUIONON P Sow 11 uekSoH (1)

s2i[3zs3a3es A M
s
JEosFZomgEAEs] qqoiStum

0% TERFETEE
ERREI0E qqET

OEFATIM

wresSerp g

%0705 9P ¥TT

%6°TE 9P 86

w0T AP 6

%1797 9P L1T

%T0ER 1

Jexosndn
-191peqezs 1e[puzseyzoy O[dorozs UBISI[ € rU[eUZsey TulE3oIT[Sow
[0qul[22 sepoyzolse) eijozs uenyeds uakfiu 430y Bow al[gpl wasdy (101)
wreaderp ‘1§

39[059) NaTs T PApIL W
%OF WSS W0 %ST W0T WST %Ol g %0
:L'9'ap o I wopro wen
¥t ap +9 I o =S
%0°.z ap 171 I <oT T SRR

2:9%¢ “ap <<1 I COETE Ga03 HTRAR

%cTrap < I ol I-] BUoAr
2 1°c ap €7 [ CoTETE qqo1 Iuaeyg



Takacs Daniel

Varosi szabadterek és szabadtér-fejlesztések ingatlanérték-befolyasolé hatasanak elemzése Budapest példajan

2016.

.

.

.

DOKTORI ERTEKEZES MELLEKLETEI

"TTEdIN MO ZPY SPAY[ Y HOIEPUOW 9ZIIAQY € 2] 9729(03 wasdy (L1)
weiderp ‘g

%08 %0L %09 %05 %WO0F  %0E  %OT %01 %0
wF 0P T | wEEas wopmwan
%E 19 9 - nwhﬁmmwb soZsof m.ﬁg e
sec'giap g [ seds=sa sozzox qopur -
EER e
s 1rvzap g0t [N -o%:-voma Swesn Spus

([PADIIZIATION O]
Pa2APYONY] ¥ 2apagyRSow ura andutow Uaq8assazssQ) (S1)

weiderp ‘95

%08 V0L %09 %0S %O0F %0 %0T %01 %0
%Z0AP 1 | 13553pIsy T UrmZoN[RE0) WeT BIUE TP AN
vgrap g | sapsSarafeus qo e wes vrEEEg

2171°ap +¢ [ 3:p=SzEEew qoifes waw qEyu

“e'sc’ap ooz [ = =5srs w0 5ea B sqrsasyraqel

wirozzap (11 [ -5:rsfsr Joi5 faw vanms ey

**W9ZIAUIONOYE] Y/ OIEPUOW OZIYIIAQY € 9 92z2[0F WaIY] (91)

wrerderp ‘1§

%06 %08  %0L %09 %05 %O0F  %0€  %O0T %01 %0
yw0tap g | EnEew wopnywan
%e1iap9 || sozson wepszapus Spume
%96 °ap cv [l -so=sox ‘wepszspues qamT
wrvsap zoc [ - P nivas
w%cviap o [ =s5 Sawpues Epwme

AIRY
uoquuue ‘Tezzey /[essee] B 2ApagIRTow ura oxfutow Uaq89ssazssQ) (#1)

weiderp ‘G5

%08 %%0L %209 %0C %.0F 2.08 %0E %2601 G0
0P 7 | [esseprsq TwremoyleEo; weu S wopny wen]
%60%p ¥ | sapaBaaew yoifes waw wrEEET
%gLap cr [ apeSIEEEn qolfeatwrEw qgEuL
% 79°p 1oz [ -:¢+5 5o (Fu B 353933900

wi'szap oz1 [ =-pe57p Toife Saw veq s =i,

260



Takacs Daniel

Varosi szabadterek és szabadtér-fejlesztések ingatlanérték-befolyasol6 hatasanak elemzése Budapest példajan

2016.

.

.

.

DOKTORI ERTEKEZES MELLEKLETEI

" zZoyzEy /Z0ysey]
O[¥3[0zs [NWRAPU3 e[ Y 101EPUOW QZINIDA0Y B 9q 9z23(0] waidd (17)

ures3erp ‘79

%e0s %0r %0g %0E %Ol %l
%I P €1 || epufew wopny wang

vgesiee <t | = i o

i REPSOUN———, Sy -
seotap oo [ P (B e

1999070 PIRqUOMY) IEUE T353R e yEagE
vt ap oct [ “ornesT vrRn R Tsamaey 35l qEam

swveiap ccc [ = w35 v e s i e

** Tewrwursd0ydoS Y 101epUOW 0ZIYIA0Y  9q 9zZ2[0] oI (G1)
urex3erp ‘(9

%SE %O %SE %0f %ST W0T %ST %0l %S %0
vczziap oot [ o ooudst souts 1d) wEuSew wopny wa
vk ap zz [l =ameronsed qorvm vezsyEy
srciap cz [ iowEd ws iRy o[sEIE Jopra TR
sa'zeap o1 [ wioseed sopra weilsy oF B ainqay
cisveap oct ] =+ topes w5 opris S

"+ 19893939Y IS9P[ZQTIWO)
WOI9ZIAUIQNONE[ Y :J0IBPUOW OZINIDAQY © 9 9223[0] Wy (07)
werserp ‘19

Y0L 09 %%0S  %0F  %0f  WOT %0T %0
wsziap e [l (orsmseg ysoondsE Spoms 1d) wEESaE woprg 1IN
%67 ap €1 [l weowurEuzsey Sne yezssor -
e iap co I Teos T sqmasT
%06z ap oct [N o rvesvd 1ol snivaqes
s ap 5o [ -5:esw 9! oo

*+ 303212102518l Yesoredzoy
993939120y 0ZaKUIOY Y 0ILPUOW OZIYIDAQY © dq 9zZ2[0] WwoIdY (Y1)

wresSerp ‘6S

%05 %SE %0F WSE %OS ST WOT %Sl %0T %S %0
scoap sz [ TEyEes woprawapg
%g1iap 9 ] wrvuzseq wopny weu
wa'cr‘ap zo NN s wopn: vERE
vgsesap +.1 [ v wopes siuaae
“ecsap oLt I o< wopes ve s -

261



Takacs Daniel

Varosi szabadterek és szabadtér-fejlesztések ingatlanérték-befolyasolé hatasanak elemzése Budapest példajan

2016.

.

.

.

DOKTORI ERTEKEZES MELLEKLETEI

‘Texpjoseanre sorejosodes|
[O3[oxapeqezs Iqqee e 19439 139 andutaw A30Y 9q of[oal waray] (9¢7)

urex3erp ‘99

TweqoE riuEye
155 oms “wEQEOIN POPELS] Ba0sEs ‘PeEpue L5k Y53 Begq I AR: PRQUE Iy B

%001 %06 %08 2%0L %09 %05 W0F %0f %0T %01 %0
%070°qP 0 | woprg waw
0P 1 34Es s en v n[pEs
1P 9 | ¥amaiEs uvgzsm
%L79T qR <L I gap@aiEs yzssreasl
“c18'ap o9 I s+ 5 v sl

‘Texyoseapre sorejosodesy
[PYoFoIpeqeZS Iqqe[e ZE 19430 139 anfuuowr A30Y 9q of[opal wordy (egy)
wreiSerp $9

w3iEs] mz=n 53 Razepues Spuns waeze fuogoye T Boy oo I
%007 %06 %08 %0L %09 %08 %0k %0E %0T %01 %0
%00'qp ¢ | wopn W
%4070°AP ¢ 3@45= q=E weT vER[rEe
%P 7 | ¥=mals vz
ws6rap 6o [ =v 215 1z
wesstap o I == 5 5T i

‘Texpjoseare sorejosodesy|
[O3[oxapeqezs Iqqee e 19439 139 arduuaw 430y 9q of[oal wardy (q¢g)

wrexderp ‘g9

‘sa8aiug] & 3B gspezepueT M
TOFEQ TN 3T(ES B qES 0 BNIUESS Y3T3qIUR T URANT BN MI01S 2 B AF01] JUEDs TSN B

00T %06 %08 0L %09 W0C WiF  W0E 0T WOl WO
%.0%aP ¢ | wopny umw
v 5ap coc I :+5- o373 s vx=[sEs
%8711 ‘9P £ y=33138s uaqzs
2:0% ap ¢ [l =225 1zsemmasl

%1eap #1 [l TewnsiS vaqmanw s=iE

19Y[O[2l3ow ST 31zSe[EA QO T, (UIQQISIAIZS BUNE] UqIZaAUI0Y UL (27)
weiderp ‘¢9

%St %e0F %SC %08 %ST %O0T %Sl %0l %E %0
vzzriap sct [ soesssiomonot micw @ sapsBaE qoifea Bapy
vez'6z “ap +o7 [ e Tane Eessozon Y05 53 weqIEY PEESI 55333
%.01%ap L6 [ T B35s0a0 359 Sp WeqzE PEESD 53]
246°0 9P 70 I..mmwwmonom o5 ‘BIGEIIIEY [E[05 o TIFY BIRSATON]
wzfapco [ veassi=e czeqpes EnEos adepsey vapaagoy
%11 9P 201 I ‘LYECS BYE] TESESTEY O SH[SPTIST [ENE[0S 0 EAray WARAAZOT
%, %1 ap ¢t [ TeEE TeRse B35070Y o5 WS FEsEIL,

vz v [l TEe e BrsionoT 5349 SR WRIESEL

262



Takacs Daniel

Varosi szabadterek és szabadtér-fejlesztések ingatlanérték-befolyasol6 hatasanak elemzése Budapest példajan

2016.

.

.

.

DOKTORI ERTEKEZES MELLEKLETEI

‘Texpjoseanre sorejosodes|
[o33o30IPEqEZS Iqqele ZE 319439 139 dxfuuow £301 ‘9q af[ofal Wy (3¢y)

wrex3erp ‘(L

“FEMISIPRAEAT HOTR 03 0RI 338 5033 1 FpO[osod A s i BRURES BRI IV E
%001 %06 %08 %O0L %09 %OS WO0F %0E WO0T WOl %0
%+ 0P 7 | wopn wen
260%9aP | 3945 qsps e vrpnzs
wgiciap i1 I F3m33i8s vz
vezzap zot [ -se=si5e dzsaeas
sz ap oc N ==+ 5 >

‘Texyoseapre sorejosodes
[PYo30Ipeqezs Iqqele ze 19439 139 axduuow 430y ‘oq af[oal wary (9¢7)
wesderp ‘g9

"TodE[F TR T 503003 [pqEhinedwsas SFHEeT Sndss v E
%001 %06 %08 %0L %09 %05 %0F %0f %0T %0l %0
%H 0GP T | weopn3 wEw
%F 0P T _ 35483 3133 wsu wE[nEiSs
% 1ap 9 | gmmaifsvagess
%1791 9P 22 I q3prRaiEs yzssrmarl
wcrs5ap 99 [ <35+ 52 o< 35 553

‘Texpjoseapre sorefosaodey
[O33o30IPEqeZS Iqqe[e 2B 19439 119 axduusw 430y ‘oq al[opl Wy (J¢7)
urex3erp ‘69

wveqypitiungs
iFs yumu “vEqyred “TEIs) “UEQEIN 1I01TEIULS] Uedsrs 55 YEUTRISE USqLITEATS YSIEOIES IV M

%001 2408 2400 % 0F °0E 20
%00EP Q| Wopny wEs
%z0%p 1 | iFs aps wen vrrareids
vl 0%ap ¢ | ammsiEs vz
“eg'siap cr [l TemeEeammman

sissasap 1or I -5 5 s i

‘Texposeape sorefosaodey
[PYYo30Ipeqezs Iqqepe ze 19439 139 arduuow 430y ‘oq o[l wardy (Pey)
wres3erp /9

i b B i o B o =
1edarazs safadiua] (73993 WOTEA JOYmq JENN Hoqredzoy HaW oy YNIINEe EoOEA T

00T %06 08 W0l 09 W05 dF  W0E 0T W01 WD
%#0°aP T | wopm wes
2%L099P ¢ | 1948= q3ps wen vymyeiEs
wr'sap v [l 37350 vsazsm
wrzeap ol [ s s s masl
wrisiap oz [ 5-555 5> uaosas sl

263



Takacs Daniel

an

Budapest példaja

€se

k elemz

asana

Varosi szabadterek és szabadtér-fejlesztések ingatlanérték-befolyasol6 hat:

.

.

.

DOKTORI ERTEKEZES MELLEKLETEI

2016.

‘Texpjoseanre sorejosodes|
[O3[oxIpeqezs Iqqee Ze 19439 139 arfuusw 4304 ‘9q of[oal wardy (¢7)

wresderp ‘.

wEIOS

PITROIRPUE I JFURNEIE [EUUE 5T 33332300005 UPRERNT 28 w534 3qUUs[EY FpUTn JEIeas Iy 8
%00T %06 %08 0L %09 %08 %0y %0E %0 %01 %0
%60%P ¢ | woprg m
%zzap o1 ] 35i5s 3393 weu vemiss
29,1 9P 6. [ ==7345= vegasw
wrorap ot N <=5 s =l
wg'scap +o1 [ === E vegqyanw sim

‘Texyosearre sorejosodes
[PYyo30Ipeqezs Iqqefe ze 19439 139 arduuow £30Y ‘oq affopa! wordy (Ig7)
wesserp g/

3B 30T ST JUIS “ESTIEIES) TRISMIAZ0T € qYEIO0] IR PR IV M
%001 %06 %08 %0L %09 %05 %lr %0 %OT %01 %0
vgeiap o1 [l wopes wen
g0t fap or [l 5 79w weu wmmeiEs
v6'1¢ ap o1 [ =755 veazsw
o 16¢ ap <.1 | [ NN = =eiE= azspman

se0's1 P oo [ =v5e5s vaauanw sim

‘Tespioseare sorejosodey
[O33[o3aIpEqezs Iqqele ZE 12439 119 axfuusw 307 ‘9q aljopal wary (Icz)

wrexderp ¢/

“eSpssofeswoizrg ReMURIZ0Y T S0UO] BITEEES NI IV I
00T %06 %08 0L %09 %05 WOF  %M0E 0T %O0T %0
%P T | woprg wen
%¥0iap ¢ | 39i8s qaps weu vprareiSs
s%cviap 1z ] 798 vz
%.6°6F ‘9P ¥E1 I qs3asi8s 3zsesmasl
T

‘Texyosearre sorejosodes
[PYYo30Ipeqezs Iqqefe ze 19439 139 axduuow 430y ‘oq o[l wardy (Yey)
wres3erp [L

“qEUES[OR: 51 JeqoIuodtrETs 1iEnE 35T 38 BTN 35 Fpo[os o TR HEI O WS N3ISPEGEEE
%001 206 %08 %%0L %09 %0t WOF %0 0T WOl %0
%070P (| veopny wen
%L 09aP ¢ | 3=iFs gy wse vnnziSs
wiciap ez [l s3meBe veazsn
ser'cziar <ot [ s iEs azssman
T e T

264



2016.

Takacs Daniel

.

.

.

DOKTORI ERTEKEZES MELLEKLETEI

Varosi szabadterek és szabadtér-fejlesztések ingatlanérték-befolyasol6 hatasanak elemzése Budapest példajan

.QwH_Uwo
as9[msal1 }pPIAIP3 () 82 () ESesopuelfey 193921 soFepe YOI V (+7)
wrex3erp g/

wEqEe

(7w 32 000 00T) F33dE m

V0ET V00T 20T 2001 %L0C %l
s I -
-EIE 3 €L 81
-TUE L 69F TFT

‘Texyoseapre sorejosodes
[PYo39IpeqeZs Iqqe[e ZE 19439 139 arduuow £30Y ‘oq o[l woaroy (Wwey)

wreiderp ‘97

33FITE OUTRESTT 0A3] BRIN3eas I0Y T qPiostipieq veantaod qoyredaoy 53 YRSNRoy
“YB7RIZOY EUN S0IEL POPHUE] [of 53 NoymEey wadszs NazraarsiEeu EEiEmopurol Sru vl

00T %06 %08 0L %09 %R0S R0F W0 %ROE R0l WO
%t 0P T | wopn: wen
%L°09aP £ | 39i5s qeps wen vemeEs
wgeap i1 il T2 vqzsm
%ECT AP ¥01 I F3p@aiEs yzssreasl
stz iap zz [ = 5> u2a1377 52

‘Texpjoseare sorejosodey
[P3[orapeqezs Iqqee e 19439 119 arduusw 4304 ‘oq o[l Wy (Ugy)
wrex3erp ‘17

grzgeladsrazs [Few ot sFasovme 323 ooy
£ 1S[FE S prroplE[ny neEsyIsss YTUUT UEG £ EZ0TEI RS AU FeUeyEre ey A5 Es ‘s ABgm

00T %06 %08 0L %09 W0S W0F  W0E WOT WOl W0

%Z0%P 1 | wopny wew
2L0°0%9P 0 | 1iFe yaws wau veaEEs
wa'ciar oz [l ¥39i8s veqzse
%eozap o1t [ svesiFszssmasl
“ot9'ap coc [ === e ecrms i

‘Texjoseapre sorejosodey
[PYorIpeqeZS Iqqe[e ZE 19439 139 arduudw 30y ‘oq af[oppl wordy (¢7)
wresSerp G/

"CIEA[ F[E Taqiega iAoy qqazs E1Isn IF B “PIUERERT (5s ngaIy 18901 TEOPUE[Ey ERqe Iy i

%001 %06 08 0L W09 W05 0¥ W0E WOT W0l 0

vioziap g | wwopn wes
%9 1iap g | 3948s 3eps weu vpraress
vortiapze [l 35 veazsw
gy R
veserap oot I 5 5 wsazmm i

265



Takacs Daniel

éldajan

Budapest p

ése

ak elemz

asan

Varosi szabadterek és szabadtér-fejlesztések ingatlanérték-befolyasol6 hat:

2016.

.

.

.

DOKTORI ERTEKEZES MELLEKLETEI

“eSL[ZSOZOW NUTIIZS WU YOOI Y (87)
wesderp 'z

oUE WHE

%1788
qp /£T

Vb TF
‘qp <8t

PPNZAPY ISPpYsEA
£3eA /39 159115921300 1ESUT Y1ZOY[e[e) UL esd vk uesos elesyuniy (97)
wreiderp ‘(8

%0F %SE %0E %ST %07 %ST %0l %S %0
ez ap oct | I 1+ i e oz wen vyrarEiSs
ooz ap <11 I vo:
voctar 09 [N eaqrmE PR ©
v'ciap o9 I o o s
w0t ‘ap o [ rmworE 71 wwosTy
ezeiap 1 [l e -1 Swee

w0zar s [l *o=aqo mvodis

C[ONYPI0ZAIY 1Se[FEsEA ATBA /59 TS9ISINANIQULNESUT
QU U IZON[Y[e ueRedS vakiu uaqap deuzooH (L)
wesderp ‘I8

%08 %Sk %0F %S0 %08 %WST 0T %Sl %01 %E %o
29701 ap L+ [  1eyEres i wadp wezonEm wen vHAEiss
veeziap cor N o =
sc'ee e 641 [  coornT PN e
weg'ozap 7o (NN oot oo Bvear
Y iap v [ 1meworsE 71 mwossy
vs7iap 11 [l moworeye -1 ey

wr'tiap 9 | *omaqe: wuodw

SUDQY2SIPIY S01[0Sdey [EABSE[TESEA
$9 [9A2S21189391J9 ouepedur 1eSew yeusolerel ered axduusiy ()

wresSerp ‘6L

%OS Sk %0F %SC %0C WET 0T %ST %0T %€ %0
wrviap g1 [l o 5es sowslvegumems sl
w621 o [N -o:E:: sownlazsarifey
] Ea——
s cr I -~ 5= v

266



2016.

Takacs Daniel

.

.

.

DOKTORI ERTEKEZES MELLEKLETEI

Varosi szabadterek és szabadtér-fejlesztések ingatlanérték-befolyasol6 hatasanak elemzése Budapest példajan

"eSY[ZS0BOW NULIAZS SPZOY[P[S0F YOI V (2¢)
urexderp ‘9g

%08 %0 %0€ %0 %401 %0
:8'c‘ap o7 [ g3
%g1ap g M sehpinic
2pCeTap €1 [l rEesvemoes
%I Tap ¢ I AR
%:0% ‘ap cr I oZoNEIE
%.9 P o I 93==aosls /damen
ve#'er “ap L1z I eT T
vzezap v01 I o3=S[e e aiEs reensiop
%00qP 0 P TE[ousdszey

“ese[zsoSow nupozs APye] Yooy v (0€)
wresderp ‘pg

PISIn M F3paM 3sadepng

36T LS
P §ET

o
Vel 6E

%1€ 9P €1 “qp 991

“BSE[ZSOFOUWI NUTIOZS 5951397394 2[0S 00 Y (1€)
urexderp ‘g

%089 AP L6T

(3303op
1) s3ysaday sqenpriizmodm

Trodp
Hoifea
sloyeBey fuswmems smEm0osTsr M

rogsidaze N
%581 9P 18
Pt sewHEE N

T wg9ap og
%400%P 0

%99 @p 67

"esY[2S08aW RUIIIZS IO AW V (67)
wrexderp ‘¢g

%:9°CE 9P ST

w73 53 co
NOTOY 43 <O-TF M
NOTOY 43 (9T M
10z 47 c7-1z 0
%981 4P 78
10z07 47 0Z-c1 B
E o | )
%00AP 0~

HEascIm

L T %IIT P 96
% TGP 9

267



Takacs Daniel

éldajan

Budapest p

ése

ak elemz

asan

Varosi szabadterek és szabadtér-fejlesztések ingatlanérték-befolyasol6 hat:

2016.

.

.

.

DOKTORI ERTEKEZES MELLEKLETEI

"wapPpasQl onau 1avy o3nl 2103 £85 zv ueqesviIvIZYY OpEZSLIEA (9¢)

wresderp ‘68

%St Y08 ST Y 0T Ll

el

%8 1P 8 Ml 34000 00c 3wmw qaos
%9% P 07 | I 33 000 005 - 000 00€

2:9°¢1 P 6¢ NN 1 000 00€ - 000 00T
26c P 69 NI 33 000 007 - 000 0ST
2.zezap zz1 I 3 000 OST - 000 00T
2e6°01 ‘ap Lv [N 32 000 001 - 000 08
24LZ1ip << I 3£ 000 08 -000 09
297, e co I 31 000 09 -000 OF

ewgzs YPWIAS o ueqsvirvizey 455 [eopezseRA (1¢)
wreiderp ‘g8

%008 %o0L %09 belis Yol 0E 0T Eind %0

=

0Pz | wsumaiE ¢

%Lofap € | qewmeiE ¢

vzcap i [ qmeE g

voriapic [ S

wectiar oo [ =5

»zeo e ssz [N % o

%9% P 07 | 4000 0% 305 “qqasaasy

“eSL[ZS0FoW NUIAZS 10de[[e IPe[esd YOI V (€¢)

wesSerp °Lg

EEE IO [P rqEosadm EIRBE e omopaam

%al'LT
‘qp 1Z1
et L
‘qp +91
%LT AP 1 .ﬁaﬁa
qp ol

268



Takacs Daniel

Varosi szabadterek és szabadtér-fejlesztések ingatlanérték-befolyasol6 hatasanak elemzése Budapest példajan

2016.

.

.

.

DOKTORI ERTEKEZES MELLEKLETEI

eAUEIE YoU9F95119PaT[o NoZoAUIONON e[ JOPLZSE[EA B S EILSOIBY[BUZSEY Y25102s1el Yoxredzos 59130320y 0zaLuroy v (§1)+(ST)
weiderp g6

(25T} T®3°pad3p vaquaRw =R E  (AcT) PREPFHE 35339993
[o£1) qewepelare wew qaEwt . (Pol) Aseepelae wen W BT m

TEEEEsE TEFEET
L] mm— oo
WE'E i UL = X
RITT TR ﬁ.o
zo
%005 q
€
L 3
¥o
L] =
%I 1
90
Rt L%
g0
071
.N%QNHN MDQWWWW«HD@DMW~D ® %Q,\NHN M@CWMWWSD‘TOMWMO
1272AUIQYONP] JOPEZSY[PA ¥ $9 ¥SEssOBYsU0IZIq eI MO 28y syl V (L1)+(ST) 1272AUIQNONE] JOPEZST[YA ¥ 59 285102puas 3oz28uIoNONe] v (91)+(ST)
weiderp ‘I6 ures3erp ‘(6
(pc 1) Apsiop vap@mw =im A (acT) Fepsise :q53257- 903 [(PoTi g=nepsEspE veqABw S FE (51 FHIPEFE 35 - 10
(ag7) ysmspadz[s Wt quEel [PO]) YeRspsE(s waU wEnrEm (acT) qmppeiaamrst qa e (pol) 7eRspsiss wen vrmrEE m
‘ssdfEmEan "sofgsnmEIg -sofesuozig "s0Z50N "20Z50N BRI
“sozsox Srpumar - *534[925 34 “SOZ50T qQENUT “E3Esn UGG “r3zsn Srpums ‘uapszIpuas Spome BIZSPUST QOuEET PezIPUT IUTBLET T HEIY PeIpuss SpumE
00
[ s = B . F ] s I~
%60 wez 0 WL %E %o
0 )
49T 2 el
i s ssg'09
€0
90
L4E°EE o
%9'7C &
30 Lo
o1

oo
o
o
£0
o

90
L0
g0
60
071

269



Varosi szabadterek és szabadtér-fejlesztések ingatlanérték-befolyasolé hatasanak elemzése Budapest példajan

DOKTORI ERTEKEZES MELLEKLETEI

Takacs Daniel
2016.

270

4 powt F pont 2 pont T pont
_ teljes méctékben tobbé-kevéshé inkibb nem CSVAIAE" Stlvozott
(132¢) , : nem Y peat :
elégedettek elégedettel  elépedettel elépedettek dtlag:
{132) (13b) {13c)
1db 2 3 2 21 3,000
2db 4 13 a2 2,952
30 153 2,942
244 2,976
297 3,004
242 3,270
163 3,260
114 3,167
70 3,333
2 3,000
Teljes sulvozott dtlag: 3,000

64. tablazat

(9)+(15) A lakékornyezetben megjelend szabadterek szama és a lakokornyezeti elégedettség Gsszefliggéseinek

gyakorisagi tablazata

teljes mértékben tobbé-kevéshé mkibb nem
(15a-¢)  elégedettek elégedettek  elépedetiek
(152) (15b) (15c)

1db 28,6% 42,9%
2db
3db
4db
5db
6 db
7 db
8 db
9 db
10 db

65. tablazat

(9)+(15) A lakékornyezetben megjelend szabadterek szama és a lakokornyezeti elégedettségi szintek megoszlasa
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4 port 3 port 2 pont T pont
_ teljes miéctékben tobbé-kevésbé inkibb nem  CZATA0 Selrozott
(15a-¢) . : : nem Y pont: i
elégedettek elégedettek  elégedettek eligedetiek dtlag:
(15a) (15b) (15¢) 150
kézkert 60 127 29 685 3,086
kézpark 44 100 18 515 3,102
burkalt viros tér 69 157 28 807 3,128
sétdléutea 35 95 18 463 3,087
kerékpanit 77 863 3,150
jatsz6tés 1209 3,108
sportpilva 935 3,127
t6/tépart 348 3,135
folvé / folrdpart 408 3,068
patak /patakpart 375 3,178
erds 507 3,229
védett természets T 3,301
terilet
Tipusok teljes silvozott 4tlaga: 3770

66. tablazat

(9)+(15) A lakékornyezetben megjelend szabadterek tipusai és a lakokornyezeti elégedettség Osszefiiggéseinek
gyakorisagi tablizata

telies mértekben tobbé-kevéshé mkibb nem
(13a-¢) elépedettek elépedettek  elépedettek
(15a) (15b) (13¢)

kozkert 27,0%
kozpark

buckolt viros tér
sétalontea
kerékpdnit
jitszotér
sportpilra

6,/ topart

folvé / folvépart
patak /patakpart
erdd

védett természet
terilet

67. tablazat
(9)+(15) A lakékornyezetben megjelend szabadterek tipusa és a lakokornyezeti elégedettségi szintek megoszlasa
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3 powt 4 powt 3 powt 2 pomt 1 powt
.nem tartozik sajgt Hetente Havonta Ervente Fvente - Sznte ¥ pont Stlvozott
kertrézz. (21d) tibhb 1-2 tibb inle dtlag:
alkalom  alkalom  alkalom alitamn s anlhs

kézkert 22 50 43 24 30 374 2,929
kézpark 22 G4 50 28 18 617 3,148
buorkolt virom tér o1 A7 32 1n 1n Tr2 3,939
zétdldutea 69 61 37 12 1 T35 3,750
kerékpar ut T 7 40 22 55 5362 2,867
jétszétéj: 19 16 24 28 106 393 2,005
sportpilva 17 25 30 35 84 429 2,189
to /topart 13 16 70 52 28 471 2,403
folvé / folvépart 25 36 67 40 14 564 2,878
patak/patakpart 8 9 46 53 59 379 1,934
erdd 7 33 81 30 19 307 2,587
védett termézzets

i 8 16 65 59 31 448 2,286
terilet
Teljes silvozott dtlag: 2,743

68. tablazat
(10)+(21) A kerttel nem rendelkez6 kitSlt6k szabadtér-hasznalati gyakorisagi tablazata

3 powt 4 powt 3 powt 2 pomt T powt

tartozlk sajdt Hetente Havonta Evente Bvente 1- Szmte ¥ pont Silrozott
kertrész. (21ab.c) tabhb 1-2 tabh e atlag:
akalom  alkalom  alkalom el ot

k&zkert 36 62 62 39 34 T26 2,939
kﬁzp:a_rk 18 81 62 45 28 718 2,907
burkolt viros: tér %96 57 48 19 19 909 3,680
sétdldutea 53 78 65 23 17 233 3,381
kerékpdr ut 47 45 56 31 a0 705 2,854
Jatszotér b | 34 39 40 107 343 2,206
sportpilya 16 42 43 47 95 566 2,201
to /topart n 52 20 55 27 667 2,700
folve / folvépart 17 53 81 46 35 667 2,700
patak/patakpart 16 37 65 50 62 385 2,368
erdd 18 65 104 31 n T45 3,016
védett természets

i 15 39 88 61 31 648 2,623
terilet
Teljes silvozott dtlag: 2,806

69. tablazat
(10)+(21) A kerttel rendelkezé kit6lt6k szabadtér-hasznalati gyakorisagi tablazata
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4 pomt F powt 2 pont
(T1+(23¢,d) nagyon viszonvlag kevéshé
fontos fontos fontos
az ingatlan helve
lzkishoz/ épiilethez tartozd
zaldfehilet mérete

a telek zéldfelilets ardnva
a kimyezet dllapota

teloredeids feliletek kdzelsége

zajszenmvezettség mértéke
kémvezet biztonsdgossdga
Szempontok tehes silvozott dtlaga:

70. tablazat

T pout

e

fontos

" Sulvozott

348 3,588
291 3,000
287 2,959
336 3,464
288 2,969
338 3,485
343 3,588

3,293

(7)+(25) Kornyezeti szempontok fontossaganak megitélési gyakorisagi tablazata az ingatlanok eladdsa/vasatlasa sorin

a teljes mértékben és nagyrészt jaratos valaszadok szerint

4 pont F pont 2 port
(T)+{26ab.c) nagvon viszonvlag kevéshé
fontos fontos fontos
az ingatlan helve
lakdzhoz /épillethez tartozd
zoldfelilet mésete

a telek zoldfelilets ardnva
a komvezet dllapota

tekoredmds feliletek kdzelsége

zapszennvezettség mértéke
kérnvezet biztonsdgossiga
Szempontok tehes salvozott dtlaga:

71. tablazat
(7)+(26) Kornyezeti szempontok fontossdganak megitélési gyakorisagi tablazata az ingatlanok eladdsa/vasatlasa soran

a munkdjuk kapcsan ilyen helyzetekkel gyakran talalkozé valaszadok szerint

T powt
nem

fontos

" Silvozott

Eponk o s
245 3,551
206 2,986
202 2,928
240 3,478
201 2,013
240 3,478
245 3,551
3,269
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4 pont 3 pont 2 port T pont

Sialvozott
(N+(27abg) nagvon wviszonvlag kevéshé nem ¥ pont: s S
- dtlag:
fontos fontos fontos fontos
az ingatlan helye ] u 5 180 3,520
lakdshoz/épiilethez tartozd
17 26 7 161 3,157
zaldfelilet mérete ?
a telek zoldfelilets ardnva 12 26 10 149 2,922
a knvezet dlapota 26 22 176 3,451
rekredads feliletek kizelsége 14 21 1 146 2,863
zapszennvezettség mértéke 26 20 a4 172 3,373
kornvezet biztonsdgossdga 174 3,412
Szempontok teles silvozott dtlaga: 3,244

72. tablazat
(7)+(27) Kornyezeti szempontok fontossiginak megitélési gyakorisagi tibldzata az ingatlanok eladdsa/vasarlisa sordn
a hétk6znapi életiikben ilyen helyzetekkel gyakran talalkozé valaszadok szerint

250%:

200

100%:
0%
e

kevesebb, 40 000- 60 60 000- B0 B0 000 - 100 100000- 150000- 200000- 300000- tSbbh, ount
munt 40000 O0OFt 000 Ft Q000Ft 150000Ft 200000Ft 500000Ft 500000Ft 300000Ft
Ft

[
L
2
&

B (Blezet m(C) e=et

93. diagram
(24)+(36) Osszefiigaés az egyes haztartdsokban az egy fére jutd netté jévedelem és a (B) és (C) esetre vonatkozd
fizetési hajlandosag mértéke kozott
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. 4 pont ._?Pc:wf 2 pont 1 pont Sakozott
szerkezeti szempontok nagyon  viszonvlag  kevéshé ¥ pont o
nem fontos atlag:
fontos fontos fontos
epulet szerkezete 273 158 1599 3,569
az mgatlan mérete 270 156 1592 3,554
az mgatlan kilsé dllapota 118 216 1335 2,980
az ingatlan belsd dllapota 128 166 1278 2,853
az i.ﬂgaﬂan feloréze 283 142 1601 3,574
emelet 76 143 1122 2,504
a szobik szédma 155 211 70 1404 3,134
épiilet belmapassdga 71 197 146 1201 2,681
fiités médja 216 178 49 1300 3,348
fezsi nagTsiga 257 1562 3,487
az mgatlan dra 1697 3,788
felszereltsép,
komfortfokozat i EEe 2
lakis/ haz energetika 141 196 86 1340 2,901
bezoroliza
Szempontok teljes sulvozott dtlaga: 3,187

73. tablazat

(5) Az ingatlanok vasatlasa/eladasa sordn figyelembe vett szerkezeti szempontok fontossigara adott valaszok
gyakorisagi tablazata

4 powt 3 pont 2 pont 7 pont

. Silvozott
eléhetéségi szempontok  nagyon  viszonyhg  kevéshé Yopont oo
) nem fontos dtlag:
fontos fontos fontos

telepiléskdzponttdl vald

136 1369 3,056
tavolsdg
parkolis lehetdség 1339 2,989
e T
kozel:ége, gralogo: 1535 3,426
elérhetdsége
szolgdltatisok kizelsége 1270 2,835
Szempontok teljes sulvozott dtlaga: 3,076

74. tablazat

(6) Az ingatlanok vasarlasa/eladasa soran figyelembe vett elérhetSségi szempontok fontossigara adott valaszok
gyakorisagi tablazata
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Cotrelation Mateix™
: ; Tomeghtzle Lakishoz,
. . Az ingatlan ... TLelepiléskd . . s
Azingatlan Az ingatlan . A lakiis hiz kedés iileth A telek Reke H
Azépiler Az inpalan kmf, ]’:f, Azingatha Asobik  Epiler A s Rezs  Avzingatlen felzecelség o pommsl  Pakolis kaz;_e_ Szoledltatisok Az ingatlan EM; = s :1: iy Aomreze u; a:: Zajszennyezerrsée  Kiorayezet
szerkezete meérete :i]lap-:l:a :i]lap-:l:a felovése EE szima belmagaszdga modja nagrsiga ira e/ homfortf ::f:r:inra .ralé- lehetd:égy g—alo;fe kozel:ége helve z;la;al\'j?e: a.:;nr:n illapota ];az:tege mérteke birtonsdgossiga
okozata . tivelsdg = N .
eléchetdaére merete
Az épiilet szerkerete 1,000 085 176 JA22 098 071 A0l 127 229 Jd61 091 123 202 079 A17 010 136 142 087 120 Jd44 JA16 163 JA76
Az ingatlan mérete 085 1,000 150 JA26 022 2157 289 2157 090 069 159 051 46 024 Jd10 JA20 056 067 40 127 051 023 094 062
Az ingatlan kil
a,]lamga = A76 150 1,000 A33 022 Jdo01 237 169 248 293 134 300 209 091 JA53 JA22 139 007 ,010 019 175 A4 132 .188
pm:a
Az ingatlan bel:d
a_]lamga i3 122 126 A33 1,000 -051 -,030 234 084 208 238 149 379 250 073 JA34 074 052 043 056 -,004 078 006 -,006 147
pm:a
Az ingatlan felovéze 098 022 022 051 1,000 189 061 187 12 037 -010 006 061 055 045 113 120 287 227 252 204 238 215 078
Emelet 071 157 101 -030 189 1,000 340 263 158 046 [038 143 027 JA24 067 045 187 151 -,008 038 089 040 078 151
A szobik szima Jdo01 289 ,237 234 061 340 1,000 290 290 Jd91 212 501 L1128 125 279 103 191 ,155 J042 110 136 Jd05 139 190
Epiilet belmagassiga 127 157 169 084 187 263 -290 1,000 220 Jd91 122 164 A7l 153 197 JA26 190 178 168 248 149 183 145 210
A fieé: modja 229 090 248 208 JA12 158 .290 220 1,000 A4 147 300 358 045 216 036 -155 .157 JA23 .132 .128 Jds6 184 143
Rezsi nagysiga 161 069 295 238 037 Q46 191 191 A4 1,000 532 190 308 {049 JA94 129 -198 Q44 JA14 101 097 JA76 174 140
Azingatlan dra 091 .159 134 149 -010 038 212 122 47 332 1,000 161 098 093 062 160 171 g1 072 046 047 049 139 097
felzzereltzéze homfort 125 051 300 379 J006 143 S0 Jd64 300 JA90 Jd61 1,000 298 Jd66 274 139 207 .137 065 112 167 J082 Jdos 257
fokozata
A lakds hiz
202 046 209 250 061 027 128 AT 358 508 098 298 1,000 0357 220 061 157 A076 190 199 41 206 214 224
Correlation
079 024 091 073 055 JA24 125 153 045 049 093 166 037 1,000 081 289 375 107 -,087 -,020 039 JA51 022 116
Parkolisi leherdzéy A17 110 .153 JA34 045 067 279 197 216 Jd94 062 274 220 081 1,000 005 147 196 188 178 147 067 187 263
Tomephozlelkedé:
kizelzége. gralogos 010 120 122 074 JA13 045 103 JA26 036 JA29 160 139 061 289 005 1,000 409 119 J002 039 g4 A5 Jdo01 L113
elécherdzége
Szolgilearizok
k;:ljal_uu A6 056 139 J052 A20 187 A91 190 55 198 A7 207 157 A7 147 A09 1,000 JA24 079 086 196 277 094 .18
=Ege
Az ingatlan helve 142 L67 007 043 287 2131 »155 2178 157 044 011 137 A76 107 196 119 124 1,000 219 239 276 199 2268 »185
Lakizhoz/ épiilethez
tartozd zdldfeliler 087 <140 010 036 227 -,008 042 168 123 JA14 072 65 190 -087 188 002 079 219 1,000 684 w313 296 222 143
mérete
A telek zéldfeliler
a.::n—a § = 120 127 J19 - 004 252 038 110 248 2132 Jd01 D46 112 2199 -020 178 039 86 239 684 1,000 239 S21 267 233
A kirnyezet dllapota 144 051 175 078 204 089 136 149 A28 097 047 167 Jd41 039 147 Jd41 196 276 513 L339 1,000 335 272 286
Rekredrids feliletek
kéz;a.h = 116 023 41 006 238 040 105 J183 A6 JA76 049 082 206 151 067 131 277 199 296 521 335 1,000 168 122
EEE
Zajs A7 1=
* z:ﬂ' e 163 094 L1352 -006 215 078 139 145 Jd84 JA74 139 106 214 022 187 Jd01 094 268 222 267 272 168 1,000 383
mértéke
Kornyezet . 5
R A76 062 -188 147 078 131 190 210 J43 Jd40 097 257 224 JA16 263 113 118 -185 43 235 286 JA22 383 1,000
biztonsigossdga

a. Determinant = 007

717. tablazat

Kornyezeti, szerkezeti és elérhetéségi szempontok Osszefiiggés vizsgalata: 1. Korrelacié matrix
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DOKTORI ERTEKEZES MELLEKLETEI 2016.
Coreelation Mareix™
o epulet_szerk ing merete  kulio_allap belso_allap_ ing fekwves e sirts :zob_szam  belmag TSI S S— komforr_ niny cetite tavolitap  parkola: tomepkozl I ing helre  zf meret_ zf arany  komy allap feke kozel p— biztonzag

_cente cente cente cente CENTE cente cente CENTE cente cente cENTE cente cente cente _centr CENTE cENTE

epulet_szerk centr 1,000 020 -,002 -033 017 -,067 -,130 -,094 041 -002 054 -,100 013 -021 -,084 -,089 -071 022 -070 - 078 -023 -,064 ,018 029

iy MEFETE_CENLE 020 1,000 - 006 007 038 (048 J24 031 096 078 152 - 158 - 143 058 -168 056 -137 032 017 043 -199 - 143 132 -070
kulso_allap_centr -,002 - 006 1,000 12 -,167 - 075 002 -076 018 096 -038 ,088 -,013 074 - 068 -,051 -,100 -232 -,230 -.247 -056 -,080 -,092 -,045
belso_allap_centr 033 007 312 1,000 - 215 193 045 - 134 13 J66 004 228 81 -GG 049 -075 -161 145 -130 225 131 202 - 216 032

ing feloves centr 017 -,038 - 167 -215 1,000 075 -161 -,005 - 085 -,133 -,040 - 226 -, 139 -,038 - 153 034 -073 198 J04 093 JM63 093 092 -,072
emelet_centr - 067 ,048 075 -195 075 1,000 ,195 104 -029 - 146 -,084 -047 - 174 ,010 - 113 - 086 021 -018 -,185 -155 -,093 -,141 -,092 -,046
:zob_szam_centr - 130 J124 02 045 - 161 195 1,000 [M53 040 -073 006 060 - 151 -063 67 - 109 -064 090 227 - 166 143 - 159 122 - 086

belmay centr -,094 -031 -076 -134 -,005 104 53 1,000 -043 - 064 -097 -, 109 - 083 -024 -,028 -077 -,053 055 -058 026 - 118 -,049 - 106 -,051

fute:_cents [L41 - 196 (018 013 083 029 040 043 1,000 266 043 A58 152 152 -0118 - 178 113 -075 119 137 130 092 155 - 137

tezs_centr -,002 -078 096 JA66 -, 133 - 146 -073 -,064 266 1,000 2215 -071 102 - 117 - 032 -028 -,039 -175 -,102 -,155 -,155 -,044 - 036 -,099

ing ar_centr 054 »152 -,038 04 -,040 -,084 Rl -,097 -043 215 1,000 0535 -, 100 027 - 144 118 -,029 -071 -158 -, 151 -,099 -,122 022 -,018

—_—— komfort_centr - 100 -158 [M88 229 - 226 -047 L0610 - 109 A58 -071 0535 1,000 076 -012 65 - 065 -039 - 112 - 196 - 158 - 102 - 185 - 161 03
enery centr ,013 -,143 -,013 ,081 -,139 -174 -151 -,083 152 102 -,100 076 1,000 -,151 ,010 -,139 -,087 -,163 -,018 -027 - 113 -,008 -,003 -,015

tavolap centr -021 158 -074 - 66 -038 010 -163 024 - 152 117 027 - 012 - 151 1,000 192 214 251 014 255 212 -130 L04 133 032
parkola:_cente -,084 -068 -,068 -,049 - 153 - 113 JM67 -,028 -,018 -032 - 144 065 010 -,092 1,000 - 200 -,079 -,010 -,009 -036 -,092 - 167 -027 043
tomegkozl_cenrr -,089 56 -031 -075 34 -,086 -109 -077 -,178 -,028 118 - 063 -,139 214 -,200 1,000 270 ,002 -,158 -158 -013 -,032 - 045 -,037

szolg_centr -071 -137 -, 100 -161 -073 021 - 064 -,053 - 113 -039 -,029 -039 -087 251 -079 270 1,000 -107 -156 -, 168 -,043 084 -,155 -, 153

ing helve centr 022 -032 -,232 -145 ,198 -.018 -,090 -,055 -075 -175 -071 -, 112 -,163 - 014 -,010 ,002 -107 1,000 060 044 09 012 115 006
zf_merer_cents -070 017 - 230 - 130 104 185 227 038 - 119 102 058 - 196 -,018 255 009 - 158 -136 060 1,000 603 J46 +132 (048 - 067
zf_arany_centr -078 -,043 -,247 -,225 093 -,155 - 166 026 -,137 -155 - 151 -,158 -027 212 - 036 -,158 -168 044 ,603 1,000 148 144 A70 004
koeny_allap_cenrr 023 -199 - 056 131 63 093 145 118 - 150 -133 -,099 - 102 113 -130 192 013 -,043 J0g J46 148 1,000 156 W86 JM87

reler_kozel centr -,064 -,143 -,080 -,202 093 -141 -159 -,049 -,092 - 044 -, 122 -, 185 -,008 004 - 167 -032 084 012 ;132 J44 156 1,000 - 038 - 119

z3)_centr ,018 -032 -,092 -216 092 -,092 -122 -,106 055 - 036 022 -,161 -,003 -,133 -027 - 045 -155 115 ,048 070 086 -,038 1,000 2227
biztonzag_centr 028 -070 045 152 -072 - 046 - 186 051 - 137 -099 -,018 003 - 013 032 (043 037 -133 006 - 067 004 87 - 119 227 1,000

a. Determinant = 000

b. This matrix iz not positive definite.
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78. tablazat

Koérnyezeti, szerkezeti és elérhetéségl szempontok Gsszefiiggés vizsgalata: 2. Korrelaciéo matrix
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Viarosi szabadterek és szabadtér-fejlesztések ingatlanérték-befolyasold hatasanak elemzése Budapest példajan Takacs Daniel
j g y: pest példaj
DOKTORI ERTEKEZES MELLEKILETEI 2016.
Correlation Matrix™"
Parkolis és
Helyzeri  Szeckezeri Kénvelmi Férénvess Kémyered Zoldfelilen B
i - i - Galii Gl Gk i T
indikitor
Helrzeti
: dl_-;:“ 1,000 114 221 153 -063 -,293 241
114 Ruei 4
Seckezeri
. "’dl_k:zm 14 1,000 _206 203 243 205 212
11 LOE
Fényelmi
: :k; 221 -206 1,000 177 -, 449 .,356 061
1114 w4
e
S .'::'m 153 -203 177 1,000 045 068 098
111 Lo
Koear i
: Emﬁ -063 -245 - 449 045 1,000 215 257
1114 s
Zsldseliiler:
s i 293 -.205 - 356 -068 215 1,000 -036
111 Lo
Parleolisi és
enerpeikai 241 212 061 098 257 036 1,000
indikitor

288

z. Determinant = 000

b. This matrix iz not positive definite.

Sokdimenzids

79. tablazat

skalazas indikatorai: Korrelacié matrix

Total Variance Explained
Initial Eigenvalues Extraction Sums: of 3quared Loadings ~ Rotation Sums of 3quared Loadings
%o of Cumularive Yo of Cumularive Yo of Cumularite

Component Total Variance Y Total Vadance %o Total Vadance Yo
1 1,764 25,203 25,203 1,764 25,203 25,203 1,757 25,097 25,097
2 1,430 20,427 43,630 1,430 0,427 43,630 1,437 20,532 43,630
3 1,167 16,671 62,301
4 1063 15,211 77,512
5 ,890 12,716 90,228
6 684 9,772 100,000
T -5,095E-16 -8,707E-15 100,000

Exiraction Mefhod: Principz] Component Anzlysls

80. tablazat

Sokdimenziés skalazas indikitorai: Osszefoglalé tablazat
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DOKTORI ERTEKEZES MELLEKLETEI 2016.
4_90»'! Emer! EPW! 1Pm§
nem testozik sajit kerteész. (21d) m;j:;m Javacsszt Részhen fiﬂ::z S pont Su:ﬂ‘:;oﬁ
cayetést ok egyetattek egyetettek cayet

Fontos, hogy a lakékéms n mindig rendezett és tiszta legven.

Nem szdmit, hogy a héz elSth utca milven, az emberek sziméra csak a st 275 1403
telkiikén beldk terilet rendezettsége a lénveges. i

Az emberek szivesebben élnek egv rendezett, szépen fenntartott utedban, munt egy 247 3811
elhanvagoltban. d

A virosi kézteriletek (kézkertek, kozparkok, utcdk, butkolt virosi terek) lénveges 78 5,458
szerepet toltenek be az emberek életében. !

A telepilés megitélése szempontydbél fontos a kézteriletek dllapota. 738 3,765
Az emberek szivesebben sétilnak epy szépen fenntartott utcdban, téren, parkban, 261 3883
mint egy elhanvagolthan. ?

Az emberek szémdra szikségesek a kikapesolodds: lehetdséget biztositd véros 792 T
szabadteriletels. ’

A szabadterek nem csak kikapcsoloddst, hanem epészségiign szempontokat 1 708 -
szolgilnak. !
Az emberek szernt fontosabb a kozteroletek fenntartdsa, mint annak mindsége. 477 2,434
Az emberek szdmira fontos a kdzteriletek biztonsdgossdga. 701 3,577
Az emberek mindig figvelembe veszik az ingatlan kérny it is annak értékénel 615 3138
meghatirozdsa sogdn. !
Az emberek hajlanddak tobbet fizetn egy mpgatlanért, ha az tszta, szebb 630 3214
kémvezetben talilhaté.

A napy gondossdppal megtervezett, szépen kialakitott és 6l fenntartott vérosi

utedk, kézterek, kdzkertek és kozpatkok poativan befolvisohdk a kémvezetikben 704 3,592
lévs inpatlanck értélét.

Egv lakis, vagy hiz értékének meghatérozdsdban annak szerkezeti tulajdonségail 04 3,50
mellett a kémvezet mindsége 13 nagy szerepet jétszk.

Teljes stilvozott dtlag: 3,354
81. tablazat
(21)+(23) Kerttel nem rendelkez6k és a kézhasznalata szabadterek megitélésének gyakorisagi tablazata

4 pont 3 pont 2 pont 1 pont

tastozik sajdt kerteész. (21ab.g) T oot Résben DR o Stlozot
mértékben . ) nem értek atlag:
. egvetértek egvetértek
egretértek egret
Fontos, hogr a lakokéra n mindig rendezett és tiszta lepven.
Nem szdmit, hogy a héz elSth uvtca milven, az emberek szimira csak a smat 346 -
telkiikén belih terilet rendezettsége a lénveges. a
Az emberek szivesebben élnek egy rendezett, szépen fenntartott utcdban, mint egy 037 S04
elhanvagoltban. !
A varos kizteriletek (kézkertek, kézparkok, utedk, budkolt virou terek) lénveges 249 Szt
szerepet toltenek be az emberek életében. g
A telepilés megitélése szempontydbol fontos a kézteriletek dllapota. 937 3,794
Az emberek szivesebben sétilnak epy szépen fenntartott utcdban, téren, parkban, 960 2857
mint egy elhanvagoltban. ’
Az emberek szdmdra szikségesek a kikapesolodds: lehetdséget biztositd véros: 395 —
szabadteriletek. ?
A szabadterek nem csak kikapcsoléddst, hanem epészségigni szempontokat is 206 3668
szolgdlnak. ?

Az emberek szennt fontosabb a kézteriletek fenntartisa, mnt annak mndsége. “m“- 639 2,587
[ 7 |

Az emberek szdmira fontos a koztertletek biztonsdgossdpa. 891 3,607

Az emberek mindig fiovelembe veszik az mgatlan kéens it 15 annak ért 778 5150
meghatirozdsa sogin. ¢
Az emberek hajlandéak tobbet fizetni epy ingatlanért, ha az tiszta, szebb 206 3223
k&mvezetben talilhatd.

A napy pgondossippal megtervezett, szépen kualakitott és 16l fenntartott viros:

utcdk, kozterek, kdzkertek és kozparkok pozitivan befolvisohdk a komvezetikben 916 3,709
lévd mgatlanok értékét.

Egv lakds, vagy hiz értékének meghatirozisiban annak szerkezeti tulajdonsigai 897 5633
mellett a kénvezet mmdsége 1s nagy szerepet jitszk. g

Teljes silvozott itlag: 3,379
82. tablazat
(21)+(23) Kerttel rendelkezbk és a kézhasznalatd szabadterek megitélésének gyakorisagi tablazata
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DOKTORI ERTEKEZES MELLEKLETEI 2016.

LV Loading Patiern Matrix

Parkold=i é= Fzetézi

Helyzeti Szerkereti  Kénvelmi Féténresd Komrereti Zoldfelileti ool Teajlndbste

jellem=d jellem=& jellemnzd  jellem=d  jellemzd jellemnzd . " o
’ ’ . ’ ’ . jellem=d  (B) é= (C)
tomeghtzlehedés kozelzége 73 ] L[] 0 o o ] 0
.HE'l'_-'ZEﬁ. telepiléskSzponttol valo 57 0 0 0 o o 0 0
jellem=5 tivolsig
srolgiltatizok kozelzége 88 0 o 0 o o 0 0
emelet o a7 o 0 o o 0 0
Szechereti  srobik sidma 1] -61 ] U] o o o ]
jellem=zd  ingatlan mérete o -15 ] U] 1] 1] ] U]
épiilet belmagazziga o 39 0 0 o o 0 0
ingatlan kil=4 dllapota o U] B9 ] o o ] U]
ingatlan hel=d dllapota o U] 30 o o o o U]
Kényelmi  gezsinagyzdga 1] 0 28 0 o o 0 ]
jellem=o ingatlan fel=receltzége / o 0 4 0 o o 0 0
komfortfokozata
fités modja o ] -2 U] o o ] ]
Epiilet srechezete o ] L[] ] o o ] 0
Fétényerd  ingatlan dea 1] 0 0 51 o o 0 0
jellemzd koenyezet biztonsigosziga o 0 0 37 o o 0 0
zajszennyezetizég mértéke o 0 0 77 o o 0 0
ingatlan felvése o 0 L[] 0 59 o ] 0
Kaenyezeti ingstlan helve 1} 0 o 0 63 o 0 0
jellem=5 kdenyeszet dllapota o o L] o 73 o o o
rekrednios feliletek kizelzége o 0 o 0 70 o 0 0
Zokdfalleti o/ GpOlathe tactazt 0 0 0 0 0 88 0 0
i zoldfeliilet meérete
jellem=d
telek zoldfelileti arinya o ] L[] ] o4 ] ]
Parkolisi ¢z packolizi lehetSeég 1] 0 0 0 1] 1] 93 0
A s b 0 0 0 0 0 0 16 0
jellemzd  tanisitvinga
Fizetés: (B) eset 0 0 0 0 0 0 0 47
hajlanddsig
B)és(C) (C)eset o 0 0 0 o o 0 Ba

Eentler-Bonett Reliahility Coefficient = (,21134

83. tablazat
LVPLS-modellezés: Faktorstaly matrix

Path Coefficient Matrix (Beta)

- i . . no— P . parkolizi éz fizetési
rzehy == ezeft T e Tes rezeh = 1
Tz erkezed Enrelmi Sténvezd  kdrayezel B & st At

indikitor indildtor indikitor indikitor indikitor indikitos @ i
indikitor (B é= (C)

Helpzeti indikitor 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Szerkezeti indikitor 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Kényelmi indikitos 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Fétényezs indikitor 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Ké&emyezeti indikitor 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zsldslileti indikitos 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Packolisi és tikai

S 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
indilitor

Fizetési hajlandéed

;E’E 'lc pandosg 0,02 0,00 0,06 0,00 021 0,03 0,01 0,00
i ] és | ]

84. tablazat
LVPLS modellezés eredménytablazata
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