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A MUNKA ELOZMENYEIL KITUZOTT CELOK

Egyértelmten kijelenthetS, hogy a szabadterekre, a be nem
épitett tertiletekre iranyulo fejlesztési folyamatok tarsadalmi és gazdasagi
hatasai azok szlkebb és tagabb kérnyezetét is érintik. A dolgozat
elsédleges célija volt megismerni a varosi szabadterek és
szabadtérfejlesztések kornyezs ingatlanokra vetiilé hatasanak pénzben
kifejezheté mértékét.

A kutatdsi folyamat vizsgalati tertletét Budapest képezte.
Kivalasztasat a f6varosban fellelhet6 varosi szabadterek és lakoteriiletek
kozott  kapcsolatrendszerek  foldrajzilag jol lehatarolhaté  tertiletre
vetitett, koncentralt megjelenése, valamint az elmult években lezajlott
szabadtérfejlesztések, az orszag t6bbi varosanak atlagihoz viszonyitott,
kiemelked6 szama indokolta.

A kutatds elsésorban az alabbi kérdésekre kereste a valaszt:

1. Van-e kapcsolat a varosi szabadterek fizikai tulajdonsdgai (mérete,
zoldfeltleti aranyanak mértéke, funkcidja, mindségi szintje, stb.) és a
kornyezetében 1év6 ingatlanok értéke kozott?

2. BEredményezheti-e egy varosi szabadtérfejlesztés a kornyezetében
1évé6 ingatlanok felértékel6dését, piaci értékének ndvekedését?

3. Amennyiben valamelyik kérdéskorre sikertl pozitiv valasszal
szolgalni, ugy abban az esetben kimutathaté-e az értékbefolyasolas
pontos mértéke?

4. A lakosok milyen mértékben veszik figyelembe a kornyezeti

szempontokat lakohelyltk megvalasztasa soran?



5. Vajon hajlandéak-e az emberek tébbet fizetni egy olyan ingatlanért,
amely szamukra kedvez6bb lakokdrnyezetben helyezkedik el,
kedvez6bb kornyezeti feltételekkel rendelkezik?

A valaszokat a tudomanyos szakirodalmak eredményeibdl levont
kovetkeztetések, azok soran haszndlt kutatiasi metodikik, valamint a
févaros elmult masfél évtizedében végbement, szabadterekre iranyuld
fejlesztések hatasainak kiilonb6z6 eszkozok és modszerek altal torténd

elemzésével vazoltam fel.

A KUTATAS FORRASAI, ESZKOZEI ES MODSZEREI

A dolgozat szakirodalmi megalapozasa a témaval kapcsolatba
hozhaté hazai és nemzetkézi tanulmanyokra tamaszkodik. A
forraskutatas soran megismert és kielemzett, a dolgozatban bemutatott
kutatasok és vizsgalatok egyarant betekintést adnak mind a kornyezeti
elemek gazdasagi értékelésének, mind pedig a varosi szabadterek és az
ingatlanértékek  Osszefliggéseinek  elemzési  lehet&ségeibe  és
modszereibe.!

A dolgozatban megfogalmazott célok elérése, illetve a felvazolt
hipotézisek elemzése Osszetett eszkdz- és modszerrendszer felallitasat

kivanta meg. Az eszk6zok halmazat erGsitik a budapesti szabadtér-

1 Az értekezésben részletesen ismertetett tanulmanyok, a témaban folytatott
hazai és nemzetkézi kutatasi tevékenység bé két évtizedes id6szakat, azon belil
is a kijelolt mintateriletek kornyezeti vizsgalatainak elvégzését elSsegitd
legrelevansabb kutatasok sztikebb szegmensét prezentaljak.



fejlesztések hattereit bemutato irasos anyagok, szakmai és statisztikai
kiadvanyok, az ingatlanpiaci folyamatokat leiré adathalmazok, az
ingatlanarakrél  évekre  visszamendleg  informaciéval  szolgilo
adatbazisok, valamint a lakossag véleményének felmérését tamogatod
kérdéiv.

A kutatas soran alkalmazott médszerek csoportjaba az évekre
visszamené hatasok kimutatdsat segité id6ben eltér6 vizsgalati
modszer, a kilonbozé  tipusu/mindségli/allapoti  szabadterek
kornyezeti értékbefolyasolé hatasainak kimutatdsara iranyul6 6sszevetd
vizsgalati modszer, az egyes varosi szabadterek elérhetéségének
gazdasagi értékelésére iranyulé, a hedonikus armddszerre épild
tavolsag/kozelség vizsgalatok, valamint a kérddiv kiértékelése sordn
alkalmazott gyakorisagi vizsgalatok, korrelacios vizsgalatok,
sokdimenziés skalazas, feltételes értékelés és LVPLS-modellezés

tartoznak.

ELERT EREDMENYEK

A felvazolt eszk6zok és  mobdszerek alapjan  elvégzett
vizsgalatokat Gsszesen tiz budapesti helyszinen végeztem el (IL Aer.
Livihdz, utca, I1. ker. Millendris park, V. ker. Belvdros Uj Fiutedja, V1. ker.
Hajos utca, V1. ker. Karoly krt., VIII. ker. Matyds tér, IX. ker. Kerekerdd park,
IX. ker. Tompa utea, IX. ker. Raday ntea, XII. ker. Szent Istvan park). A
vizsgalati folyamat végén szamszerGsithet§ eredményeket kaptam az

egyes szabadterek és szabadtér-fejlesztések kornyez6 ingatlanok értékeire



iranyulé hatasairdl. A kérd6iv kérdéseire kapott valaszok kielemzése
alapjan sikeriilt 6sszefiiggéseket talalni a valaszaddk ingatlanvasarlasok
és/vagy eladdsok sorin figyelembe vett kornyezeti, szerkezeti és
elérhet6ségi szempontok fontossaganak megitélése kozott, valamint
kimutathatéva valtak ezeknek a szempontoknak a valaszadok fizetési
hajland6sagat befolyasolé mértékei is.

A munka eredményének tekintem tovabba a forraskutatas soran
megismert és  kielemzett hazai és nemzetkézi  tanulmanyok
eredményeinek és kovetkeztetéseinek Osszefoglalasat, tablazatos
Osszegzését, valamint az ingatlanérték-vizsgalatok elvégzéséhez

létrehozott adatallomanyokat és felvazolt médszereket.



TEZISEK

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
utcdk, koglerek, kogkertek és kigparkok poitivan befolydsoljik a kirnyegetiikben
lvd ingatlanofk értékét.

1. tézis:

Kimutattam, hogy az egymashoz hasonlé varosszerkezeti
tulajdonsagokkal rendelkezd budapesti szabadterek
O0sszehasonlitisa esetén a magasabb elemi ¢és esztétikai
minéséggel, a varosi kozosségi élet szamara kedvez8bb
funkcionalis jellemzdkkel birék kornyezetében 1évé lakasok
értékei magasabbak, mint az ennél kedvezétlenebb adottsagokat
hordozé teriiletek kornyezetében 1év6 ingatlanoké.

A Hajés és Raday utcakon elvégzett Gsszevetd vizsgalatok
eredményei igazoltak azt a feltételezést, miszerint a kornyezeténél
magasabb minéséggel és a varosi kozosségi élet szamara kedvezébb
jellemzokkel rendelkez6 szabadterek képesek ndvelni a koérnyezd
ingatlanok értékét. A Hajos utca ingatlanjai (eltekintve a feldjitasok
id6szakai alatt tapasztalt kimagaslé értéknévekedésektol) 2009-t61 2013-
ig atlagosan nagysagrendileg értékitk negyedével (~25%-kal) keriiltek

tobbe, mint a kontrollteriiletek (Zichy és Dessewffy utcak) lakasai. A



Raday utca tekintetében ez az érték 2003-t6l 2013-ig joval csekélyebb,
hozzavetSlegesen egytizednyi (~12%) volt a kontrollteriilet, Lonyay utca

lakasaihoz viszonyitva.

3. hipotézis:

A kiilonbozd tipusii budapesti - sgabadterek  ingatlanériék-befolydsold
batdsanak mértéke ag ezen teriiletek és a kornyezd ingatlanok koZitti tavolsdg
fiiggvényében vdltozit.

2. tézis:

Megallapitottam, hogy az eltérd szerkezeti és funkcionalis
jellemzdkkel rendelkez6 budapesti szabadterek kérnyezd
ingatlanokra kifejtett értékbefolyasolé hatasanak mértéke a
szabadterek és az ingatlanok kozotti tavolsag, valamint az egyes
szabadterek funkcionalis és szerkezeti tulajdonsagainak
fuggvényében valtozik.

A tavolsag/kozelség vizsgilatok eredményei egyértelmien
megerGsitették, hogy a (lakotertileti) kozOsségi élet szamara nagy
jelentSséggel bird varosi szabadterek ingatlanérték-befolyasolé hatisa a
télik mért tavolsag figgvényében valtozik. Az elemzések ramutattak,
hogy a Kerekerd6 és a Szent Istvan parkok esetében értéknévels hatdsrol
lehetett beszamolni. A 2011-es minta elemzése alapjan el6bbinél 1 m
koézeledés nagyjabdl 0,1%-os, utébbi esetében pedig koriilbelil 0,3%-0s

értéknévekedést eredményezett a vizsgalt tertiletek lakdsainak értékében.



4. hipotézis:

A budapesti - szabadtérfejlesztések  értékbefolydsold  hatdsa akdr mdr
Cvekkeel a beruhdzds befejezése elott felismerbetd a kormyexd ingatlanok értékeinek
vdltozdsaban.

3. tézis:

Szamos, 1998 és 2013 kozott lezajlott budapesti szabadtér-
fejlesztés kornyezetében 1évé ingatlanok értékei a beruhazas
befejezését megeléz8en is emelkedtek, ravilagitva ezzel arra a
tényre, hogy a jov6beni szabadtér-fejlesztések koérnyezetiikre
gyakorolt értékndével6 hatasa mar azok ismertté valasanak
idépontjatol kimutathatd.

Mind az id6ben eltérd, mind pedig az Gsszevet§ 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 koérnyezd
ingatlanok értékét befolyasolni. A Karoly kérut lakasainak értéke 2009 és
2010 kozott nagysagrendileg értékitk egyotodével (~20%-kal), az Uj
Féutcai lakasoké 2008 és 2009 kozott pedig korilbelil értékitk masfél
tizedével (~15%-kal) emelkedtek.

7. hipotézis:

Az emberek szimdra az ingatlanok visarlisa/ eladasa sordn fevésbé
lényegesek a kdrmyezets, mint a s3erkegeti sgempontok.
4. tézis:

Megallapitottam, hogy az emberek az ingatlaneladasok és

-vasarlasok soran legalabb akkora jelent6séget tulajdonitanak az



ingatlanokat jellemz6 kornyezeti, mint az azok egyes
tulajdonsagait meghatarozé szerkezeti szempontoknak.

A kérdbives felmérés kornyezeti, szerkezeti és elérhetGségi
szempontok figyelembevételére iranyulé kérdéseire adott valaszok
vizsgalatai alapjan kimutattam, hogy a valaszadok a kornyezeti
szempontokat egytttesen 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 kétségtelentil

izgalmasnak, 6rvendetesnek tekinthetd.

8. hipotézis

A magasabb jovedelemmel rendelfezdk tobbet hajlandoak fizetni egy s3ép,
rendezett kornyezetben elbelyezkedd ingatlanért, mint az, alacsonyabb jovedelemmel
rendelkezok.

5. tézis:

Megallapitottam, hogy a kérddivet kitslt6k esetében nincs
osszefiiggés a jovedelemszint és a fizetési hajland6sag mértéke
ko6zo6tt. A magasabb jovedelemmel rendelkezd emberek nem
hajlandéak tdbbet fizetni egy szép, rendezett kornyezetben
elhelyezked$ ingatlanért, mint az alacsonyabb jovedelemmel
rendelkezdk.

A kérd6iv kit6ltSinek jovedelmi szintjei és az ezek alapjan
csoportositott atlagos fizetési hajlandésaga Gsszevetésébdl kiderilt, hogy
nem lehet kimutatni Osszefiiggést a jOvedelemszint és a fizetési

hajland6sag mértéke kozott. A fizetési hajlandésagok atlaga szinte



minden jovedelemsav esetében hasonlé mértékd volt, azok konfidencia

intervallumai (95%) 6sszemetszédtek.

Az értekezésben felvazolt hipotézisektél fluggetlendl, a
vizsgalatok soran elért eredmények alapjan a kdvetkezd megallapitast

tettem.

6. tézis:

Megallapitottam, hogy az egyes szabadtér-fejlesztések
soran létrehozott, vagy megujitott budapesti szabadterek egy része
id6ével veszitett a kornyezetére gyakorolt értéknéveld hatasabol,
mely jelenség az évek mulasa soran  bekovetkezd
funkciovaltasokkal, megnovekedett hasznalati intenzitas-
értékekkel, valamint allagromlassal magyarazhato.

A Millenaris parkra mind az id6ében eltér6, mind pedig a
tavolsdg/kozelség vizsgalatokat is elvégeztem. A vizsgalatok eredményei
alapjan kimutathatéva valt, hogy a Millenaris park a létrehozasanak
éveiben tanusitott kornyezeti értéknévels hatasa (2000 és 2005 kozott
mintegy egyotdddel (~22%-kal) emelkedtek a park kérnyezetében 1évé
lakdasok négyzetméterarai) 2011-ben a visszdjara fordult. Az
értékbefolyasold hatast a rendelkezésre all6 viszonylag rovid (2011,
januar-marcius  kozott) idészakban  vizsgilva, a tavolsig/kozelség
elemzések eredményei alapjan a parkhoz 1 m-enként kozeledve
nagysagrendileg  0,2%-o0s  értékcsOkkenés mérhet6 a  lakasok
négyzetméteraraiban. A Tompa utca id6ben eltéré vizsgalatok alapjan

kimutatott lakdsainak arai a szabadtér-fejlesztést kdvets évek soran 2001



és 2003 kozott hozzavetSlegesen tobb, mint az értékik felével (~60%-
kal) emelkedtek, mig 2003 és 2005 kozott koriilbelil egy6tddos (~24%-
o0s) csokkenést mutatva visszaestek a kertleti atlag szintjére. A Kerekerd6
park kornyezetében 2005 és 2009 kozott nagyjabol masfél tizedes
(~15%-0s), a Hajos utca esetében 2000-2003 és 2005-2008 idSszakokban
pedig kortlbelil négytizedes (~40%-o0s) visszaesés volt tapasztalhatd az

ingatlanarakban.

GYAKORLATBAN HASZNOSITHATO EREDMENYEK

1. hipotézis:

A Kiilonbizd tipusi budapesti szabadferek és  szabadtér-feflesztések
kiilinbizd mértékben képesek a kirnyezetiikben lévd ingatlanok értékeét befolydsolni.
1. gyakorlati eredmény:

Vizsgalataim soran megallapitottam, hogy a kiilonb6z6
funkcionalis és strukturalis elvarasok mentén 1998 és 2013 kozott
létrehozott vagy megujitott budapesti szabadterek kornyezetében
elhelyezkedé  ingatlanok értéke a  szabadtér-fejlesztések
lebonyolitasa alatt mas és mas mértékben valtozott. A valtozasok
mértéke és a kiilonboz8 szabadtér-fejlesztések tipusai kozotti
osszefiiggés ennek tiikrében adhaté meg.

Az idében eltér6 modszerrel elvégzett vizsgalatok eredményei
kimutattak, hogy az egyes szabadtér-fejlesztések soran mds és mds
mértékben valtoztak az azok kornyezetében 1év6 ingatlanok érai. A

vizsgalt esetek tilnyomoé tobbségében a valtozas pozitiv eléjeld volt, de



voltak olyan helyzetek is, ahol értékesokkenté hatasrél lehetett
beszamolni. Ut- és utcafeltjitisok tekintetében a Tompa utca (2001)
lakdsainak értékeiben kicsivel kevesebb, mint egyhuszadnyi (~3%-o0s), az
Uj Féutcan (2010) talalhaté ingatlanokéban alig kevesebb, mint
egytizednyi (~7%-o0s), mig a LévShaz (2010) utcai lakdsok esetében
kortilbelil egyétddnyi (~22%-0s) értékndvekedés volt kimutathato.
Lakotertileti kézkerti feltjitas esetében a Matyas tér kérnyezetében 1évé
lakasok értékében 2006 utin nagyjabol egytizednyi (~9%-o0s) csOkkenést,
2008 utan pedig egyhuszadnyi (~5%-o0s) névekedést lehetett megfigyelni.
Lakotertileti szintd kozpark létrehozasa soran a Kerekerd6 park
kézelében szintén egyhuszadnyi (~6%-o0s), mig keriileti szintd kézpark
kialakitisa esetén a Millendris park kézelében korilbelil egytizednyi

(~13%-0s) emelkedés volt érzékelhetS az ingatlanok értékeiben.

5. hipotézis:

Agzon emberek szamdra, akik kertkapesolatos ingatlannal rendelfeznek
kevéshé lenyeges a lakdkornyezetiikben livd Rozosség szabadterek mindsége és
dllapota, mint a kerttel nem rendelkez0k szdmara.

6. hipotézis:

Azok az emberek, akik  kertkapesolatos ingatlannal rendelfeznefk,
kevesebbszer  haszndljik ki a  lakdkornyezetiikben  lvd  szabadterek  adta
lebetdségeket, mint a kerttel nem rendelfezdk.

2. gyakorlati eredmény:

A kérdbives felmérés eredményeire tamaszkodva

megallapithat6, hogy a sajat kerttel nem rendelkez6 emberek nem

hasznaljak ki jobban a lakékornyezetitkben 1év6 szabadterek adta



lehetGségeket, mint a kerttel rendelkezdk; valamint nincs
kiilonbség e két csoport tagjainak a lakokornyezetiikben 1évo
szabadterekre iranyulé megitélését illet6en. Mind a kerttel, mind
pedig az azzal nem rendelkezSk ugyanolyan mértékben tartjak
fontosnak a ké6zds hasznalatu szabadterek mindségi és allapoti
jellemz&it, mint a magantulajdonban lévékét.

Varakozasaimmal ellentétben a kérdéivet kitdlt6k valaszainak
vizsgalatai alapjan kimutattam, hogy a kerttel nem rendelkez6k sajat
bevallasuk szerint nem hasznaljak gyakrabban a lakékornyezetiik
szabadtereit, mint a kerttel rendelkez6k. A kérdSiv 23. kérdésében
felsorolt allitasokkal kapcsolatban a kit6lték szinte azonos véleménnyel
rendelkeztek, fiiggetleniil attdl, hogy volt-e sajat kertjiik vagy sem. A
lakokdrnyezet rendezettségét mindkét kategoriaba tartozé valaszado-
csoport egyarant fontosnak tartotta sét, bizonyos kézds hasznélatd
szabadterekkel kapcsolatos allitisokkal szintén hasonlé mértékben,

kevésbé értett egyet.

Az értekezésben felvazolt hipotézisektél fluggetlendl, a
vizsgalatok soran elért eredmények alapjan a kovetkezs gyakorlati

megallapitast tettem.

3. gyakorlati eredmény:

Megallapitottam, hogy az egyes szabadtérfejlesztések
ingatlanérték-befolyasolé hatasainak vizsgalatahoz létrehozott,
id6ben eltér§ vizsgalati modszerrel és annak eszkézrendszerével

megbecsiilhetéek az el6re nem prognosztizalt, valamint a j6v6beni



budapesti szabadtér-fejlesztések értékbefolyasolé hatasainak
mértékei is.

Az id6ben eltéré vizsgalati modszerek alkalmazasa soran
felhasznalt adatbazis (IKSH Ingatlanadattar) atlagarait a rendelkezésre allo
lakasindex értékekkel (FHB Lakasarindex) korrigaltam. A korrigaldsra
azért volt sziikség, mert az évekre vonatkozo atlagarak 6sszehasonlitisa
onmagaban (a lakaspiaci arakat alakité szamtalan tényez$ miatt) nem
vezet, nem vezethet pontos eredményre. Az gy létrehozott adatbazis
clemeit az id6ben eltérd vizsgalati mddszernek alavetve kimutathatéva
valik az elemzésekbe bevont azonos tipust ingatlanok évekre visszamend
értékvaltozasa. A Hajos utca és a Karoly korat elemzései soran nem csak
a vizsgalni kivant szabadtérfejlesztés hatdsa, hanem egy-egy masik,
hasonléan jelent6s kornyezeti valtozast el6idézé beruhazas hatasa is
kimutathatéva valt. Ezen fejlesztések értékbefolyasolé hatasanak
mértékét az ingatlanok értékeiben bekovetkez6 valtozasok alapjan lehet
megbecsiilni. A modszerrel  kimutathaté — szabadtér-fejlesztések
értékbefolyasold hatdsinak mértéke alapjan a jovSbeni fejlesztések
kornyezetikre gyakorolt értékbefolyasolé hatdsanak nagysaga is

becstilhetévé valik.
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