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A térparaméterck hatdsanak vizsgalata a la-
kaspiaci arak elemzéséhez kapcsol6dd kuta-
tasokban kozponti tényezSként jelenik meg,
tobbnyire teleptilési vagy annal nagyobb
szintd adatok bevonasaval. Jelen tanulmany
egy kevésbé elterjedt megkozelitésre épit,
tokuszaban ugyanis egy térparaméter, a koz-
ponttdl valé tavolsag ingatlanarakra gyako-
rolt hatasanak elemzése all, tovabba az empi-
rikus kutatas az egyéni lakasok szintjét alapul
véve ageregalt telepllési szintd adatokat al-
kalmaz. A tanulmany egyrészt attekinti és
rendszerezi az ingatlanarak értékmodosité
tényezdbit, részletesebben kitérve a kézpont-
tol val6 tavolsag hatiasanak korabbi vizsgala-
taira, masrészt empirikus kutatas keretében
vizsgalja a Gy6rtél mint kézponttdl vald ta-
volsag hatdsat a csaladi hazak kinalati arara.

Examining the impact of spatial parameters
is a central factor in research related to the
analysis of housing prices, mostly involving
data at the municipal level or higher. The
present study builds on a less common
approach, focusing on the analysis of the
impact of a spatial parameter, distance from
the centre, on property prices, furthermore,
the empirical research uses aggregated muni-
cipal-level data based on the level of indivi-
dual dwellings. On the one hand, the study
aims to review and systematise the determi-
nants of property prices, with a more detai-
led focus on previous studies of the impact
of distance from the centre, and on the ot-
her hand, within the framework of empirical
research, to examine the impact of distance
from Gyor as a centre on the supply price of
detached houses.

* Az ingatlanhirdetések 2016. és 2021. oktdber elsé heti lekérdezése alapjan.
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Bevezetés

A lakaspiac és a lakaspiaci arak elemzése soran tobbnyire fontos tényezéként jelen-
nek meg a kilonféle térparaméterek. F6 fokuszukat tekintve az idébeli vizsgalatok is
gyakran kapcsolnak be teriileti tényezSt, példaul a regionalis arkonvergenciat vagy az
arvaltozasok tertileti tovaterjedését elemezve, felismerve, hogy a lakasarak egypont-
piaci, térben differencidlatlan alkalmazasa korlatozza a kovetkeztetések érvényét.
A lakasok egyik legfontosabb tulajdonsagat az elhelyezkedéstikkel kapcsolatos té-
nyez6k jelentik, ugymint kézvetlen szomszédsaguk, telepiiléstik és régidjuk, tavolsa-
guk kilonféle kitiintetett objektumoktél, intézményektdl, természetfoldrajzi sajatos-
sagaik és kozlekedéstoldrajzi helyzetiik.

A felsorolt tényez8k és a lakasok ara kozotti kapcesolat vizsgalata hossza hagyo-
manyokkal rendelkezik. Az elemzések nagyobb része kezdetben teleptilési vagy még
nagyobb szinten aggregalt adatokon alapult, amelyeket a kutatok is jellemzGen agg-
regalt formaban, készen kaptak valamilyen ingatlanok adatbazisaval rendelkez6 szer-
vezett6l. Az adatforradalom és a szamitasi kapacitasok novekedése az id6k folyaman
a technika oldalardl egyre inkabb lehet6vé tette/tenné az egyedi ingatlanaradatokbol
allé adatbazisok hasznalatat is. Az ilyen mikroszintd adatokat felhasznalé elemzések
aranya névekszik, de még mindig kicsi, hiszen meg kell nyerni egy adatgazdat arra,
hogy adja 4t elemzésre az adatait és metaadatait. Ha ez megtOrténik, akkor a kutat
nagyon kedvezé helyzetbe kertil, bar szamolnia kell az adatbazisok kilénb6z6 tipusu
mikroszintd hibaival. Ezek egy része, mint a nagysagrend elgépelése, felderithets, a
véletlen hibak pedig az aggregalas révén elég jol kezelhetévé valnak.

Jelen vizsgalat empirikus része egy barki szamara nyilvanosan elérheté adatok
gyljtésére épitve az egyéni lakasok szintjébdl indul ki, azokat és azok telepiilési szin-
tl aggregatumait hasznalja majd egyetlen kitlintetett teriileti tényezd, a kézponttdl,
egy kozponti helytdl valé tavolsdg arra gyakorolt hatisinak elemzésére. Az ilyen
tipusd, a tavolsag térhasznalatot és viselkedést befolyasold szerepének rendszeres
vizsgalata Johann Heinrich von Thiinen munkassagaval kezd6dott a 19. szazad elsé
felében. Thiinen t6 célja a térhasznalat és a féldbérlet dijat befolyasold tényezbk
idealizalt, de realisztikus el6feltevésekbdl kiinduld lefrdsa volt (Dusek 2013).
Thinent kévetSen szamos mez6gazdasagi terméknél vizsgaltak a piactdl vald tavol-
sag és az ar kapcsolatat, de meglepé moédon a lakasarak tavolsagfiigeésének vizsgala-
tara, amely mogott ugyanazok az alapgondolatok és befolyasolé tényezék allnak,
mint a termények aranal, kevés empirikus példat talalhatunk. Gyakoribb mas terileti
tényezSk bevonasa, igymint a lakasarak régiok kozotti aggregalt elemzése, egy kitlin-
tetett objektumtdl (mint metréallomas, park, szeméttelep) vald tavolsag telepiilés-
szintl vizsgalata, valamint a lakasok tertileti elhelyezkedéstdl részben fliggetlen szet-
kezeti, mindségi jellemzbinek tanulmanyozasa.

A kozponttdl valé tavolsag térhasznalatra gyakorolt hatasanak thiineni kiindulo-
pontjan alapul a Willlam Alonso (1960) altal kidolgozott bérletidij-elmélet, amely
azonban Thinen és jelen tanulmany elemzésétdl eltérd tertleti léptékre vonatkozik,
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nevezetesen egy nem specifikalt méretd varos belsé térhasznalatara és esetleg a va-
ros kézvetlen kornyékére. Ezért nincs szoros kapcsolata a kutatisunkkal, csak a
tavolsag mint magyarazé valtozé hasznalata révén.

Elemzésiink célja joval korlatozottabb Thiinen atfogd, a sajat kora térhasznalatat
befolyasol6 elemek teljes korét figyelembe vevé leirasanal. Egyrészt — a szakiroda-
lom empirikus vizsgalataival illusztralva — szamba vessziik azokat a lehetséges tertile-
ti jellemzGket, amelyek hatnak az ingatlanarak egy fontos részére, a lakasarakra. Mi-
vel ezek a tényez6k rendkivill sokfélék és a kutatas 1éptékétdl (kontinenstdl a lakéhe-
lyi szomszédsagig), valamint a konkrét foldrajzi korilményektSl (t6bbek kozott a
népsiriiségtdl, a teriilet nagysagatol, alakjatdl, természetfoldrajzi kortlményeitdl)
fiigeben eltérd jelentSségliek, ezért egylittes empirikus kutatasuk egyetlen vizsgalati
teriilleten aligha keresztllvihet. Egészen mas befolyasol6 tényezSk jelentkeznek
példaul egy nagysagrendileg tobb tizmilli6, tobb millib és szazezer lakosbdl all6 tele-
puléshalozat, vagy akar csak egy kisebb varosrész esetében.

Mastészt az empirikus részben egy kitlintetett tertileti tényezGt vesziink figyelembe,
nevezetesen a lakasarak alakulasat egy kozponttdl vald tavolsag fiiggvényében elemez-
ziik majd Gy6r kérnyékén. A kézponttol, Gyértdl vald tavolsig névekedésével a la-
kasarak cs6kkenése jelezhets elére az el6zetes elméleti kiindul6pont alapjan.

A lakasok és lakasarak specidlis jellemzéi

Elméleti megkézelités

Az ingatlanok, azon belill a lakéingatlanok legaldbb négy olyan sajatossaga jeldlhetd
meg, amelyek egylittese miatt azok specidlis gazdasagi jészagnak tekinthet6k. Egyrészt
térben nem mobilak. Minden ingatlan arat befolyasolja sziikebb és tigabb kérnyezete.
A lehetséges kornyezeti hatétényez6k szama rendkivill nagy és nehezen kvantifikalha-
t0, kategorizalhatd. Masrészt értékesokkenéstik a legtobb gazdasagi joszaghoz képest
joval lassabb. Harmadrészt a lakasallomany nagyon heterogén. Bar Gjonnan elkésziilt
allapotukban vannak egymassal fizikailag azonosnak tekinthet6 lakdsok, sszességében
a felszereltség, az allapot és a kornyezet killonbségei csaknem minden lakast egyedivé
tesznek, csak a hasonlésag eltéré mértékét lehet megallapitani velik kapcsolatban.
Negyedrészt, bar maga a lakaspiac egésze folyamatosan muiikodik, a lakasok eladdsa,
kinalata, vétele, kereslete, Gjak épitése, megszinése allanddan zajlik.

Az egyedi lakasok ritkan cserélnek gazdat, igy aruk csak az adasvétel (ami elég
nagy tranzakcios koltségekkel jar) id6pontjaban figyelheté meg. Két adasvétel kozott
piaci értékiik csak becsiilheté. A lakasarakra vonatkozo tokéletes adatbazis nincs: a
lakaskinalati arak jellemz6en magasabbak a tényleges adasvételi araknal, utébbiak
nagysagat pedig az addzasi és illetékfizetési szabalyok miatt nem mindig a valdsag-
nak megfelel6en rogzitik az adasvételi szerz6désben (Székely 2000).
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A lakasarakat a felsorolt jellemz&kon kiviil erSteljesen befolyasolja az altalanos pia-
ci, gazdasagpolitikai, demografiai kornyezet és azok valtozasai. A tér fizikai, gazdasagi,
intézményi, jogi és szocialis értelemben az ingatlanpiacon zajlé folyamatok alapeleme.
A lakaspiacra hat6 tényez8k térben rendkivil valtozatosak, amelynek kévetkeztében
az ingatlanarak térbeli heterogenitast mutatnak (Cellmer et al. 2020). Egyes nézetek
szerint (példaul Cellmer et al. 2020, Chen—Hao 2008, Horvath et al. 2016) az elhelyez-
kedés az ingatlanarak elsGdleges, legfontosabb értékmdédositd tényezbje. Az elhelyez-
kedés mint befolyasol6 tényezé méréséhez szitkséges a térbeli sokféleség forrasainak
azonositasa. Kuloénbo6z3 szerzok eltéré modon nevezték meg és csoportositottdk ezen
tényezbket, az empirikus kutatasok pedig sokféleképpen operacionalizaltak azokat a
szereptk kimutatasa céljabol. Az ingatlan nagysaga, felszereltsége, minésége és épitési
éve mellett szinte mindig szerepelnek a kilénb6z6 terileti (elhelyezkedési) tényezdk is,
amelyek részletezésére a kovetkezs fejezetben tériink majd ra. Az 1. abran a befolya-
sol6 tényezok egy lehetséges csoportositasat adjuk meg. A hat nagyobb tényez&cso-
port kozil a kévetkezd négy kotddik a térbeliséghez: a kornyék jellemzbi (szomszéd-
sag), a kozosségi intézmények kozelsége, tertleti jellemzbk (a kilénb6z6 szolgaltata-
sok, intézmények elérhetésége), a kérnyezet jellemzéi (ez alatt nem a tarsadalmi kor-
nyezetet értve, hanem a természetit és a kilénb6z6 zavard hatasokat, mint a zajt, a
légszennyezést).

1. abra
A lakdsirakat befolydsolé tényezdcsoportok
Groups of factors influencing housing prices

Strukturalis jellemzék
Példaul: szobak, furdSszobak,

kandall6k szdma, a haz mérete,
van-e medence

A kornyék jellemz6i
Példaul: szomszédok etnikai Osszetétele,
tarsadalmi-gazdasagi jellemz6k

Ko6z06sségi jellemzék
Példaul: iskolak, 6vodak kozelsége -
Ingatlan értéke
k’

Terileti jellemz6k
Példaul: templomok, bevésérlékézponto
repiilSterek, tomegkozlekedes
Kornyezettel kapcsolatos jellemz8k
Példaul: zaj, panorama,
kérnyezetszennyezés

Id6ho6z kapcsolodo jellemzEk
Példaul: az eladas éve, honapja

Forrds: Nicholls (2002) alapjan.
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A véroskézponttdl valé tavolség hatdsét vizsgdlé kutatdsok

A lakasarakkal foglalkozé tanulmanyok koézott a Gyér és kérnyékéhez hasonld 1ép-
tékd teriletegységre, lakossagszamra és teriileti alakzatra vonatkozé kutatissal nem
talalkoztunk. A terlileti szempontot kézéppontba helyez6 kutatdsok nagy része en-
nél kisebb léptékd abbdl a szempontbdl, hogy egyetlen nagyobb telepiiléssel foglal-
kozik, a telepiilésen belili szomszédsagi viszonyok és egyéb tertleti tényez8k (pél-
daul kozlekedésfoldrajz, a szolgaltatisokhoz, intézményekhez, parkokhoz valé ko-
zelség) figyelembevételével, és nem a kornyez6 telepiilések lakasarainak tavolsagfiig-
gését, hanem a nagyobb telepiilés belsé telepiilésrészeit és esetleg agglomeracidjat
elemzik. Tanulmanyunkban magaval Gy6rrel nem foglalkozunk. A Gy6r és kérnyé-
ke tipusu teriileti alakzatok vizsgalata abbdl a szempontbdl idealis, hogy nincsenek a
tavolsdg hatdsat jelentGsen befolyasol6 zavard tényezSk, mint példaul egy kozeli
masik nagyvaros, felkapott idegenforgalmi célpont, szélsGségesen egyenetlen kozle-
kedési, elérhet6ségi viszonyok vagy természetfoldrajzi akadalyok. A hazai kutatasok
tobbsége egy masik, nagyobb teriileti 1éptéket érintve az egész orszagra kiterjed, és
az orszagon belilli, a telepiilésszintnél nagyobb egységekre iranyul (régiok, varme-
gy¢k, jarasok, ahol teleptilésként Budapest jelenik meg).

A kozponttdl vald tavolsag hatasanak mérhetSsége fiigg a teleptilésszerkezettdl,
az ut- és témegkozlekedési haldzattdl. A monocentrikus modellhez kozel allé
varosokban ez a kérdés konnyebben, a policentrikus modellnek megfelelé varosok-
ban nehezebben vizsgalhat6. Ahol tobb kézpont van vagy egy dominans kézpont
mellett t6bb alkézpont talalhatd, ott ezeket a médosité kérilményeket figyelembe
kell venni, tovabba fontos korrekcios tényezét jelenthetnek a teret nem egyenletesen
lefedd kozlekedési tit6erek is. Az ezekkel analdg kérdéseket maga Thiinen is részle-
tesen targyalta Elszigetelt allam cim@ munkdjdban. A varoskézponttdl valé tavolsag
noévekedésével ugyanakkor nemesak az ingatlan arat csokkentd, hanem az azt nével6
tényezSk is bekapcsolodhatnak, mivel az agglomeracié bizonyos kérnyezeti elényo-
ket (mint kisebb zaj és forgalom, t6bb zéldterilet) is nydjthat a varoskézponthoz
képest, és tovabbi helyben érvényesiil pozitiv hatasok is felléphetnek. Igy Heikkila
et al. (1989) Los Angeles esetében nem talaltak kapcsolatot a kézponti tizleti negyed-
tél val6 tavolsag és az ingatlan 4ra kozott, ami egy policentrikus megalopolisznal jol
magyarazhat6. Bae et al. (2003) hasonlé eredményre jutottak Széul esetében, nem
talalva szignifikans kapcsolatot a belvarostdl valé tavolsag és az ingatlanarak kozott.
Széul egyik £6 alkézpontja, Kangnam esetében azonban mar jelent6s hatast, mig egy
masik, ipari kiilvarosi alkézpont esetében szamottevd ingatlanar-engedményt allapi-
tottak meg. A kelet-kinai tizmilliés Hangcsout vizsgalva Wen et al. (2015) 13 valto-
z6t vontak be a regresszidba, amelyek kozott harom eltéré varoskdzponttdl vald
tavolsag is szerepel, és mindegyik jelent6s mértékben hatott az ingatlanarakra.
A monocentrikus modell cs6kkené hasznalhatésagat j6l mutatja a Chicago ingatlan-
araira vonatkozé vizsgalat: 1861 el6tt a kézponttdl vald tavolsag novekedésével az
ingatlanarak mérféldenkénti cskkenése még 4050, a késé 19. szazadban 25-33, az
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1970-es években pedig mar kevesebb mint 5%-os volt. Még érdekesebb, hogy ez id6
alatt a regresszié determinaciés egyiitthatéja 70% korilirél 10%-ra esett vissza (Kau
et al. 1986).

Altalanos nézet szerint a varoskozponttol valé foldrajzi tavolsag névekedésével
az ingatlanarak csokkennek (Barbatei 2020, Chen—Hao 2008, Tam et al. 2019), mert
a kézpontban talalhaté szolgaltatasok és munkahelyek elérhetGsége a tavolsag nve-
kedésével egyre kedvezbtlenebbé valik. Chen—Hao (2008) monocentrikus megkdze-
litést vizsgalatukban az ingatlandr-csdkkenést a kézponttdl tavolodva kilométeren-
ként 5,3%-ban allapitottdk meg (ceteris paribus) Sanghajra vonatkozé elemzésiik-
ben. Elérhet6ségi valtozoként bekapesoltak a metro- és autdbusz-kézlekedés strd-
ségét is. Sanghajt 106 korzetre osztottak fel, a kozponttdl legtavolabbi korzet
57,89 kilométerre volt, tovabbd a kézponttdl valé tavolsag alapjan a korzeteket 3
(bels6, kézéps, kiils6) zéndba soroltak. Vizsgalatukban a bels6 és a k6zépsS z6-
nakban kilométerenként 9,5, a kiilsé zoénaban 1,5%-kal csokkentek az arak. Hasonld
eredményekre jutottak Li et al. (2019), bar 6k a kézponttdl vald tavolsag fliggvényé-
ben csak grafikusan abrazoltak a sanghaji ingatlanarakat, mivel tanulmanyuk féku-
szaban egyéb terileti tényezSk (kilonb6z6 intézményektdl valod tavolsag és kozleke-
dési elérhetSség) alltak, amelyek négy égtajra bontva is mutattak a tavolsagfiiggést.
Valamennyiben érvényes a csékkenés, de a lakasarak szintje némileg killénb6zének
bizonyult. Barbatei (2020) Arad és kornyékét vizsgalva hozzateszi, hogy a belvaros
nydjtotta elényok megitélése életkortdl, nemtdl és a munkavégzés helyétdl is fugg.
Ez a kutatas Iéptékét tekintve megegyezik a miénkkel, de nem lakasarakat, hanem
néhany termd6£old arat ismerteti, érdemi elemzés nélkul.

Abelson (1997) 1931 és 1989 kozott vizsgalta Sydney kornyékén a lakasarak val-
tozasat. A teljes idSszakban érvényesilt az a tendencia, hogy a kézponttdl valéd ta-
volsag novekedésével csékkentek a foldarak. 1989-ig az utépitések, a névekvo lakos-
sagszam és gépkocsislrliség miatt megnétt a kereslet a tavolabbi foldteriletek irant,
ezért a csOkkenés mértéke visszaesett, ezt kdvetSen ismét nétt. A csokkenés kilomé-
terenkénti mértéke 1931-ben még 9, 1948-ban 8, 1968-ban 3% volt. A lakasarakra
tobb adat allt rendelkezésre, az argdrbe pedig joval laposabb volt a féldarak gorbé-
jénél: 1931-ben kilométerenként 2, 1948-ban 1, 1968-ban 0,5%-0s. 1989-ben a koz-
ponttél 5 és 10 kilométer kézotti savban a csdkkenés kilométerenként 3, a 20 és
30 kilométer kézottiben pedig 1,5%-os volt. Clapp et al. (2001) Washington nyugati
kornyékét vizsgalva azt mutattak ki, hogy a Capitoliumtol 17,8 mérfoldig tavolodva
csokkennek az ingatlanarak, ezt kvetéen pedig névekednek, kizarva mas tényez6k
hatésat.

A felsorolt vizsgalatok és a tovabbi hasonlé elemzések a kbzponttdl valé tavolsa-
gon kivill jellemz&en szamos tovabbi tényez6t vonnak be kontrollvaltozokként.
A teljesség igénye nélkil ilyen tényez3k lehetnek a kovetkez8k: egyes intézmények-
t6l (6voda, iskola, egyetem, szinhaz, sportlétesitmény, korhaz, kereskedelmi egysé-
gek, posta, park) val6 tavolsag vagy az azokkal val6 ellatottsag, tomegkozlekedési
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lehet6ségek (metréallomastdl, buszallomastdl vald tavolsag), karos(nak tekintett)
létesitménytSl (bortdn, szeméttelep, sertéstelep, hajléktalanszallé, mobiltelefon to-
rony) valé tavolsag, a kdrnyezet mindsége, blindzési ratija, kornyezeti artalmak (zaj-,
légszennyezés, arvizveszély, f6ldcsuszamlas), népsiriség, demografiai (életkor, isko-
lai végzettség, etnikum) Osszetétel, munkanélkiiliségi rata, foglalkoztatasi rata, a laka-
sok strukturalis és minGségi jellemzdi, épitési év, alapteriilet.

Békés et al. (2016) orszagos szinti kutatdsa szerint a Budapestt6l vald tavolsag
rendkivil fontos, ami az agglomeraciés hatdssal magyarazhatéd. Ezzel és a megnéve-
kedett kereslettel Osszefiiggésben magasak az agglomeracios teleptilések ingatlanarai.
Nemcsak a nagyvarosok kozelsége, de a kistérségi kézpontokhoz vald kozelség is
magasabb ingatlanarakkal jar. Rézsa (2010) szintén orszagos teriileti killonbségek
alapjan mutat ra a vidéki lakasok budapesti lakdsokhoz képest nagyobb alapteriileté-
re, de alacsonyabb arara. A teleptilés kdzigazgatasi statusa ugyancsak értékmodositd
tényez3, amely ugyanakkor egybemosddhat a telepiilés méretének hatdsaval. Békés
et al. (2016) azonban a kézigazgatasi jogallas szignifikins magyarazé erejét mutattak
ki az ingatlanarak vizsgalatakor. Parniczky (1982) orszagos adatokat (amelyek lako-
hazakra vonatkoztak, nem lakasokra, de a lakasok szama és alapteriilete szerepelt a
valtozok kozott) vizsgald elemzése 1épésenkénti regresszioval valasztotta ki az erede-
ti 47 valtozobdl azt a szignifikinsnak bizonyuld 4 valtozot, amelyek kozil az egyik a
Budapestet megkiilénboztetd alternativ ismérv volt, mivel Budapesten lényegesen
magasabb volt a lakéhazak ara, mint vidéken. Az utak befolyasat vizsgalva Bartha—
Klauber (2000) az M5-6s autépalya megépitésének hataselemzésében azt talaltak,
hogy az autépalya 20-25 kilométeres korzetben gyakorol hatast az ingatlanarakra,
mig Mark (2013) ezt a tavolsagot 10 kilométerben hatirozta meg, ahol az ingatlan-
arak 11-15%-o0s emelkedése figyelhet6 meg.

Az apréfalvakban és a periferikusan elhelyezked$ kistelepiiléseken az ingatlan-
arak rendkivil alacsonyak az elvandorlas és az alacsony tarsadalmi csoportok bevan-
dorlasa kovetkeztében (Ladanyi—Szelényi 1997). Edelényi (2002) nem a lakasarak,
hanem a telekarak vizsgalatanal mutatta ki ugyanezt Gy6rben és kérnyékén. A telek-
ar gorbéje Gy6rtdl tavolodva laposodva csékken, azonban par kivételes tulajdonsa-
gu teleptlésre (példaul Pannonhalma) koérnyezeténél magasabb ar jellemzs. Ba-
nyaszné Kristof (2020) egyetlen telepiilés, Miskolc lakasarait vizsgalva fontos ténye-
z6knek tekinti a varosrészek szerinti kiilénbségeket, tovabba a varostészeken belil
az utcaszintl eltérések elemzésével ramutat a mozaikszerd teriileti elrendezédés
mogottt tényezdkre is.

A vizsgalt térség lehatarolasa

A tertileti hatékort a Gy6r kornyéki teleptiléshalozatnak megfeleléen olyan médon
hataroztuk meg, hogy a varos koézpontjatél kéziaton 40 kilométeren belill 1év6 tele-
piilések keriiljenek a vizsgalt térségbe. A kozuiti tavolsag mellett azért dontéttiink,
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mert a légvonalbeli tavolsighoz képest ez all szorosabb kapcsolatban a tényleges
elérhet6séggel. JelentSs kozlekedési gatak ugyanakkor nincsenek Gyér koérnyékén.
Az id6tavolsag hasznalata is indokolhato lenne, de annak az a hatranya, hogy kevés-
bé egyértelmiien hatarozhaté meg a kézuti tavolsaghoz képest. GySr kérnyékén az
id6tavolsag hasznalata raadasul az autépalyak mentén olyan megnyuld és csapokat
tartalmaz6 korzetet alakitott volna ki, amely zavaré médon magaban foglalta volna
Mosonmagyarévart, Komaromot és Tatat, esetleg (az id6tavolsag meghatarozasanak
fiigevényében) Tatabanyat is.

40 kilométeren tdl mar a Gy6rhoz hasonld nagysagrendd, bar nala némileg, illet-
ve sokkal kisebb kézpontok (Sopron, Veszprém, Székesfehérvar, Tatabanya, illetve
Mosonmagyarévar és Papa) befolyasol6 hatasaval is kellett volna szamolni. A konk-
rét tavolsagot tehat a teleptléshalézat hatarozta meg. A legtdbb megyei jogu varos
esetében ez a lehatarolas altalaban megfelel$ lenne (Nyiregyhaza és Debrecen, vala-
mint Szeged és Hodmezbvasarhely kivételével; tovabba Székesfehérvar esetében
zavard lenne Budapest és a Velencei-té viszonylagos kozelsége, Veszprém esetében
pedig a Balatoné). Budapest kornyékén azonban 40 kilométernél nagyobb térséget is
be lehetne vonni. Mas orszagok varosainal is a korilményektdl, a tobbi kézpont
relativ helyzetétdl figgene a vizsgalt térség célszeri nagysaga. Az igy lehatarolt Gyér
kornyéki térségben 112 telepiilés talalhatd, 92 Gy6r-Moson-Sopron, egyarant 10
Komarom-Esztergom és Veszprém varmegyében.

Az adatok forrésa

Az adatok forrasa az ingatlan.com ingatlanhirdetéseket tartalmaz6 portal. Ennek
elénye a nyilvanos elérhetGség, az elemzés megismételhetésége, hatranya azonban,
hogy utdlag, a hirdetések lekertilésével és 4j hirdetések felkeriilésével az oldalakon
mar nem ellenérizhetd az adatok hitelessége. A hirdetési oldalrdl teleptilésenként az
Osszes csaladi hazra vonatkozo hirdetést atmasoltuk egy Excel fajlba, majd ezt kéve-
téen a taldlatokat tabldzatba rendeztik (soronként egy lakas, oszloponként a lakas
kilonbozs jellemzai) és ellendriztik. Szamos, ugyanarra a lakasra vonatkozé hirde-
tést taldltunk, kozilik csak az egyiket hagytuk meg. Kilon ellendriztiik a valamilyen
szempontbdl kiugré értékeket, amelyek kis része nyilvanvalé elgépelés (példaul milli-
ard forint millié helyett), mas része pedig nem csaladi haz, hanem kastély, panzio,
étteremmel egybeépitett haz volt. A néhany ilyen talalatot is eltavolitottuk az adatba-
zisbol. A lakasokra vonatkozé adatok korébdl jol felhasznalhatd az eladasi kinalati ar
(forint) és az alapteriilet (négyzetméter). A telekméret szintén elég megbizhatd, a
szobaszam — a félszobak nem egységes értelmezése miatt — azonban mar nem. Né-
hany haznal tovabbi adatokat is feltintettek (példaul minéség, épitési év, felszerelt-
ség, tartozik-e hozza garazs vagy medence), de ezek a felszereltségi és mindségi in-
formacidk a lakasok t6bbségénél részben vagy teljesen hianyoztak, ezért eltekintet-
tink t6luk. Nagyon érdekes lett volna a hazak telepiilésen beliili elhelyezkedése,
mind kozlekedésfoldrajzi, mind szomszédsagi és természetfldrajzi sajatossagok
szempontjabol, de ezek az informaciok a hirdetésekbdl nem voltak elérhetdk.
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A lekérdezést két alkalommal végeztik el, 2016. oktéber és 2021. oktdber elsé
hetében. (A tovabbiakban a vonatkozasi idészak az elemzésben 2016 és 2021, az
abrakhoz és a tablazatokhoz kapcsoléddan pedig 2016. és 2021. oktéber elsé hete.)
A lehatarolt teleptlések szama (vagyis a Gyortdl 40 kilométeren beliiliek) Gsszesen
112, ezek kozil 2016-ban 107, 2021-ben 97 telepiilésen volt legalabb egy eladd csa-
ladi haz. 2016-ban 6sszesen 1163, 2021-ben 950 hirdetést tudtunk felhasznalni.
(A Gyér kornyéki telepiilések csalddi hazakra vonatkozé 2016. oktdber elsé heti
atlagos hirdetési arait lasd Figgelék F1. abra.) A hirdetési ar nem egyezik meg az
eladasi arral, sét a sikeres eladas sem allapithaté meg az adatbazisbdl. Az eredmé-
nyek ennek megfeleléen a csaladi hdzak kinalati/hirdetési ardra vonatkoznak. A két
idéponttal nem az id6beli valtozas elemzése volt a célunk, hanem a tavolsagfiiggésre
vonatkoz6 eredmények stabilitisanak vizsgalata. Ebbél a szempontbdél akar havonta
is elvégezhetS lett volna a lekérdezés, de az adat-elGkészités jelentSs idGigénye ezt
nem tette lehet&vé.

A vizsgalatba bevont egyik alapvaltozé (magyarizé valtozo) az adott telepiilés
Gy6rtdl (Gyor kozpontjatol, a varoshazatol, ami 6nmagaban kicsi foglalkoztato, de
jol reprezentalja Gy6r sulypontjat) valé kézuti tavolsaga volt, kilométerben. A masik
alapvaltoz6 mar szarmaztatott mutatd, nevezetesen a lakasok ara osztva az alapterii-
lettel, tehat ar/négyzetméter. Az elemi vizsgalati egység a lakds, de egy aggregilt
vizsgalati egységet is vizsgaltunk, a teleptilés Gsszes lakasat egyltt. Esetitkben a laka-
sonkénti 4r/négyzetméter teleptlésenkénd sulyozatlan atlagit hatiroztuk meg.
(A 2016. oktober elsé heti lakasarak leird statisztikait lasd Fiiggelék F1. tablazat.)

A tdvolsdg és a tébbi tényezd befolydsa az érakra

A kézponttdl valé tavolsag lakasarakra gyakorolt befolyasat, a lakdsaraknak a koz-
ponttdl valéd tavolsig ndvekedésével egylitt csOkkend mértékét altalanos tapasztala-
ton alapulé megallapitasnak tartjuk, amit az elemzés soran nem igazolni szandékoz-
tunk, hanem szamszerdsiteni egy konkrét torténelmi és foldrajzi helyzetben. A la-
kasarakra gyakorolt befolyas lehet kzvetlen vagy tiszta, aminek a nagysagat az elhe-
lyezkedést leszamitva minden mas szempontbdl azonos lakasok vizsgalataval lehetne
kimutatni. Tokéletes szerkezeti, minéségi azonossag és helyettesithetGség azonban
nincsen a lakdsok kézott, csak kotlatozott. A lakdsok az alapteriiletiikon kivil eltér-
nek kozvetlen kornyezetiik, épitési éviik, felszereltségiik és szamos nehezen megfi-
gyelhet6 mindségi szempont szerint is. E tényez6knek a lakasarakra gyakorolt hata-
sat nevezhetjik kozvetett tavolsaghatasnak. Utobbi tényezSkre nincsen teleptilés-
szinti adatbazisunk, és az eladasra kinalt lakdsokra vonatkozodan sincsen errdl in-
formaciénk, amely legfeljebb szubjektiv elemeket is tartalmazé médon a lakast kina-
16k 6nbevallasan alapulhatna. gy meg kell elégedniink a teljes tavolsighatas kimuta-
tasaval, amely a tiszta (k6zvetlen) tavolsaghatas és a minGségi Gsszetételen keresztiili
(kozvetett) tavolsaghatas Osszege (2. abra ,,A” része). Jelen esetben nem kell sza-
molnunk a tényez6k kézotti visszacsatolassal: se a lakasok ara, se a lakdasok minésége
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nem hat a kézponttdl valé tavolsagukra. Utdbbi fixnek tekinthetd, egyrészt utak
épitésével valtozhatna, de a normal (nem gyorsforgalmi) uthalézat napjainkra mar
rég strln kiépiltnek tekinthetS. Masrészt a kbzponti hely telepiiléshalézaton belili
helyzetének megvaltozasa médosithat a kézpont és kérnyezete kapesolatan, de ezek
a viszonyok jellemz6en nagyon lassan, évtizedes id6tavon keresztiil tolodnak el.
2. abra
A tdvolsdg teljes, kozvetlen és kozvetett hatdsa a lakdsérakra
Total, direct and indirect impact of distance on housing prices

Teljes tavolsaghatas

Tavolsag
a kézponttdl

Téavolsag Kozvetlen tavolsaghatas

a kézponttol

\( Szerkezeti jellemz8k )/Kvézvetett

Eipités éve, felszereltség, minGség tavolsighatds

Elé6fordulhat, hogy a kézponthoz kézel t6bb az 4 épitési, jobban felszerelt,
jobb mindségl, energiahatékonyabb lakds, mint a kézponttdl tavolabb, ami szerke-
zeti oldalrél néveli a kézponthoz kézelebbi lakasok arat. Ezek azonban, bar szerke-
zeti eltérések, végss soron szintén visszavezethetSk a tavolsagra. Egy korabbi felmé-
rés, amely a lakasok alapteriiletét és épitési évét is figyelembe tudta venni, a telepi-
léstipusok (Budapest, megyeszékhely, t6bbi varos, kdzség, utdbbit agelomeracios és
nem agglomeraciés bontasban is vizsgalva) kozotti kilénbséget joval nagyobbnak
talalta, mint az azonos teleptiléstipuson belili épitési év szerinti kiillénbségeket (Szé-
kely 2000: 706-707. o.), vagyis a teleptléstipus és a tavolsiag fontosabbnak bizonyult,
mint az épitési év és az azzal kapcsolatban levé mindségi kuloénbségek. Tovabbi
mindségi, nehezen kvantifikalhat6 tényez8, hogy az eladdk és a vevék alkupozicidja
is eltérs lehet a kilénbozé telepliléstipusoknal, nevezetesen a varosokban és varosi
agglomeraciékban nagyobb lehet a kereslet, ami a kinélati oldal szamara kedvezé.

Eredmények

A teleptlés Gy6rtdl vald tavolsaga és a lakasok ara k6zotti kapcesolat a vartnak meg-
felelen, negativ meredekségl kétvaltozos regresszidkkal kozelithetd (3. abra).
(A vizsgalt két év alapadatainak leir6 statisztikait a Fiiggelék F1. tablazataban adjuk
meg.) A teleptilésenként aggregalt adatokbdl szamitott regresszidknal a determindcios
egyltthaté mindkét évben 50% korili volt, ami nagyon magas, tekintettel arra, hogy
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mind&ssze egyetlen nagyon altalanos valtozénk van. Ha egy kilométerrel névekszik a
Gy6rtdl vald tavolsag, akkor 3990 (2016-ban), illetve 9482 (2021-ben) forinttal csok-
ken a négyzetméterenkénti atlagar. A hatvanykitevés regressziok illeszkedése némileg
pontosabb (a determinacios egytitthatok alapjan torténé Osszehasonlithatosag korlato-
zott érvényd, de nem is a legjobb illeszkedést kerestiik), ami azt mutatja, hogy nem
linearis a tavolsagfiiggés, tehat a poétldlagos kilométereknek kisebb az arcsékkentd
hatasa a kézponttdl tavolabb, mint kozelebb. Ha 1%-kal névekszik a tavolsag, akkor
0,73%-kal (2010), illetve 0,74%-kal (2021) csokken a négyzetméterenkénti ar.

3. abra

A tdvolsig hatdsa a négyzetméterenkénti drakra, sszes lakdsbél,
telepiilésenként 4dtlagolt adatokbdl, oktdber elsé hete
Effect of distance on prices per square metre, from data averaged over all dwellings,
by municipality, first week of October
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Az egyedi adatokbdl szamitott regressziéndl a magyardzé er természetesen
csokkent, hiszen itt megjelent az arak teleptiléseken belili sz6rédasa is. Ez megmu-
tatkozik a 3. és a 4. abra Osszehasonlitasabodl is, ahogyan az egyedi lakdsokat mutatd
4. 4bran az ugyanolyan tavol 1évs, de eltéré négyzetméteraru lakdsok szérédnak.
Amiben még eltér az egyedi hirdetésekbdl szamitott regresszi6, hogy az a telepiilé-
sen talalhat6 hirdetett lakasok szamaval sdlyozott lesz, mig a teleptilésenként sza-
molt regressziénal nem alkalmaztunk sulyozast (ott is lehetett volna stlyozni, nem
feltétlentil a hirdetett lakdsok szamaval, hanem egyéb méretmutatéval is). Mivel
Gy6r kozelében atlagosan nagyobbak a teleptilések és tébb az eladé ingatlan, a csak
néhany hirdetéssel rendelkez8 kisebb falvak pedig jellemzéen tivolabb fekszenek
tSle, igy a regresszids egyenes abszolut értékben meredekebb lett (kilométerenként
4604 [20106], illetve 11 184 forint [2021] az 4tlagos cs6kkenés).

4. abra

A tdvolsdg hatdsa a négyzetméterdrakra, dsszes lakdsbdl, egyedi adatokbdl,

oktdber elsd hete
Impact of distance on prices per square metre, from all dwellings,
from individual data, first week of October
2016
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A teleptilésenkénti atlageredményeket tovabb lehet elemezni abbdl a szempont-
bél, hogy a regresszios becsléstdl legtavolabb talalhaté telepiilések mennyiben saja-
tos helyzetlek. A legmagasabb ar a Gy6rhoz legkézelebb (5,71 kilométerre) fekvd
Gyérujfalun figyelhet6 meg. Ez a hatvanykitevés egyenlethez nagyon kozel fekszik,
a linearistol tavol. Ikrény (8,8 kilométer) ellenben negativ iranyban tér el jelentésen
mindkét regressziotol. A tavolabbi telepiilések kozil jelentés pozitiv iranyd az elté-
rés a 2300 lakosu Kimle esetében, ahol a t6le csak 12 kilométerre fekvé Mosonma-
gyarévar arnéveld hatasaval is lehet szamolni. A legtavolabb fekvd vizsgalt teleptilés
Kisigmand, ami viszont Komaromhoz van kozel, ami magyarazhatja joval a regresz-
szi6 feletti értékét mindkét évben (112 ezer forint 2016-ban, 245 ezer forint 2021-
ben), szemben példaul Bakonyszentivannal, ahol 55 ezer (2016-ban), illetve 36 ezer
forint (2021-ben) volt a négyzetméterira az egyetlen elad6 lakasnak. Ezek a kiugrd
értékek inkabb fakadhatnak a fekvésbél adodo egyedi, nem altalanosithaté sajatossa-
gokbdl, valamint az alacsony elemszam befolyasatol sem lehet eltekinteni.

A telepiilésméret figyelembevétele

A teleptilésméret pozitiv kapcsolatban all a kilonb6z6 gazdasagi fejlettségi, jove-
delmi mutatokkal. Egyéb tényezOk valtozatlansaga mellett a nagyobb telepiilés na-
gyobb jovedelemmel jar egylitt, ami az ingatlan- és lakasarakban is megmutatkozik.
Ezt az altalanos érvényd, de természetesen kozel sem determinisztikus megfigyelést
a meglévé adatbazissal, annak megfelel6 mérete és teriileti sokfélesége miatt lehet
tesztelni.

A teleptilésméretet sokféleképpen lehet bekapcsolni az elemzésbe. Dummy val-
tozoékat haszndlva egyrészt az 500 lakos alatti teleptiléseket killonboztettitk meg (28
ilyen telepiilés van, de mindkét évben tébbnyire ezek kozil keriiltek ki azok a tele-
ptlések, ahol egy hirdetés sem volt), mastészt pedig a varosokat, amelyek heten
vannak és a legnagyobb teleptilések koézé szamitanak. A teleptilésméret folytonos
valtozoval valé bevonasat a lakossagszam tizes alapu logaritmusaval tettitk meg (a
lakossagszammal is elvégeztiik a szamitast, és azzal sokkal kevesebb magyarazé6 erét
mértiink, Osszhangban kordbbi hasonlé teleptlésméretre vonatkoz6 kutatisok
eredményével; egy 10 ezer £6s telepiilésen nem lesznek tizszer akkorak a lakasarak,
mint egy 1000 {8s telepiilésen, de a kétszeres kilénbség, amit a logaritmizalas jelent,
mar el6fordulhat). Tovabb noveli a lehetséges modellek szamat a két év és az egyedi
vagy teleptilésenkénti aggregalt adatok hasznalata. A fiiggvényforma Gjabb kombina-
ci6s lehetGségeket kindl. Az egyszerség kedvéért a linearis formanal maradtunk,
mert az a hatvanykitevéshéz képest nem sokkal gyengébb, de kénnyebben értel-
mezhet, kilondsen az ilyen tipusut magyarazo valtozoknal.

A 2016. évi egyedi adatokbdl szamitott regressziok béta egytitthatdit és determi-
nacids egylitthatoit az 1. tablazat tartalmazza. A regresszié tovabbi eredményeit nem
kozoljuk, mert nagyon kicsi az informaciétartalmuk. Akarhogyan is vonjuk be a
telepiilésméretet, a tavolsaghoz képest sokkal kisebb a szerepe, de érzékelheté nagy-
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sagu és nem véletlen lesz. A varos dummy el6jele, amennyiben csak az az egyedili
magyaraz6 valtozo, azért lett negativ, mert a varosok atlagtivolsiga nagyobb az
Osszes telepiilés atlagtavolsaganal, valamint az agglomeracié Gy6rhoz legkézelebbi
telepiiléseinek magasak a lakdsarai. Ha a tavolsagot is bevonjuk, akkor a varos
dummy elGjele pozitiv lesz, egy Gy6rtdl ugyanolyan tavol talalhaté varos és falu
kozotti négyzetméterar-kiilonbség 16 ezer forint, a varos javara.
1. tablazat
A telepiilésméret hatdsa
Effect of municipality size

A regresszi6 sorszama
Megnevezés
1. 2 | s | 4 5. 6.
2016. oktober elsé heti egyedi adatok
500 lakos alatti dummy —74,5 -28,2
Viros dummy -36,7 16
Loglakossig 56,7 36,6
Tavolsag —4.4 4.9 43
R2 5,5 34 7,9 33,9 33,7 36,4
2016. oktober elsé heti teleptilésszinten aggregalt adatok
500 lakos alatti dummy —46,4 236
Viaros dummy 5,5 18,5
Loglakossig 59,2 34,6
Tévolsag -3,6 —4,0 -3,4
R2 17,5 0,1 28,5 56,9 53,7 61,3
2021. oktober elsé heti egyedi adatok
500 lakos alatti dummy -179,2 —60,6
Viros dummy -92.4 25,8
Loglakossag 129,3 56,3
Tavolsag -10,9 -11,6 -10,6
R2 3,7 3,5 0,6 33,5 33,4 34,3
2021. oktober elsé heti teleptilésszinten aggregalt adatok
500 lakos alatti dummy -127,3 71,1
Viros dummy 374 70,1
Loglakossig 175,8 108,9
Tévolsag -85 -9,6 -7,3
R2 17,4 0,6 35,5 54,5 51,7 60,5

A 2016. oktober elsé heti telepiilésszinten aggregalt adatokbdl szamitott regresz-
sziok (1. tablazat) megmutatjik a sulyozas valtoztatisanak az eredményre gyakorolt
hatasat, amire a teriileti adatokbdl szamitott regressziok kapcsan sokszor tekintettel
kell lenntink. A Gy6rhéz kozeli nagyobb és sok hirdetéssel rendelkezé teleptilések
ebben a szamitasban sokkal kisebb sulydak lettek, igy példaul a varos dummy mar
o6nmagaban vizsgalva is pozitiv el6jeld lett, igaz, rendkivil kicsi regresszios egytittha-
to mellett. A t&bbi regresszional viszont jocskan névekedett a determindcios egytitt-
haté, a telepiilésen bellli szérasok eltinésével. Egyebekben az eredmények nagy
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vonalakban ugyanazt mutatjak, mint az egyedi adatokbdl szamitott regresszidk ese-
tében: a teleplilésméretnek van hatasa, de joval kisebb, mint a tavolsagnak, ami az itt
nem ko6zolt tovabbi adatokbdl is latszik (standard hibak, egyiitthatok standardizalt
értékei). A 2021. oktober elsé heti adatok alapjan szamolt regresszidk (1. tablazat)
nagyon hasonléak a 2016. oktéber elsé hetihez, egy kicsit magasabb arszinvonalon,
de hasonléak a magyarazé erbk és nagysagrendek is. Ez az eredmények és a kapcso-
latok stabilitisat mutatja.

A tavolségfiiggés csékkend volta

Korabbi vizsgalatok azt mutatjak és sajat megfigyelésiink is azt sugallja, hogy a ta-
volsag névekedésével egyre csokken a potldlagos tavolsag hatasa, akar az arra, akar a
teriileti interakciokra. Vagyis nem mindegy, hogy egy pétldlagos kilométert 6 kilo-
méterhez adunk hozzd vagy 36 kilométerhez. Ezt a jelenséget a meglévé adatok
fényében szamtalan moédon lehetne vizsgalni, de az eredmények nagyfoku hasonlo-
saga miatt csak a 2016. oktober elsé heti egyedi adatokra vonatkozé eredményeket
kozoljik. Azt mar a linearis és hatvanykitevSs regresszio 6sszehasonlitasa is mutatta,
hogy a hatvanykitevés jobban illeszkedik. A linearishoz tartozé determinacids
egyutthatd 33,2, a hatvanykitevéshéz tartoz6 35,6% volt. A tavolsig tizes alapu
logaritmusaval szamitott regresszidhoz 35,9%-o0s determinacios egyttthaté tartozik.
Amennyiben a linearitdsnal maradunk, de 10 kilométerenként megenged;jiik az eltéré
meredekséget, akkor 10 kilométeren beltl a leglaposabb a tavolsaghatas, kilométe-
renként 2424 forinttal cs6kkennek az arak ezen a tavolsagon belil. 10 és 20 kilomé-
ter kozott 5985, 20 és 30 kilométer kozott 5371, 30 és 40 kilométer kozott 4330
forint a kilométerenkénti csékkenés. Tehat a 10 kilométeren belili sztk savot le-
szamitva valoban Gy6rhéz kozelebb egy pétldlagos kilométerrel nagyobb mérték-
ben csokkennek a lakasarak, mint a Gy6rtdl tavolabbi két 10 kilométeres savban.

Osszegzés

Az elemzés az elmélettel, a korabbi kutatasokkal és el6zetes varakozasainkkal Gssz-
hangban 1év6 eredményeket szolgaltatott, konkrétan, szamszerlien mutatva meg a
tavolsagnak az elmélet altal elérejelzett hatasat. A lakasarakra haté sok szisztemati-
kus és egyedi tényez6 kozil a térbeli viszonyokat megragadd tavolsag a magas de-
terminaciés egylitthaté alapjan kitintetett szerepet jatszik egy térbelileg differencialt
kornyezetben. Az elemzés mas adatbazisokbdl szarmazé telepiilési szintd adatok
segitségével is tovabb finomithat6, igy a teleptlések kozlekedésfoldrajzi fekvése,
munkaerépiaci, demografiai jellemz6i, a lakasépitések szama és néhany tovabbi
olyan jellemzé kapcsolhaté be, amely nem az egyedi lakasok minGségére, hanem a
lakasok kérnyezetére vonatkozik. Ez a b&vités azonban mar kicsit mas irdanyt adna a
kutatasnak. Tovabbi lehetGség mds nagyvarosok kornyezetének a vizsgalata, ami a
nagyvarosok kornyezetének egymassal valé 6sszehasonlitasat is lehet6vé teszi.
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Figgelék

A Gy0r kérnyéki telepiilések dtlagos hirdetési lakds4rai

(csaladi hdzaknil, 2016. oktéber elsé hét)
Average advertising prices of dwellings in the municipalities around Gy6r
(for detached houses, first week of October 2016)
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Nincs hirdetés

F1. tablazat

A lakdsidrakra vonatkozé adatbdzisok leiré statisztikii, oktdber elsd hete
Descriptive statistics for housing price databases, first week of October

2016 2021

lakasok lakasok

M 2 L, lakasok négyzet- . lakasok négyzet-
egnevezes|  Jakasarak, .. . . .| lakasarak, - , 4t
R alapteriilete, | méterenkénti R alaptertilete, | méterenkénti

milli6 forint | °, . . millié forint | , ,
négyzetméter ara, négyzetméter ara,
ezer forint ezer forint

Atlag 19,4 127,6 150,4 43,1 120,9 367,7

Median 15,7 110,0 139,9 27.8 100,0 361,5

Széras 15,7 66,3 78,8 39,9 62,3 180,1
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