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Mennyivel noveli a lakasarakat a kotottpalyas-kozlekedés?

Az el6vérosi kotottpalyas kozlekedés lakasarakra gyakorolt hatasait vizsgalta az FHB Lakéasarindex. Az
eredmények azt mutatjak, hogy a kotottpalyas kozlekedés pozitiv hatassal van az adott vonal altal érintett
teriiletek lakaspiacara. Ebben a prémiumban azonban kiilonbségek mutatkoznak az egyes kozlekedési
eszkoztipusok koézott az utazasi id6 rovidllésével és az egyéb kozlekedési alternativak szamaval
Osszefiiggésben. Azokban az esetben, ahol a kdzlekedési idd jelentdsen lerdvidil illetve korlatozott az egyéb
kézlekedési alternativak szama, a felar nagyobb.

A kiilfoldi példak is a kotottpalyas kozlekedés elonyét mutatjak

A kotott palyas kozlekedés lakaspiaci hatasait illetéen az egyik legjobban megfoghaté tényezd az arak vagy
bérleti dijak szintje a kdrnyék araihoz képest. Szamos kiilfoldi tanulmany foglalkozott mar a vasuti, elévarosi
vasuti és a villamoshalozat (elévarosi jellegii) pozitiv hatasaival, példak sora bizonyitja, hogy a jobb
kozlekedési lehetdség noveli a lakasarakat. A kotottpalyas kozlekedés két csatornan keresztiil emelheti az
arakat, egyrészt a jobb kozlekedési lehetbségek kozelebb hozzék a munkalehetbségeket az adott telepliléshez
vagy terllethez, masrészt hatasara a bevasarlasi és szérakozasi lehetségek is javulnak. Kildndsen ott van
ennek jelentdsége, ahol az autdés kdzlekedés kevéssé jellemzd, akar anyagi okok (vagyis az alacsonyabb
jovedelm(i tarsadalmi réteg altal lakott terlileteken), akar az utak tulzsufoltsaga miatt, ami neheziti a bejarast.

Tobb kiilféldi tanulmany szerint a kotottpalyas kozlekedési lehetéségek pozitiv hatdsa azonban csak egy
szilik savban érzékelheto, altalaban az adott kozlekedési eszkoztél 900-1300 méteren beliili lakasok
esetében jelentés. Az allomas j0 autds megkodzelithet6sége ugyanakkor nem jelentett ilyen pozitiv hatast a
kGIf6ldi vizsgélatok szerint (részletesebben a Mellékletben).

A kotottpalyas-kozlekedésnek ugyanakkor nem csak a pozitiv hatdsai ismertek, tobb tanulmény negativ
hatasokat is feltart, melyek a forgalommal és a hangzavarral fliggtek 6ssze. Az Eastside Metropolitan Area
Express (MAX) esetében az 1986-os megnyitas utan a lakésarak 500 méteren belll 10,6 szazalékkal
magasabbak lettek, mint az 500 méternél tavolabb lévéké és annal jobban emelkedett az értékuk, minél kozelebb
helyezkedtek el. Ugyanakkor a kozvetlenul az allomas mellett elhelyezkeddk esetében a fentinél kisebb volt a
prémium, bar a nettd hatas azért még ott is pozitiv maradt.

Magyarorszagon is prémiumot biztosit a kotottpalyas-kozlekedés

Magyarorszagon a kétottpalyas kozlekedés szamos fajtja elérhetd. A kdvetkezékben a kilonbdzé kozlekedési
eszkozok eIovar03| Iakasplacra gyakorolt hatasat elemeztik tobb hazal pelda aIapJan Mengsgaltuk a vasutl

erejét Budapesten belll, illetve a metrokapcsolat hatasat szmten a fovarosban

Vasuti kapcsolat hatasa a lakasarakra Magyarorszagon

A févaros és a kdrnyez0 telepulések kozott meglévd vasuti kapcsolat szamos elénnyel jarhat. A bevezeté
utak talterheltsége miatt gyakran eléfordulé dugok kikeriilhetdek, igy az utazas gyorsabb és kényelmesebb
lehet, az id6 rovidulhet. A buszsav hidnya miatt a dugdk okozta menetidé meghosszabbodas a tavolsagi és BKV
buszokat is érinti, a vasuti kozlekedésnél azonban nem kell ilyenre sz&mitani, igy vonaton gyorsabban,
megbizhatébban érhetd el a févaros. Az utébbi idében a budapesti elévarosi kozlekedés komfortjaban
elérelépéseket hoztak az Uj jarmlivek és a javitott szolgaltatasok.

A vasut elényos tulajdonsagai miatt az adott telepiilések lakaspiacara is pozitiv hatassal lehet, a
lakasvasarlok szamara is kedveltebb célpontok lehetnek, a nagyobb kereslet pedig az arakat is felfelé hajthatja. A
tovabbiakban tobb vasutvonalat vizsgaltunk meg, ezen belll is olyan telepllések lakaspiacait, melyek a
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budapesti agglomeracidéban helyezkednek el. Els6ként a Gydr-Budapest koézotti vasuti vonal mentén
talalhatéakat (Biatorbagy, Herceghalom), vetettiik 6ssze olyan telepiilések piacaival, melyek szintén az
adott térségben helyezkednek el, de nem rendelkeznek vasuti kapcsolattal (Paty, Etyek, Telki, Budajend,
Zsambék). Megnéztitk tovabba a székesfehérvari vonal esetében a vonattal elérhetd (Nagytétény, Erd, Tamok,
Martonvésar) telepllések fajlagos lakasarainak alakulasat a vonattal nem rendelkezékhdz képest. (Di6sd,
Tordas, Kajaszo, Séskut, Pusztazamor, Pazmand, Gyard, Val és Rackeresztir)

A vonatkozlekedés hatasa a lakasarakra - gyori
vonal @ FHQ
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1. dbra. A median fajlagos lakaséarak alakulasa Budapest-Gyér vasttvonal mentén és attdl tavolabb talalhaté agglomeraciés teleplilések
esetében mozgoatlaggal (Forras: FHB Index)

Az eredmények azt mutatjak, hogy a vasuti kapcsolat magasabb fajlagos arakat eredményezhet. A gydri
vonalon a vizsgalt telepilések esetében példaul 2009 és 2016 kozott végig nagyobbak voltak a fajlagos
medidnarak a vonattal elérhetd helységekben. Bar a valsag utolsé évében ez a prémium mar nagyon lecsdkkent,
a valsag ota tarto felivelés a vasuti kapcsolattal rendelkezd telepiléseket sokkal jobban érintette, mig itt az arak
valésaggal kil6ttek, addig azokon a telepiiléseken, melyeket a vasut elkertl, inkabb a stagnélas volt jellemzé.

A 2014-2016-as tranzakciok alapjan szamolt median fajlagos arak a vasuti kapcsolattal rendelkezé
telepiilések esetében 35 szazalékkal magasabbak voltak. A jelentds arprémium azonban vélhetden azért csak
részben kdszonheté a vasuti dsszekottetésnek, a vasit menti telepllések, mint példaul Biatorbagy, egyéb
infrastruktarajukban is tébbet nyujtanak a kisebb telepiiléseknél. Ezen kiviil pedig a lakasok minésége is eltérd
lehet a két csoportndl, a kisebb teleplléseken az alacsonyabb minéség eleve alacsonyabb &rakat eredményez,
ami felfelé torzitja a vasuti vonal prémiumat (1. abra).

www.fhbindex.hu, e-mail: fhbindex@fhb.hu
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2. abra. A median fajlagos lakésérak alakulasa a Budapest-Székesfehérvar vastitvonal mentén (Martonvéaséarig tartd szakaszan) és attol
tévolabb talalhato agglomeracios telepiilések (Diésd kivételével) esetében mozgéatlaggal (Forras: FHB Index)

A gyéri vonalhoz hasonl6 eredményeket kaptunk a Székesfehérvar-Budapest kozotti vasuti vonal esetében is,
melynek a Martonvasarig tartd szakaszat elemeztik. A vizsgalt telepiiléseken 2009 és 2016 kozott végig
nagyobbak voltak a fajlagos lakas-atlagarak a vonattal elérheté helységeken. A valsag éveiben ugyan
némileg kozeledtek egymashoz a fizetendd osszegek, a 2014-ben kezdddott felivelés ugyanakkor a vasuti
kapcsolattal rendelkezd telepilések prémiumat ndvelte jelentdsen, bar az elmult évben a vasuti kapcsolattal nem
rendelkezd telepllések is kiemelked$ lakasar-ndvekedést produkéltak. Ez azonban elsésorban Didsd
teljesitményének kdszonhetd, ahol értékesebb ingatlanok cseréltek gazdat, mig e telepilés nélkiil elmondhato,
hogy tovabb nétt a kilonbség arazasban a vasuti kapcsolattal rendelkez6 és nem rendelkezd telepllések kozott
(2. &bra).

A két telepiiléstipus-csoport median fajlagos lakésarai kozott a kiilonbség 2015-2016-ban 25 szazalék
koriil mozgott. A vonattal rendelkezd telepillések prémiuma ugyanakkor még nagyobb, ha a vonattal
megkozelithetetien telepllések kozil kivesszik a kordbban mér emlitett, magas arazasu Didsdot. A két csoport
koz6tt ez esetben tobb mint 100 szazalékos az atlagarak eltérése.

A vasut jelentds prémiuma a lakasarakban a vaci és az esztergomi vonal esetében szintén tetten értheté
volt a févarosi agglomeracioban, a két helyszinen azonban a kotottpalyas kozlekedési kapcsolattal nem
rendelkezd telepiiléseken a kevés tranzakcié nem tette lehetévé a median atlagarak kozotti kiilonbség
pontos mértékének meghatarozasat. Ugyanakkor mar a kevés adasvétel is jelzi, hogy a vasuti kapcsolat
hianya jelentdsen csokkenti az adott telepilések lakaspiaci vonzerejét, a kisebb kereslet pedig alacsonyabb
arakat eredményezhet.

A HEV és a lakasarak

A HEV, mint kozlekedési lehetéség sokban hasonlit a vasutira, a févaros belteriiletén ugyanakkor a
villamosokhoz &ll kdzelebb a felnasznéldk szdméra. A vasuti kdzlekedéshez hasonldan, a tulterhelt utakon
torténd autds vagy buszos kdzlekedés jo alternativaja, amellyel kildndsen a csucsidészakokban gyorsabban,
kiszamithatobban megkozelithetd a varos. A jobb kozlekedési kapcsolatok novelhetik a kornyék keresettségét,
igy a lakasérakra pozitivan hatnak. Vizsgalatunkban a 8-as HEV egyes szakaszai mentén talalhatd térségek
lakéspiacait hasonlitottuk 6ssze a centrumtdl hasonld tavolsagra Iévé, de ezzel a kdzlekedési lehetbséggel nem
elérhetd terlletek lakaspiacaival.
www.fhbindex.hu, e-mail: fhbindex@fhb.hu
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A HEV kiils6 szakasza:

A 8-as HEV esetében a kiilsé helyszinek kozil Csomér és Kistarcsa arait vetettik dssze a szomszédos
Nagytarcsa és Mogyordd araival, utébbi ugyan szintén rendelkezik HEV megalloval és a vasuti kozlekedésbe is
bekapcsolddik, de az allomas a teleplilés szélén helyezkedik el, igy a varos nagy részérél gyalogosan nem
kozelithet6 meg 15 percen belul. Azt azonban meg kell jegyezni, hogy Mogyoréd bevonasa a kontroll
teleptléscsoportba némileg felfelé torzithatja az arakat.

A 8-as HEV hatdsa a lakdsarakra - Budapesten @ FH§
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3. &bra. A median fajlagos lakasarak alakulésa a 8-as HEV mentén talélhato telepiiléseken mozgéatiaggal (HEV-vel érintett, HEV-vel nem
érintett csoport) (Forras: FHB Index)

Az eredmények azt mutatjak, hogy a HEV-kozlekedés is prémiumot biztosit az érintett telepiilések
szamara, ez a felar a 2014-2016-0s lakaspiaci adatok alapjan stabilan tartotta a szintjét, annak ellenére, hogy a
valsag alatt jelentdsen csokkentek a lakasarak. 2014 és 2016 kozott a tipikus fajlagos arak koriilbeliil 22
szazalékkal voltak magasabbak a HEV-vel elérhet6 telepiilések és a kontrollnak valasztott telepiilések
csoportja kozott (3. abra).

A HEV févdrosi szakasza:

A HEV lakasarakra gyakorolt hatasat a févaroson beliil a XVI. és a XVII. keriiletek arazasi kiilonbségeivel
érzékeltetjik. Mind a két terilet a févaros egy-egy kilsé kerllete, a tavolsag a belvarostdl hasonlo,
elhelyezkedéslk pedig szomszédos. Ennek ellenére a XVI. kerilet lakasérai jelentésen meghaladtak a XVII.
kerlletben megfigyeltet, a kilénbség pedig korabban folyamatos nvekedést mutatott. Mig 2000-ben a median
fajlagos arak kozott a két kerilet kozott csak 12 szazalékos volt a kilénbség, addig 2008 és 2016 kozott a XVI.
keriilet arprémiuma atlagosan 28 szazalékot tett ki. Az utdbbi harom évben a két kertilet koz6tti kilonbség
némileg csbkkent, 2016-ben a fajlagos median arak 21 szazalékkal voltak magasabbak a XVI. keriiletben. A
csOkkenésben szerepet jatszhat az el6varosi-vonatkdzlekedés fejlédése is, a XVII. kerlletben ugyanis a
Budapest-Hatvan kozotti vonal tébb megélldja talalhatd, ahonnan a Keleti-palyaudvar viszonylag gyorsan
elérhetd (4. bra).

www.fhbindex.hu, e-mail: fhbindex@fhb.hu
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4. abra. A median fajlagos lakésérak alakulasa a XVI. és a XVII. keriiletben mozgdatlaggal (Forras: FHB Index)

A metro hatasa a lakasarakra

A metré a kotottpalyas-kozlekedési eszkdzok kozil a leggyorsabb dsszekottetést biztositja, a foldfelszin alatti
kézlekedése révén a felszini kozlekedéshez képest ritkabban lehet fennakaddsokra szamitani, igy gyorsasaga
mellett az egyik legmegbizhatdbbnak is szamit. A metrdkapcsolat a kornyék lakaspiacara is komoly hatassal
van, noveli a keresettségét, ezaltal magasabb arakat eredményezve.

Az elévarosi metrokapcsolat lakasarakra gyakorolt hatasat két kilsébb kerilet, a XIX. és a XX. atlagos fajlagos
araiban lévé kulonbségekkel mutatjuk be. Fontos azonban megjegyezni, hogy a XX. kerllet kozlekedési
kapcsolatait javitja, hogy szélén fut végig a Rackevei-HEV vonala, mely az arakra a korabban bemutatottak
szerint pozitiv hatassal lehet, igy az altalunk mértnél nagyobb lehet a metré prémiuma. Szintén némileg felfelé
torzithatja a XX. kerlet arait, hogy a 2000-es években szamos lakaspiaci fejlesztés valdsult meg itt, igy az eleve
magasabb aru Ujlakasok aranya joval magasabb volt az adasvételek soran, mint a szomszédos XIX. kerlletben.
A jelenség jelentGsen novelte a median tranzakcios arakat, ami azonban nem jelentette a teljes kerilet ilyen
mérték(i megdragulasat.

www.fhbindex.hu, e-mail: fhbindex@fhb.hu
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5. abra. A XIX. és a XX. keriilet median fajlagos lakasarainak alakulasa mozgoatlaggal (Forras: FHB Index)

Az 5. abrén lathato, hogy az ezredforduld éveiben a XIX. kerilet dragabb volt a XX. keriletnél, ugyanakkor a
lakasfejlesztések beindulédséval a XX. kerUleti arak beérték, majd lehagyték a szomszédos keriletet. Ennek
hatterében tehat nem a kertilet hirtelen felértékelddése all, hanem a tranzakciokon bellll az Ujlakasok magas
arénya huzta fel az atlagos fajlagos arakat. A valsag a XX. kertlet szamara jelentésebb visszaesést hozott, igy a
XIX. kertilet arprémiuma ismét névekedésnek indult, ami a felivelés szakaszaban is tovabb folytatddott. Mig
2012-ben a tipikus fajlagos arak ismét hasonl6 szinten mozogtak a két keriiletben, 2013-ben mar kézel 3
szazalékos kiilonbség volt kimutathatd, mig 2015-2016-ban mar 10 szazalékkal dragabb volt a XIX.
keriilet.

Osszefoglalas

Az agglomeracios telepllések életében sokat szamit, hogy milyen egy adott telepiilés kozlekedési
kapcsolatai, amiben a kotottpalyas favorit. Ezt mutatja, hogy a vonat és a HEV killsé szakaszain volt a
legmagasabb a felara a kotottpalyas-kozlekedési eszkdzok nyomvonalan. Ugyanakkor a févarosban - ahol a
kozlekedési halozat joval fejlettebb, kisebb volt ez hatas. A HEV févarosi szakasza mentén fekvé XVI.
keruletben 21 szazalékkal voltak magasabbak az arak, mint a XVII. keriletben. Bar a korabban emlitett HEV
kapcsolat miatt a metré okozta arprémium a XIX. kertilet valamivel magasabb lehet a XX. keriilettel szemben,
mint az altalunk mért 10 szazalék, az eredmény szintén azt mutatja, hogy a févaroson belll mar kisebb
jelentésége van a kotottpalyas kozlekedési eszk6zoknek, ugyanakkor szereplk az &razasban tovabbra sem
elhanyagolhato (1. grafika).

www.fhbindex.hu, e-mail: fhbindex@fhb.hu
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1. grafika. A kotottpalyas-kbzlekedési eszk6zok mentén fekvé teriiletek lakasar-prémiuma (Forras: FHB Index)
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Kovetkeztetés

Vizsgalt teriilet
Southern New Jersey

Boyce, David Naavvasit (Philadelphia-
etal. (1972.) 9y Lindenwold High Speed
Line)
Bajic, . L
Viadimir(1983) Nagyvasut Toronto (Spadina Line)
Dél New Jersey
Voith (1991) Elévarosi vasut (PATCO), Philadelphia

kornyéke (SEPTA)

Nelson, Arthur Atlanta, Georgia

(1992) Nagyvasut (MARTA Keleti vonal)
Al-Mosaind,

Musaad, et al. villamos Portlaggl,e(t)ir\?g:;)(MAX
(1993)

Gatzlaff, Dean

és Smith Marc  Nagyvast Dade County, Floria

(Miami Metrorail)

(1993)
San Mateo County
(CalTrain), San
Francisco Bay Area
Landis, John  Nagyvasut, villamos  (BART); Sacramento
et al. (1994) és elévarosi vasut (villamos), San Jose

(villamos); San Diego
(The Trolley
(villamoshoz hasonlé))

Eredmény (vasut hatasa)
pozitiv hatas az arakra (149
dollarral magasabb lakasar
minden dollarnyi
idémegtakaritassal)

2237 dollar prémium minden
atlagos otthonnal

10 szazalékos prémium a
median arakban; 3,8
sz4zalékos prémium a
median arakban

1000 dollaros prémium 100
labanként kézeledve az
allomashoz az alacsonyabb
jovedelm( kdrnyéken, enyhe
negativ hatas a magasabb
jovedelmii kdrnyéken

10,6 szazalékkal magasabb
ar 500 méteren belll

5 szazalékkal magasabb ar,
mint Miami tobbi részén

A CalTrainhez kdzeledve
negativ hatas,

2,29 dollarral nd a lakasara
egy méterrel kdzelebb a
BARThoz Alameda-ban, és
1,96 dollarral Contra Costa
Co.ban. ;
Sacramento: nincs pozitiv
vagy negativ hatas,
San Joseban 1,97 dollarral
csOkken az ar a vasuthoz

kbzelebb, de a negativ hatast

az iparibb kérnyezet okozza;

San Diegoban 2,72 dollarral

no a lakas ara egy méterrel
kdzelebb a Trolley-hoz

' Boderick B. Diaz: Impacts of rail transit on property values (1999) gy(ijtése
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A negyed mérfoldon
San Francisco Bay ~ 10-15 szazalékkal magasabb belill talalhat6
Area (Bay Area Rapid  bérleti dijak negyed mérfoldre  lakasokat 34 dollarral
Transit) a BART-tal tobbért lehetett kiadni,

mint a tavolikat.

A palyatol 50-100 m-re 13
szazalékos arcsokkenés, a
legmagasabb arak a palyatol
100-150 méterre, majd 100
méterenként 0,7%-0s
arcsokkenés

Haifa, Izrael

Téarsashazak esetén a vasuti
megallok kozelsége
San Diego Megye USA  arndvekedést, mig klldnallé
hazak esetében arcsokkenést
okoz.

Melléklet A kiilféldi tanulmanyok eredményei a k6tottpalyas kézlekedés lakasarakra gyakorolt hatésarol ((Forras: FHB Index-gyiijtés)

2 Portnov, Boris A., Genkin, Bella, & Barzilay, Boaz (2009). Investigating the Effect of Train Proximity on
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Az FHB Indexhez kapcsolddo szolgaltatasaink

Az FHB Lakasarindexet negyedéves gyakorisaggal tessziik kozzé. A hazai ingatlanpiaci gyakorlatban ez a
mutatd mind idéintervallumaban, mind adatminéségében, mind moédszertani megalapozottsagaban kiemelkedik a
magyar lakéspiaci adatok kozul. Az els6, 2009-es publikalas o6ta az MNB (Magyar Nemzeti Bank), az RICS
nemzetkdzi szervezete (The Royal Institution of Chartered Surveyors), az IMF, a European Mortgage Federation
és az Eurdpai Bizottsag is kiemelt lakaspiaci mutatoként hivatkozott mar az FHB Indexre.

Rendszeresen publikéljuk az FHB egyedi téméat feldolgozd specidlis lakaspiaci elemzéseit, az FHB
Terméfoldindexet és a Lakasarprogndzist. Lakaspiaci el6rejelzésink modellen alapulé mddszertana az alabbi
pillérekre tmaszkodik:

|, Nemzetkdzi és magyar tapasztalatok alapjdn azonositunk Osszefliggéseket a kivalasztott magyar
makrogazdasagi indikatorok, pénzpiaci és hitelpiaci kdrnyezet mutatészamai, lakaspiac forgalmi adatai
és a lakasarak kozott. (A makrogazdasagi és pénziigyi kornyezet varhatd alakulasarél foként a Magyar
Nemzeti Bank kiadvanyaiban szerepl6 elérejelzések alapjan alakitjuk ki képlinket.)

[l. Az FHB Bankcsoport kizel két évtizede egyik meghatérozé szerepléje a magyar lakasfinanszirozasi
piacnak. Mikddéslnk foldrajzilag lefedi az orszagot, a meghatarozé ingatlanértékeldk széles korétdl
jutunk informaciokhoz, melyhez az FHB Ingatlan Zrt. sajat szakértéi tapasztalata is hozzajarul. Ezért
elérejelzéseinkben felhasznaljuk a feldolgozott és ellendrzott lokélis helyzetértékeléseket is.

Az FHB Indexhez felhasznalt teljes korli magyarorszagi adatbazis és az Index eléallitisahoz elvégzett
maodszertani fejlesztés lehetévé teszi, hogy a pénzlgyi szektor szamara kotelezd, a fedezeti portfélioban Iévd
ingatlanok értékének monitorozasara, és felllvizsgalatara, gyors és koltséghatékony megoldast biztositson.

Az Europai Parlament és Tanacs 575/2013/EU rendelete (2013. jinius 26.) amely a hitelintézetekre és
befektetési vallalkozasokra vonatkozd prudencidlis kdvetelményeket szabalyozza (CRR), irja el a fedezeti
portfélioban lévé ingatlanok értékének monitorozasat, és a rendeletben meghatarozott idékdzonkénti érték
felllvizsgalatat. Buszkék vagyunk ra, hogy szolgaltatdsunkat mér tobb jelentés hazai pénzintézet is igénybe
vette. A bankoknak a jévében is meg kell felelniik a szigoru feliigyeleti kovetelményeknek, ezért hasznos
alkalmazni a nemzetkdzi standardoknak megfeleld, a hatdsagok felé is megfeleléen dokumentalhatd
maodszertannak megfeleld eljarast.

Szémos egyedi igényre késziil6 elemzési megbizast teljesitink. Ezekben lakas-, telek- és terméfoldpiacrol sz6lo
helyi informaciokat, a progndzisunk mértékére, dinamikajara vonatkozé részletesebb magyarazatot, valamint a
teljesiilést dvezd kockazatok vizsgéalatat is kinaljuk.

Az FHB Jelzélogbank Nyrt. a szdvetkezeti hitelintézeti integracio tagja.

Készséggel allunk rendelkezésikre részletes ajénlattal és tovabbi kérdésekkel kapcsolatban.
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Az e TiNnaA az FHB Index kizardlagos kutatasi partnere.
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