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kivett beépitetlen teriilet megnevezésii ingatlanrol

A szakvélemény
- 2 eredeti példanyban késziilt {(Meghizé — 1 pld.; irattar — 1 pld.)
- terjedelme: 37 oldal {szbveg: 26 oldal + melléklet: 11 oldal)
- készit6je: Heidler Norbert - ingatlanforgalmi értékbecsi8, magasépit8 technikus
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Ertékbecslési bizonyitvany

Ingatlan helyrajzi szama: Fonyéd 10077/47.
Ingatian cime: Fonydd, Niklai utca.

Ingatlan muvelési aga: kivett beépitetlen terilet.
Ingatian terilete: 701 m2

Tulajdonos: Siéfok Varos Onkormanyzata
Tulajdoni hdnyad: 1/1

Tulajdonos cime: 8600 Sidfok, FG tér 1.

Az ingatlanforgalmi szakértés targyat képez6, a Fonyéd 10077/47. hrsz. alatt nyilvdntartott, a
természetben Fonyédon, a Niklai utcdban elhelyezkedé kivett beépitetien teriilet
megnevezés(i ingatlan netto forgalmi értéke az értékmegallapitd szakvéleményben
meghatdrozottak alapjan 2021. szeptember 8. fordulénapon
16 300 000 Ft, azaz TizenhatmilliG-hdromszazezer forint.




Adatlap

Feladat

Megbizast kaptam, hogy készitsem el a Fonydd 10077/47. hrsz. alatt nyilvantartott, a
természetben Fonyédon, a Niklai utcdban elhelyezkedd kivett beépitetlen terdlet
megnevezésii ingatlan piaci értékének megallapitasat,

Megbizo
Siéfok varos Onkormdanyzata, Polgdrmester (8600 Siéfok, F6 tér. 1.)

Helyszini szemle
A helyszini szemle alkalmaval az értékelésre kerli§ ingatlant és kdrnyékét megvizsgaltam,
szemrevételeztem. Id6pontja: 2021. augusztus 31.

Feleldsség

Az értékeld felelbssége a Meghizdval szembeni feleldsségre korlatozodik.

Jogi természet( vizsgadlatot a rendelkezésemre bocsatott dokumentumok tanulmanyozasan
tulmenéen nem végeztem, igy ezért felel8sséget nem vallalhatok.

A Megbizo dltal szolgditatott és az értékbecsléshez felhasznalt adatok hitelességét és
valodisagat a Megbizd szavatolja.

Feltételeztem, hogy minden adat, amelyet jelentésemben kézzéteszek helytalls és pontos.
Nem vdllalok sem garancidt, sem felel6sséget olyan adat, vélemény vagy becslés
pontossagaért, amelyet mdsok adtak &t részemre, és elemzésem elkészitésében
felhasznalok.

Ha a szakvéleményt a Megbizd — a szakvélemény készitéjének beleegyezésével —
meghatdrozott, vagy meg nem nevezett harmadik fél (példdul: pénzintézet) szamara atadja,
illetve a szakvéleményt ezen harmadik féllel létesitendé Uzleti kapcsolatdban felhasznélja, ez
nem keletkeztet semmilyen szerzédéses kotelezettséget a szakvélemény készitGje és a
harmadik fél kozott.

Ervényesség ideje
A keltezési datumtol szamitott 90 napig.

Publikalasi tilalom

Az értékelési bizonyitvany egészét, illetve egyes részieteit nem lehet publikalni, jelentésbe
vagy tajekoztaté anyagban, hirdetés, Ujsag, reklamanyag vagy mds média Gtjan
nyilvanossagra hozni a szakvélemény készit§jének elézetes jovahagyd irasbeli hozzajaruldsa
nélkal.

Ez a jelentés csak teljességében értelmezhetd, ennek barmely része ilietve kivonata énalldan
nem hasznalhaté fel.

A szakvélemény készitdjének megjegyzése

Kijelentem, hogy az ingatlan értékének megéllapitdsdhoz semmiféle érdekem nem fiiz&dik,
tovdbbad, hogy a munkadij és a megallapitasok kézétt semmilyen fliggéség nem all fenn.

Nem vizsgaltam az ingatlanon veszélyes és/vagy kérnyezetkarositd anyagok jelenlétét. Nincs
arra képesitésem és nem feladatom, hogy az ilyen anyagokat felfedezzem. Nem volt
feladatom az sem, hogy a szlikséges mérnoki szakvéleményeket beszerezzem.




Nem végeztem kérnyezeti hatast vizsgalé tanulmanyt.
Nem végeztem foldmérést. :

A megallapitdsokat helyszini szemrevételezéssel, a foldrajzi- és a gazdasagi kdrnyezet
figyelembevételével, valamint a Megbizé &ltal biztositott dokumentumok és informécidi
alapjan készitettem.

Megbizo adatszolgahtatdsai: szébeli, véttozasi vézrajz, tulajdoni lap.

A szakvéleményt az ingatlanértékelés 3ltalanosan elfogadott hazai 25/1997. (Vill. 1.) PM.
rendelet szabalyai szerint készitettem el. A termé&fdldnek nem mindsiil ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatarozasira vonatkozé rendelet az egyetlen, amely a
nemzetk6zi médszereket ismerteti, ezért ugyanezek a médszerek alkalmasak az ingatlanok
nyilt piaci értékének meghatdrozdsara is. Az &sszehasonlité adatok felhasznaldsa
adatvédelmi okokbdi csak nem beazonosithaté médon torténhet.

A megéllapitott értékek a jelentésben ismertetett feltételezések mellett érvényesek.

Az itt kifejezett értékek teljes kdr( megértéséhez az ériékelsi jelentés, az értékeldsi
feltételek és a mellékletek elolvasasa sziikséges.

Az értékelés a vagyontargyat, mint per- és tehermentes vagyontargyat vette figyelembe.

A jelentésben kifejezett érték nem tartalmazza az ingatlan megvésarlasa esetén fizetendd
AFA 8sszegét,

A helyszini vizsgdlaton fényképeket készitettem és a jellemzd képeket az értékelsi jelentés
mellékletében dokumentaitam.

Az értékelesi kovetkeztetések az értékeld olyan flggetlen becslését tikrézik, amelyet legjobb
tuddsa, a szakvéleményben rogzitett . értékeiési modszerek, valamint az értékelési
jelentésben felsorolt altaldnos és specidlis feltételezések alapjan alakitott ki.

Az értékelési kovetkeztetés — mint szakmai vélemény — objektiv tényeket és szubjektiv
értékitéletet 6tvoz. Feltételeztem, hogy az ingatlannak nincsenek olyan rejtett vagy eltakart
tulajdonsagai, amelyek azt értékesebbé vagy kevésbé értékessé teszik.

Egyéb megdllapitds hidnydban feltételeztem, hogy az érvényben 16v6 dllami és helyi
szabdlyokat és térvényeket teljes mértékben betartottdk. Tovabba azt is feltételeztem, hogy
a helyi, vagy orszagos hatdsagoktdl, illetve maganszemélyektd! vagy szervezetektél minden
szilkséges engedélyt, jévahagyast, vagy egyéb tdrvényhozdi, illetve adminisztrativ
felhatalmazést beszereztek, illetve azok beszerezhet&ek vagy megdjithatéak mindazon
felhasznalasi célokra, amelyek a jelentéshen szerepelnek.

A szakvéleményben kézzétett megallapitasok az ott vazolt feltételezéseken alapulnak és
kizdrolag az ott meghatdrozott felhasznalasi céira érvényesek. Minden egyéb céira torténd
felhasznalds érvénytelen.

Az itt kifejezett érték a nemzeti gazdasag és a forint vasarloerejének értékeléskori allapotat
figyelembe véve keriilt megallapitasra.

A megdliapitott érték nem tartalmazza az AFA-t, az dtruhdzasi illetéket, a t8kendvekményre
fizetendd addkat, vagy barmilyen més addzasi és illeték kotelezettséget, mely az ingatian
értékesitése soran fizetends. Nem vettem figyelembe az értékesités soran fellépé egyéb
kéltségeket sem.

A szakvélemény végkdvetkeztetésében szerepl6 bizonytalansaggal kapcsolatos nyilatkozat
azt jelenti, hogy a jelentéshen szereplé értékek és az értékelés napjan létrejott adds-vétel
sordn elérhetd 9sszeg lehetséges eltérése + 5% amennyiben a megaéllapitott bizonytalansag
alacsony, + 10% amennyiben a megallapitott bizonytalansag é4tlagos, + 20% amennyiben a
megsllapitott bizonytalansag magas.




A szakvéieményt készitette

Heidler Norbert, ingatlanforgalmi értékbecsld, magasépité technikus; Orszdgos Képzési
Jegyzékszam: 52 3439 02; az ingatlankdzvetité szakképesités, a 8/1995.(V.25.) sz. BM.
rendelet alapjan koOzvetitésre és az ezzel Osszefiiggé értékbecslésre  jogosit;
Ingatlankozvetit8i, Ingatlanvagyon-értékels és kdzvetiti Névjegyzék sorszdm: 64/2010.




Az értékelt ingatlan elhelyezkedése

Féldrajzi k6rnyezete
Magyarorszag, Somogy megye, Dél-Balaton, Fonyéd véros Fonyddliget duléterllete, Niklai
utca, Niklai és Hangar utcdk sarka.

Telepiilés jellemzése, szerkezete

~ Somogy megye északnyugati részén, a Balaton déli partjan taldihaté Fonydd varos. Allandé
lakosainak szama 5200 f6. A varosban tartdzkodék szama a nyari fészezon ideje alatt eléri a
helyi lakosok tobbszérését. Fonyod idegenforgaima jelentésnek mondhatd. A vérost az
elmdlt évek soran folyamatosan fejlesztik, szépitik, ezért szezonrdl szezonra né az
idelatogatdok szama. A todparti telepilés ingatlanbefektetési szemponthdl tdbb kedvezé
adottsdggal is rendelkezik. A véros belteriiletén mintegy tiz kilométeres a parti zold terilet,
melynek nagy része fiives, strandoldsra, illetve a szabadidés tevékenységekre is alkaimas. A
168 hektarnyi zoldbét 43 hektdr a vizparti, fas, ligetes terilet, a strand; otven hektart
foglainak el a kempingek, tdborok, GdUISk és kozteriletek. Még igen hagy lehet8ség
kindlkozik a szabadid@s- és konferencia turizmusban. A természet kincsei koziil kétszeresen is
kihasznaljak a vizet. Egyrészt a Balaton fiirdévarossa tette Fonyodot, masrészt jelentés az
asvanyvizkészletik, amelyet mind nagyobb kapacitassal termeinek ki. A kézelmikban
végzett geologiai felmérések a térségben jelentés termal- és gydgyvizkészletet jeleztek.
Fonyéd a févarostdl 150 km-re taialhaté, vasuttal, busszal, személygépkocsival kénnyen
elérhetd. Kdzlekedési szempontbd! kézponti elhelyezkedés(i telepiilés. A varoson athalad a
févaros iranyabdl a 7-es f6at, amelyré! kénnyen el lehet jutni a nyugati és a déli hatar felé, a
LengyeltSti irdnydba tartd Gt pedig a megye belsejébe vezet. Ugyanakkor a nyugati-
(Ausztria), az északi- {Csehorszdg), valamint a déli (Horvatorszag, Szlovénia) hatarrdl is
kényelmesen elérhet§. A parti savban kerékparutat épitettek ki, a hajokikit6t6l egészen
Balatonszarsz6ig. A vasuti kbzlekedés megindulasaval kdzvetlen kapcsolat teremt&dott a
megyeszékhellyel, Kaposviérral, de Eurépa nemzetkézi vasithalézatiba is bekapcsolédhatott.
Az M7-es autdpalya korszer(sitése és tovabbépitése jelenleg folyamatban van. A varostél 40
km-re (Sidfokon) reptér is talélhatd. Fonyéd térsége rendelkezik a déli parton a legszebb
panoramaval, (a varos fel§l nézve innen a legszebb az északi oldal, az északi oldalrél nézve
pedig a varos kérnyezete emelkedik ki a legszebben).

Vonzeréleltdr

Természeti vonzerdk: Balaton, Varhegy, Sipos-hegy, Nagy-Berek.

Kulturalis vonzerk: Tavaszi-, Nyari Fesztival, Helikon kéitStalalkozo, Nyari Galéria, Szent
Istviin-napi rendezvénysorozatok, Végvar (helye), 150 éves Pince étterem — 22 m hosszu,
népi mdemiék jellegd, Vizek és izek Fesztivalja, Fonyddi Gasztronomiai Klub.

Specialis vonzerdk: protestans templom el6tti kopjafak, Berzsenyi kildté — Balaton-felvidéki
Panorama, Kripta-villa — az 6rok szerelem haza, Balaton Triatlon Nagydij — orszagos
rendezvény, Fonyédi Nydri Fesztivdl, szireti felvonulds, Fonyédi Lanyi Antal RepilSs Nap,
Buzsak és Csiszta-firdé kézelsége - elébbi a népmivészete, utébbi a gyogyvizes flirdéje
miatt.




:' Ingatianpiaci kéirnyezet
‘Az értékelés id6pontjdban az orszag legnagyobb ingatlanportélja szerint Fonyédon nagyjabol

30 darab eladd beépitetlen teriletet kindinak eladdsra. Fonyddligeten, ahol az értékelt

ingatlan talalhatd, minddssze &tot.

Az értékelt ingatlan kézvetlen kbrnyezete

Az értékelt ingatlan Fonyédon, Fonyédliget Gddléteriletén, a Niklai utcaban, a Niklai és a
Hangér utcdk sarkadn, a varos kézpontjatol kb, 3000 m-re a telepilés egyik csendesebb
utcdjaban taldlhat6. Kozvetien kézelében siiribb beépitettséggel kisebb méret(, egy- illetve
kétszintes hétvégi hdzak épuitek. A sik térfelszind, flves telek egy oldalrdl, csak a

szomszédos ingatlan felsl van elkeritve. A telken All egy vasszerkezet( villanyosziop.

 Kézmiivek
Az értékelt ingatlan nincs kdzmlivesitve, de az utcdkban kiépitett minden kézmdi: viz, villany,

-gaz, csatorna. Az ingatlan elétt hizédé utcak aszfaltozottak, a kdzvilagitas kiépitett.

- Az ingatian haszndlatanak ismertetése
~ Jelenlegi: beépitetlen terilet.
““Jovébeli: hatalyos épitésligyi eléirdscknak megfelels beépités.

A tulajdoni lap adatai

~Kiadta: Somogy Megyei Kormanyhivatal Féldhivatali F&osztaly.

~ Helyrajzi szam: Fonydd 10077/47.

- Széliegy bejegyzése: ingatlan megosztas.

A tulaidoni lap |. részénck adatai: belteriileti ingatlan; ingatlan cime — Fonyod 10077/47.
" hrsz.; mivelési dg — kivett beépitetlen teriilet; ingatlan teriilete — 701 m2.

" A tulajdoni lap Ii. részének adatai: tulajdonos — Sidfok Véaros Onkorményzata; tulajdoni
hényad — 1/1. 7

A tulajdoni fap III. részének adatai: vezetékjog bejegyzés.

 Epitéshatésdgi elGirdsok, vonatkozd épitési szabdlyok
" Vegyes teriilet
Az epitési ovezet jele: Vt-3.
Beépitési mod: szabadonillé.
A beépitettség megengedett legnagyobb mértéke: 50 %.
A zéldfelliet elSirt legkisebb mértéke: 10 %.
A megengedett legnagyobb épitménymagassag: 7,5 m.
Az Gjonnan kialakithato /beépithetd/ telkek legkisebb szélessége: 16 m, terllete: 500 m2.




z ingatlanpiac dltaldnos ismertetése

jarvanyhelyzet okozta recesszié az ingatlanpiacot sem kiméli. Ennek kapcsén az aldbbi
rovid- €s hosszabb tavd hatasokat valdszindGsitjiik:
A keresleti visszaesés és varhatd &drcsdkkenés az eddigi nemzetkézi és historikus
pasztalatok alapjan minden bizonnyal csak &tmeneti lesz, hiszen, ha ciklusokon ativeld,
hosszabb idétavban vizsgaljuk az adatokat, Gsszességében novekvd az arszinvonal. Célszerd a
f}j’rgalomhoz kétni az drak alakuldsanak mérlegelését. Az el5z8 valsag végét is — orszagos
szinten — a forgalom 2013 kézepén elindult év/év alapu ndvekedése jelezte, amit ra fél évvel
kbvetett az arak ugyancsak éves ¢sszehasonlitdsban mért emelkedése. Maradva ennél az
'___-analoglanal ha majd azt latjuk, hogy a jarvanyhelyzet elmdlaséval, az élet ujra beindulasaval
elmozdul a mélypontrdl a forgalom, ra par hdnappal szdmithatunk az arak emelkedésnek
induldsara is. EgyelGre csak becsléssel élhetiink, s ennek optimista forgatokényve lehet, hogy
Budapesten (az orszagban leghamarabb) 2021. I. negyedévében az idei elsé harom hénappal
Bsszevetve mar néhet a forgalom, s ezt kdvet8en, a jévé év masodik felében az arszinvonal
tis. Kedvezd forgatokényv szerint tehat a jdrvany negativ hatasa a forgalomra és az arakra
":ﬁ'Budapes_Ien csak nagyjabdl egy évig fog tartani. A legfrekventéltabb keriiletrészekben
';'3 Gsszességében csupan 5%-os  drkorrekcidra  szamithatunk. Vidéken ugyanakkor ez
;'-'elhuzodobb lehet, s a legsériilékenyebb részpiacokon évekig elnyllé hatassal akar 15~20%-
'0s arcsdkkenést is okozhat. Nehéz elbre 1atni, hogy az elvileg 2022 kdzepéig érvényes falusi
~CSOK hol milyen mértékben tudja kompenzalni a kiesd keresletet.
% A mér tavaly detektélhaté konszolidécio egyik kévetkezményeként Ujra eiterjedt az alku
;_folyamata aminek mértéke a jév6ben tovabb néhet.
~* Az OTP Ingatlanpont év eleji adatai szerint a 2019 novemberétél 2020 januar végéig tarté
-_-idoszakban a budapesti vevSk atlagosan t6bb mint harmadéval nagyobb drengedményt értek
el az alku eredményeként, mint egy évvel korabban. Mig 2018 év végén és a tavalyi év elején
.az utolsd iranyérhoz képest szerzédéskotéskor 3,1, addig egy évvel késébb mar 4,4%-kal
‘tudtdk csokkenteni a vasarlok az ingatlanok &rat. Kiugré mértékben, csaknem
~ hdromszoroséra ers6dott a vasarlok alkupozicidja az igen heterogén kinalattal rendelkezd
' "'csalad|~ iker-, vagy sorhdzak piacan. Egy év alatt 2,6-rél 7,7%-ra béviilt a mozgasteriik. A
“nem panellakasokndl 0,5, a paneleknél pedig 0,6 szdzalékponttal tobbet tudtak lefaragni az
-arbdl a vevék.
e A megyeszékhelyeken jellemz6en a budapesti tendencidk érvényesiiltek, minden
kategorlaban erfsodott a  vasarldk alkupozicidja a vizsgdlt idGszakban. A vevdk
“Gsszességében 6,9%-0s engedményt értek el, ami egyharmadaval haladja meg az egy évvel
‘korabbi adatot.
- * A kisebb varosokban és a falvakban viszont mar mas a helyzet. Egy év alatt Osszességében
csak 0,1 szazalek - ponttal javultak a vasarlék pozicidi. Bar a tarsashazi lakdsok vésarlasakor
@z egy évvel kordbbihoz képest itt is nagyobb tér nyilt az alkura, a csaladi hazaknal
~megfordult a trend. Mig 2018-2019 forduldjan a vasarlok még atlagosan 6,7%-0s
'engedmenyt tudtak elérni, ez mostanra 6,2%-ra sz(kiift. Rdadasul ezeken a kistelepiléseken
Tregisztraltdk a legtobb olyan értékesitést, amikor a csaladi hazak végiii a meghirdetettnél
‘Magasabb &ron keltek el. Az ok minden bizonnyal a falusi CSOK — a jarvdanyhelyzetig —
toretlen népszerisége, mely tavaly nydr 6ta a keresletet élénkitve feljebb hajtotta az arakat,
gy az orszagos trendekke! ellentétben az eladdk alkupozicidjat is er8sitette. Kétséges

Ugyanakkor, hogy ez a lakastdmogatasi forma a jelenlegi helyzetben is kifejti-e pozitiv
“hatasat.




o A turizmus visszaesése a szallodaépitések, és az egyéb ipardgi fejlesztések meliett a
f:befektetési céllal vasdrolt lakéingatlanok piacan is lecsapédik. A koronavirus csapast mért a
rovid tévd lakédskiaddkra (Airbnb), akik a turizmus lealidsa és a kuHsldi vendégkor
lenulldzédasa miatt vagy értékesitik ezeket a lakdingatlanokat, vagy atallnak az alacsonyabb,
‘de kiszamithatdbb jovedelmet biztositd hosszi tavae — az egyebként most éppen sz(kils
'hazai keresletre (bezért egyetemek, kevesebb ingdzés) alapozott — lakaskiadasra. A
“hiteltdrlesztési moratérium egyeldre ez utSbbi megoldasnak kedvez. A kinalat megugrisa
viszont a bérlGket hozza jobb helyzetbe, ezért a frekventalt teriileteken a bérleti dijak —
;'vaiészinfileg hosszabb tavi ~ stagndldsdra, mashol csdkkenésére szamithatunk. Ha az
albérleti dijakat az atlagos jovedelemmel Gsszevetve vizsgaljuk, Budapest amugy is a hatodik
_'Jegdrégébb f8vdros Eurépaban. A Magyar Nemzeti Bank jelentésébdl az is kider(ii, hogy még
Yosszabb a helyzet, ha vésarléeré-paritason mérjik a bérleti dij kifizetése utdn megmaradt
dsszeget. Ebben az 6sszevetésben mar harmadikak vagyunk az eurdpai rangsorban. Mivel
Eurdpa tobb varosa mar a koronavirus elterjedése el6tt is lakhatasi problémakkal kiizdétt, a
jarvany a kedvez&tlen hatdsok mellett lehetdséget is kindl a lakdsbérleti piac szerepiinek,
hogy atgondoljak, illetve akar Gij megoldasokkal b&vitsék hossza tavy stratégidjukat.
+ Mindennek csak latszdlagosan mond ellent, hogy mivel a jarvanyhelyzet egyik elst
hatdsanak a tézsdék mélyrepllését [athattuk, az &tlagos kisbefektetében meég inkabb
megerésddhetett az a vélekedés, hogy az ingatlan az atlagosnai biztosabb befektetést jeient.
A gazdasagi bizonytalansaggal, instabilitassal akar a MAP+ elmdlt b§ fél éves elszivo hatdsa is
- mérsékidhet, s az elhelyezni valé téke nagyobb része irdnyulhat Gjra a lakdspiacra. A
mostani helyzet j6 Uzleti lehet&ségeket is rejt, hiszen bér azt még nem tudjuk, hogy a jarvany
- mikor ér véget, de azt mar igen, hogy a legutébbi valsag utan, a felivel§ ciklus elérésekor
f versenyelénybe kerllt az a néhdny nagy lakasépits, aki a nehéz helyzetben is ment elére.
;-"_'i_\ic’itt az ismertsége, az elismertsége, igy a kapacitdsiat hamar fel tudta porgetni, ennek
~koszédnhetden gyorsan és latvdnyosan béviilt a piaci részesedése. Ez a megoldas pedig
kishefekteték szdmara is ervényes lehet; j6 lizleteket az ilyen ,baliés hangulatd” idSkben
lehet kifogni, és a majdan Gjra megindulé fellendiiléskor lehet igazan jo piaci, befektetési
.-"p'oziciét elérni. ‘
' A kényszeri huzamosabb otthonlét, az otthoni munkavégzés és a tavoktatas virhatéan
“nagyon sokak életmddjat, ezzel egyiitt pedig az otthondhoz vald viszonyat is meg fogja
: _:'Véftoztatni. igy bizonyos helyiségek, lakberendezési megoldasok felértékelddhetnek, egyes
. Vdrosrészek és telepiiléstipusok még vonzdbba valhatnak, és a korabban kevésbé kedvelt
ingatlantipusokra is megnéhet a kereslet. ime néhany varhatd hatds:
-+ Aki megteheti, kiilon dolgozészobat alakit ki, vagy dolgoz¢ sarkot hoz létre, ahol lehetSleg
kedvezdek a fényviszonyok. Ennek az elvarasnak a déli fekvés( lakdingatlanok felelnek meg
‘leginkdbb, d4m a nyari id6szakban ez hatranyt is jelenthet. Minél tébb irdnyban tajolt egy
lakds, annal inkabb megoldast nyujthat minden ilyen élethelyzetre.
:* Az otthon toltott id6 megnévekedése miatt felértékelddhet a megfelel§ erkély, terasz vagy
- loggia, ahol napkézben az ember feltélt6dhet, inspirdlédhat anélkiil, hogy hosszabb idére
:abba kellene hagynia a munkat. A kikapcsolédason til pedig az erkély vagy terasz masra is
‘hasznalhaté, hiszen itt sajat, kis konyhakert kialakitasara is adott a lehetdség. Csaladosoknal
-_'_i_‘hég inkabb felértékelédhetnek a kertes hdzak, valamint a kertkapcsolattal rendelkezd

- térsashézak, ahol kerti jatékok elhelyezése mellett akar veteményeskert is |étesithetd, igy a

_'gyere - keknek és a szil6knek is lehet8ségiik nyflhat egy kis szabadid&s tevékenységre.
* Az utdbbi idékben a kétgeneraciés hazak népszeriisége megcsappant, &m ez most kénnyen
_.}f:éltozhat, Ezek a kildn bejérattal rendelkezé hazak képesek egyszerre tébb funkciét
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petoiteni: a szil6k elldthatjak gyerekeiket €s felmendiket, a nagyszUlék pedlg vigydzhatnak
unokdikra, mig a csaldd tébbi tagja dolgozik, mikdzben a csaladtagok elérhetd tdvolsagra
~yvannak egymastol.
, A nyaralok Uzemeltetési kéltsége altalaban igen magas ahhoz képest, hogy egy évben
'atlagosan 60 nap all rendelkezésiinkre ott tartézkodni. Tehdt aki eddig a nyaraldk éves szint{
“kihasznalatiansdgara hivatkozva vetette el az adott (dils megvasarlasat, annak a jovében
.varhatoan gyakoribb tdvmunka esetén sokkal inkdbb észszer(inek t(inhet egy ilyen vétel.
Emellett a vidék és az agglomeracid vonzereje is megndhet, hiszen a tadvmunka ndvekvd
serepével az ingdzds mértéke is csokkenhet.
minél nagyobb fokl énellatéds igénye akar az ingatlan teljes mikddtetésére is kiterjedhet,
“hiszen mar léteznek olyan megoldasok, amelyek teljesen fUggetlenitik az adott ingatlant a
~kozmlvektdl, legyen szo viz-, vagy energiaellatasrol. Ennek megfeleléen egyre vonzébbak
- lehetnek az olyan épiiletek, ahol megujulé energiabdl fedezheté a mikodtetes, egyuttal
pedig a kényszer(ien hosszu vagy huzamosabb otthoni fogyasztas megndvekedett kdltségei is
sokkenthetok
+ Az elmuit évek piaci folyamatait meghatdrozé Ujlakds-piacra egyszerre tdbb, ellentétes
ényez6 hat: » Vegyes képet mutat a magyarorszagi Ujlakds-piac: elsdsorban a 2020.
' _-_januarjatol f6szabalyként Gjra érvényes magasabb, 27%-os dfaszint miatt csokken az Ujonnan
“inditott projektek szama, ami nem jé hir, az viszont kedvezd fejlemény, hogy ennek
kivetkeztében komoly kapacitasok szabadultak fel az épitGiparban, igy a mar futé
beruhazasokat elvileg gyorsabban be lehet fejezni. A koronavirus-jarvany miatt a kalfoldi
_vendegmunkasok kézil sokan ragadtak nalunk, illetve sok magyar munkavallald hazatért
"-_Nyugat Eurdpabol, ami enyhitheti az 4gazatra korabban jellemzé munkaerShianyt. Az viszont
gondot okoz, és ésszességében lassitja valamelyest a kivitelezést, hogy a jarvany miatt at kell
“szervezni a munkafolyamatokat. Ezen fellil egyre nagyobb kihivas az épitéanyagok idGben és
“megfelelf dron térténd beszerzése. A befejezés eldtt alld beruhazasoknal az enge -
délyeztetési folyamatok, a foldhivatali eljardsok, valamint a kozm(ivekkel kapcsolatos
ligyintézés esetleges lassuldsa, illetve a benydjtott kérelmek feltorlédasa miatt csuszhatnak a
~ lakds-atadésok.
;:"' A KSH legfrissebb adatai alapjan, 2020. 1. negyedeveben orszagosan 7032 lakas épitésére
-_adtak ki épitési engedélyt, és 4775 lakds hasznilatba vételét regisztraltak a hatosagok.
:_EpitESI engedélyben négy éve volt utoljdra kisebb a volumen, és éves alapon is 27%-0s
“visszaesést jelez a mutatd. TelepUléstipusonként megbontva, Budapesten nagyjabol
stagnalast latunk, ugyanakkor a nagyobb varosokban 50, a kisebb telepiiléseken pedig 35-
= 40%-os a zuhanas. A mar tisztan a jarvanyhelyzet viszonyait tikréz6 masodik és harmadik
= ‘negyedévben ennél is latvanyosabb visszaesés varhatd. Az OTP adatbazisa szerint az idei elsé
. 'hdrom hénapban Budapesten 52, kisebb-nagyobb tarsashazi beruhdzds lakasait kezdtek
" arulni ajonnan, melyek keretében kézel 1200 lakds éplilne. Noha ez azt mutatja, hogy a piac
-~ hem 4lit le teljesen, jelentds — lakdsszdmban 40%-os — a visszaesés az egy evvel korabbi
“szamokhoz képest. A stagnald épitésiengedély-szdmmal  kapcsolatos ellentmondas
."_ugyanakkor csak latszdlagos, hiszen nagyon gyakran mar akker elkezdik arulni a lakasokat,
- amikor még nincsen jogerés épitési engedélye a projektnek. Az Gjonnan kiadott engedélyek
_f_i‘nellett a masik f6 mutatdban, a hasznélatba vett lakdsok szamaban az orszagosan, az idei
‘els8 negyedévben regisztralt 4775 lakds nagyon erds évkezdetet jelez; utoljara 2010-ben volt
‘ennél nagyobb a januadr-marcius kozdtti volumen. Eves alapon, Budapesten az orszagossal
'nagyjaboi megegyezd, 29%-0s a ndvekmény, mig a kisebb varosokban és kozségekben ennél
is magasabb, 40-45% kozotti. A megyei jogu varosokban viszont csak 8%-kal tobb lakas




_kapott hasznalatba vételi engedélyt, mint egy évvel korabban. Ezek a szamok még mindig az
“elmult évek lakasépitési boomjanak elhtzodé hatdsat mutatjak. A most épuié lakasok
*“beruhazoinak jelentSs része — akik eredetileg 2020 végéig vailaltak a lakdsatadast —, amugy is
. nagy hajraban van, hiszen 2021-t6l csak a mostanindi jéval szigorubb, az épitési koitséget is
novel6 energetikai elirdsoknak megfeleld lakdsok kaphatnak hasznalatba vételi engedélyt.
Bar a részletes szabalyozdsra még varni kell, az 5%-os &fa visszadllitisa a
" rozsdadvezetekben épllé 0j lakdsokra kedvezd folyamatokat indithat el a piacon. A
-Iegnagyobb barnamezds terilettel rendelkezé Budapest mellett szamaos vidéki nagyvéros (pl.
':5_"M|skolc Pécs vagy Gy6r) is kihasznalhatja a lehet&séget a jelenleg elhanyagoit, de kedvezé
- fekvésd, egykor jellemz6en ipari, kereskedelmi funkcidju telepilésrészek bevonasara a
-.:.-:_'Jakéscéllj fejlesztésekbe. A belvaros kézelsége, a csatlakozas mar meglévs lakéteriiletekhez,
“illetve a kiépiilt, vagy egyszer(bben fejleszthet (tdmeg)kozlekedési kapcsolatok komoly
_elényt jelentenek a megfeleld teriiletek kivalasztasdban. Budapesten ezeknek a feltételeknek
" ‘megfeleld telkek a pesti oldalon a VIII.,, a IX., a X. és a XlII. keriletben, mig Budan a lll. és a XI.
‘“kerlletben, a Duna kdézelében vannak nagy szamban. Ezek a — volumeniknél fogva —
" gazdasagosan kivitelezhet projektek a nagy lakasépiték szdmara eddig is nagyon keresettek
~voltak. Még akkor is, ha dltalaban hosszabb beruhézési idét igényel a gyakran lepusztuit,
esetenként szennyezett teriiletek megtisztitdsa és a karmentesités, vagy a bonyolult
“tulajdonviszonyok rendezése. Az 5%-os afa kévetkeztében a brutté drak csokkenésére
“szamitunk, ami megndvelheti a keresletet az Uj lakasokra, amely élénkitd hatdssal birhat a
 fejlesztéi oldalon is.

i Tavasszal hagyomanyosan élénkil az GidUlSk iranti kereslet, am idén kérdéses, hogy a
'-'j_'érvény hogyan érinti a hazai nyaraldszezon alakuldsat. A Balaton kiilénbéz8 partjairdl
eltéréen nyilatkozhatunk jelenleg. A déli part kiemelt teleptilésein {mint példaul Siéfokon,
- Zamardin, Fonydédon, Balatonlellén vagy Balatonszemesen) 1évé projektek nagy szazaléka
“belfdldi turizmusra épit, azonban a jelenlegi jarvany kovetkeztében a piac befagyott,
* mérciusban a nyaralok irdnti érdekl6dés az el6z8 évekhez mérten korilbellil 80%-kal
.;fjésékkent. Elkepzethetd, hogy bizonyos piacokon arcsékkenés lesz, de jelentds arvaltozasra
- valdszinileg nem kell szdmitanunk, hiszen a déli parton és kérnyékén az elmalt években a
: "j"nagyberuhazok minGségi fejlesztésekbe fektettek, igy az elGallitas koltsége is joval magasabb
] }':ﬁ_\lolt Akik idén tavasszal szerettek volna nyaralét vasarolni, most mar tébbnyire kivarjak a
~ nyarat; a legrosszabb forgatékonyv szerint, ha 8szig kitart a jarvany, a j6 id8 elmultaval csak
- a kdvetkez8 szezonban varhatd ismét nagyobb vésariéi kedv. Ezzel ellentétben a nyugati
~parton, Keszthely és Tapolca vonzaskérzetében nincs véltozds a keresletben. Ezeken a
-;:t:elepUiéseken altaldban nem befektetési szandékkal vasdrolnak lakéingatlanokat, itt tehat
nincs jele annak, hogy a jérvannyal visszaesne a vasarloi kedv. Elképzelhetd az is, hogy
- hosszabb tavon egy Uj, tdvmunkat végz6 vasarlsi kor is kialakulhat a Balatonnal, és az orszag
; nagyobb Gdildteriietein. Az otthoni munkavégzéssel a sajat Gdiilében a tartézkodasi idé
megnohet kiegyenlitve a nyarald magas Uzemeltetési koltségeit, igy sokakat akdr ez is
: -Ingatlanvasartasra sarkallhat.

] -_"'-g@_dﬂ)esten lassul legjobban a lakdspiac

A ciklikusan m(iksd6 lakdspiac tjabb feliveld szakasza 2013-ban indult, s a redl lakdsarak
2020 elején immar hetedik éve néttek. Okkal szadmithattunk mar arra, hogy — tisztdn piaci
fiszonyok kdzétt — a kévetkezd egy-két évben elérhetjiik az drcstcsot, majd real értelemben
stagnalas indulhat. Ezt a helyzetet ugyanakkor a koronavirus tavaszi megjelenése egy
"Csapasra idGben el6re hozta. A KSH adatai szerint a forgalom mar 2019-ben 4,3%-kal




csokkent orszagosan, Budapesten azonban kézel 13% volt a visszaesés mértéke. 2020-ban,
az elsé negyedévben 18%-o0s, mig a masodik harom hdénapban egyharmados forgalmi
csokkeneés latszik most, a tavalyi hasonld id&szak ugyanilyen adatfeldolgozottsagi szintjéhez
szonyitva. Ezen bellil is Budapesten tovabbra is jelentésebb a vissza-

esés. A lakaspiac ciklikus mozgasaban eddig is megfigyelhettik, hogy mind a felivelést, mind
a lejtmenetet el8szor a forgalom alakuldsa jelzi, amit kis késéssel az arkorrekcid kévet. Ennek
a fazisnak a kiiszébén vagyunk jelenieg.

Az idei év elsé hdrom negyedévében a NAV-hoz beérkezett és altalunk feldolgozott forgalmi
adatok az elmdit négy év kétszamjegyl draguldsa utan joval mérsékeliebb, orszagos
4tlagban, éves alapon 4,2%-os teljes, nominalis dremelkedést mutatnak. Az 1. diagramon
- latszik, hogy mig a 2019-es teljes évi atlaghoz képest idén eddig Budapesten és a megyei jogu
':_'-vérosokban még tovabb néttek az arak, az alacsonyabb jogdllasi szinteken mar csékkenés
“'mérhetd. A teljes idei éves adat azonban ehhez képest még jocskan valtozhat! Erdemesebb
“tehat inkabb az idei elsd harom negyedévet a tavalyi azonos idGszakkal 6sszevetni. Ez alapjan
a megyei jogu varosok és a kisebb varosok Budapestnél jobban, 10, illetve 7%-kal dragultak,
mig a févarosban 6%-os volt az aremelkedes lteme.

Az elemzésiink fokuszaban all6 éves Osszehasonlités ugyanakkor elfedi a negyedéves
armozgast: hdromhavi peridédusokban vizsgélva, az MNB adatai alapjan Budapesten mar
egyértelmiien, az egyéb varosockban pedig kis mértékben csokkentek az drak az év masodik
negyedében. A budapesti forgalom latvdnyos csokkenésével az idei orszagos atlagar — ami
tehdt az Gsszes teleplléstipus tranzakcidszinti adatait foglalja egybe — aranyaiban joval
kevesebb magas fajlagos ary ingatlan ar adatdbdl tevédik dssze, mint a tavalyi érték. A
tranzakcios aranyok eltolddasat figyelembe véve, a killénboz6 jogalidsok forgalmi sulyaval
korrigalt éves nominalis aremelkedés Uteme 7,3%-os.

1. glagram: Arvilinzds jogalldsonkent nomindlls, 2014=100)
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Az elmUlt hét év dremelkedési trendje a lakételepi lakasok feldl indult, s itt mehetett végbe a
légnagyobb aranyl értéknodvekedés az elmdlt években. igy madra az eladott lakételepi
lé_i_késok orszagos atlagara meghaladja a 339 ezer Ft/m2-t. A 2. diagrambdl kideril, hogy a
.2_019—es teljes évi atlaghoz képest idén eddig a lakételepi lakasok atlagara stagnalt, a tobbi
: tipusé viszont csékkent. A teljes idei éves adat azonban — csaklgy, mint ahogy a jogallasoknal
- Isijeleztiik — ehhez képest még jécskan véltozhat! Erdemesebb tehat inkabb itt is az idei elsd
hérom negyedévet a tavalyi ugyanezen idgszakkal dsszehasonlitani. Ez alapjan, az eladott
_f-a_:kétekepi lakdsok atlagara az egyéb, tégla épitésl lakasokhoz hasonldan 4%-kal nétt.
. I}'_/'1'<égtijrt tehdt a tébbéves trend, miszerint a lakotelepi dragulas liteme meghaladja a tébbi




ingatlantipusét. Az 6ndllé hazak atlagara viszont mindekdzben orszdgosan 140 ezer Ft/m2-es
intre csdkkent. Ennek hdtterében minden bizonnyal az hdzédik meg, hogy a vizsgalt
idészakban a falusi CSOK hatasira rengeteg olcsé kistelepiilés vonddott be a piaci
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A OTP Lakdingatlan Ertéktérképek hagyomanyat kdvetve kilonbozé teriileti szinteken
ssziik sorra a lakaspiaci arvaltozas és aktualis drszint mutatéit. A tizenkilenc megye kodzll
dén sem csékkent sehol az eladott lakdingatlanok dtlagéra (ld. 3. diagram). Az élen olcsdbb
'rh_égyék, Heves, Békes és Tolna alinak 20-27% kdzotti arndvekedéssel. 15%-ot meghaladé
.mértékben drdgult emellett még Somogy, Pest, Komarom-Esztergom és Jasz-Nagykun-
‘Szolnok megye. Budapestnél kevéshé csak Baranya és Bdacs-Kiskun dragult. A kordbban
vekig sereghajté Nogréd megye ugyanakkor mar masodik éve a kézépmez&nyben van, ami
inden bizonnyal annak k&szénhet8, hogy a févéaros kdzelsége ellenére tovabbra is oleséd
erlletnek szamit,

3, diagram: Arvalinzds megyénként 42 Budapasten {2099, -1, - 2020, L3, %)
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2 atlagar ranglista élbolydban tavaly éta tértént néhany valtozas. Budapesttel (645 ezer
Ft/m2) természetesen nem szamolva, Gy6r-Moson-Sopront megelézve jelenleg Pest megye a




legdragébb, 406 ezer Ft/m2 &tlagarral (Id. 4. diagram). A Hajdd-Bihart kévetd Veszprém
megye pedig két helyezést 1épett el8re. Rajtuk kiviil még Vas, Fejér és Csongrad-Csanad
haladja meg a 300 ezres limitet. A legolcsébb hagyomanyosan Négrad megye, 110 ezer
Ft/m2 dtlagarral, egyediiliként a 200 ezres szint alatt. Az eladott ingatlanok orszégos atlagéra
az év elsé hadrom negyedévében 401 ezer — Budapesttel nem szamolva 285 ezer — forint volt

4, dingram: Atlagar megysnként és Budapesten (2020, -1, Fi/ned
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jarasok 13%-aban csdkkent az atlagar

‘A jarasi szint(i drvaltozast a szemléletesség kedvéért — hagyomanyainkhoz hiven — tematikus
‘térképen abrazoltuk (Id. 1. térkép). A budapesti keriletekkel egyUtt 197 jarasbdl 131
seteben végeztik el az éves dsszehasonlitast, ott, ahol mind a bazisév 2019, mind pedig
020 els6 kilenc hénapjaban legalabb tiz értékelheté adattartalma eladas tériént, igy nem
volt szitkséglink statisztikai adatpétlasra az elemzés soran. A 131 jarasbdl 17-ben {13%)
sokkent az eladott lakdingatlanok dtlagara (Id. piros szinezés). Budapesten két kerlilet, az I.
‘s az V. tartozik ide, ezen kivil nagyjabél egyenletesen helyezkednek el az orszag teriiletén.

19, mend 202G elsd kilead ngnaplaian

nfa: nem voit iegalash tz ertdkolhetd adettartalmy pladas mind
32 jarasban nétt 20%-ot meghaladé mértékben az atlagér; ezek is nagyjabdl egyenletesen
.Oszlanak el regionalisan (ld. s6tétzold szinezés), talan a dél-dunantdli, illetve — ezzel részben
za_tfedésben — a Balaton nyugati medencéjében lathatd sirlisédés emelhetd ki. Mar masodik
eve feltling viszont, hogy Budapesten egyik ker{ilet sem tartozik a legmeredekebb

rmovekedést produkald terileti egységek kozé. Ugyanakkor a 32 jarasbél hét a 2. térkép




alapjan a legolcsdbb arkategodriaba esik, tehat a bazishatas (azaz az alécsony indulé ar)
részben magyardzza a magasabb dragulasi potencialt. Nagyvarosi térségeink kozil egyedil
- az Egri jaras tartozik a legnagyobb ardanyl arndvekedést mutatd teriletek kozé.

- A 2. terkép a 2020 elsé harom negyed évében a NAV altal regisztralt eladott ingatlanok
atlagarat mutatja jara sonként. Azt a 133 jarast mutatjuk, ahol idén legalabb tiz értékelhetd
adattartalmu eladas tértént (Budapestet nem szamitva is atlagosan 77 volt, tehat az adatok
- megbizhat6saga jénak mondhato), igy nem volt sziikség statisztikai adatpotlasra. 28 jaras
atlagara haladja meg a 450 ezres szintet, s tovabbi 14 a 350 ezer Ft/m2-t {Id. a két
" sOtétbarna drnyalatot). A legdrédgabb vidéki térség a 14. helyen &llé Fonyddi jaras 576 ezer
: Ft/m2-rel. A legfels6 arkategériaba a XXIil. keriilet kivételével (itt adathidny lépett fel) a
. budapesti keriletek, illetve Balaton-parti és Pest megyei jarasok kerdltek bele.

nfa, hem veit legalabb tic et

drttartaling eladss 2020 elsd kitenc Wénap@ben

© Az elemzéshez megfeleld forgalmy jarasok kozi! kilenc atlagéra marad 100 ezer Ft/m2 alatt,
- 5 tovabbi 19 nem éri el a 150 ezres limitet (Id. vildgosbarna szinezés). Ezek 6t kivételével a
. Dunatol keietre taldlhaték. A fdvéaros nélkiil szamitott 285 ezres vidéki atlagos
- négyzetméterarhoz a Zalaegerszegi jaras all legkozelebb.

- Az olcsébb megyeszékhelyek dragultak leginkdbb
Egy terileti szinttel lejjebb vizsgdiva, érdemes a legnagyobb varosaink, a megyeszékhelyek
g:_zéralakulésérél sz6t ejteni. Az 5. diagram adataibél kideril, hogy az idei els6 harom
~hegyedévben a tovabbra is legolcsobb nagyvarosunk, Salgétarjan dragult legnagyobb
~Utemben, 16%-kal. (Erzékeltetve az 6sszességében lassuld dremelkedést: 2019-ben Szolnok
. még 30%-o0s éves szintd draguldssal allt az élen.) Nograd megye székhelye maér tavaly is
“dobogds voit, s igy itt b§ masfél év alatt kozel 40%-kal nétt az atlagér. Tébb mint 10%-kal
emelkedett emellett az arszint tovabbi tiz megyeszékhelylinkdn. Salgotarjan mellett
~Békéscsaba, Szolnok és Szekszard is olyan, még ma is az olcsobbak kézé tartozé
“nagyvdrosunk, ahol immar tbb éve tartdan latvanyos ériéknivekedés megy végbe. Csakigy,
‘mint a jardsok esetében, itt is mlkddik tehat technikailag a bazishatas, azaz az olcsdbb
- terliletek keresettségének relativ novekedése hizza fel az drakat. Ennek megfeleiéen, az

értékndvekedéshen a rangsor végén harom dragabb vérosunk all: Kecskemét mindéssze 1,
- Veszprém és Debrecen pedig 3—4%-kal.
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5. diagramy: Arvaitords megyessditelvenkdnt 2009, L1X. - 2020, L4, %)
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Az idei évre kialakult atlagarakat bemutaté 6. diagram szerint tavalyhoz képest nincsen
latvanyos valtozds az 4ar sorrendben. A legdragabb Debrecen meilett mostanra
Székesfehérvar, Veszprém és Gydr is atlépték a 400 ezres szintet. Latvanyos aremelkedése
utan viszont Saigdtarjan tovabbra is messze lemaradva a sereghajté 124 ezer forintos atlagos
arszinttel.

&, dugram: Atlagds megyeszekhelyenkent (2020, 100, Fi/md)
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Az l. és az V. kerlletben csdkkent az atlagar

A fGvarosi keriletek arvaltozas rangsorara pillantva {Id. 7. diagram) valamelyest felbomiani
latszik az elmult évek egyértelm( tendencidja, miszerint az alapbdl olcsdbb, csekély forgalmu
és nem befektetési célpont varosperemi keriiletek vannak a lista elején, ahol az alacsony
bazis miatt mehetett végbe nagy Utemd drégulds. Bar idén messze a XXII. keriilet vezeti a
sort, melyet az ugyancsak kilvarosi XX. keriifet kovet, s a legcsekélyebb forgalmd,
~ hagyomanyosan a legolcsébb XXIil. kerlilet is ott van az élbolyban, ezek kézé a masodik
~legdragabb Xil., illetve a legforgalmasabb XlII. kerlletek ékelddnek. A jelenlegi dralakulas
tendenciajat jol szemlélteti, hogy mig tavaly még 14 kerilet arnévekedése haladta meg a
20%-ot, idén az éllovas XXII. kerileté is ez alatt marad. Az aktudlis — s a koronavirus
. hatdsaként a rovid tavd lakdskiadas {Airbnb) mélyrepiitésével tovabb erdsddé — piaci
- tendenciat mutatja, hogy 2019 utdn ismét az {. és az V. keriletek szerepelnek a lista végén. A
kordbban az aremelkedés i(temében évekig éllovas, egyik f6 befektetési helyszin V.
keriiletben hajszdinyival, a budai presztizskeriiletben pedig 2%-kal cstkkent egy év alatt az
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tlagar. Ez mindenképpen beszédes, hiszen utoljdra 2014-ben alit negativ eldjel barmelyik
gvarosi kerdlet arvaltozas mutatdja el6tt.

7, disgram: Arvaliozds Mvaros kariletenként 2019, LK. - 220, 115, %)
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‘A megterpané lendiilet ellenére tovabbra is a févéaros V. kerillete vezeti a budapesti
“arrangsort, 941 ezer forintos atlagos négyzetméterarral (id. 8. diagram). Ett6l a masodik
‘legdragabb — a hdrom helyezést javitva az |. kerllettel helyet cserél§ — XII. kerilet dtlagara
':120 ezer forinttal marad el négyzetméterenként. A 800 ezres szint f6lé még a il. és a V.
‘keriiletek jutottak. A lista végén tovabbra is Pest peremi vdrosrészek taldlhatok. A
“hagyomanyosan legolcsobb XXl kerlilet az egyetlen, ahol az atlagar-szint 400 ezer Ft/m2
alatt marad.

] 8, diagram: Atlagér fSvérosi keriietenként (2020, 11, F/md)
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Egyedil a 1065-0s iranyitdészam-kérzet 1épi 4t az egymillids arlimitet
A budapesti iranyitdszam-szint{i arvaltozast a 3. térképen abrazoltuk. A 161 iranyitdszam-
korzethdl 123 esetében végeztik el az éves 6sszehasonlitast, ott, ahol mind a bazisév 2019,
+mind pedig 2020 elsd kilenc honapjaban legalabb tiz értékelhetd adattartalmui eladds
" tdrtént, igy nem volt sziikségiink statisztikai adatpotidsra az elemzés soran. Kilenc kdrzetben
- legalabb 20%-kal néttek az drak egy év alatt, s még tovabbi 12-ben 15% feletti az arvéltozas
- mértéke (ld. sotétzdld szinezés). Az adattisztitds utani teljes adatbazist nézve, egy év alatt
kizel 38%-kal dragult, és ezzel élen &l a févarosban a 1204-es kirzet, azaz a XX. kerllet
- kézponti része. Emellett a 1125-6s (XII. kerdlet, Istenhegy-Kutvolgy-Viranyos) és a 1171-es
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(xvil. kerllet, Rakoscsaba-Rakoskert) kérzet haladja még meg a 30%-ot. A legnagyobb
gremelkedést elkonyveld térségek nagyjabol fele peremi elhelyezkedésd, illetve kertvérosi
svezet. Ugyanakkor az itt sorolt kérzetek forgalma jellemz8en csekély, tehdt az
geszetételhatds (pl. akar csak egy tucatnyi Gj lakas eladasa) is szerepet jatszhatott a meredek
remelkedésben. Az 6tvenes nagysagrend( forgalmat elérs varosrészek kozil a 1139-es (XIIi.
ertlet, Angyalféld Dundhoz kizelebbi része) és a 1117-es (a XI. keriilet kdzponti és Dunahoz
dzel esé része) dragult legjobban, 14%-kal. Mindkettdnél torzitd tényezd viszont tébb nagy
_peruhazas dtlagndl dragabb (j lakdsainak eladasa. 19 iranyitdszam-korzetben csokkent az
stlagdr 2020 eddig eltelt részében (Id. piros szinezés). Ennek mértéke a 1051-es (V. keriilet,

Lipétvaros déli része) és a 1088-as (VIIl. kertilet, Palotanegyed)} iranyitészam-korzetben
‘haladja meg a 10%-ot.

A/a e yoit legaahi e ertdkelbetsd adattarialmy sladas mind 2019, mind 2020 elsd folens hibnapiaban

A 4. térkép annak a 124 iranyit6szdm-korzetnek az atlagarat mutatja, ahol 2020-ban eddig
legalabb tiz (dtlagosan igy is 33) értékelhetd adattartalmi eladas tortént. A hagyomanyosan
legdragabb V. kerileti kdrzeteket a 1065-0s irdnyitoszam (V1. kerllet, Bels6-Terézvdros egy
része) idén letaszitotta a trénrdl; egyedil itt 1épi &t néhany ezer forinttal az egymillios szintet
az atlagos négyzetméterdr. A 900 ezres szintet emellett még tiz, a 800 ezres limitet pedig
‘tovabbi 11 irdnyitoszam-korzet haladja meg (Id. sététbarna szinezés), mind a budai és a pesti
belvarosi keriiletekben. 500 ezer Ft/m2 alatti atlaggal 17 kérzet all (Id. legvildgosabb
szinezés). Ezek koziil mind a pesti oldalon taldlhaté. A 450 ezer forintos atlagot ezen beldil is
tsak négy kérzet (1181, 1201, 1211 és 1213) nem éri el. A budapesti atlagot jelentd 645 ezer

~Ft/m2 fajlagos arhoz a 1115-0s iranyitoszam-korzet (XI. kerlilet, Kelenféld egy része) all
. legkdzelebb.
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nfa: pem volt legalabh fz ertéielhatd adattartalmy eladas 2020 elsd kilens honaplaban

* Virushatds; csdkkend bérleti hozam, révidiig elméleti lakashoz jutasi idd

° A 2020-as esztend&ben minden téren, igy a lakaspiacon is mély nyomot hagyé koronavirus-
. jarvany varatlansagaban valamint hirtelen forgalom-csékkentd hatdsaban sokkszer( volt
. mércius-aprilisi berobbanasakor, ugyanakkor a nydri honapokra visszatért a tavalyi forgalmi
 szint. Oktébertdt viszont a néhany hét alatt bejelentett Otthonteremtési Program uj pontjai
hoztak kivards miatti befékezédést, ami minden bizonnyal év végéig kitart. El8rejelzésink
© szerint idén 130 ezer kdril, 2021-ben pedig nagyjabol 140 ezer kérnyékén alakulhat majd az
" adasvételek szama. A févaros és a megyeszékhelyek lakdspiaci stlya folyamatosan csékken,
mikézben a kisebb vérosok és a kdzségek egylttes piaci részaranya novekszik. Ebben 6
 szerepe lehet a MAP+ befektetési kereslet elszivo hatasanak, valamint a falusi CSOK tavalyi
bevezetésének. A koronavirus néhany, vélhetéen hosszabb tdvu ingatlanpiaci hatdsa mar
. régtdn tavasszal érezhetd / megjosolhaté volt.

Ezek:

- A belvaros vs. kertvaros preferencia- és presztizsverseny megfordulni latszik, s lehet, hogy
hosszabb tdvon, bd két évtized utan ismét eljchet az agglomeraciok, kertvarosok
© reneszansza.

- A mar a MAP+ tavalyi megjelenése Ota egyre hattérbe szoruld befektetési ceiu
- véasarlasoknal az Airbnb bezuhandsa miatt a rovid tavl, csak a bérleti hozamot figyeld
“szemlélet hattérbe szorul, mikézben a jarvany hatasara az ingatlanba, mint hosszu tévon
- stabil befektetésbe vetett bizalom még erdsddhet is.

-~ A véltozé lakasigények kozétt emlithets a dolgozészoba, kertkapcsolat / erkély / terasz,
- taroléhelyiség fontossaga.

Y~ Hosszu tivon élénk maradhat az (idiil8k, nyaraldk iranti kereslet, magasan tartva ezek
arszintjét.

© A bérleti dijakban egyérteim{ véltozast hozott a koronavirus-jarvany. A KSH és az
. Ingatlan.com k&z0s felmérése alapjan Budapesten, augusztusban atlagosan mintegy 8-12%-
 kal alacsonyabbak voltak a bérleti dijak, mint februarban. A vidéki nagyvarosokban
: ugyanakkor ennél &ltaldban mérsékeltebb volt eddig a csdkkenés, vagy éppenséggel
~ stagnalas, néhény esetben dragulds lathato. A home office terjedésével, az egyetemi /
- fGiskolai tavoktatds bevezetésével, valamint a turizmus bezuhandsaval nem varhato, hogy ez
" a csikkend trend beldthato idén belil megvéltozna, s igy a bérleti dijak noévekedésnek
~ induljanak. Mindezek miatt a bérleti hozamok idén tovabb csdkkennek. A févdrosban

20




jelenteg a Pest peremi keriletekben (pl. XXI., XX., XIX. és XV.} realizélhaté még a MAP+ Altal
biztositottnal magasabb, 5-6% kozotti nettd bérleti hozam. A belvdrosban és a budai oldal
._nagy részén pedig mar csak atlagosan 4% kérdli, vagy valamivel az alatti hozamszint érhetd el
'f(ld. 9. diagram). A vidéki nagyvarosok k&zil Miskolcon és Pécsett a legmagasabb, 6-7%
'kozotti a hozamszint. A lakds, mint befektetési eszkoz vasarlasakor ezért egyre inkabb a

‘hosszabb tava értéknévekedési potencial kell, hogy dominaljon a bérieti megtériiléssel
szemben.

3. diagrarm Atlagos netté dves hérlet hozam {lakds, %)
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A fOvérosi Gjlakas-piac keresleti és kinalati volumen-mutatéi hat éves mélypontra estek az
elsé félévben. A KSH adatai szerint, az idei elsé harom negyedév soran kiadott épitési
. engedélyek szdma éves alapon, orszagosan 37%-kal (Budapesten és a nagyvarosokban ennél
" is nagyobb mértékben) csékkent, mig a haszndlatba vételi engedélyek szamaban 25%-os
- névekedést (Budapesten ugyanakkor enyhe csokkenést) Idtunk. A kindlat tehetetlensége
* miatt 2021-ben jocskdn visszaeshet az idén még valdsziniileg id&szakos rekordot doéntd
 megéplils lakdsszdm, mig a januartol Ujra 5%-ra csokkend &fa hatdséra épitési
. engedélyekben mindenképpen novekedést varunk, ami majd 2022-t5] hozhat emelkedé
. dtadds szamokat. Az alacsonyabb &fa varhatéan csak legfeljebb minimalis — és ideiglenes —
- drcsokkenést hozhat az Uj lakdsokndl, hiszen a beruhazisi kdltségek (ideértve: épitGanyag,
: munkaerd, telekar, szigordhb energetikai elBirdsok) tovabbra is draguldst mutatnak, pldne
elénkiil beruhazéi aktivitas mellett. A vidéki lakdspiacot tovabbra is porgeti a falusi CSOK,
. mig orszdgos szinten a 2021 Jjanudrjatol bejelentett program-elemek (5%-os Ujlakas-4fa, mely
- CSOK  esetén visszaigényelhetd; illetékmentes vdsarlis CSOK-kal; lakasfelgjitasi koitség
felének — maximum 3 milli Ft erejéig ~ tdmogatasa gyermeket nevelknek; CSCK felvétel
lehetGsége tetétérben 6nalls lakds kialakitdsara; kézjegyz6i dijak maximalizaldsa) hozhatnak
majd valamilyen mérték(i élénkiilést j5vE évté). Ezen belil is az dj lakdsok afacsokkentésének
lehet (j vevdket a piacra vonzé forgalomélénkits hatdsa, mig az illetékmentesség inkabb
csak az eddig hezit4lékat gy6zi meg arrol, hogy mégis most vasaroljanak ingatlant. Ajelenlegi
adatfeldolgozottsa’gnél még bizonytalan mértekd, és jogallasonként akar eltérd eldjelli
arszint valtozas majd csak akkor mozdulhat ismét egyérteimlen emelkeds iranyba, miutan a

forgalom tartésan novekedésnek indul. Az, hogy err8l mar jovére beszélhetiink-e, egyelGre

bizonytalan. A feldjitasi tdmogatas a felljitandd lakdsok piacat élénkitheti valamelyest,

lletve hozzajarul a lakasailomany mindségi javulasshoz. Mivel a tdmogatasi elemek

jellemz8en CSOK-hoz, illetve gyermekneveléshez kététtek, elsésorban g nagyobb lakasok,

hdzak piaca mozdulhat meg érezhetdébben. Mindezeket a vdrakozasokat ugyanakkor
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konnyen atirhatnd, ha a koronavirus hulldmai gyors, rendszeres ismétlédésnek indulndnak;
egyelSre azonban ezt nem tudjuk pontosabban szamitdsba venni. Ugyanilyen nehezen
megjosolhat6 egyel6re, hogy milyen hatasa lesz a piacra a jévé januartdl bizonyos csoportok
szamdra meghosszabbitott hitelfizetési moratdrium feloldasa. Az, hogy az dremelkedés
eddigi meredek (iteme megtdrt, Snmagaban kedvezd eléjel a lakdsvasarls elstt alidknak. Az
elméleti lakdshoz jutdsi idSvel, illetve annak alakuldsdval j6I szemléltethetjiik, hogy a
lakdsarak és a jovedelmek fliggvényében hogyan valtozik az egyszeri lakdsvéasarlok
lehetsége. A nehezebben megfoghaté lakasar/jovedelem mutaté helyett igy életszer{ibben
modellezhetjik a lakdshoz jutdsi kildtasokat. Az 1. tdbldzat az idei évi, elsSsorban a
koronavirus hatasara bekdvetkezett véltozasokat mutatja. Hangsulyozottan gondolatkisérlet-
jetlegi kalkulaciénkban a KSH hivatalos megyei jovedelmi mutatéit, illetve a NAV
adatbdzisabdl szdmolt megyei dtlagdrakat haszndljuk. Két teljes dtlagjdvedelemmel, illetve az
életszer(iség kedvéért (valamint az MNB jévedelemaranyos torlesztGrészlet mutatdjanak
analogiajara) ezek rendszeres, havi szint{i 30%-o0s megtakaritasaval kalkulalunk, arra keresve
a valaszt, hogy hol hany évbe telne igy hitel és barmiféle tdmogatés nélkiil 8sszespdrolni egy
60 m2-es lakast. Bar az utobbi években élénkiilt a munkahely vezérelte belféldi migracio,
illetve témegek ingdznak pl. Pest megyéb6l Budapestre napi szinten, az egyszer(iség
kedvéért példankban lakéhelyhez kozeli {legaldbb is azzal egy megyében lévé) munkahelyet
feltételezlink.

1 tablazal: Etmsleti lakashor jutsst 199" megydnkdn (&)

2019 2020, I8 Lakashoz jutdsi idé vatiozdsa
Bacs-Kiskun 09 06 &
Baranya 10,0 a7 3
Békes 8.2 89 ¥
Borsod-Abavi-Zemplén 8.2 8.2 el
Biddapest 73 164 ks
Csongrad-Csandd 1A N 4
Fejar 10,6 04 4
Gytr-toson-Sepron .8 14 H
Hajdu-Bihar .8 6,8 “
Hevas 78 8.5 ¥
Jasz-Negykun-Szolnoi 8.3 89 4
Rornérorm-Esztargom 9,1 95 ¢
Nograd 47 47 wip
Pest 157 0 ¥
Somagy 12,3 7 %
Szabolcs-Szatmar-Berey 12,2 3] 4
Tatna B.6 a8 &+
Vag 19 1.2 ¥
Veszprém .3 ] 3
Zala 107 03 4
COrszig ossresen 4 127 &

- Azzal, hogy az orszéagos atlagos lakdsar az idei els§ féiévben a tavalyi teljes évvel
© Osszehasonfitva (azaz itt nem pontosan az elemzésiink soran részletesen bemutatott
- id8szakot nézzik!) 2,5%-kal csékkent, mikozben az stlagjévedelem ugyanilyen viszonylathan
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:7,4%-kai nétt, rogtén majdnem masfél évvel, 14-r8l 12,7 évre csokkent az elméleti lakdshoz
jutési id8. Ez a mutatészam 2014 és 2019 kdzétt végig emelkedett, igy a mostani csékkenés
-mindenképpen forduldt jelent, ugyanakkor egyelére nehéz megjosolni, hogy milyen hosszi
csokkenést vezet be. Nyolc megyében és Budapesten hasonlé a tendencia, mig hét
megyében tavalyhoz képest tovdbb nétt a vizsgalt id6szak hossza (Borsod-Abatj-Zemplén,
'Hajdd-Bihar, Jdsz-Nagykun-Szolnok és Négrad megyékben pedig gyakorlatilag nincs valtozas).
'Ez utébbiakndl a lakdsar a jovedelmet meghaladd ttemben nétt, igy nem megleps, hogy
‘ezen terlleti egységek tobbsége — noha az dsszehasonlitott id8szakok ott kissé eltérnek! — az
drvaltozast mutaté 3. diagramon a lista elsé felében talalhatd. A legnagyobb mértékben a
févarosban csokkent az elméleti lakashoz jutasi id8, 2019-hez képest 0,9 évvel, ugyanakkor
még mindig messze a budapesti dtlagbérbéi kell a legtébbet (16,4 évet) spéroini egy
budapesti lakds megvésarlasdhoz. Nagy iitem{ dremelikedésével pedig Békés megyében
romlott leginkabb (0,7 évvel) a helyzet a tavalyi évhez képest. A legolcsébb Négrad
megyében kevesebb, mint harmad annyi ideig (minddssze 4,7 évig) kell spérolni, mint a

févarosban. Ez nem csoda, hiszen mig a ndgradi lakdingatlan atlagar hatoda a budapestinek,

a jovedelemszint majdnem eléri a f6varosi 60%-at. {forrds: otp}

Az értékelés célja az ingatian piaci értékének meghatdrozasa. Ennek oka az, hogy a
tulajdonos tudni kivanja a tulajdondban lévé ingatlan jelenlegi piaci értékét. A piaci érték az a
- pénzdsszeg, amin a vagyontargy, adott esetben az ingatlan, gazdat cserél egy képzeletbeli
_piacon, ahol a vev(k) és az eladd(k) is sajat szandékukbdl, kiilsé kényszer nélkiil cselekednek
- és mindannyian ismerik a lényeges és relevans tényezGket. A piaci érték meghatarozasanal
nem vagyok figyelemmel a konkrét - jelenlegi - tulajdonosra és az esetleges, konkrét
vevl(kjre. A foldterllet értékét a kérnyéken forgalmazott, illetve forgalomba helyezett
foldteriiletek, épitési telkek értékei alapjén hatdroztam meg. A piaci kereslet-kinalati
viszonyok sajatossagait figyelembe véve elemeztem a kézelmdltban eladott, illetve
-értékesitésre felajanlott hasonld ingatlanokkal és dsszehasonlitottam az értékmeghatérozas
targyat képezd létesitménnyel. Elemeztem az eladott &s a vizsgalt vagyontdrgy kozotti
kilonbségeket és kiigazitast tettem olyan eltérésekre, mint példaul az értékesités idépontja,
az ingatlan helyszine, allapota, a jovébeni hasznositas lehet8sége, stb. Az igy kapott
szamitasok eredményeit 9sszevetettem a hasonlé ingatlanok gyakorlatban kialakult forgalmi

értékével, illetve mds vallaikozasok értékesitésre felajanlott ajaniati draival és sziikség esetén
- tovabbi korrekcidkat hajtottam végre. '

Az érték fogalma, megdliapitdsa
Az ingatianforgalmi érték valamely ingatlannak az dvatos becsiés alapjan meghatarozott
- értéke. Az érték megallapitasa soran az ingatlannak csak azon tulajdonsdgait és hozamait
veszi figyelembe, amelyek vérhatéan a jovében barmely tulajdonost megilletnek.
Az ingatlanforgalmi érték megillapitdsanak zlapja a piaci érték, melynek meghatarozasara
hdromféle médszer alkalmazhato: piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld ériékeiés;
hozamszadmitason alapulé értékelés; koitségalapu értékelés.
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Az értékelés az Ovatossag elvét kovetve készilt el. Az ingatlanforgalmi érték altalanos
- forgalmi ad6t nem tartaimaz.

' Piaci 8sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés
A piaci 6sszehasonlitd adatokon alapuld médszer 6 lepései:
- 1. Az alaphalmaz kivalasztasa
2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivélasztasa, adatainak elemzése
3. Fajlagos alapérték meghatdrozasa
4. Ertékmodosité tényezdk elemzése
5. A fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitasa.
6. Végss érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

A piacképesség és az érték kialakitdsanal figyelembe vettem az Interneten taladlhaté
adatbazisokat is.

elhelyezkedés

leiras

méret
kinalati ar
fajlagos érték
adat forras

korrekciok
kinalati ar
alapteriiet
elhelyezkedés
beépithetdség
kdzmiivek
alak

vizsgalt ingatlan
Fonydad(liget),
Niklai utca

szabalyos
téglalap forma,
50%-0s
beépithetdseg,
7,5 méteres
épitmény-
magassag, nincs
kézmdlvesitve, a
Hangér utcai
sarkan levagas,
a telken bell 2
db villanyoszlop
afl

701

viltozasl vazrajz,
tulajdoni lap

Hsszehasonlité 1
Fonyod(liget},
Niklai utca

kézmd
bellil,

gsszes
telken
30%-0s
beépithet&ség,
4.5 méteres
épitmény-
magassag

473 m2
26 000 000 Ft

54 968 Ft/m2
ingatlan.com/32339924

osszehasonlitd 2
Fonyod(liget),
Csényi [stvan
utca
viz és
telken
20%-0s
beépithetdség

villany
heldil,

750 m2
30 700 000 Ft
40933 Ft/m2

ingatlan.com/32150461

osszehasonlitd 3
Fonyad(liget),
Mecsek utca

a vasut és a
Balaton part
kézott,  villany
telken beill,
20%-o0s
beépithetdség

714 m2
47 000 000 Ft

65 826 Ft/m?2
ingatlan.com/32326388




villanyoszlopok -25% -25% -25%

dsszes korrekcio -50% -55% -70%
modositott ar 27 484 Ft/m2 22 513 Ft/m2 19 748 Ft/m2
mad. ar atlaga 23 248 Ft/m2

Ertékmodosito tényez8k:

épitészeti szempontok: megoszthatdsag, épitészeti elirdsok;

telekadottsagok: telek alakja, tajolas, lejtés, talajtani viszonyok, névényzet, telek tartozékai;
infrastruktdra: villany, viz, gazellatds, csatorna (csapadék és szennyviz), témegkézlekedés,
megaliok, Utburkolat, megkozelithetfség, tavolsag alap- és kdzépszint( ellatasi kdzpontoktdl,
oktatasi intézményektdl, szabadidés létesitményektdl, telekommunikacis;

kornyezeti szempontok: szomszédok és szomszédos Iétesitmények, Ovezet, kildtas,
panorama, szennyez6 forrasok, kornyezeti drtalmak;

jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas: tulajdonviszonyok rendezettsége, osztott tulajdon,
résztulajdon.

ingatlanpiaci szempontok: kereslet, kinalat, forgalomképesség.

Az ingatlan értékét az érvényben Iévé jogszabalyok és a kialakult szakmai gyakorlat szerint a
foldterilet, az épiilet{ek), a melléklétesitmény(ek) egyittes fajlagos értéke alapjan kell
megallapitani.

Szamitas:

alapterdlet  korrigdlt fajlagos piaci érték
erték

701 m2 23 248 Ft/m2 16 297 170 Ft

A szamitasi médszer alapjan az értékelt ingatlan piaci értékét kerekitve
16 300 000 Ft, azaz Tizenhatmillio-haromszazezer forintban allapitom meg.

Végkovetkeztetés

A megbizasnak megfeleien elvégeztem a Fonyéd 10077/47. hrsz. alatt nyilvantartott, a
természetben Fonyddon, a Niklai utcdban elhelyezked6 kivett beépitetlen terllet




megnevezesd ingatlan értékelését. Az értékeiés soran a hazai értékelési gyakorlatban is
altalanosan elfogadott harom értékelési megkdzelités kozil csak a piaci dsszehasonlitd
adatok elemzésén alapulé értékelés alkalmazhatd.

Az érintett telepllésrészen a fajlagos négyzetméter drak joval magasabbak, mint a varos
lakoteriiletén.

Az értékelt ingatlan j6 elhelyezkedés(i és kedvez8ek a vonatkozd épitésiigyi elSirasok is,
ugyanakkor kedvezétlen a kézmivek hidnya telken belill — az utcakban megtalalhaté, a telek
alakja, valamint a telken bellili villanyosziopok.

Az elvégzett vizsgalatok alapjan az értékelésre kijelSlt ingatlan piaci értéke 2021. szeptember
8-i érvénnyel, AFA nélkiil 16 300 000 Ft, azaz Tizerthatmillio-haromszazezer forint.

A megallapitott értékek a szakvéleményben ismertetett feltételezések mellett érvényesek.
Az itt kifejezett értékek teljes kord megértéséhez az értékelSi jelentés, az értékelési
feltételek és a mellékletek elolvasdsa szitkséges.

Az értékelés a vagyontargyat, mint per- és tehermentes vagyontargyat vette figyelembe.

A jelentésben kifejezett érték nem tartalmazza az ingatlan megvasarlisa esetén fizetendé
AFA sszegét.

Az érték becslése minden esetben tartalmaz bizonyos mértékii szubjektivitist és
bizonytalansagot, amely befolyasolja annak valésziniiségét, hogy a becsiilt érték megegyezik
azzal az Osszeggel, amit az értékelés napjdn ténylegesen létrejdtt adas-vétel sordn el lehet
erni.

Hasonlo tipusd ingatlanok értékelése sordn alkalmazott mddszertan elsGsorban a piaci
viszonyok megitéléséhez sziikséges piaci informacidk pontossagatdl fugg.

Az adott piaci szegmensrél megfelelé szamban lltak rendelkezésre informéaciok, és ugyan az
alternativ hasznalattal kapcsolatos feltételezések mindig hordoznak egy bizonyos kockazatot,
de véleményem szerint az értékeléssel kapcsolatos bizonytalansag igy is csak atlagos.

Targyi értékeldi jelentés a korlatozo feltételeknek megfeleléen érvényes.

Siofok, 2021. szeptember 8. : .

Heidler Norbert
ingatlanforgalmi értékhecsls,
magasépitd technikus

Heidler Norbert
ingatlanforgalmi szakéns
nyilvantartasi szam: 27422092
addszam: B5794050-1-34
néviegyzékszam: 64/2010.

1248 Nemesvamos, Jozsef Attita u. 7.
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