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Ertékbecslési bizonyitvany

Ingatlan helyrajzi szama: Fonydd 10077/48.
Ingatlan ¢cime: Fonyod, Niklai utca.

Ingatlan mivelési dga: kivett beépitetlen terlilet,
Ingatlan teriilete: 701 m2

Tulajdonos: Sidfok Varos Onkormanyzata
Tulajdoni hanyad: 1/1

Tulajdonos cime: 8600 Siéfok, F& tér 1.

Az ingatlanforgalmi szakértés targyat képezG, a Fonyéd 10077/48. hrsz. alatt nyilvantartott, a
természetben Fonyddon, a Niklai utcdban elhelyezkedd kivett beépitetlen teriilet
megnevezésli ingatlan netto forgalmi értéke az értékmegallapité szakvéleményben
meghatarozottak alapjan 2021. szeptember 8. fordulénapon
18 200 000 Ft, azaz Tizennyolcmillio-kettszazezer forint.




Adatlap

Feladat

Megbizast kaptam, hogy készitsem el a Fonydd 10077/48. hrsz. alatt nyilvantartott, a
természetben Fonyédon, a Niklai utcdban elhelyezkedd kivett beépitetlien terdlet
megnevezés( ingatlan piaci értékének megéliapitasat.

Megbizo
Siéfok Véros Onkormanyzata, Polgarmester (8600 Siéfok, F6 tér. 1.)

Helyszini szemle
A helyszini szemle alkalmaval az értékelésre keriil§ ingatlant és kérnyékét megvizsgaltam,
szemrevételeztem. Id8pontja: 2021. augusztus 31.

Feleldsség

Az értékeld felelSsseége a Megbizdval szembeni felel6sségre korlatozadik.

Jogi természetl vizsgalatot a rendelkezésemre bocsitott dokumentumok tanulmanyozasan
tulmenden nem veégeztem, igy ezért feleldsséget nem vallalhatok.

A Meghizé altal szolgéltatott és az értekbecsiéshez felhasznalt adatok hitelességét és
valodisagat a Megbizdé szavatolja.

Feltételeztem, hogy minden adat, amelyet jelentésemben kézzéteszek helytdllé és pontos.
Nem vallalok sem garancidt, sem felelésséget olyan adat, vélemény vagy becslés
pontossagaért, amelyet masok adtak &t részemre, és elemzésem elkészitésében
felhasznalok.

Ha a szakvéleményt a Meghizd — a szakvélemény készitGjének beleegyezésével -
meghatarozott, vagy meg nem nevezett harmadik fél (példaul: pénzintézet) szamara atadja,
Hletve a szakvéleményt ezen harmadik féllel l1étesitend§ Gzleti kapcsolataban felhasznalja, ez
nem keletkeztet semmilyen szerz6déses ké&telezettséget a szakvélemény készitje és a
harmadik fél kdzott.

Ervényesséq ideje
A keltezési datumtot szamitott 90 napig.

Publikalasi tilalom

Az értékelési bizonyitvany egészét, illetve egyes részieteit nem lehet publikdlni, jelentésbe
vagy tajékoztaté anyagban, hirdetés, Ujsag, reklamanyag vagy mas média Gatjan
nyilvdnossagra hozni a szakvélemény készitGjének eldzetes jovahagyo irasbeli hozzajarulasa
nélkat.

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

A szakvélemény készitéjének megjegyzése

Kijelentem, hogy az ingatlan értékének megallapitasahoz semmiféle érdekem nem f(iz6dik,
tovabba, hogy a munkadij és a megidllapitdsok kéz6tt semmilyen fliggéség nem all fenn.

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




Nem végeztem kornyezeti hatast vizsgalo tanulmanyt.

Nem végeztem féldmeérést.

A megallapitasokat helyszini szemrevételezéssel, a féldrajzi- és a gazdasagi kérnyezet
figyelembevételével, valamint a Megbizd 3altal biztositott dokumentumok és informacioi
alapjan készitettem.

Megbhizo adatszolgaltatasai: szobeli, valtozasi vazrajz, tulajdoni lap.

A szakvéleményt az ingatlanértékelés altalanosan elfogadott hazai 25/1997. (VIIl. 1.) PM.
rendelet szabdlyai szerint készitettem el. A termdéfoldnek nem mindsilé ingatlanck
hitelbiztositéki értékének meghatdrozésdra vonatkozé rendelet az egyetlen, amely a
nemzetkdzi modszereket ismerteti, ezért ugyanezek a médszerek alkalmasak az ingatlanck
nyilt piaci értékének meghatdrozasara is. Az oOsszehasonlité adatok felhasznaldsa
adatvédelmi okokbdl csak nem beazonosithatd mddon térténhet.

A megallapitott értékek a jelentésben ismertetett feltételezések mellett érvényesek.

Az itt kifejezett értékek teljes kord megértéséhez az értékel6i jelentés, az értékelési
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 megvasarlasa esetén fizetendd
AFA Gsszegét.

A helyszini vizsgalaton fényképeket készitettem és a jellemz8 képeket az értékeldi jelentés
‘mellékletében dokumentaltam.

Az értékelési kovetkeztetések az értékelé olyan fliggetlen becslését tikrozik, amelyet legjobb
tuddsa, a szakvéleményben rogzitett értékelési modszerek, valamint az értékelési
jelentésben felsorolt dltaldnos és speciadlis 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
tulajdonsdgai, amelyek azt értékesebbé vagy kevéshé értékessé teszik.

Egyéb megdllapitas hidnyaban feltételeztem, hogy az érvényben |év8 3llami és helyi
szabalyokat és torvényeket teljes mértékben betartottdk. Tovabba azt is feltételeztem, hogy
a helyi, vagy orszagos hatdsagoktdl, ilietve maganszemélyektdl vagy szervezetektdl minden
szikséges engedélyt, jovahagyast, vagy egyéb torvényhozoi, illetve adminisztrativ
felhatalmazast beszereztek, ilietve azok beszerezhetSek vagy megtjithatéak mindazon
felhasznalasi célokra, amelyek a jelentésben szerepelnek. ‘

A szakvéleményhen kozzétett megallapitdsok az ott vazolt feltételezéseken alapulnak és
kizardlag az ott meghatarozott felhasznalasi célra érvényesek. Minden egyéb célra torténé
felhasznalas érvénytelen. '

Az itt kifejezett érték a nemzeti gazdasag és a forint vasariderejének értékeléskori allapotat
figyelembe véve keriilt megaliapitdsra.

A megallapitott érték nem tartalmazza az AFA-t, az atruhazasi illetéket, a t6kendvekményre
fizetend§ addkat, vagy badrmilyen mas addzasi és illeték kotelezettséget, mely az ingatlan
értékesitése soran fizetendd. Nem vettem figyelembe az értékesités soran fellépd egyéb
kottségeket sem.

A szakvélemény végkovetkeztetéseben szerepl bizonytalansdggal kapcsolatos nyilatkozat
azt jelenti, hogy a jelentésben szereplé értékek és az értékelés napjan létrejott adds-vétel
soran elérhetd 6sszeg lehetséges eltérése + 5% amennyiben a megallapitott bizonytalansag
alacsony, £ 10% amennyiben a megallapitott bizonytalansag atlagos, + 20% amennyiben a
megailapitott bizonytalansag magas.




A szakvéleményt készitetie

Heidler Norbert, ingatlanforgalmi értékbecsid, magasépitd technikus; Orszdgos Képzési
Jegyzékszam: 52 3439 02; az ingatlankozvetité szakképesités, a 8/1995.(V.25.) sz. BM.
rendelet alapjan kozvetitésre és az ezzel Osszefliggd értékbecslésre jogosit;
Ingatlankdzvetit8i, Ingatlanvagyon-értékeld és kzvetitsi Névjegyzék sorszam: 64/2010.




: Az értékelt ingatlan elhelyezkedése

Faldrajzi kdrnyezete
Magyarorszag, Somogy megye, Dél-Balaton, Fonyod varos Fonyodliget idilsterulete, Niklai

utea, Niklai és Komlo utcak sarka.

Telepiilés jellemzése, szerkezete

Somogy megye északnyugati részén, a Balaton déli partjan talathatd Fonyod varos. Allandé
[akosainak szdma 5200 f6. A varosban tartozkodok szama a nyari fészezon ideje alatt eléri a
helyi 1akosok tébbszorosét. Fonyod idegenforgalma jelentGsnek mondhatd. A varost az
elmult évek soran folyamatosan fejlesztik, szépitik, ezért szezonr6l szezonra nd az
idelatogatok szama. A tdparti teleptilés ingatlanbefektetési szempontbdl tébb kedvezd
adottsaggal is rendelkezik. A véros belteriiletén mintegy tiz kilométeres a parti zold terllet,
melynek nagy része flves, strandolasra, illetve a szabadidés tevékenységekre is alkalmas. A
168 hektarnyi zoldhél 43 hektar a vizparti, fas, ligetes teriilet, a strand; Otven hektart
foglalnak el a kempingek, taborok, udilek és kozteriletek. Még igen nagy lehetdseg
Kinalkozik a szabadidés- és konferencia turizmushan. A természet kincsei kozdl kétszeresen is
kihasznaljak a vizet. Egyrészt a Balaton flrdévarossa tette Fonyodot, masrészt jelentfs az
asvanyvizkészletilk, amelyet mind nagyobb kapacitassal termelnek ki. A kdzelmdiitban
végzett geologiai folmérések a térségben jelent8s termal- és gyogyvizkészletet jeleztek.
Fonyod a févarostd! 150 km-re taldlhato, vasuttal, busszal, személygépkocsival konnyen
elérhetd. Kozlekedési szempontbol kdzponti elhelyezkedésti telepulés. A varoson athalad a
f6varos iranyabo! a 7-es féut, amelyrgl kénnyen el lehet jutni a nyugati és a déli hatar felé, a
Lengyeltdti irdnyaba tarto Ut pedig a megye belsejébe vezet. Ugyanakkor a nyugati-
(Ausztria), az északi- (Csehorszég), valamint a déli (Horvatorszag, Szlovénia) hatéarrdl is
kényelmesen elérhet8. A parti savban kerékparutat épitettek ki, a hajokikotstél egészen
Balatonszarszoig. A vasUti kdzlekedés meginduldsaval kdzvetlen kapcsolat teremt&dott a
megyeszékhellyel, Kaposvarral, de Eurdpa nemzetkozi vastithalézataba is bekapcsolodhatott.
Az M7-es autépalya korszer(sitése és tovabbépitése jelenleg folyamatban van. A varostol 40
km-re {Siéfokon) reptér is talalhats. Fonydd térsége rendelkezik a déli parton a legszebb
‘panoramaval, {a varos fel§l nézve innen a legszebb az északi oldal, az északi oldalré! nézve
pedig a varos kornyezete emelkedik ki a legszebben).

Vonzeréleltar

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

Kulturalis vonzer8k: Tavaszi-, Nyari Fesztival, Helikon kolt6talalkozod, Nyari Galeria, Szent
istvan-napi rendezvénysorozatok, Végvar (helye), 150 éves Pince &tterem — 22 m hosszu,
népi miemiék jellegd, Vizek és [zek Fesztivalja, Fonyodi Gasztronomiai Klub.

Specialis vonzerdk: protestans templom elétti kopjafak, Berzsenyi kildto — Balaton-felvidéki
panorama, Kripta-villa — az &rok szerelem haza, Balaton Triation Nagydij — Orszagos
rendezvény, Fonyddi Nyari Fesztival, szlreti felvonulas, Fonyodi Lanyi Antal Repllds Nap,
Buzsak és Csiszta-furdd kdzelsége - elbbbi a népmiivészete, utobbi a gybgyvizes flrdgje

miatt.




ingatlanpiaci kérnyezet

Az értekelés id6pontjdban az orszag legnagyobb ingatlanportaélja szerint Fonyadon nagyjabol
30 darab eladé beépitetlen teriletet kindlnak eladasra. Fonyddligeten, ahol az értékelt
ingatian talalhaté, minddssze 6tot.

Az értékelt ingatlan kdzvetien kérnyezete

Az értékelt ingatlan Fonyddon, Fonyddliget tdllSterlletén, a Niklai utcdban, a Niklai és a
Komloi utcak sarkan, a varos kdzpontjatdl kb. 3000 m-re a teleplilés egyik csendesebb
utcajaban talalthato. Kézvetlen kézelében siiriibb beépitettséggel kisebb méretd, egy- illetve
kétszintes hétvégi hdzak épiltek. A sik térfelszinG, fuves telek egy oldalrél, csak a
szomszédos ingatlan fel8i van elkeritve. A telken két villanyoszlop all.

Kozmiivek .
Az eértékelt ingatlan nincs kdzmuvesitve, de az utcakban kiépitett minden kézmi: viz, villany,
gaz, csatorna. Az ingatlan el6tt hizédo utcak aszfaftozottak, a kozvilagitds kiépitett.

Az ingatlan haszndlatanak ismertetése
Jelenlegi: beépitetlen teriilet.
Jovébeli: hatalyos épitéstgyi elSirdsoknak megfeield beépités.

A tulajdoni lap adatai

Kiadta: Somogy Megyei Kormanyhivatal Féldhivatali FSosztaly.

Helyrajzi szdm: Fonyéd 10077/48.

Széliegy bejegyzése: ingatlan megosztas.

A tulajdoni lap |. részének adatai: belterileti ingatlan; ingatlan cime — Fonyéd 10077/48.
hrsz.; miivelési 4g - kivett beépitetlen tertlet; ingatlan terdilete — 701 m32.

A tulajdoni fap Il. részének adatai: tulajdonos — Siéfok Varos Onkormanyzata; tulajdoni
hanyad - 1/1.

A tulajdoni lap |il. részének adatai: vezetékjog bejegyzés.

Epitéshatésdgi eldirdsok, vonatkozo épitési szabdlyok

Vegyes teriilet

Az épitési bvezet jele: Vi.

Beépitési mod: szabadonalld.

A beépitettség megengedett legnagyobb mértéke: 40 %.

A zoldfeliilet elGirt legkisebb mértéke: 10 %.

A megengedett legnagyobh épitménymagassag: 7,5 m.

Az Ujonnan kialakithatd /beépithetd/ telkek legkisebb szélessége: 16 m, teriilete: 500 m2.




Az ingatlanpiac dltaldnos ismertetése

A jarvanyhelyzet okozta recesszié az ingatlanpiacot sem kiméli. Ennek kapcsén az alabbi
r6vid- &s hosszabb tavi hatasokat valészindsitjuk:

. A keresleti visszaesés &s varhaté darcsdkkenés az eddigi nemzetkozi és historikus
tapasztalatok alapjan minden bizonnyal csak dtmeneti lesz, hiszen, ha cikiusokon ativeld,
hosszabb idétavban vizsgaljuk az adatokat, tsszességében ndvekvd az arszinvonal. Celszerd a
forgalomhoz kotni az arak alakuldsanak mérlegelését, Az el8z8 valsag végét is — orszagos
szinten — a forgalom 2013 kbzepén elindult év/év alapl ndvekedése jelezte, amit ra fél évvel
Kdvetett az arak ugyancsak éves dsszehasonlitasban mért emelkedése. Maradva ennél az
analégianal, ha majd azt 1atjuk, hogy a jarvanyhelyzet elmuldsaval, az élet djra beindulasaval
elmozdul a mélypontrdl a forgalom, ra par honappal szamithatunk az arak emelkedésnek
indulasara is. Egyelére csak becsléssel élhetiink, s ennek optimista forgatokonyve lehet, hogy
Budapesten (az orszdgban leghamarabb) 2021. |. negyedévében az idei elsd harom hénappal
ssszevetve mar ndhet a forgalom, s ezt kévetden, a j6vd év masodik felében az arszinvonal
is. Kedvezd forgatdkényv szerint tehdt a jarvany negativ hatdsa a forgalomra és az arakra
Budapesten csak nagyjabdl egy évig fog tartani. A legfrekventdltabb keriiletrészekben
dsszességében csupan 5%-os  arkorrekciora szamithatunk. Vidéken ugyanakkor ez
elhtiz6débb lehet, s a legsériilékenyebb részpiacokon évekig elnyild hatassal akar 15-20%-
os arcsikkenést is okozhat. Nehéz elére Iatni, hogy az elvileg 2022 kbzepéig érvényes falusi
€SOK hol milyen mértékben tudja kompenzalni a kiesd keresletet.

o A mar tavaly detektdlhaté konszolidacio egyik kovetkezményeként Ujra elterjedt az alku
folyamata, aminek mértéke a jévében tovabb néhet.

« Az OTP Ingatianpont év eleji adatai szerint a 2019 novemberétsl 2020 janudr végéig tarto
idészakban a budapesti vevék atlagosan tébb mint harmadaval nagyobb arengedmeényt értek
el az alku eredményeként, mint egy évvel kordbban. Mig 2018 év végén és a tavalyi év elején
az utolsé irényarhoz képest szerz8déskotéskor 3,1, addig egy évvel késdbb mar 4,4%-kal
tudtdk csokkenteni a vasarldk az ingatlanok dardt. Kiugré mértékben, csaknem
hiromszorosara erdsddétt a vasarlék alkupoziciéja az igen heterogén kindlattal rendelkezd
csaladi-, iker-, vagy sorhédzak piacan. Egy év alatt 2,6-r6l 7,7%-ra bévilt a mozgasterik. A
nem panellakdsokndl 0,5, a paneleknél pedig 0,6 szazalékponttal tobbet tudtak lefaragni az
arbol a vevék.

s A megyeszékhelyeken jellemzéen a budapesti tendenciak érvényestiltek, minden
kategoridban erésédott a vasarlok alkupozicioja a vizsgalt iddszakban. A vevdk
dsszességében 6,9%-0s engedményt értek el, ami egyharmaddval haladja meg az egy évvel
koradbbi adatot.

« A kisebb varosokban és a falvakban viszont mar més a helyzet. Egy év alatt dsszességében
csak 0,1 szazalék - ponttal javultak a vasarldk pozicioi. Bar a tarsashazi lakdsok vasaridsakor
az egy évvel kordbbihoz képest itt is nagyobb tér nyilt az alkura, a csaladi hazaknal
megfordult a trend. Mig 2018-2019 forduldjdn a vasariok még &tlagosan 6,7%-0s
engedményt tudtak elérni, ez mostanra 6,2%-ra sz(ikllt. Rdadasul ezeken a kistelepiiléseken
regisztraltak a legtébb olyan értékesitést, amikor a csaladi hazak végil a meghirdetettnél
magasabb dron keltek el. Az ok minden bizonnyal a falusi CSOK — a jarvanyhelyzetig —
toretlen népszertisége, mely tavaly nyér 6ta a keresletet élénkitve feljebb hajtotta az drakat,
igy az orszagos trendekkel ellentétben az eladok alkupoziciéjat is erfsitette. Kétseges
ugyanakkor, hogy ez a lakdstamogatasi forma a jelenlegi helyzetben is kifejti-e pozitiv
hatdsat.




5 A turizmus visszaesése a szallodaépitések, és az egyéb iparagi fejlesztések mellett a
pefektetési céllal vasdrolt lakdingatlanok piacan is lecsapodik. A koronavirus csapast mért a
rovid tavi lakadskiadokra (Airbnb), akik a turizmus ledlldsa és a kalfoldi vendégkor
lenulldzddasa miatt vagy értékesitik ezeket a lakoingatlanokat, vagy atallnak az alacsonyabb,
de kiszamithatobb jovedelmet biztosité hosszd tdva — az egyébként most éppen sz(ikiilé
hazai keresletre (bezart egyetemek, kevesebb ingazas) alapozott — lakaskiadasra. A
hiteltorlesztési moratérium egyelére ez utébbi megoldasnak kedvez. A kinalat megugrasa
viszont a bérldket hozza jobb helyzetbe, ezért a frekventalt terileteken a bérleti dijak —
valésziniileg hosszabb tavl — stagndldsdra, mashol cstkkenésére szamithatunk. Ha az
aibérleti dijakat az atlagos jdvedelemmel Gsszevetve vizsgaljuk, Budapest amugy is a hatodik
legdragabb f6véros Eurdpaban. A Magyar Nemzeti Bank jelentésébdl az is kiderdl, hogy még
rosszabb a helyzet, ha vasariéer6-paritason mérjik a bérleti dij kifizetése utan megmaradt
gsszeget. Ebben az dsszevetésben mar harmadikak vagyunk az eurdpai rangsorban. Mivel
Eurdpa t6bb varosa mar a koronavirus elterjedése el6tt is lakhatdsi problémakkal kiizdott, a
jarvény a kedvezétlen hatdsok mellett lehetéséget is kinal a lakasbérleti piac szereplinek,
hogy atgondoljak, illetve akar Uj megoldasokkal bdvitsék hosszu tava stratégidjukat.

+ Mindennek csak latszélagosan mond ellent, hogy mivel a jarvdnyhelyzet egyik els6
hatasanak a t6zsdék mélyrepilését lathattuk, az atlagos kisbefektetSben még inkabb
megerésddhetett az a vélekedés, hogy az ingatlan az dtlagosnal biztosabb befektetést jelent.
A gazdasagi bizonytalanséggal, instabilitdssal akr a MAP+ elmult bé fél éves elszivd hatdsa is
mérséklédhet, s az elhelyezni vald t6ke nagyobb része iranyulhat Ujra a lakdspiacra. A
mostani helyzet j6 Uzleti lehet&ségeket is rejt, hiszen bar azt még nem tudjuk, hogy a jarvany
mikor ér véget, de azt mar igen, hogy a legutobbi valsag utén, a felivelS ciklus elérésekor
versenyelénybe keriilt az a néhany nagy lakdsépité, aki a nehéz helyzetben is ment elére.
NGtt az ismertsége, az elismertsége, igy a kapacitdsdt hamar fel tudta pérgetni, ennek
készénheten gyorsan és latvanyosan boviilt a piaci részesedése. Ez a megoldds pedig
kisbefektet&k szamara is érvényes lehet; j6 (zleteket az ilyen ,baljés hangulatd” idékben
lehet kifogni, és a majdan Gjra megindulé fellendiléskor lehet igazan jo piaci, befektetési
poziciot elérni. :

s A kényszer{i huzamosabb otthonlét, az otthoni munkavégzés és a tavoktatas varhatdéan
nagyon sokak életmodjat, ezzel egyitt pedig az otthonahoz valo viszonyat is meg fogja
valtoztatni. igy bizonyos helyiségek, lakberendezési megoldasok felértékelddhetnek, egyes
varosrészek és telepléstipusok még vonzébba vathatnak, és a korabban kevésbé kedvelt
ingatlantipusokra is megndhet a kereslet. Ime néhany varhato hatas:

» Aki megteheti, kiilén dolgozészobat alakit ki, vagy dolgozo sarkot hoz létre, ahol lehetleg
kedvezéek a fényviszonyok. Ennek az elvdrasnak a déli fekvés( lakdingatianok feleinek meg
leginkdbb, am a nydri idSszakban ez héatranyt is jelenthet. Minél t6bb iranyban tdjolt egy
lakés, anndl inkabb megolddst nyljthat minden ilyen élethelyzetre.

» Az otthon tltott id6 megnovekedése miatt felértékelddhet a megfelel§ erkély, terasz vagy
loggia, ahol napkézben az ember feltdltédhet, inspiralédhat anélkil, hogy hosszabb idére
abba kellene hagynia a munkat. A kikapcsoléddson tdl pedig az erkély vagy terasz masra is
hasznathato, hiszen itt sajat, kis konyhakert kialakitasara is adott a lehet8ség. Csaladosoknal
még inkdbb felértékel8dhetnek a kertes hazak, valamint a kertkapcsolattal rendelkezd
térsashazak, ahol kerti jatékok elhelyezése mellett akar veteményeskert is {étesithetd, igy a
gyere - keknek és a sziil6knek is lehetGségik nyilhat egy kis szabadidds tevékenységre.

» Az utébbi id6kben a kétgeneracids hazak népszer(isége megcsappant, &m ez most kdnnyen
viltozhat. Ezek a kiilén bejdrattal rendelkezé hézak képesek egyszerre tébb funkeiot
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“petdlteni: a szl8k ellathatjak gyerekeiket és felmendiket, a nagysziilék pedig vigyazhatnak
unokdikra, mig a csalad tébbi tagja dolgozik, mikdzben a csaladtagok elérhets tavolsagra
vannak egymastadl.

s A nyaralok Gzemeltetési koltsége altaldban igen magas ahhoz képest, hogy egy évben
“atlagosan 60 nap all rendelkezéstinkre ott tartdzkodni. Tehat aki eddig a nyaraldk éves szint(i
kihasznalatlansagara hivatkozva vetette el az adott (dil8 megvasarlasat, annak a jovSben
varhatoan gyakoribb tdvmunka esetén sokkal inkdbb észszer(inek tlinhet egy ilyen vétel,
Emellett a vidék és az agglomeracié vonzereje is megn&het, hiszen a tdvmunka névekvs
szerepével az ingazas mértéke is csdkkenhet.

» A minél nagyobb foku dnellatas igénye akar az ingatlan teljes miikédtetésére is kiterjedhet,
hiszen mdr léteznek olyan megoldasok, amelyek teljesen fiiggetlenitik az adott ingatiant a
kozmlvektdl, legyen szd viz-, vagy energiaellatasrél. Ennek megfelelSen egyre vonzdbbak
lehetnek az olyan éplletek, ahol megujulé energiaboi fedezhetd a mikddtetés, egyuttal
pedig a kényszer(ien hossz( vagy huzamosabb otthoni fogyasztas megnovekedett kditségei is
csokkentheték.

» Az elmuit évek piaci folyamatait meghatdrozé jlakds-piacra egyszerre tobb, ellentétes
tényezd hat: » Vegyes képet mutat a magyarorszagi Ujlakés-piac: elsdsorban a 2020.
januarjdtol fészabalyként Gjra érvényes magasabb, 27%-os dfaszint miatt csokken az Ujonnan
inditott projektek szdma, ami nem j6é hir, az viszont kedvezd fejlemény, hogy ennek
kovetkeztében komoly kapacitdsok szabadultak fel az épitéiparban, gy a mar futd
beruhazasokat elvileg gyorsabban be lehet fejezni. A koronavirus-jarvany miatt a kiiféldi
vendégmunkasok kozUi sokan ragadtak, nalunk, illetve sok magyar munkavallald hazatért
Nyugat-Eurdpabdl, ami enyhitheti az dgazatra korabban jellemz& munkaeréhidnyt. Az viszont
gondot okoz, €s Osszességében lassitja valamelyest a kivitelezést, hogy a jarvany miatt at kell
szervezni a munkafolyamatokat. Ezen fellil egyre nagyobb kihivés az épft&anyagok idében és
megfelel§ dron torténd beszerzése. A befejezés el&tt aillé beruhazasokndl az enge -
délyeztetési folyamatok, a féidhivatali eljarasok, valamint a kézmivekkel kapcsolatos
lgyintézés esetleges lassulasa, illetve a benyujtott kérelmek feltorldddsa miatt csUszhatnak a
lakds-atadasok. :

* A KSH legfrissebb adatai alapjdn, 2020. I. negyedévében orszégosan 7032 lakds épitésére
adtak ki épitési engedélyt, és 4775 lakds hasznalatba vételét regisztraltdk a hatdsagok.
Epitési engedélyben négy éve volt utoljara kisebb a volumen, és éves alapon is 27%-0s
visszaesést jelez a mutatd. Telepliléstipusonként megbontva, Budapesten nagyjahdl
stagnalast latunk, ugyanakkor a nagyobb varosokban 50, a kisebb teleplléseken pedig 35-
40%-0s a zuhanas. A mar tisztdn a jarvanyhelyzet viszonyait tikr6zé masodik és harmadik
negyedévben ennél is ldtvanyosabb visszaesés varhato. Az OTP adatbazisa szerint az idei elsd
harom hénapban Budapesten 52, kisebb-nagyobb tdrsashazi beruhdzas lakdsait kezdték
arulni Gjonnan, melyek keretében kizel 1200 lakds épiilne. Noha ez azt mutatja, hogy a piac
nem alit ie teljesen, jelentds — lakasszamban 40%-0s — a visszaesés az egy évvel korabbi
szamokhoz képest. A stagndld épitésiengedély-szammal kapcsolatos  elfentmondas
ugyanakkor csak latszolagos, hiszen nagyon gyakran mar akkor elkezdik arulni a lakdsokat,
amikor még nincsen jogerds épitési engedélye a projekinek. Az Gjonnan kiadott engedélyek
mellett a masik f6 mutatoban, a hasznélatba vett lakdsok szamaban az orszagosan, az idei
elsé negyedévben regisztralt 4775 lakas nagyon erds évkezdetet jelez; utoljara 2010-ben voit
ennél nagyobb a januar-marcius kézdtti volumen. Eves alapon, Budapesten az orszagossal
nagyjabol megegyez8, 29%-os a névekmény, mig a kisebb vérosokban és kdzségekben 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 lakasépitesi boomjanak elhtzédd hatdsat mutatjak. A most épilé lakasok
beruhazéinak jelentés része — akik eredetileg 2020 végéig vallaltak a lakasatadast —, amugy is
nagy hajraban van, hiszen 2021-t6! csak a mostaninal jéval szigoribb, az épitési koltséget is
novel6 energetikai elGirasoknak megfeleld lakdsok kaphatnak haszndlatba vételi engedélyt.
. Bir a részletes szabalyozasra még varni kell, az 5%-os afa visszaallitdsa a
rozsdadvezetekben épild Uj lakssokra kedvezd folyamatokat indithat el a piacon. A
legnagyobb barnamezds terilettel rendelkezd Budapest mellett szamos vidéki nagyvaros (pl.
Miskolc, Pécs vagy Gyér) is kihasznathatja a lehet8séget a jelenieg elhanyagolt, de kedvezd
fekvés(i, egykor jellemzben ipari, kereskedelmi funkcidji telepllésrészek bhevondsara a
lakascélu fejlesztésekbe. A belvaros kdzelsége, a csatlakozds mar meglévé lakdteriletekhez,
iletve a kiépiilt, vagy egyszer(ibben fejleszthetd (tdmeg)kdzlekedési kapcsolatok komoly
elényt jelentenek a megfelel6 teriiletek kivalasztasaban. Budapesten ezeknek a feltéteieknek
megfelel6 telkek a pesti oldalon a Vill., a IX., a X. és a XIl\. keriiletben, mig Budan a ill. és a Xl.
keriiletben, a Duna kézelében vannak nagy szimban. Ezek a — volumenikné! fogva -
gazdasagosan kivitelezhet8 projektek a nagy lakdsépiték szamara eddig is nagyon keresettek
voltak. Még akkor is, ha altalaban hosszabb beruhazési id6t igényel a gyakran lepusztult,
esetenként szennyezett terlletek megtisztitasa és a kirmentesités, vagy a bonyolult
tulajdonviszonyok rendezése. Az 5%-0s afa kovetkeztében a bruttd arak csdkkenésére
szamftunk, ami megnévelheti a keresletet az Uj lakasokra, amely élénkité hatassal birhat a
fejlesztdi oldalon is.
» Tavasszal hagyomanyosan élénkul az Udolsk iranti kereslet, &m idén kérdéses, hogy a
jarvany hogyan érinti a hazai nyaralészezon alakulasat. A Balaton killénbdzé partjaird!
eltéréen nyilatkozhatunk jelenleg. A déli part kiemelt telepiilésein {mint példaul Siofokon,
7améardin, Fonyédon, Balatonieilén vagy Balatonszemesen) 1évé projektek nagy szazaléka
belfoldi turizmusra épit, azonban. a jelenlegi jarvany kdvetkeztében a piac befagyott,
marciushan a nyaraldk iranti érdekl6dés az el6286 évekhez mérten koriibelul 80%-kal
csokkent. Elképzelhetd, hogy bizonyos piacokon arcsokkenés lesz, de jelentds arvaltozasra
valoszintleg nem kell szdmitanunk, hiszen a déli parton és kornyéken az elmult években a
nagyberuhazdk mindségi fejlesztésekbe fektettek, igy az elGallitas kdltsége is joval magasabb
volt. Akik idén tavasszal szerettek voina nyaralét vasarolni, most mar tébbnyire kivarjdk a
nyarat; a legrosszabb forgatékényv szerint, ha @szig kitart a jarvany, a jo idé elmultaval csak
a kévetkezé szezonban varhato ismét nagyobb vasarloi kedv. Ezzel ellentétben a nyugati
parton, Keszthely és Tapolca vonzaskdrzetében nincs valtozas a keresletben. Ezeken a
telepiiléseken dltaldban nem befektetési szandékkal vésaroinak lakdingatlanokat, itt tehat
nincs jele annak, hogy a jdrvannyal visszaesne a vasarioi kedv. Elképzethetd az is, hogy
hosszabb tavon egy Uj, tavmunkat végzd vasarldi kor is kialakulhat a Balatonnal, és az orszag
_ nagyobb uduléteriletein. Az otthoni munkavégzéssel a sajat (dildben a tartozkodasi idd
megndhet, kiegyenlitve a nyaralé magas (zemeltetési kéltségeit, igy sokakat akar ez is

ingatlanvasarlasra sarkallhat.

= Budapesten lassul legiobban a lakaspiac
A ciklikusan m(kod6 lakaspiac ujabb feliveld szakasza 2013-ban indult, s a redl Jakasarak

- 2020 elején immar hetedik éve néttek. Okkal szamithattunk mér arra, hogy - tisztan piaci
- viszonyok kdzott — a kivetkezd egy-két évben elérhetjik az arcsucsot, majd real értelemben
- stagnalas induthat. Ezt a helyzetet ugyanakkor a koronavirus tavaszi megjelenese egy
. csapasra idében elére hozta. A KSH adatai szerint a forgalom mar 2019-ben 4,3%-kal
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- csokkent orszagosan, Budapesten azonban kézel 13% volt a visszaeseés mértéke. 2020-ban,
‘a7z elsé negyedévben 18%-os, mig a masodik harom hénapban egyharmados forgalmi
~csbkkenés latszik most, a tavalyi hasonlé idészak ugyanilyen adatfeldolgozottsagi szintjéhez
' yiszonyitva. Ezen belll is Budapesten tovabbra is jelentSsebb a vissza-

esés. A lakaspiac ciklikus mozgdsdban eddig is megfigyethettik, hogy mind a felivelést, mind
a lejtmenetet el8szér a forgalom alakuldsa jelzi, amit kis késéssel az arkorrekcid kdvet. Ennek
a fazisnak a kiszobén vagyunk jelenleg.

Az idei év els harom negyedévében a NAV-hoz beérkezett és altalunk feldolgozott forgalmi
adatok az elmilt négy év kétszdmjegy( drdguldsa utan joval mérsékeltebb, orszdgos
4tlagban, éves alapon 4,2%-0s teljes, nominalis dremelkedést mutatnak. Az 1. diagramon
latszik, hogy mig a 2019-es teljes évi dtlaghoz képest idén eddig Budapesten és a megyei jogu
varosokban még tovabb néttek az drak, az alacsonyabb jogalldsi szinteken mar csokkenés
mérhetd. A teljes idei éves adat azonban ehhez képest még jocskan valtozhat! Erdemesebb
tehat inkabb az idei elsé harom negyedévet a tavalyi azonos id6szakkal 6sszevetni. Ez alapjan
a megyei jog varosok és a kisebb varosok Budapestnél jobban, 10, illetve 7%-kal draguitak,
mig a févarosban 6%-o0s volt az dremelkedés titeme.

Az elemzésiink fokuszdban 3ll6 éves 6sszehasonlitds ugyanakkor elfedi a negyedéves
armozgast: haromhavi periédusokban vizsgdlva, az MNB adatai alapjan Budapesten mar
egyértelmiien, az egyéb vérosokban pedig kis mértékben csokkentek az arak az év masodik
‘negyedében. A budapesti forgalom latvanyos csokkenésével az idei orszégos dtlagar — ami
tehdt az Gsszes telepiiléstipus tranzakcidszint(i adatait foglalja egybe — ardnyaiban joval
kevesebb magas fajlagos arl ingatlan ar adatabdl tevédik dssze, mint a tavalyi érték. A
tranzakciés ardnyok eltolédasat figyelembe véve, a kiilonboz8 jogalldsok forgalmi sulyaval
korrigélt éves nomindlis dremelkedés iiteme 7,3%-0s.

1. dhagram: Arvaliozas jogalidsonkdnt {nomindlis, 20165100)
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Az elmalt hét év dremelkedési trendje a lakotelepi lakasok feldl indult, s itt mehetett végbe a
legnagyobb aranyl értékndvekedés az elmult években. fgy mdra az eladott lakételepi
lakdsok orszdgos atlagara meghaladja a 339 ezer Ft/m2-t. A 2. diagrambdl kideril, hogy a
2019-es teljes évi atlaghoz képest idén eddig a lakételepi lakdsok dtlagdra stagnalt, a tObbi
tipusé viszont csokkent. A teljes idei éves adat azonban — csakigy, mint ahogy a jogallasoknal
is jeleztiik — ehhez képest még jocskan valtozhat! Erdemesebb tehat inkdbb itt is az idei els6
harom negyedévet a tavalyi ugyanezen id8szakkal &sszehasonlitani. Ez alapjan, az eladott
lakételepi lakdsok atlagdra az egyéb, tégla épitési lakasokhoz hasonléan 4%-kal nott.
Megtort tehdt a tébbéves trend, miszerint a lakotelepi drégulds Gteme meghaladja a tObbi
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ingatlantipusét. Az 6nallé hazak atlagéra viszont mindekézben orszégosan 140 ezer Ft/m2-es
szintre csdkkent. Ennek hatterében minden bizonnyal az hizédik meg, hogy a vizsgalt
idészakban a falusi CSOK hatasdra rengeteg olcsé kistelepiilés vonddott be a piaci
Korforgasba.

7. disgrarn: Arvdltozds Innatiantipusonként nomindlis, 2036100
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- Pest megye mar dragabb Gy8r-Moson-Sopronnal

‘Az OTP Lakdingatlan Ertéktérképek hagyomanyat kévetve kilonbdzé terileti szinteken
* vesszuk sorra a lakdspiaci drvdltozas és aktudlis arszint mutatoit. A tizenkilenc megye kozul
. idén sem csékkent sehol az eladott lakdingatlanok atlagara {Id. 3. diagram). Az élen olcsébb
- megyék, Heves, Békés és Tolna allnak 20-27% kozotti arndvekedéssel. 15%-ot meghaladé
‘mértékben dragult emellett még Somogy, Pest, Komarom-Esztergom és Jasz-Nagykun-
Szolnok megye. Budapestnél kevéshé csak Baranya és Bacs-Kiskun dragult. A kordbban
évekig sereghajtd Nograd megye ugyanakkor mar masodik éve a kbzépmezdnyben van, ami
minden bizonnyal annak készénhet8, hogy a f6varos kdzelsége ellenére tovabbra is olcso
teriiletnek szamit.

3., dingrams: Arvaliors megyénként 65 Budapesten (209, L84, - 2020, -1, %)
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Az atlagar ranglista élbolyaban tavaly 6ta tortént néhany valtozds. Budapesttel (645 ezer
Ft/m2) természetesen nem szdmolva, Gyér-Moson-Sopront megelézve jelenleg Pest megye a
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_|égdrégébb, 406 ezer Ft/m2 &tlagarral (id. 4. diagram). A HajdU-Bihart kdvetd Veszprém
:-'r:hegye pedig két helyezést lépett elbre. Rajtuk kivil még Vas, Fejér és Csongrad-Csanad
‘haladja meg a 300 ezres limitet. A legolcsobb hagyomanyosan Négrad megye, 110 ezer
'.-_-Ft/mz 4tlagarral, egyediiliként a 200 ezres szint alatt. Az eladott ingatlanok orszagos atlagara
:;éz év elsé harom negyedévében 401 ezer — Budapesttel nem szdmolva 285 ezer — forint volt
‘négyzetméterenként.

&, dizgrany: Atlagdr megydnként éc Budapesten 2020, L-00, Pr/vd)
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A jardsok 13%-aban cstkkent az atlagar

A jérasi szint(i drvaltozast a szemléletesség kedvéért — hagyomanyainkhoz hiven — tematikus
térképen abrazoltuk (ld. 1. térkép). A budapesti keriletekkel egyltt 197 jarasbél 131
esetében végeztilk el az éves Gsszehasonlitast, ott, ahol mind a bazisév 2019, mind pedig
2020 elsé kilenc hénapjéban legaldbb tiz értékelhetd adattartalmu eladas tortént, igy nem
volt szitkségiink statisztikai adatpétlasra az elemzés soran. A 131 jarasbol 17-ben (13%)
csdkkent az eladott lakdingatlanok atlagéra (Id. piros szinezés). Budapesten két kerdlet, az I.
és az V. tartozik ide, ezen kiviil nagyjabéi egyenletesen helyezkednek el az orszag tertletén.

iattartslmy eladas mind 2019, ming 20200 #lod kilond honapjabin

N pam volt legalath tiz

32 jarasban nétt 20%-ot meghaladé mértékben az atlagar; ezek is nagyjabol egyenletesen
oszlanak el regiondlisan (Id. sotétzdld szinezés), talan a dél-dunantdli, illetve — ezzel részben
dtfedésben — a Balaton nyugati medencéjében lathato sirdsodés emelhetd ki. Mar masodik
éve feltiing viszont, hogy Budapesten egyik keriilet sem tartozik a legmeredekebb

drndvekedést produkalé terileti egységek kdzé. Ugyanakkor a 32 jarasbol hét a 2. térkép
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"alapjén a legolcsébb arkategdridba esik, tehdt a bazishatds (azaz az a]acsony induld ar)
részben magyarazza a magasabb drégulasi potencialt. Nagyvarosi térségeink kéziil egyediil
‘az Egri jérés tartozik a legnagyobb aréanyd drndvekedést mutaté teriletek kizé.

‘A 2. térkép a 2020 elsé harom negyed évében a NAV altal regisztrdlt eladott ingatlanok
:gt!agérét mutatja jara sonként. Azt a 133 jérast mutatjuk, ahol idén legaldbb tiz értékelhetd
‘adattartalmu eladas tortént (Budapestet nem szamitva is dtlagosan 77 volt, tehat az adatok
‘megbizhatosaga j6nak mondhatd), igy nem volt szlkség statisztikai adatpdtlasra. 28 jaras
‘stlagéra haladja meg a 450 ezres szintet, s tovdbbi 14 a 350 ezer Ft/m2-t {Id. a két
sotétbarna arnyalatot). A legdragdbb vidéki térség a 14. helyen 4ll6 Fonyddi jards 576 ezer
2 Ft/m2-rel. A legfelsé drkategdridba a XXl kerilet kivételével (itt adathidny lépett fel) a
. budapesti kertiletek, illetve Balaton-parti és Pest megyei jarasok keriiltek bele.

aotaimn eladis 2026 elsd kilane horapidhan

Abte sty ErtEkalheld ao

Az elemzéshez megfeleld forgalm jardsok kézil kilenc dtlagara marad 100 ezer Ft/m?2 alatt,
s tovabbi 19 nem éri el a 150 ezres limitet (Id. vildgosbarna szinezés). Ezek 6t kivételével a
Dundtdl keletre talalhatok. A févdros nélkil szdmitott 285 ezres vidéki &tlagos
négyzetméterarhoz a Zalaegerszegi jaras all legkézelebb.

Az olcsébb megyeszékhelyek drigultak leginkabb

Egy terdleti szinttel lejjebb vizsgdlva, érdemes a legnagyobb vérosaink, a megyeszékhelyek
aralakulasarol szt ejteni. Az 5. diagram adataibél kideril, hogy az idei elsé harom
negyedévben a tovdbbra is iegolcsébb nagyvarosunk, Salgdtarjan dragult legnagyobb
itemben, 16%-kal. (Erzékeltetve az 6sszességében lassuld dremelkedést: 2019-ben Szolnok
meég 30%-o0s éves szint(i draguldssal allt az élen.) Nogrdd megye székhelye mar tavaly is
dobogés volt, s igy itt b6 masféi év alatt kézel 40%-kal nétt az atlagar. Tébb mint 10%-kal
emelkedett emellett az &rszint tovabbi tiz megyeszékhelylinkén. Salgétarjan mellett
Békéscsaba, Szoinok és Szekszérd is olyan, még ma is az olcsdbbak kdzé tartozd
nagyvarosunk, ahol immar t&bb éve tartéan latvanyos értékndvekedés megy végbe. Csakugy,
mint a jarasok esetében, itt is mikédik tehat technikailag a bazishatds, azaz az olcsébb
terlletek keresettségének relativ novekedése huzza fel az arakat. Ennek megfeleléen, az
értékndvekedésben a rangsor végén harom dragabb vérosunk 3ll: Kecskemét mindéssze 1,
Veszprém és Debrecen pedig 3—4%-kal.
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5. disgram:

Mylregyhazs

. Az idei évre kialakult atlagdrakat bemutatd 6. diagram szerint tavalyhoz képest nincsen
- latvanyos valtozds az ar sorrendben. A legdrigébb Debrecen mellett mostanra
B Székesfehérvar, Veszprém és Gydr is atlépték a 400 ezres szintet. Litvanyos dremelkedése
utdn viszont Salgdtarjan tovabbra is messze lemaradva a sereghajté 124 ezer forintos atlagos
arszinttel.

* &, dingram Atlagdr magyeszekhalyenként 030, 130, Fifmy)
450 5030
400000
OO0 L
30000050 5
250000

200000 5

-

Tatabinya
{laggersing

Wesiprém

%
ol

Bekiscsaba

Karskemey
Rrombathely Sl
Fyiregyisiza

&

Székesiehérvdr
z

Az l. és az V. keriiletben csdkkent az atlagér

A févarosi keriletek arvaltozas rangsorara pillantva {id. 7. diagram) valamelyest felbomlani
latszik az elmult évek egyértelmii tendenciaja, miszerint az alapbdl olcsébb, csekély forgalmy
és nem befektetési célpont varosperemi keriiletek vannak a lista elején, ahol az alacsony
bézis miatt mehetett végbe nagy item( dragulds. Bar idén messze a XXII. keriilet vezeti a
sort, melyet az ugyancsak kiivarosi XX. keriilet kovet, s a legcsekélyebb forgalmu,
hagyomanyosan a legolcsobb XXIiL. kertlet is ott van az élbolyban, ezek kézé a mdsodik
legdragdbb XIl., illetve a legforgaimasabb XIIl. keriletek ékelédnek. A jelenlegi aralakulas
tendenciajat joI szemléiteti, hogy mig tavaly még 14 keriilet drnévekedése haladta meg a
20%-ot, idén az éllovas XXI. kerlleté is ez alatt marad. Az aktudlis — s a koronavirus
hatdsaként a roévid tavi lakdskiadds (Airbnb} mélyrepiilésével tovabb erfsods — piaci
tendenciat mutatja, hogy 2019 utan ismét az i. és az V. keriiletek szerepelnek a lista végén. A
kordbban az aremelkedés Utemében évekig éllovas, egyik f6 befektetési helyszin V.
keriiletben hajszalnyival, a budai presztizskeriiletben pedig 2%-kal csdkkent egy év alatt az




tlagar. Ez mindenképpen beszédes, hiszen utoljdra 2014-ben allt negativ el8jel barmelyik
fgvarosi kerilet drvaltozas mutatéja el6tt.

7. dimgram: Arvdliozds fovirest kerietenként U9, LK. - FOL-1R %)

- A mégtorpand lendlet elienére tovabbra is a févaros V. keriilete vezeti a budapesti
© arrangsort, 941 ezer forintos atlagos négyzetméterarral (ld. 8. diagram). Ett6l a masodik
" legdragabb —~ a harom helyezést javitva az |. kerilette! helyet cseréld — Xl keriilet dtlagara
120 ezer forinttal marad el négyzetméterenként. A 800 ezres szint folé még a ll. és a VL.
' keriiletek jutottak. A lista végén tovabbra is Pest peremi varosrészek taldlhatok. A
. hagyomanyosan legoicsobb XXIIi. keriilet az egyetlen, ahol az atlagér-szint 400 ezer Ft/m2

© alatt marad.
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. Egyediil a 1065-0s iranyitoszam-korzet 1épi at az egymillios arlimitet

A budapesti iranyitészam-szint(i arvaltozast a 3. térképen abrazoltuk. A 161 irdnyitoszam-
kdrzetbdl 123 esetében végeztik el az eves Hsszehasonlitast, ott, ahol mind a bazisév 2019,
mind pedig 2020 els6é kilenc hénapjaban legaldbb tiz értékelhetd adattartalmd eladéas
tortént, igy nem volt szikséglink statisztikai adatpdtlésra az elemzés soran. Kilenc korzetben

. legatdbb 20%-kal néttek az arak egy €év alatt, s még tovabbi 12-ben 15% feletti az drvaltozas
mértéke (Id. sététzold szinezés). Az adattisztitas utani teljes adatbazist nézve, egy év alatt
kdzel 38%-kal dragult, és ezzel élen all a févdrosban a 1204-es kirzet, azaz a XX. kerilet
kézponti része. Emellett a 1125-6s (XII. keriilet, Istenhegy-Kutvélgy-Virdnyos) és a 1171-es '
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XVII. keriilet, Rékoscsaba-Rakoskert) korzet haladja még meg a 30%-ot. A legnagyobb
aremelkedést elkényveld térségek nagyjabdl fele peremi elhelyezkedésd, illetve kertvérosi
gvezet. Ugyanakkor az itt sorolt korzetek forgalma jellemz&en csekély, tehat az
dsszetételhatas (pl. akér csak egy tucatnyi Uj lakas eladasa) is szerepet jatszhatott a meredek
dremelkedésben. Az 6tvenes nagysagrend( forgalmat elérs varosrészek koziil a 1139-es (X1
_keriilet, Angyalféld Dunahoz kbzelebbi része) és a 1117-es {a XI. keriilet kdzponti és Dunéhoz
 kozel esé része} dragult legjobban, 14%-kal. Mindketténél torzitd tényezé viszont tébb nagy
beruhdzés atlagnal dragabb Uj lakasainak eladdsa. 19 iranyitészdm-kdrzetben csokkent az
‘4tlagar 2020 eddig eltelt részében (Id. piros szinezés). Ennek mértéke a 1051-es (V. kerilet,
“Lipotvéros déli része) és a 1088-as (VIIi. keriilet, Palotanegyed) irdnyitészam-kérzetben
“haladja meg a 10%-ot.

dan e vl legaiahib e rdokeibeid adatiartalod vladds seind 2099, minc 2020 elsd kilens pdnamabin

A 4. térkép annak a 124 iranyitdszam-korzetnek az atlagarat mutatja, ahol 2020-ban eddig
' - legalabb tiz (atlagosan igy is 33} értékelhetd adattartalmu eladds tértént. A hagyomanyosan
" legdragabb V. kerlleti kérzeteket a 1065-6s irdnyitszam (VI. kerllet, Bels6-Terézvéros egy
" része) idén letaszitotta a tronrdl; egyediil itt Iépi 4t néhany ezer forinttal az egymillids szintet

- az atlagos négyzetméterar. A 900 ezres szintet emellett még tiz, a 800 ezres limitet pedig

- tovabbi 11 irdnyftoszdm-kdrzet haladja meg (Id. s6tétbarna szinezés), mind a budai és a pesti
beivérosi kerlletekben. 500 ezer Ft/m2 alatti atlaggal 17 kérzet all (Id. legvildgosabb
szinezés). Ezek kézll mind a pesti oldalon talalhaté. A 450 ezer forintos atlagot ezen beliil is
csak négy korzet {1181, 1201, 1211 és 1213) nem éri el. A budapesti atlagot jelents 645 ezer
Ft/m2 fajlagos arhoz a 1115-8s irdnyitdszam-kérzet (XI. keriilet, Kelenfoid egy része) all
iegkdzelebb.
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' Virushatas: csékkend bérleti hozam, révidiil
A 2020-as esztend8ben minden téren
- jarvany vératlansigéban, valamint h
marcius-aprilisi berobbanasakor, ugy

6 elméleti lakdshoz jutssi idg

, gy a lakaspiacon is mély nyomot hagyé koronavirys-
irtelen forgalom-csékkentd hatdsaban sokkszer(i volt
anakkor a nyari hénapokra visszatért 3 tavalyi forgalmi

zségek egyiittes piaci részaranya névekszik. Ebben 4
szerepe lehet a MAP+ befektetés; kereslet elszivo hatésénak, valamint a falusi CSOK tavalyi

bevezetésének. A koronavirus néhdny, vélhetSen hosszabb tavi ingatlanpiaci hatdsa mar
rogtén tavasszal érezhetd / megjosolhaté volt,
Ezek:

— A belvéros vs. kertvaros preferencia- és
hosszabb tavon, bé két evtized utdn
reneszansza.

— A mdr a MAP+ tavalyi

presztizsverseny megfordulni l&tszik, s lehet, hogy
ismét eljbhet az agglomeracick, kertvarosok

megjelenése Gta egyre hattérbe szorulé befektetési

céla
vasarlasoknal az Airbnb bezuhandsa miatt a révid tavih, csak a bérleti hozamot figyels
szemlélet hattérbe szorul, mikézben a jarvany hatdsdra az ingatlanba, mint hosszy tavon

stabil befektetésbe vetett bizalom meég erdsodhet is.
— A véltozd lakdsigények kozétt emlithetd a
tarolohelyiség fontossaga.

— Hosszd tdvon élénk maradhat az tdalék, n
arszintjét.

A bérleti dijakban egyértelmd valtozast hozott a koronav:’rus—jérvény. A KSH és az
Ingatlan.com k&z8s felmérése alapjan Budapesten, augusztusban atlagosan Mmintegy 8-12%-
kal alacsonyabbak voltak 3 bérleti dijak, mint februarban. A videki nagyvarosokban
ugyanakkor ennél iltalaban meérsékeltebb volt eddig a csdkkenés, vagy €ppenséggel
stagnalds, néhdny esetben dragulds lithatd. A home office terjedésével, az egyetemj /
f8iskolai tavoktatas bevezetésével, valamint a turizmus bezuhanasaval nem varhato, hogy ez
a csokkend trend beldthaté idén belii megvaltozna, s igy a bérleti dijak névekedésnek
induijanak. Mindezek miatt a bérleti hozamok idén tovibb csOkkennek. A f6varoshan

dolgozészoba, kertkapcsolat / erkély / terasz,

yaralok iranti kereslet, magasan tartva ezek




jelenteg a Pest peremi keriiletekben (pl. XXI., XX., XIX. és XV.} realizalhaté még a MAP+ altal
 biztositottnal magasabb, 5-6% kdzotti nettd bérleti hozam. A belvarosbhan és a budai oldal
- pagy részén pedig mar csak atlagosan 4% korili, vagy valamivel az alatti hozamszint érheté el
- (id. 9. diagram}. A vidéki nagyvarosok koziil Miskolcon és Pécsett a legmagasabb, 6-7%
- kozotti a hozamszint. A lakds, mint befektetési eszkdz vasarlasakor ezért egyre inkdbb a
“ hosszabb tavl értékndvekedési potencial kell, hogy domindljon a bérleti megtériiléssel
- szemben.

9. diagram: Atiagos nels fves béret hozam fiakds, ¥
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Székesfebarvar

' A fbvarosi Ujlakds-piac keresleti és kindlati volumen-mutatéi hat éves mélypontra estek az
5 els6 félévben. A KSH adatai szerint, az idei elsé harom negyedév soran kiadott épitési
+ engedélyek szdma éves alapon, orszdgosan 37%-kal (Budapesten és a nagyvarosokban ennél
~ is nagyobb mértékben) csikkent, mig a hasznalatba vételi engedélyek szamaban 25%-os
- névekedést (Budapesten ugyanakkor enyhe cstékkenést) latunk. A kindlat tehetetlensége
" miatt 2021-ben jocskan visszaeshet ‘az idén még valoszinlileg idészakos rekordot dénté
. megéplild lakdsszdm, mig a januartdl Gjra 5%-ra csékkend 4&fa  hatdsara épitési
- engedélyekben mindenképpen névekedést varunk, ami majd 2022-t8l hozhat emelkedd
atadds szamokat. Az alacsonyabb afa varhatéan csak legfeliebb minimalis — és ideiglenes —
arcsokkenést hozhat az Gj lakasokndl, hiszen a beruhazési koltségek (ideértve: épitéanyag,
munkaerd, telekdr, szigorabb energetikai el8irdsok) tovabbra is draguldst mutatnak, plane
élénk{ilé beruhdzéi aktivitas mellett. A vidéki lakaspiacot tovabbra is pérgeti a falusi CSOK,
mig orszagos szinten a 2021 januarjatdl bejelentett program-elemek (5%-os Gjlakas-afa, mely
CSOK esetén visszaigényelhets; illetékmentes vésarldas CSOK-kal; lakasfeldjitasi koltség
felének — maximum 3 millid Ft erejéig — tdmogatasa gyermeket nevel6knek: CSOK felvétel
lehetdsége tetdtérben 6nélld lakds kialakitdsara; kézjegyz6i dijak maximalizalasa) hozhatnak
. majd valamilyen mértéki élénkilést jové évtél. Ezen beldil is az tj lakasok dfacsokkentésének
~lehet Gj vevéket a piacra vonzd forgalomélénkit§ hatdsa, mig az illetékmentesség inkabb
Csak az eddig hezitdlokat gySzi meg arrdl, hogy mégis most vasaroljanak ingatiant. A jelenlegi
. adatfeldolgozottsagnal még bizonytalan mértékd, és jogalldsonként akdr eltérs el6jeli
~ drszint valtozds majd csak akkor mozdulhat ismét egyérteimien emelkedd iranyba, miutan a
' forgalom tartésan novekedésnek indul. Az, hogy errél mar jévére beszélhetiink-e, egyelGre
- bizonytalan. A feldjitasi tdmogatas a feljitandd lakdsok piacat élénkitheti valamelyest,
- Hlietve hozzéjarul a lakdsallomany mindségi javuldsdhoz. Mivel a tdmogatédsi elemek
: Jellemzéen CSOK-hoz, illetve gyermekneveléshez kotdttek, elsésorban a nagyobb lakasok,
hdzak piaca mozdulhat meg érezhetébben. Mindezeket a varakozdsokat ugyanakkor
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‘kénnyen atirhatnd, ha a koronavirus hulidmai gyors, rendszeres ismétlddésnek indulnanak:
"egye!é’re azonban ezt nem tudjuk pontosabban szadmitdsba venni. Ugyanilyen nehezen
‘megjosolhatd egyelére, hogy milyen hatdsa lesz a piacra a j6v6 januartdl bizonyos csoportok
szédmara meghosszabbitott hitelfizetési moratérium felold4sa. Az, hogy az dremelkedés
‘eddigi meredek (iteme megtdrt, 6nmagdban kedvezs el6jel a lakasvasarids el6tt Alldknak. Az
elméleti lakdshoz jutdsi idével, illetve annak alakuldsdval j6l szemiéltethetjik, hogy a
lakasarak és a jovedelmek fiiggvényében hogyan valtozik az egyszeri lakdsvdsarlok
lehetSsége. A nehezebben megfoghaté iakasar/jovedelem mutaté helyett igy életszeriibben
modellezhetjik a lakdshoz jutdsi kilatdsokat. Az 1. tablazat az idei evi, els@sorban a
~ koronavirus hatdsédra bekovetkezett valtozdsokat mutatja. Hangsulyozottan gondolatkisérlet-
_ Jellegl kalkuldcionkban a KSH hivatalos megyei jévedelmi mutatoit, illetve a NAV
* adatbazisabél szamolt megyei atlagarakat hasznéljuk. Két teljes atlagjévedelemmel, illetve az
életszer(iség kedvéért (valamint az MNB jovedelemaranyos torlesztérésziet mutatdjanak
. analogidjara) ezek rendszeres, havi szint(i 30%-os megtakaritasdval kalkuldlunk, arra keresve
- a valaszt, hogy hol hany évbe telne igy hitel és barmiféle tdmogatas nélkiil 6sszespérolni egy
~ 60 m2-es lakést. Bar az utdbbi években élénkiilt a munkahely vezérelte belféldi migracid,
_: illetve tdmegek ingdznak pl. Pest megyébdl Budapestre napi szinten, az egyszer(iség
- kedvéért-példankban lakéhelyhez kézeli (legalabb is azzal egy megyeben lév8) munkahelyet

lLakdshoz jutédsi il valtozdsa
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Azzal, hogy az orszagos &tlagos lakdsar az idei elsé félévben a tavalyi teljes évvel
Osszehasonlitva (azaz itt nem pontosan az elemzésink sordn részletesen bemutatott
id6szakot nézziik!) 2,5%-kal csdkkent, mikdzben az atlagjévedelem ugyanilyen viszonylatban
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7,4%-kal nétt, rogtén majdnem masfét évvel, 14-r8l 12,7 évre csokkent az elméleti lakdshoz
jutdsi id8. Ez a mutatdszam 2014 és 2019 kézbtt végig emelkedett, igy a mostani csokkenés
mindenképpen fordulét jelent, ugyanakkor egyelére nehéz megjésolni, hogy milyen hossz
csbkkenést vezet be. Nyolc megyében és Budapesten hasonlé a tendencia, mig hét
- megyében tavalyhoz képest tovdbb nétt a vizsgalt id6szak hossza (Borsod-Abauj-Zemplén,
 Hajdd-Bihar, Jasz-Nagykun-Szolnok és Nograd megyékben pedig gyakorlatilag nincs valtozas).
- Fz utdbbiaknal a lakasar a jévedelmet meghaladd (temben nétt, igy nem meglepd, hogy
ezen terileti egységek tobbsége — noha az dsszehasonlitott idGszakok ott kissé eltérnek! — az
- arvaltozdst mutatd 3. diagramon a lista elsS felében taldlhaté. A legnagyobb mértékben a
| févarosban csbkkent az elméleti lakdshoz jutasi id6, 2019-hez képest 0,9 évvel, ugyanakkor
- még mindig messze a budapesti atlagbérbdl kell a legtébbet (16,4 évet) spérolni egy
_ budapesti lakds megvéasérlasahoz. Nagy UtemU aremelkedésével pedig Békés megyében
romlott leginkabb (0,7 éwvel) a helyzet a tavalyi évhez képest. A legolcsdbb Négrad
. megyében kevesebb, mint harmad annyi ideig (minddssze 4,7 évig) kell spérolni, mint a
- f@varosban. Ez nem csoda, hiszen mig a négradi lakdingatlan 4tlagar hatoda a budapestinek,
- a jovedeiemszint majdnem eléri a févarosi 60%-at. (forras: otp)

Ertékelés

Az értékelés célja az ingatlan piaci értékének meghatérozasa. Ennek oka az, hogy a
tulajdonos tudni kivanja a tulajdonaban Iévé ingatlan jelenlegi piaci értékét. A piaci érték az a
pénzdsszeg, amin a vagyontargy, adott esetben az ingatlan, gazdat cserél egy képzeletbeli
piacon, ahol a vevé(k} és az eladd(k) is sajat szandékukbdl, kiilsé kényszer nélkiil cselekednek
és mindannyian ismerik a lényeges és relevans tényez8ket. A piaci érték meghatérozasanal
- nem vagyok figyelemmel a konkrét - jelenlegi - tulajdonosra és az esetleges, konkrét
. vevdlkire. A foldteriilet értékét a kornyéken forgaimazott, illetve forgalomba helyezett
foldterlletek, épitési telkek értékei alapjdn hatdroztam meg. A piaci kereslet-kindlati
viszonyok sajatossagait figyelembe véve elemeztem a kdzelmdltban eladott, illetve
. értékesitésre felajanlott hasonlé ingatlanokkal és dsszehasonlitottam az értékmeghatarozés
- targyat képez8 létesitménnyel. Elemeztem az eladott és a vizsgdlt vagyontargy kozotti
_'3_3 killénbségeket és kiigazitast tettem olyan eltérésekre, mint példaul az értékesités idépontja,
. az ingatlan helyszine, allapota, a jovébeni hasznositas lehet6sége, stb. Az igy kapott
- szdmitdsok eredményeit Gsszevetettem a hasonld ingatlanok gyakorlatban kialakult forgalmi
. értékével, illetve mas vallalkozasok értékesitésre felajénlott ajanlati draival és sziikség esetén
" tovébbi korrekcidkat hajtottam végre.

. Az érték fogalma, megdilapitdsa

- Az ingatlanforgalmi érték valamely ingatlannak az évatos becslés alapjan meghatérozott
. értéke. Az érték megallapitasa soran az ingatlannak csak azon tulajdonsdgait és hozamait
. veszi figyelembe, amelyek varhatoan a jévében barmely tulajdonost megilletnek.

Az ingatlanforgalmi érték megaliapitdsanak alapja a piaci érték, melynek meghatarozasara
. hdromféle médszer alkalmazhaté: piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés;
+ hozamszamitdson alapulé értékelés; kéltségalapa értékelés.
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‘Az értékelés az Ovatossag elvét kovetve készilt el. Az ingatlanforgalmi érték 3altaldnos

forgalmi ad6t nem tartalmaz.

Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelds

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé modszer 6 lépései:
1. Az alaphalmaz kivélasztdsa

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése
3. Fajlagos alapérték meghatarozasa
4. Ertékmodositd tényezék elemzése

5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.
6. Végss érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

A piacképesség és az érték kialakitdsdnal figyelembe vettem az Interneten talilhaté

. adatbazisokat is.

~ elhelyezkedés

leiras

méret
kindlati ar
fajlagos érték
adat forras

korrekcidk
kinalati &r
alapterulet
elhelyezkedés
heépithet&ség
kézmdvek
villanyoszlopok

Osszes korrekcid

vizsgalt ingatlan
Fonydd(liget),
Nikfai utca

szabalyos
téglalap forma,
50%-o0s
beépithetdség,
7,5 meéteres
épitmeény-
magassag, hincs
kdzmdvesitve,
telken beliil 2
db villanyoszlop
all

701

valtozdsi vazrajz,
tuiajdoni jap

Osszehasonlitd 1
Fonydd(liget),
Niklai utca

kGzm
belil,

{sszes
telken
30%-o0s
beépithetfség,
4,5 méteres
epitmény-
Mmagassag

473 m2
26 000 000 Ft

54 968 Ft/m2
ingatlan.com/32339924

-10%
+5%

5%
-15%
-30%

-45%

dsszehasonlitd 2
Fonydd(liget),

Csényi Istvan
utca
viz és villany
telken belil,
20%-o0s
beépithetbség
750 m2
30 700 000 Ft

40 933 Ft/m2

ingatlan.com/32150462

-10%
-5%
10%
10%

-15%

-30%

-40%

dsszehasonlitd 3
Fonyod(liget),
Mecsek utca

a vasut és a

Balaton part

kézott,  villany

telken belll,

20%-0s

beépithetdség
714 m2

47 000 000 Ft

65 826 Ft/m?2
ingatlan.com/323256888

-10%
-25%
10%
-10%
-30%

-65%
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modositott ar 30233 Ft/m2 24 560 Ft/m?2 23 039 Ft/m2
- mod. ar atlaga 25 944 Ft/m2

- Ertékmédosito tényezék:

épitészeti szempontok: megoszthatdsag, épitészeti elbirasok;

telekadottsagok: telek alakja, tajolas, lejtés, talajtani viszonyok, ndvényzet, telek tartozékai;
infrastruktara: villany, viz, gazelldtas, csatorna (csapadék és szennyviz), témegkozliekedés,
megalldk, Utburkolat, megkozelithetség, tavolsag alap- és kdzépszintii elldtasi kbzpontoktol,
oktatdsi intézményektdl, szabadidés létesitményektd!, telekommunikacis;

kornyezeti szempontok: szomszédok és szomszédos létesitmények, Ovezet, kilatas,
panorama, szennyez§ forrasok, kdrnyezeti artaimak;

iogi szempontok, hatdsagi szabdlyozas: tulajdon\(iszonyok rendezettsége, osztott tulajdon,
résztulajdon.

ingatlanpiaci szempontok: kerestet, kinalat, forgalomképesség.

Az ingatlan értékét az érvényben 1évé jogszabdlyok és a kialakult szakmai gyakorlat szerint a
foldterilet, az épllet{ek), a mellékiétesitmény(ek) egyittes fajlagos értéke alapjan kell
megallapitani.

Szamitas:
alapterulet  korrigalt fajlagos piaci érték
érték
701 m2 25 944 Ft/m?2 18186 691 K

A szamitadsi modszer alapjdn az értékelt ingatlan piaci értékét kerekitve
18 200 000 Ft, azaz Tizennyolcmillié-kettészazezer forintban dllapitom meg.

Végkovetkeztetés

A megbizasnak megfelelSen elvégeztem a Fonydd 10077/48. hrsz. alatt nyilvantartott, a
természethen Fonyédon, a Niklai utcdban elhelyezkedd kivett beépitetlen terlet
megnevezés(i ingatlan értékelését. Az értékelés sordn a hazai értékelési gyakorlatban is
dltaldnosan elfogadott harom értékelési megkozelités kozil csak a piaci dsszehasonlitéd
adatok elemzésén alapuld értékelés alkalmazhatd.




Az érintett telepllésrészen a fajlagos négyzetméter arak jéval magasabbak, mint a varos
akoteriletén.

r g

Az értékelt ingatlan j6 elhelyezkedésli és kedvezdek a vonatkozd épitésugyi eldirasok is,
“ugyanakkor kedvezétlen a kézmivek hidnya telken beltl — az utcdkban megtaldlhato,
- valamint a telken beldli villanyosziopok.

Az elvégzett vizsgalatok alapjan az értékelésre kijel6lt ingatlan piaci értéke 2021. szeptember
1 8- érvénnyel, AFA nélkiii 18 200 000 Ft, azaz Tizennyolcmillié-kett&szézezer forint.

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

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

A jelentésben kifejezett érték nem tartalmazza az ingatlan megvasdrldsa esetén fizetend6
AFA 6sszegét.

Az értek becslése minden esetben tartalmaz bizonyos mérték( szubjektivitdst és
bizonytalansagot, amely befolyasolja annak valdszin(iségét, hogy a becsilt érték megegyezik
azzal az dsszeggel, amit az értékelés napjan ténylegesen létrejtt adds-vétel sordn el lehet
érni.

Hasonld tipusl ingatlanok értékelése soran alkalmazott médszertan elsdsorban a piaci
viszonyok megitéléséhez szlkséges piaci informaciok pontossagatol figg.

Az adott piaci szegmensrél megfelelé szamban alltak rendelkezésre informdciok, 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 korlatozd feltételeknek megfeleléen érvényes.

Siéfok, 2021. szeptember 8. ; _
E

! =

Heidler Norbert
ingatlanforgalmi értékbecsis,
magasépitd technikus

Heidler Norbert
ingatlanforgalmi szakértd
nytlvantartasi szam: 27422082
adoszam. 65794050-1-34
néviegyzékszam: 64/2010.
8248 Nemesvamos, Jozsef Attita u. 7.
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