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Adatiap

Feladat

Megbizast kaptam, hogy készitsem el a Fonyéd 10077/50. hrsz. alatt nyilvantartott, a
természetben Fonyddon, a Niklai utcaban elhelyezked6 kivett beépitetlen terijlet
megnevezésd ingatlan piaci értékének megaliapitasat.

Megbizo
Si6fok Varos Onkormanyzata, Polgarmester {8600 Si6fok, Fé tér. 1.)

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

Feleldsség

Az értékeld feleldssége a Megbizdval szembeni felelgsségre korlatozddik.

Jogi termeszet(i vizsgdlatot a rendelkezésemre bocsatott dokumentumok tanulmanyazasan
tulmenden nem végeztem, igy ezért felelGsséget nem vallalhatok.

A Megbizé dhtal szolgaitatott és az értékbecsiéshez felhasznalt adatok hitelességét és
valddisagat a Megbizo szavatolja.

Feltételeztem, hogy minden adat, amelyet jelentésemben kdzzéteszek helytalilé és pontos.
Nem vallalok sem garancidt, sem felel§sséget olyan adat, vélemény vagy becslés
pontossagaért, amelyet méasok adtak &t részemre, és elemzésem elkészitésében
felhasznalok.

Ha a szakvéleményt a Megbizé - a szakvélemény készitjének beleegyezésével -~
meghatarozott, vagy meg nem nevezett harmadik fél (példdul: pénzintézet) szamara &tadja,
iifetve a szakvéleményt ezen harmadik féllel Iétesitendd Uzleti kapcsolataban felhasznalja, ez
nem keletkeztet semmilyen szerzédéses kotelezettséget a szakvélemény készitSje és a
harmadik fél kézott.

Ervényesséq ideje
A keltezési datumtdl szémitott 90 napig.

Publikdldsi tilalom

Az értékelési bizonyitvany egészét, illetve egyes részleteit nem lehet publikdini, jelentésbe
vagy tajékoztatd anyagban, hirdetés, (jsag, reklamanyag vagy mas média Gtjan
nyilvanossagra hozni a szakvélemény készit6jének elGzetes jovahagyé irdsbeli hozzajarulasa
nélkal.

Ez a jelentés csak teljességében értelmezhetd, ennek barmely része illetve kivonata 6nélléan
nem hasznalhatd fel.

A szakvélemény készitdjének megjegyzése

Kijelentem, hogy az ingatlan értékének megallapitasahoz semmiféle érdekem nem fiizédik,
tovabba, hogy a munkadij és a megallapitasok kozott semmilyen fliggdség nem &ll fenn,

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




Nem végeztem kdrnyezeti hatdst vizsgald tanulmanyt.

Nem végeztem foldmérést,

A megaliapitasokat helyszini szemrevéteiezéssel, a fOldrajzi- és a gazdasagi kornyezet
figyelembevételével, valamint a Megbizé 4ltal biztositott dokumentumok és informacisi
alapjan készitettem.

Megbizé adatszolgaltatasai: szobeli, vaitozasi vazrajz, tulajdoni lap.

A szakvéleményt az ingatlanértékelés altaldnosan elfogadott hazai 25/1997. (Vill. 1.) PM.
rendelet szabdlyai szerint készitettem el. A terméfoldnek nem minésilé ingatlanck
hitelbiztositéki értékének meghatdrozdsdra vonatkozd rendelet az egyetlen, amely a
nemzetkézi modszereket ismerteti, ezért ugyanezek a médszerek alkalmasak az ingatlanok
nyilt piaci értékének meghatdrozdsdra is. Az Osszehasonlité adatok felhasznalasa
adatvédelmi okokbé! csak nem beazonosithaté médon térténhet.

A megallapitott értékek a jelentésben ismertetett feltételezések mellett érvényesek.

Az itt kifejezett értékek teljes korli megértéséhez az értékelsi jelentés, az értékelési
feltételek és a mellékletek elolvasdsa sziikséges.

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

A jelentésben kifejezett érték nem tartalmazza az ingatlan megvésarlasa esetén fizetend§
AFA Bsszegét.

A helyszini vizsgélaton fényképeket készitettem és a jellemz8 képeket az értékeléi jelentés
mellékletében dokumentaltam.

Az értekelési kbvetkeztetések az értékeld olyan flggetlen becslését tikrézik, amelyet legiobb
tudasa, a szakvéleményben rogzitett- értékelési modszerek, valamint az értékelési
jelentesben felsorolt dltalanos és specidiis feltételezések alapjan alakitott ki.

Az értékeiési kovetkeztetés — mint szakmai velemény — objektiv tényeket és szubjektiv
értékitéletet 6tvoz. Feltételeztem, hogy az ingatlannak nincsenek olyan rejtett vagy eltakart
tulajdonségai, amelyek azt értékesebbé vagy kevéshé értékessé teszik.

Egyéb megéilapitds hidnyaban feltételeztem, hogy az érvényben Iévé allami és helyi
szabalyokat és térvényeket teljes mértékben betartottak. Tovabbs azt is feltételeztem, hogy
a helyi, vagy orszagos hatdsagoktdl, illetve maganszemélyektél vagy szervezetektsl minden
szilkséges engedélyt, jévahagyast, vagy egyéb tdrvényhozdi, illetve adminisztrativ
felhatalmazast beszereztek, illetve azok beszerezhetéek vagy megujithatéak mindazon
felnasznaldsi célokra, amelyek a jelentésben szerepeinek.

A szakvéleményben kézzétett megéllapitasok az ott vazolt feltételezéseken alapulnak és
kizdrélag az ott meghatarozott felhasznalasi célra érvényesek. Minden egyéb célra torténdg
felhasznalas érvénytelen.

Az itt kifejezett érték a nemzeti gazdasdg és a forint vasarlderejének értékeléskori allapotat
figyelembe véve keriilt megallapitasra.

A megallapitott érték nem tartalmazza az AFA-t, az dtruhazési illetéket, a tékendvekményre
fizetendd addkat, vagy barmilyen mas addzasi és ilieték kételezettséget, mely az ingatlan
értékesitése soran fizetendS. Nem vettem figyelembe az értékesités sordn fellépd egyéb
kéltségeket sem.

A szakvélemény végkovetkeztetésében szereplé bizonytalansdggal kapcsolatos nyilatkozat
azt jelenti, hogy a jelentésben szerepl§ értékek és az értékelds napjan létrejétt adéds-vétel
soran elérheté dsszeg lehetséges eltérése + 5% amennyiben a megdllapftott bizonytalansag
alacsony, + 10% amennyiben a megallapitott bizonytalansag atlagos, + 20% amennyiben a
megallapitott bizonytalansag magas.




A szakvéleményt készitette

Heidler Norbert, ingatlanforgalmi értékbecsl8, magasépité technikus; Orszagos Képzési
Jegyzékszam: 52 3439 02; az ingatlankdzvetité szakképesités, a 8/1995.(V.25.) sz. BM.
rendelet alapjan  kozvetitésre és az ezzel Gsszefiiged  értékbecslésre jogosit;
Ingatlankdzvetitdi, Ingatlanvagyon-értékel6 és kdzvetitéi Névjegyzék sorszam: 64/2010.




Az értékelt ingatlan elhelyezkedése

Foldrajzi kérayezete
Magyarorszag, Somogy megye, Dél-Balaton, Fonyéd varos Fonyddliget GdilSterilete, Niklai
utca, Niklai és Komloi utcak sarka.

Telepiilés jellemzése, szerkezete

Somogy megye északnyugati részén, a Balaton déli partjan talalhat6é Fonyéd véros. Allando
lakosainak szama 5200 f4. A varosban tartézkoddk szdma a nyari fszezon ideje alatt eléri a
helyi lakosok tébbszorését. Fonydd idegenforgalma jelentésnek mondhatd. A virost az
elmdlt évek soran folyamatosan fejlesztik, szépitik, ezért szezonrdl szezonra né az
idelatogatok szdma. A tdparti telepllés ingatlanbefektetési szempontbdl tébb kedvezd
adottsaggal is rendelkezik. A viros belteriiletén mintegy tiz kilométeres a parti zold terilet,
melynek nagy része flives, strandolasra, illetve a szabadidds tevékenységekre is alkalmas. A
168 hektarnyi z6ldbsl 43 hektar a vizparti, fas, ligetes teriilet, a strand; Stven hektart
foglalnak el a kempingek, taborok, Gdilék és kdzteriletek. Meg igen nagy lehetdség
kinalkozik a szabadidés- és konferencia turizmushan. A természet kincsei kézil kétszeresen is
kihasznaljak a vizet. Egyrészt a Balaton fiird6varosss tette Fonyddot, masrészt jelentds az
asvanyvizkészletik, amelyet mind nagyobb kapacitassal termeinek ki. A kézelmaltban
végrett geoldgiai felmérések a térségben jelentds termal- és gyogyvizkészletet jeleztek.
Fonydd a févarostdl 150 km-re talalhatd, vasuttai, busszal, személygépkocsival kénnyen
elérhetS. Kézlekedési szempontbdl kézponti elhelyezkedésii telepiilés. A varoson athalad a
févaros iranyabdi a 7-es féut, amelyrél kénnyen el lehet jutni a nyugati és a déli hatar felé, a
Lengyeltéti irdnydba tartd Gt pedig a megye belsejébe vezet. Ugyanakkor a nyugati-
(Ausztria), az északi- (Csehorszag), valamint a déli {(Horvatorszag, Szlovénia) hatarrdl is
kényelmesen elérhets. A parti savban kerékpdrutat épitettek ki, a hajokikotsts! egészen
Balatonszarszdig. A vasuti kézlekedés megindulasaval kdzvetlen kapcsolat teremtddétt a
megyeszékhellyel, Kaposvirral, de Eurépa nemzetkézi vastthalézatiba is bekapcsolédhatott.
Az M7-es autopalya korszer(isitése és tovabbépitése jelenleg folyamatban van. A varostél 40
km-re (Siofokon) reptér is talalhato. Fonydd térsége rendelkezik a déli parton a legszebb
panoramaval, {a varos fel6l nézve innen a legszebb az északi oldal, az északi oldalrdl nézve
pedig a varos kérnyezete emelkedik ki a legszebben).

Vonzeréleltar

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

Kulturalis vonzersk: Tavaszi-, Nyari Fesztival, Helikon koéitStalalkozo, Nyari Gaiéria, Szent
Istvan-napi rendezvénysorozatok, Végvar (helye), 150 éves Pince étterem — 22 m hosszU,
népi mdemlék jellegd, Vizek és izek Fesztivalja, Fonyddi Gasztrondmiai Klub.

Specidlis vonzerék: protestans templom el6tti kopjafdk, Berzsenyi kilato ~ Balaton-felvidéki
Panorama, Kripta-villa — az 6rék szerelem haza, Balaton Triatlon Nagydij — orszagos
rendezvény, Fonyddi Nyari Fesztival, sziireti felvonulds, Fonyddi Lanyi Antal Repiilés Nap,
Buzsak és Csiszta-fiirdé kizelsége - elébhi a népmiivészete, utdbbi a gydgyvizes flrddje
miatt.
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Ingatlanpiaci kérnyezet

Az értékelés idépontjdban az orszag legnagyobb ingatianportélja szerint Fonyédon nagyjabdl
30 darab elad6 beépitetlen terliletet kindlnak eladdsra. Fonyddligeten, ahol az értékelt
ingatlan taldlhatd, mindéssze 6tot.

Az értékelt ingatlan kézvetien kdrnyezete

Az értékelt ingatlan Fonyddon, Fonyadliget Uddtsteriletén, a Niklai utcaban, a Niklaj és a
Komloi utcdk sarkdn, a varos kézpontjatél kb. 3000 m-re 3 telepliés egyik csendesebb
utcdjaban taldlhatd. Kézvetlen kdzelében sdr(ibb beépitettséggel kisebb méretl, egy- illetve
kétszintes hétvégi hdzak éplitek. A sik térfelszind, filves telek egy oldairdl, csak a
szomszédos ingatlan felsl van elkeritve. A telken &Il egy villanyoszlop.

Kézmiivek
Az értékelt ingatlan nincs kézmiivesitve, de az utcikban kiépitett minden kézmi: viz, villany,
'géz, csatorna. Az ingatlan el6tt hizadd utcik aszfaltozottak, a kozvildgitds kiépitett.

Az ingatlan hasznélatdnak ismertetése

lelenlegi: beépitetien teriilet.
JovGbeli: hatdiyos épitésiigyi elirdsoknak megfelel6 beépités.

A tulajdoni lap adatai
Kiadta: Somogy Megyei Kormanyhivatal Féldhivatali FSosztaly.

Helyrajzi szdm: Fonyad 10077/50.

Széliegy bejegyzése: ingatlan Mmegosztas.

hrsz.; miivelési ag - kivett beépitetlen teriilet: ingatlan teriilete ~ 580 m2.

hanyad — 1/1. ]
A tulajdoni lap 1Il. részének adataj: vezetekjog bejegyzés.

fpitéshatdségi elbirdsok, vonatkozo épitési szabdlyok

Vegyes teriilet

Az épitési évezet jele: Vit-3.

Beépitési méd: szabadonallé.

A beépitettség megengedett legnagyobb mértéke: 50 %.

A zéldfeliilet el6irt legkisebb mértéke: 10 %.

A megengedett legnagyobb épitménymagassag: 7,5 m.

Az Gjonnan kialakithaté /beépithetd/ telkek legkisebb szélessége: 16 m, terllete: 500 m2.

A tulajdoni lap 1. részének adatai: belterileti ingatian; ingatlan cime — Fonydd 10077/50.

A tulajdoni lap 1), részének adatai: tulajdonos — Siéfok Varos Onkorményzata; tulajdoni




Az ingatlanpiac altaldnos ismertetése

A jarvanyhelyzet okozta recesszid az ingatlanpiacot sem kiméli.
‘rovid- és hosszabb tavy hatdsokat valészin Gisitjiik:

o A keresleti visszaesés és vérhatg arcsokkenés az eddigi nemzetkdzi és historikus
'épasztalatok alapjan minden bizonnyal csak dtmeneti lesz, hiszen, ha ciklusokon ativeld,
10sszabb id&tdvban vizsgaljuk az adatokat, dsszességében névekvd az arszinvonal. Célszer(i a
':'i"’galomhoz kdtni az drak alakuldsinak mérlegelését. Az el§z8 valsag végét is — orszagos
_szinten — a forgalom 2013 kézepén elindult év/év alapl névekedése jelezte, amit r3 fél évvel
‘kévetett az drak ugyancsak éves gsszehasonlitdshan mért emelkedése. Maradva ennél az
-g_r_'j'alégiénél, ha majd azt latjuk, hogy a jarvanyhelyzet elmdilasdval, az élet ujra beindulasaval
‘elmozdul a mélypontrol a forgaiom, ra par hénappal szamithatunk az arak emelkedésnek
"i"h_'duléséra is. Egyelbre csak becsléssel éihetiink, s ennck optimista forgatSkényve lehet, hogy
:‘BUdapesten {az orszaghan leghamarabb) 2021. I. negyedévében az idei elsé hdrom hénappal
Gsszevetve mar néhet a forgalom, s ezt kévetéen, a j6v8 év masodik felében az arszinvonal
is. Kedvez6 forgatékényv szerint tehat a jarvény negativ hatdsa a forgalomra és az arakra
Bu'dapesten csak nagyjabol egy évig fog tartani. A legfrekventaltabb kertiletrészekben
osszességében csupdn  5%-os arkorrekciéra szamithatunk. Vidéken ugyanakkor ez
“elhtiz6d6bb lehet, s a legsériilékenyebb részpiacokon évekig elnydlé hatassal akar 15-20%-
_6s'ércsdkkenést is okozhat. Nehéz elére 13tni, hogy az elvileg 2022 kdzepéig érvényes falusi
“CSOK hol milyen mértékben tudja kompenzalni a kiesd keresletet.

-A mar tavaly detektalhaté konszoliddcio egyik kdvetkezményeként Ujra elterjedt az alku
: fdlyamata, aminek mértéke a jévében tovabb néhet.

' ‘Az OTP Ingatlanpont év eleji adatai szerint a 2019 novemberéts| 2020 januar végéig tartd
id&szakban a budapesti vev8k atlagosan tébb mint harmaddval nagyobb arengedményt értek
-l az alku eredményeként, mint egy évvel kordbban. Mig 2018 év VEgEN €s a tavalyi év elején
az utols irdnydrhoz képest szerzédéskdtéskor 3,1, addig egy évvel késébb mar 4,4%-kal
‘tudtdk  csokkenteni a  vasarick az Ingatlanok d&rat. Kiugré mértékben, csaknem

- héromszorosara erdsodott a vasarldk alkupozicidja az igen heterogén kinalattal rendelkezé
csalddi-, iker-, vagy sorh3zak piacan. Egy év alatt 2,6-rdl 7,7%-ra béviilt a mozgasteriik. A
nem panellakdsoknal 0,5, a paneleknél pedig 0,6 szazalékponttal tdbbet tudtak lefaragni az
arbél a vevék.

* A megyeszékhelyeken jellemzéen a budapesti tendenciak ervényesliltek, minden
kategéridban erésédott a  vasarldk alkupozicidja a vizsgalt id&szakban. A  vevék

Osszességében 6,9%-o0s engedményt értek el, ami egyharmaddval haladja meg az egy évvel
korabbj adatot.

Ennek kapcsan az alabbi

* A kisebb vérosokban és a falvakban viszont mar mas a helyzet. Egy év alatt Gsszességében
csak 0,1 szédzalék - ponttal javultak a vasériék pozici6i. Bar a tarsashazi lakdsok vésarldsakor
a2 egy évvel kordbbihoz képest itt is nagyobb tér nyilt az alkura, a csalddi hazaknal
megfordult a trend. Mig 2018-2019 forduléjdn a vdsarlék még atlagosan 6,7%-os
engedményt tudtak elérni, ez mostanra 6,2%-ra sz{kiilt. Raadasul ezeken a kistelepiléseken
regisztraltdk a legtobb olyan értékesitést, amikor a csaladi hizak vegtl a meghirdetettndl
Magasabb dron keltek el. Az ok minden bizonnyal a falusi CSOK — a jarvanyhelyzetig
toretlen népszer(isége, mely tavaly nydr 6ta a keresletet élénkitve feljebb hajtotta az arakat,
igy az orszagos trendekkel ellentétben az eladok alkupozicidjat is erdsitette. Kétséges

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




‘oA turizmus visszaesése 3 széllodaépitések, és az egyéb ipardgi fejlesztések mellett 3
befektetési céllal vasarolt lakdingatlanok piacan is lecsapodik. A koronavirus csapast mért a
'rd:' id tavu lakaskiaddkra (Airbnb), akik a turizmus ledlidsa és a kilfsldi vendégksr
enulldzédasa miatt vagy értékesitik ezeket a lakdingatlanokat, vagy dtalinak az alacsonyabb,
de kiszdmithatébb j6vedelmet biztosité hossz( tave — az egyébként most éppen szdkilé
hazai keresletre (bezart egyetemek, kevesebb ingdzas) alapozott — lakaskiadasra. A
iteltorlesztési moratérium egyelére ez utdébbi megolddsnak kedvez. A kinalat megugrasa
“viszont a bérlSket hozza jobb helyzetbe, ezért a frekventsit terlleteken a bérleti dijak ~
-'-:'.v'a'l.észinl'jleg hosszabb tdvg — stagnadidsdra, mashol csékkenésére szdmithatunk. Ha az
albérleti dijakat az 4tlagos jvedelemmel sszevetve vizsgaljuk, Budapest amugy is a hatodik
['e"gdrégébb févaros Eurdpdban. A Magyar Nemzeti Bank jelentésébdl az is kideriil, hogy még
“rosszabb a helyzet, ha vasarlers-paritison mérjik a bérleti dij ki
'5§s'zeget. Ebben az dsszevetéshen mér harmadikak vagyunk az eurdpai rangsorban. Mivel
Eur6pa tébb varosa mar a koronavirus elterjedése el6tt is lakhatdsi probiémakkal kiizdétt, a
_j:é_EVény a kedvezétlen hatdsok mellett lehet8séget is kinal a lakdsbérleti piac szerepl
3"h_o'gy atgondoljék, illetve akar (j megoldasokkal bévitsék hossza tavi stratégidjukat.

-'r___'::f-_Mindennek csak latszélagosan mond ellent, hogy mivel a jarvanyhelyzet egyik elsd
" hatdsdnak a tSzsdék melyrepllését lathattuk, az atlagos kisbefektetében még inkabb
‘meger8sddhetett az a vélekedés, hogy az ingatlan az atlagosndl biztosabb befektetést jelent.

A gazdasdgi bizonytalansaggal, instabilitissal akar a MAP+ elmdilt bé fél éves elszivd hatdsa is
‘mérsékidhet, s az elhelyezni valé téke nagyobb része iranyulhat djra a lakdspiacra. A
- Mostani helyzet j6 Uzleti lehet&ségeket is rejt, hiszen bar azt még nem tudjuk, hogy a jarvany
“tnikor ér véget, de azt mér igen, hogy a legutobbi vélsdg utan, a felivels ciklus elérésekor
_versenyelénybe keriilt az a néhany nagy lakasépitd, aki a nehéz helyzetben is ment elére.
Né6tt az ismertsége, az elismertsége, igy a kapacitasat hamar fel tudta porgetni, ennek
készénheten gyorsan és latvanyosan béviilt a piaci részesedése. Ez a megoldés pedig
kisbefektetSk szamara is érvényes lehet; j6 (zleteket az ilyen ,baljés hangulatd” idékben

. lehet kifogni, és a majdan ujra megindulé fellendiiléskor lehet igazan jo piaci, befektetési
pozicidt elérni. ‘

fizetése utdn megmaradt

Ginek,

* A kényszer( huzamosabb otthonlét, az otthoni munkavégzés és a tavoktatis varhatdan
~hagyon sokak életmédjat, ezzel egyutt pedig az otthondhoz valg viszonyat is meg fogja
valtoztatni. [gy bizonyos helyiségek, lakberendezési megoldasok felértékel6dhetnek, egyes
varosrészek és telepliléstipusok még vonzébba valhatnak, és a korabban kevéshé kedvelt
ingatlantipusokra is megndéhet a kereslet. ime néhany varhaté hatds:

* Aki megteheti, kiilén dolgozdszobat alakit ki, vagy dolgozé sarkot hoz létre, ahol lehetdleg
kedvezgek a fényviszonyok. Ennek az elvardsnak a déii fekvési lakéingatlanok felelnek meg
leginkdbb, dm a nyari id8szakban ez hatrdnyt is jelenthet. Minél t6bb iranyban tajoit egy
lakas, anndl inkdbb megoldast nyudjthat minden ilyen élethelyzetre.

* Az otthon toltétt id8 megnévekedése miatt felertékelddhet a megfelels erkely, terasz vagy
loggia, ahol napkdzben az ember feltdltédhet, inspirdlédhat anélkil, hogy hosszabb idére
abba kellene hagynia a munkat. A kikapcsolodason til pedig az erkély vagy terasz masra is
hasznélhatg, hiszen itt sajat, kis konyhakert kialakitisara is adott a lehetbség. Csalddosoknal
meg inkdbb feiértékelédhetnek a kertes hazak, valamint a kertkapcsolattal rendelkezd
tarsashazak, ahol kerti jatékok elhelyezése mellett akar vetemenyeskert is létesithets, igy a

EYere - keknek és a sziiléknek is lehet&séguk nyilhat egy kis szabadidds tevékenységre
* Az ut6bbi id6kben a k

vdltozhat. Ezek a kil

étgenericids hazak népszerlisége megcsappant, am ez most kénnyen
on bejdrattal rendeikezd hazak képesek egyszerre t8bb funkciét
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petdlteni: a szilék eltdthatjék gyerekeiket és felmendiket, a nagyszUl6k pedig vigyazhatnak
nokaikra, mig a csalad t6bbi tagja dolgozik, mikézhen a csaladtagok elérheté tavoisagra
nnak egymastol.
A nyaraldk lizemeltetési koltsége altaldban igen magas ahhoz képest, hogy egy évben
_ 4tlagosan 60 nap all rendelkezéslinkre ott tartozkodni. Tehdt aki eddig a nyaraldk éves szintl
asznalatlansagara hivatkozva vetette el az adott Udil8 megvasarlasat, annak a jovGben
4rhatéan gyakoribb tdvmunka esetén sokkal inkdbb észszer(inek tlinhet egy ilyen vétel.
“mellett a vidék és az agglomeracié vonzereje is megndhet, hiszen a tdvmunka ndvekvd
“szerepével az ingdzds mértéke is csdkkenhet.
-« A minél nagyobb foku 6nelldtas igénye akar az ingatlan teljes miikodtetésére is kiterjedhet,
zen mar léteznek olyan megolddsok, amelyek teljesen fliggetienitik az adott ingatlant a
(zmivektdl, legyen sz6 viz-, vagy energiaellatasrél. Ennek megfelelSen egyre vonzobbak
:Iehetnek az olyan épiletek, ahol megujuld energidbdt fedezhetd a mikoédtetés, egyuttal
| dig a kényszer(ien hossz(i vagy huzamosabb otthoni fogyasztas megnévekedett kdltségei is
_¢sokkenthetdk.
o Az elmdlt évek piaci folyamatait meghatarozd ujlakds-piacra egyszerre tébb, ellentétes
nyezd hat: e Vegyes képet mutat a magyarorszdgi Ujlakds-piac: els6sorban a 2020.
anuarjatdl fészabalyként Gjra érvényes magasabb, 27%-os afaszint miatt csdkken az Gjonnan
itott projektek szama, ami nem jé hir, az viszont kedvezd fejlemény, hogy ennek
vetkeztében komoly kapacitdsok szabadultak fel az épitSiparban, igy a mér futd
ruhazasokat elvileg gyorsabban be lehet fejezni. A koronavirus-jarvany miatt a kilfoldi
hdégmunkésok kéziil sokan ragadtak nalunk, illetve sok magyar munkavallalo hazatért
ugat-Eurdpabdl, ami enyhitheti az dgazatra korabban jellemz6 munkaeréhidnyt. Az viszont
ondot okoz, és §sszességében lassitja valamelyest a kivitelezeést, hogy a jarvany miatt at kell
zervezni a munkafolyamatokat. Ezen felil egyre nagyobb kihivés az épitSanyagok idében és
‘megfelelé aron torténd beszerzése. A befejezés eiStt ll6 beruhazasoknal az enge -
élyeztetési folyamatok, a foldhivatali eljarasok, valamint a kézmivekkel kapcsolatos
figyintézés esetleges lassuldsa, illetve a benydjtott kérelmek feltorlddéasa miatt cstszhatnak a
akds-atadasok.
_ A KSH legfrissebb adatai alapjan, 2020. I. negyedeveben orszagosan 7032 lakds épitésére
“adtak ki épitési engedélyt, és 4775 lakds haszndlatba vételét regisztraltdk a hatdsagok.
‘Epitési engedélyben négy éve volt utoljara kisebb a volumen, és éves alapon is 27%-0s
_visszaesést jelez a mutatd. Telepiléstipusonként megbontva, Budapesten nagyjabdl
gnalast latunk, ugyanakkor a nagyobb varosokban 50, a kisebb telepiiiéseken pedig 35-
40%-os a zuhands. A mar tisztdn a jdrvanyhelyzet viszonyait tikroz6 masodik és harmadik
-negyedévben ennél is Iatvanyosabb visszaesés varhatd. Az OTP adatbazisa szerint az idei els6
‘h rom hénapban Budapesten 52, kisebb-nagyobb tarsashdzi beruhazas lakasait kezdték
“drulni Gjonnan, melyek keretében kozel 1200 lakéds épiilne. Noha ez azt mutatja, hogy a piac
m &llt le teljesen, jelentds — lakdsszamban 40%-0s — a visszaesés az egy évvel korabbi
zdmokhoz képest. A stagndld épitésiengedély-szammal kapcsolatos  ellentmondas
gyanakkor csak latszolagos, hiszen nagyon gyakran mér akkor elkezdik arulni a lakdsokat,
imikor még nincsen jogerds épitési engedélye a projektnek. Az Gjonnan kiadott engedélyek
rn'éllett a masik f6 mutatéban, a hasznalatba vett lakdsok szamaban az orszdgosan, az idei
2Is§ negyedévben regisztralt 4775 lakas nagyon erls évkezdetet jelez; utoljara 2010-ben volt
nél nagyobb a januar-marcius kdzétti volumen. Eves alapon, Budapesten az orszagossal
agyjabol megegyez6, 29%-0s a ndvekmény, mig a kisebb varosokban és kdzségekben ennél
{is. magasabb, 40-45% kdzétti. A megyei jogl varosokban viszont csak 8%-kal tobb lakas
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kapott hasznalatba vételi engedélyt, mint egy évvel korabban. Ezek a szamok még mindig az
mult évek lakdsépitési boomjanak elhizéds hatdsat mutatjdk. A most épild lakdsok
fUhézéinak jelentds része — akik eredetileg 2020 végéig vallaltak a lakasstadast -, amugy is
nagv hajraban van, hiszen 2021-t61 csak a mostaninal joval szigoribb, az épitési kéltséget is
veld energetikai elGirdsoknak megfeleld lakdsok kaphatnak hasznalatba vételi engedéiyt.
Bar a részletes szabalyozasra még varni kell, az 5%-os 4fa visszadllitdsa a
ozsdadvezetekben épulé Uj lakdsokra kedvezd folyamatokat indithat e! 3 piacon. A
" "ﬁagyobb barnamez&s teriilettel rendelkezd Budapest mellett szamos vidéki nagyvaros (pl.
Miskolc, Pécs vagy Gyér) is kihasznélhatja a lehetséget a jelenleg elhanyagolt, de kedvezs
ekvésl, egykor jellemzéen ipari, kereskedelmi funkciéju telepiilésrészek bevonssara a
'-’}a:késcéltj fejlesztésekbe. A belviros kozelsége, a csatiakozds mar meglévé lakdteriletekhez,
[é'fve a kiépllt, vagy egyszer(ibben fejleszthet8 (témeg)kdzlekedési kapcsolatok komoly
“elényt jelentenek a megfeleld teriiletek kivélasztdsaban, Budapesten ezeknek a feltételeknek
:ﬁjfé'gfefelc'i telkek a pesti oldalon a VIIt., a IX., a X. és a Xil. keriilethen, mig Buddn a lll. és a Xi.
erdletben, a Duna kézelében vannak nagy szamban. Ezek a — volumeniikngé! fogva —
zj'_zdaségosan kivitelezhet6 projektek a nagy lakasépiték szamara eddig is nagyon keresettek
oltak. Még akkor is, ha altalaban hosszabb beruhazasi idét igényel a gyakran lepusztult,
_e_s'étenként szennyezett teriletek megtisztitasa és a kdrmentesités, vagy a bonyolult
' lajdonviszonyok rendezése. Az 5%-0s afa kovetkeztében a bruttéd drak csokkendsére
-s;'z_é"rn:’tunk, ami megnévelheti a keresletet az Uj lakdsokra, amely élénkité hatsssal birhat a
- fejlesztéi oldalon is.
' _?.':-_Tavassza! hagyomanyosan élénkiil az (dildk iranti

é!téroen nyilatkozhatunk jelenleg. A déli part kiemelt telepiiésein (mint példaul Siofokon,
Zamardin, Fonyodon, Balatonlellén vagy Balatonszemesen) lévs projektek nagy szazaléka

'E_glféidi turizmusra épit, azonban a ielenlegi jarvény kovetkeztében a piac befagyott,
. mérciusban a nyaraldk irdnti érdekldés az elbz6 évekhez mérten kérilbelil 80%-kal
“csokkent. Elképzelhets, hogy bizonyos piacokon

arcsOkkenés lesz, de jelentds drvéltozésra
- -valdszinlileg nem kell szamitanunk, hiszen a déli parton és kornyékén az eimalt években a

_nagyberuhazék min&ségi fejlesztésekbe fektettek, igy az elGallités kdltsége is jéval magasabb
volt. Akik idén tavasszal szerettek volna nyaralot

vasarolni, most mar tébbnyire kivarjak a
Nyarat; a legrosszabb forgatokonyv szerint, ha Gszig kitart a jarvény, a j6 id6 elmditaval csak
8 kbvetkez8 szezonban varhaté ismét nagyobb vasariéi kedv. Ezzel elientétben a nyugati
parton, Keszthely és Tapoica vonzaskorzetében

: nincs valtozas a keresletben. Ezeken 3
- telepiléseken Altaldban nem befektetési szandékkal vasaroinak lakdingatlanokat, itt tehat

nincs jele annak, hogy a jarvannyal visszaesne a vasarlsi kedv. Elképzelhetd az is, hogy
~ hosszabb tavon egy uj, tAvmunkat végz6 vasarloi kor is kialakulhat a Balatonnal, és az orszag
. nagyobb Gdil6teriletein. Az otthoni munkavégzéssel a sajat Udil8ben a tartézkodasi idé

megndhet, kiegyenlitve a nyarald magas Uzemeltetési kltségeit, igy sokakat akar ez is
- ingatlanvasarlasra sarkafihat.

- Budapesten lassul legjobban a lakéspiac

- A ciklikusan mkodé lakdspiac Ujabb felivel§ szakasza 2013-ban indult, s a redl lakdsarak

-+ 2020 elején immar hetedik éve néttek. Okkal szadmithattunk mar arra, hogy ~ tisztan piaci

- Viszonyok kézott — a kévetkezd egy-két évben elérhetjik az drcsicsot, majd reél értelemben

- stagnalds indulhat. Ezt a helyzetet ugyanakkor a koronavirus tavaszi megjelenése egy
* Csapdsra idSben elre hozta. A KSH adatai szerint a forgalom mar 2019-ben 4,3%-kal




- csdkkent orszdgosan, Budapesten azonban kézel 13% volt a visszaesés mértéke. 2020-ban,
a7 els6 negyedévben 18%-os, mig a masodik harom hénapban egyharmados forgalmi
~‘csokkenés latszik most, a tavalyi hasonld id@szak ugyanilyen adatfeldolgozottsagi szintjéhez
viszonyitva. Ezen belil is Budapesten tovébbra is jelent&sebb a vissza-

esés. A lakdspiac ciklikus mozgdsiban eddig is megfigyelhettiik, hogy mind a felivelést, mind
lejtmenetet el8sz6r a forgalom alakulasa jelzi, amit kis késéssel az arkorrekcié kévet. Ennek
fazisnak a kiisz6bén vagyunk jelenleg.

z idei év elsG hdrom negyedévében a NAV-hoz beérkezett és altalunk feldolgozott forgalmi
datok az elmudlt négy év kétszdmjegy(d draguldsa utdn joval mérsékeltebb, orszigos
tlagban, éves alapon 4,2%-o0s teljes, nomindlis aremelkedést mutatnak. Az 1. diagramon
atszik, hogy mig a 2019-es teljes évi atlaghoz képest idén eddig Budapesten és a megyei jogl
arosokban még tovabb néttek az 4rak, az alacsonyabb jogailasi szinteken mar csokkenés
‘mérhetd. A teljes idei éves adat azonban ehhez képest még jocskan véltozhat! Erdemesebhb
tehat inkabb az idei elsé harom negyedévet a tavalyi azonos idgszakkal sszevetni. Ez alapjan
‘a megyei jogu varosok és a kisebb varosok Budapestnél jobban, 10, ilietve 7%-kal dragultak,
‘mig a févérosban 6%-0s volt az dremelkedés {teme.

Az elemzésiink fékuszdban 4ll6 éves Osszehasonlitds ugyanakkor elfedi a negyedéves
armozgast: hdromhavi periédusokban vizsgalva, az MNB adatai alapjan Budapesten mar
‘epyértelmien, az egyéb virosokban pedig kis mértékben csokkentek az arak az év masodik
negyedében. A budapesti forgalom latvényos csékkenésével az idei orszagos 4tlagar — ami
.- tehdt az dsszes telepliléstipus tranzakcidszint( adatait foglalja egybe — ardnyaiban joval
“kevesebb magas fajlagos ar0 ingatlan ar adatabol tevddik 0ssze, mint a tavalyi érték. A
~tranzakciés aranyok eltoloddsat figyelembe véve, a killénbdzs jogallasok forgalmi sulyaval
- korrigdlt éves nomindlis aremelkedés (iteme 7,3%-0s.

L diagram: Arvittozas jogdlidsenként [neminalis, 2074=10G)

201 2015 016 LT 2015 519 2001

e BUBBROSE  wemmne fagyeszékiiely 7 TEGYE! QU VArOS s EOVEE VATS s Kbz sy

Az elmuilt hét év sremelkedési trendje a lakotelepi lakdsok feld] indult, s itt mehetett végbe a
"legnagyobb aranyu értéknévekedés az elmalt években. igy médra az eladott lakdtelepi
lakasok orszagos atlagara meghaladja a 339 ezer Ft/m2-t. A 2. diagrambél kideril, hogy a
2019-es teljes évi dtlaghoz képest idén eddig a lakételepi lakasok atlagéra stagnalt, a tobbi
tipusé viszont csokkent. A teljes idei éves adat azonban — csakugy, mint ahogy a jogalldsokndl
Is jeleztiik — ehhez képest még jéeskan véltozhat! Erdemesebb tehdt inkabb itt is az idei elsé
hdrom negyedévet a tavalyi ugyanezen idészakkal &sszehasonlitani. Ez alapjan, az eladott
lakételepi Takasok atlagdra az egyéb, tégla épitésd lakdsokhoz hasonléan 4%-kal nétt.
Megtért tehdt a tébbéves trend, miszerint a lakételepi dragulds iiteme meghaladja a tébbi
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%re csOkkent. Ennek hétterébe i i iz6di eg, hogy a vizsgalt
Gszakban a falusi CSOK hatdsdra rengeteg olcsé kistelepilés vonédott be z piaci

2. dizgram Arviliopds ingatlantfpuspnlin: homindis, 211005

204 2015 2044 17 28 e 2070, 444K

wemnn | GRGeen] 555 s Egudh lakds Gnatie hay

utatdit. A tizenkilenc megye kodzlil
it dott lakdingatlanok atlagdra (Id. 3. diagram). Az élen olcsébhb
-_'__rh_égyék, Heves, Békés és Tolna alinak 20~27% kézétti arndvekedéssel, 15%-ct meghaladg
- mértékben dragult emeliett még Somogy,
_3';_§_zblnok megye. Budapestnéi kevésheé csak
“évekig sereghajté Négrad meg
- Mminden bizonnyai annak kosz
teriletnek szamit.

: 3 diagram: Arvdltorsy fmegyéniéng ds Budapesten {2019, 1.5y - 030,11, 9
-39 . . .




legdragabb, 406 ezer Ft/m2 &tlagérral (ld. 4. diagram). A Hajdd-Bihart kévet Veszprém
regye pedig két helyezést lépett elére. Rajtuk kiviil még Vas, Fejér és Csongrad-Csanad
adja meg a 300 ezres limitet. A legolcsébb hagyomanyosan Négrad megye, 110 ezer
m2 atlagarral, egyediiliként a 200 ezres szint alatt. Az eladott ingatlanok orszagos atlagara

az év els6 harom negyedévében 401 ezer — Budapesttel nem szadmolva 285 ezer — forint volt
1égyzetméterenként.

i, diagrams Atlagdr meavénkén és Budepesten (2020, 100, Fiimi

i
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Baramya Wiy

Heves Wit
Bekds

Somogy ek

A jardsok 13%-aban csékkent az stlagar

A'jdrasi szint(i arvaltozast a szemléletesség kedvéért — hagyomanyainkhoz hiven — tematikus
Etél:‘képen abrazoltuk (ld. 1. térkép). A budapesti kerilletekkel egyiitt 197 jarasbéi 131
esetében végeztiik el az éves Osszehasonlitast, ott, ahol mind a bazisév 2019, mind pedig
12020 elss kilenc hénapjdban legaldbb tiz értékelhets adattartalmd eladas tortént, igy nem
let szlkséglink statisztikai adatpétlasra az elemzés soran. A 131 jardsbdl 17-ben (13%)
~tsbkkent az eladott lakdingatlanok atlagéra (Id. piros szinezés). Budapesten két kerllet, az I.
-“f_fé_s az V. tartozik ide, ezen kiviil nagyjaboi egyenietesen helyezkednek el az orszag teriletén.

0z ner valt legaldhb bz ér

10 adafterialmu eladas ming 2019 mind 2025 eisd kigng HeRapjaban

.32 jrashan nétt 20%-ot meghaladd mértékben az 4tlagdr; ezek is nagyjabdl egyenletesen
- oszlanak el regionalisan (Id. s6tétzéid szinezés), talan a dél-dunantdli, illetve — ezzel részben
. atfedésben — a Balaton nyugati medencéjében lathato slr(isédés emelhets ki. Mar masodik
: éve feltling viszont, hogy Budapesten egyik kerlilet sem tartozik a legmeredekebb
. drnévekedést produkald teriileti egyseégek kozé. Ugyanakkor a 32 jarssbél hét a 2. térkép
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apjan a legolcsobb drkategériaba esik, tehat a bazishatas {azaz az alacsony indulé ar)
shen magyarazza a magasabb draguldsi potencialt. Nagyvarosi térségeink kézil egyedil
gri jaras tartozik a legnagyobb aranyu arndvekedést mutaté teriiletek kdzé.

érkép a 2020 elsé harom negyed évében a NAV altal regisztralt eladott ingatlanok
gardt mutatja jara sonként. Azt a 133 jarast mutatjuk, aho! idén legaldbb tiz értékelhets
tartalmy eladds tortént (Budapestet nem szamitva is atlagosan 77 voit, tehat az adatok
egbizhatosdga jénak mondhatd), igy nem volt szlkség statisztikai adatpdtidsra. 28 jaras
.:_géra haladja meg a 450 ezres szintet, s tovabbi 14 a 350 ezer Ft/m2-t (ld. a két
tétbarna drnyalatot). A legdrdgabb vidéki térség a 14. helyen allé Fonyédi jards 576 ezer
m2-rel. A legfels§ drkategéridba a XXill. keriilet kivételével (it adathidny Iépett fel) a
dapesti kertiletek, illetve Balaton-parti és Pest megyei jardsok keriiltek bele.

e volt legaldbl tz drieke siatberlatm eladas 2020 @isd kilene nasapiahes

elemzéshez megfelels forgalmu jarasok kozill kilenc atlagdra marad 100 ezer Ft/m?2 alatt,
ovabbi 19 nem éri el a 150 ezres limitet (Id. vildgosbarna szinezés). Ezek 6t kivételével a
Dundtél keletre taldlhaték. A févaros nélkil szdmitott 285 ezres vidéki atlagos
‘négyzetméterdrhoz a Zalaegerszegi jaras all legkdzelebb.

Az olcsébb megyeszékhelyek drégultak leginkabb

Egy terileti szinttel lejjebb vizsgélva, érdemes a legnagyobb varosaink, a megyeszékhelyek
alakuldsarsl szét ejteni. Az . diagram adataibdl kiderdl, hogy az idei els§ harom
negyedévben a tovabbra is legolcsobb nagyvarosunk, Salgétarjan drégult legnagyobb
Utemben, 16%-kal. (Erzékeltetve az 0sszességében lassuld aremelkedést: 2019-ben Szoinok
Még 30%-os éves szint( draguldssal &ilt az élen.} Négrad megye székhelye mar tavaly is
~'dobogés volt, s igy itt b6 masfél év alatt kdzel 40%-kal nétt az atlagar. Tobb mint 10%-kal
-emelkedett emellett az arszint tovabbi tiz megyeszékhelyiinkén, Salgétarjan mellett
- Békéscsaba, Szolnok és Szekszdrd is olyan, még ma is az olcsébbak kézé tartozé
nagyvarosunk, ahol immar tébb éve tartdan latvanyos értéknodvekedés megy végbe. Csakugy,
- mint 3 jardsok esetében, itt is miikédik tehdt technikailag a bazishatds, azaz az olcsébb
© teriletek keresettségének refativ novekedése hizza fel az drakat. Ennek megfeleléen, az
értéknévekedésben a rangsor végen harom dragabb varosunk &l): Kecskemét mindéssze 1,
Veszprém és Debrecen pedig 3-4%-kal.
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5. dingrem: Arvatiozas megyeszéihelyenként B9, LK - 2020, L4, B
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Az idei évre kialakult atlagdrakat bemutaté 6. diagram szerint tavalyhoz képest nincsen
_ latvanyos valtozds az &r sorrendben. A legdragdbb Debrecen meliett mostanra
Székesfehérvar, Veszprém és Gydr is &tlépték a 400 ezres szintet. Latvanyos dremelkedése

8. diagram: Atlegér megysszdkhelyenként U0, L5, ¥/ w
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Az és az V. keriiletben csikkent az Stlagar

. A fGvérosi kerililetek arvaltozas rangsorara pillantva (ld. 7. diagram) valamelyest felbomlani
latszik az elmalt évek egyertelm( tendencidja, miszerint az alapbdl olcsébb, csekély forgalmu
s nem befektetési célpont vérosperemi keriletek vannak a lista elején, ahol az alacsony
bazis miatt mehetett végbe nagy Utem{ dragulds. Bar idén messze a XXIl. keriilet vezeti a
'-_S_Drt, melyet az ugyancsak kiilvérosi XX. keriilet kévet, s a legcsekélyebb forgalmu,
hagyoményosan a legolcsobb XXIIL. kerlilet is ott van az élbolyban, ezek kdzé a masodik
legdragabb Xil., illetve a legforgalmasabb XIIL. keriiletek ékelédnek. A jelenlegi aralakulas
endenciajat jol szemlélteti, hogy mig tavaly még 14 kerilet arndvekedése haladta meg a
20%-ot, idén az dllovas XXII. kerlleté is ez alatt marad. Az aktudlis — s a koronavirus
‘hatdsaként a révid tava lakdskiadds {Airbnb) mélyrepllésével tovibb erésodg — piaci
tendenciat mutatja, hogy 2019 utadn ismét az I. és az V. keriiletek szerepelnek a lista végén. A
‘korabban az aremelkedés (itemében évekig éllovas, egyik f& befektetdsi helyszin V.
keriiletben hajszalnyivai, a budai presztizskeriletben pedig 2%-kal csékkent egy év alatt az
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atlagar. Ez mindenképpen beszédes, hiszen utoljara 2014-ben &lit negativ eldje! barmelyik
gvarosi keriilet arvaltozas mutatdja el6tt.

© 7. dingram: Arviltords fHvirest keritletenként {2099, LA, - 2070, L1, %)
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A megtorpand lendiilet ellenére tovabbra is a févaros V. kerllete vezeti a budapesti
arrangsort, 941 ezer forintos atlagos négyzetméterarral {Id. 8. diagram). Ett§l a masodik
legdragabb — a harom helyezést javitva az I. kerllettel helyet cseréls — XII. keriilet atlagdra
20 ezer forinttal marad el négyzetméterenként. A 800 ezres szint f&lé még a il. és a Vi.
keriiletek ‘jutottak. A lista végén tovabbra is Pest peremi varosrészek talathatok. A

gyomanyosan legolcsobb XXIi. keriilet az egyetlen, ahol az atlagar-szint 400 ezer Ft/m2
alatt marad.

8. diagram: Atlagdr fiviros] kerilletenkant {20720 300, Fe/md
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Egyedil a 1065-8s irdnyitdszam-kérzet lépi at az egymiflios arlimitet

‘A budapesti irdnyitészam-szint(i arvaltozast a 3. térképen dbrazoltuk. A 161 irdnyitészém-
kérzethdl 123 esetében végeztiik el az éves 8sszehasonlitast, ott, ahol mind a bazisév 2019,
Mmind pedig 2020 elsé kilenc hénapjaban legaldbb tiz értékelhetd adattartalmti eladas
t6rtént, igy nem volt sziikséglink statisztikai adatpdtldsra az elemzés soran. Kilence kérzetben
legalabb 20%-kal néttek az drak egy €v alatt, s még tovabbi 12-ben 15% feletti az arviitozas
mértéke (Id. sététzold szinezés). Az adattisztitas utani teljes adatbazist nézve, egy év alatt
kézel 38%-kal dragult, és ezzel élen 3| a févaroshan a 1204-es kdrzet, azaz a XX. keriilet
kézponti része. Emellett 3 1125-ds (XIl. kertilet, Istenhegy-Katvolgy-Virdnyos) és a 1171-es
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vil. kertlet, Rdkoscsaba-Rékoskert) korzet haladja még meg a 30%-ot. A legnagyobb
sremelkedést elkdnyvel8 térségek nagyjabdl fele peremi elhelyezkedésd, illetve kertvarosi
gvezet. Ugyanakkor az itt sorolt korzetek forgalma jellemzéen csekély, tehat az
seszetételhatds (pl. akar csak egy tucatnyi Uj lakds eladésa) is szerepet jatszhatott a meredek
sremelkedésben. Az tvenes nagysagrend(i forgalmat eléré vérosrészek kézul a 1139-es (X1
kerilet, Angyalfdld Dundhoz kdzelebbi része) és a 1117-es {a XI. keriilet kdzponti és Dundhoz
kozel esd része) dragult legjobban, 14%-kal. Mindkettdnél torzité tényezd viszont tébb nagy
beruhazas atlagnal dragabb (j lakdsainak eladasa. 19 iranyitoszam-kdrzetben csdkkent az
é’ﬂagér 2020 eddig eltelt részében {Id. piros szinezés). Ennek mértéke a 1051-es (V. kerlilet,
Lipétvéros déli része) és a 1088-as (VIII. kerilet, Palotanegyed} irdnyitészam-korzetben

haladja meg a 10%-ot.

e nem ol legatahh Ur artékaletd adattariziml aia mind 219, mind 2020 (s lene bdnspizban

A 4. térkép annak a 124 irdnyitdszam-kérzetnek az atlagaradt mutatja, ahol 2020-ban eddig
- legaldbb tiz {4tlagosan igy is 33) értékelhetd adattartalmu eladas tértént. A hagyomanyosan
egdragabb V. kerlleti kérzeteket a 1065-0s irdnyitoszam (V1. kerilet, Bels6-Terézvaros egy
észe) idén letaszitotta a trénrdl; egyedil itt 1épi at néhany ezer forinttal az egymillios szintet
az atlagos négyzetméterdr. A 900 ezres szintet emellett még tiz, a 800 ezres limitet pedig
“tovabbi 11 iranyitoszam-korzet haladja meg (Id. s6tétbarna szinezés), mind a budai és a pesti
“belvarosi keriiletekben. 500 ezer Ft/m2 alatti atlaggal 17 korzet &ll (ld. legvildgosabb
-szinezés). Ezek kézll mind a pesti oldalon taldlhatd. A 450 ezer forintos atlagot ezen belll is
sak négy korzet (1181, 1201, 1211 é5 1213) nem éri el. A budapesti atlagot jelenté 645 ezer
Ft/m2 fajlagos arhoz a 1115-Gs irdnyitészam-korzet (XI. kerllet, Kelenfold egy része) all
egkdzelebb.
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sl e valt legaldb tiz értékelhets adattarialiny etadas 2070 olsé kilenc hénapidban

frushatas: csokkend bérleti hozam, rovidiils elméleti lakashoz jutasi idd

2020-as esztendében minden téren, igy a lakdspiacon is mély nyomot hagyé koronavirus-
_jarvany va;'ratlanségéban, valamint hirtelen forgalom-csékkentd hatdsaban sokkszer( volt
_;_r"nércius-éprifisi berobbanasakor, ugyanakkor a nyari hénapokra visszatért a tavalyi forgaimi
szint. Oktébertd! viszont a néhany hét alatt bejelentett Otthonteremtési Program (j pontjai
‘hoztak kivards miatti befékez8dést, ami minden bizonnyal év végéig kitart. ElSrejelzésiink
‘szerint idén 130 ezer kordl, 2021-ben pedig nagyjabéi 140 ezer kérnyékén alakulhat majd az
adasvételek szama. A févaros és a megyeszékhelyek lakédspiaci silya folyamatosan csékken,
mikdzben a kisebb varosok és a kdzségek egyiittes piaci részardnya nodvekszik. Ebben f6
szerepe lehet a MAP+ befektetési kereslet elszivé hatdsanak, valamint a falusi CSOK tavalyi
bevezetésének. A koronavirus neéhdny, vélhetSen hosszabb tavi ingatlanpiaci hatdsa mar
régtén tavasszal érezhetd / megjdsolhato volt.

Ezek:

A belvdros vs. kertvdros preferencia- és presztizsverseny megfordulni latszik, s lehet, hogy
hosszabb tavon, bé két évtized utan ismét eljdhet az agglomeracidk, kertvarosok
reneszansza. :

- A mdr a MAP+ tavalyi megjelenése 6ta egyre hattérbe szoruld befektetési céla
vasarlasoknal az Airbnb bezuhandsa miatt a rovid tavad, csak a bérleti hozamot figyeld
- szemlélet hattérbe szorul, mikézben a jarvany hatdsara az ingatlanba, mint hosszd tévon
- stabil befektetésbe vetett bizalom még erésédhet is.

— A valtozd lakdsigények kozott emlithetd a dolgozészoba, kertkapcsolat / erkély / terasz,
taroldhelyiség fontossaga.

-~ Hossz( tavon élénk maradhat az Gdilék, nyaraldk irdnti kereslet, magasan tartva ezek
- drszintjét.

“A bérleti dijakban egyértelml valtozast hozott a koronavirus-jarvany. A KSH és az
- Ingatlan.com kézos felmérése alapjan Budapesten, augusztusban dtlagosan mintegy 8-12%-
“kal alacsonyabbak voltak a bérleti dijak, mint februdrban. A vidéki nagyvérosokban
ugyanakkor ennél 3ltaldban mérsékeltebb volt eddig a csdkkenés, vagy éppenséggel
- Stagnalds, néhany esetben dragulas lathaté. A home office terjedésével, az egyetemi /
fdiskolai tévoktatas bevezetésével, valamint a turizmus bezuhanasaval nem varhatd, hogy ez
a csokkend trend beldthaté idén belil megvéltozna, s igy a bérleti dijak ndvekedésnek
induljanak. Mindezek miatt a bérleti hozamok idén tovdbb csékkennek. A févarosban

20




jelenleg a Pest peremi keriiletekben (pl. XX1., XX., XIX. és XV.) realizdlhaté még a MAP+ altal
biztositottnal magasabb, 5-6% kozotti nettd bérleti hozam. A belvarosban és a budai oldal
nagy részen pedig mar csak dtlagosan 4% korili, vagy valamivel az alatti hozamszint érhetd el
{Id. 9. diagram}. A vidéki nagyvéarosok kozil Miskolcon és Pécsett a legmagasabb, 6-7%
kozotti @ hozamszint. A lakds, mint befektetési eszkdz vasaridsakor ezért egyre inkabb a
hosszabb tavu értékndvekedési potencial kell, hogy dominaljon a bérleti megtériiiéssel
szemben.

5. diagram: Atlogos nefto dves bérled hozam fakas, %)
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A févarosi ujlakas-piac keresleti és kinalati volumen-mutatdi hat éves mélypontra estek az
:elsg félévben. A KSH adatai szerint, az idei elsé harom negyedév sordn kiadott épitési
- engedélyek szama éves alapon, orszagosan 37%-kal {Budapesten és a nagyvarosokban ennél
- is nagyobb mértékben) csbkkent, mig a hasznélatba vételi engedélyek szamaban 25%-os
 névekedést (Budapesten ugyanakkor enyhe csékkenest) latunk. A kindlat tehetetlensége
- miatt 2021-ben joécskan visszaeshet az idén még valdszinlleg id&szakos rekordot ddntd
'. megéplldé lakdsszdm, mig a januartdl Gjra 5%-ra csdkkend afa hatdsara épitési
engedélyekben mindenképpen névekedést varunk, ami majd 2022-t6l hozhat emelkedd
- atadds szamokat. Az alacsonyabb dfa vérhatdan csak legfeljebb minimaiis — és ideiglenes —
- arcsokkenést hozhat az (j lakdsoknal, hiszen a beruhazasi kéltségek (ideértve: épitSanyag,
“munkaerd, telekar, szigorubb energetikai eléirdsok) tovabbra is draguldast mutatnak, plane
élénkils beruhdzéi aktivitds mellett. A vidéki lakdspiacot tovabbra is porgeti a falusi CSOK,
- mig orszagos szinten a 2021 januarjatol bejelentett program-elemek (5%-os Gjlakds-éfa, mely
- CSOK esetén visszaigényelhetd; illetékmentes vasarlas CSOK-kal; lakasfelUjitasi koltség
- felének — maximum 3 millié Ft erejéig — tdmogatdsa gyermeket nevelSknek; CSOK felvétel
- lehet6sége tetdtérben 6nallé lakas kialakitisdra; kozjegyz6i dijak maximalizalasa) hozhatnak
- majd valamilyen mérték{ élénkiilést jévé évtdl. Ezen belil is az ] lakasok afacsokkentésének
“lehet Gj vevéket a piacra vonzd forgalomélénkité hatdsa, mig az illetékmentesség inkabb
. tsak az eddig hezitalokat gySzi meg arrdl, hogy mégis most vasaroljanak ingatlant. A jelenlegi
“adatfeldolgozottsagnal még bizonytalan mértékd, és jogallasonként akar eltérd elgjelli
: érszint valtozas majd csak akkor mozdulhat ismét egyértelmden emelkedd irdnyba, miutan a
- forgalom tartésan ndvekedésnek indul. Az, hogy errél mar jévére beszélhetiink-e, egyelére
“ bizonytalan. A felGjitési tdmogatds a felUjitandd lakdsok piacat élénkitheti valamelyest,
(illetve hozzajarul a lakdséllomany mindségi javulasdhoz. Mivel a tdmogatédsi elemek
.lellemz&en CSOK-hoz, illetve gyermekneveléshez kétdttek, efsésorban a nagyobb lakdsok,
“hazak piaca mozdulhat meg érezhetébben. Mindezeket a vérakozasokat ugyanakkor
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‘kénnyen atirhatna, ha a koronavirus hulldmai gyors, rendszeres ismétlédésnek indulndnak;
‘egyelére azonban ezt nem tudjuk pontosabban szamitasba venni. Ugyanilyen nehezen
megjosalhatd egyelSre, hogy milyen hatésa lesz a piacra a jov6 janudrtdl bizonyos csoportok
‘szamara meghosszabbitott hitelfizetési moratérium felolddsa. Az, hogy az aremelkedés
eddigi meredek Uteme megtdrt, dnmagaban kedvezd elbjel a lakdsvasdrlas elétt alloknak. Az
elméleti lakdshoz jutdsi idével, illetve annak alakuldsdval jol szemléltethetjiik, hogy a
akdsdrak és a jovedelmek flggvényében hogyan vidltozik az egyszeri lakdsvasarlok
lehet8sége. A nehezebben megfoghato lakasar/jovedelem mutatd helyett igy életszer(bben
modellezhetjik a lakdshoz jutadsi kilatdsokat. Az 1. tabldzat az idei évi, elsdsorban a
koronavirus hatdsara bekdvetkezett valtozdsokat mutatja. Hangsulyozottan gondolatkisérlet-
jellegl  kalkuldciénkban a KSH hivatalos megyei jévedelmi mutatdit, illetve a NAV
adatbdzisabdl szamolt megyei atlagarakat hasznaljuk. Két teljes atlagjovedelemmel, illetve az
életszer{iség kedvéért {valamint az MNB jovedelemaranyos torlesztfrésziet mutatdjanak
analdgidjara) ezek rendszeres, havi szintd 30%-0s megtakaritasaval kalkulalunk, arra keresve
a valaszt, hogy hol hany évbe telne igy hitel és barmiféle tdmogatds nélkl! &sszespérolni egy
- 60 m2-es lakast. Bar az utdbbi években élénkiilt a munkahely vezérelte belféidi migracio,
illetve tomegek ingdznak pl. Pest megyébdl Budapestre napi szinten, az egyszer(iség
kedvéért példankban lakéhelyhez kézeli {legaldbb is azzal egy megyében 1évé) munkahelyet
feltételezlnk.

3, sdblazal Bimalet inlkdshor futds) 1967 mapydnkédnt {8v)

219 2020 LT Lakadshoz jutdsi idd viliozdsa
Bacs-Kiskun 09 0.4 &
Bararyz 18,0 g7 &
Béldis ' 87 84 +
Borsod-Abadi-Zempién 8.2 8.7 &2
Butapest 173 16,4 &
Csungrad-Ceandd ns i %
Fajér 10,8 04 %
Gydr-mMosan-5opron B 119 oy
Hazjdi-Bihar 14.8 148 bt
Heves 78 8.3 &
Jasz-Magykun-Saainok 89 39 s
Komaram-Esztergam &1 95 ki
Nograd &7 a7 Bl
Pest 37 14,0 ¥
SOMGgy 3 7 4
Srabolrs-Szatmar-Bereg 132 HUAS 3
Tolna 8.6 24 %
Vag 119 1.2 &
VEsZLrém 13 i ¥
Zaia 167 163 4
Orszdg Gsszesen 14,0 17 %

Azzal, hogy az orszdgos atlagos lakdsar az idei elsé félévhen a tavalyi teljes évvel
Osszehasontlitva (azaz itt nem pontosan az elemzésink soran részietesen bemutatott
idGszakot nézzlk!) 2,5%-kal cstkkent, mikdzben az atlagjdvedelem ugyanityen viszonylatban
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7,4%-kal nGtt, rogtén majdnem masfél évvel, 14-rdl 12,7 évre csdkkent az elméleti lakdshoz
jutasi idd. Ez a mutatészam 2014 és 2019 kozott végig emelkedett, igy a mostani csokkenés
‘mindenképpen fordulét jelent, ugyanakkor egyelére nehéz megjésolni, hogy milyen hosszi
csokkenést vezet be. Nyolc megyében és Budapesten hasonld a tendencia, mig hét
megyeben tavalyhoz képest tovabb ndtt a vizsgdlt idGszak hossza (Borsod-Abadj-Zempién,
Hajdu-Bihar, Jasz-Nagykun-Szolnok és Nograd megyékben pedig gyakorlatilag nincs vaitozas).
Ez utébbiaknal a lakdsar a jévedelmet meghaladé (itemben nétt, igy nem meglepd, hogy
‘ezen terlleti egységek tdbbsége — noha az ésszehasonlitott idészakok ott kissé eltérnek! — az
arvaltozast mutatd 3. diagramon a lista elsd felében talalhaté. A legnagyobb mértékben a
f@varosban csokkent az elméleti lakdshoz jutasi id8, 2019-hez képest 0,9 évvel, ugyanakkor
még mindig messze a budapesti atlagbérb6l kefl a legtébbet (16,4 évet} sporolni egy
budapesti lakds megvasarlasdhoz. Nagy Utem{l aremelkedésével pedig Békés megyében
romlott leginkdbb (0,7 évvel}) a helyzet a tavalyi évhez képest. A legoicsébb Nograd
megyében kevesebb, mint harmad annyi ideig (minddssze 4,7 évig) kell spdrolni, mint a
févarosban. Ez nem csoda, hiszen mig a nogradi lakdingatlan atlagar hatoda a budapestinek,
a jovedelemszint majdnem eléri a févarosi 60%-4at. (forrds: otp)

Ertékelés

Az értckelés célja az ingatlan piaci értékének meghatdrozdsa. Ennek oka az, hogy a
tulajdonos tudni kivéanja a tulajdonaban lévs ingatlan jelenlegi piaci ériékét. A piaci érték az a
pénzdsszeg, amin a vagyontargy, adott esetben az ingatlan, gazdat cserél egy képzeletbeli
piacon, ahol a vev8(k) és az eladd(k) is sajat szandékukbél, kiilsé kényszer nélkiil cselekednek
és mindannyian ismerik a Iényeges és retevans tényezéket. A piaci érték meghatarozasanal
nem vagyok figyelemmel a konkrét - jelenlegi - tulajdonosra és az esetleges, konkrét
vevi(k)re. A féldterlilet értékét a kdrnyéken forgalmazott, illetve forgalomba helyezett
.. foldteriiletek, épitési telkek értékei alapjan hatdroztam meg. A piaci kereslet-kinalati
.. viszonyok sajatossagait figyelembe véve elemeztem a koézelmdltban eladott, illetve
. értékesitésre felajanlott hasonld ingatlanokkal és 8sszehasonlitottam az értékmeghatarozas
térgyat képezd létesitménnyel. Elemeztemn az eladott és a vizsgdlt vagyontargy kozotti
~ kilonbségeket és kiigazitast tettem olyan eltérésekre, mint példaul az értékesités idSpontja,
~ az ingatlan helyszine, allapota, a jov6beni hasznositds lehetfsége, stb. Az igy kapott
- szamitasok eredményeit dsszevetettem a hasonld ingatlanok gyakorlatban kialakult forgalmi
értékével, ilietve mas vallalkozasok értékesitésre felajanlott ajanlati araival és sziikség esetén
tovabbi korrekcidkat hajtottam végre.

- Az érték fogalma, megdllapitdsa

" Az ingatlanforgalmi érték valamely ingatlannak az 6vatos becslés alapjan meghatdrozott
. ertéke. Az érték megéllapitasa soran az ingatlannak csak azon tulajdonsagait és hozamait
- veszi figyelembe, amelyek varhatoan a jovBben barmely tulajdonost megilletnek.

© Az ingatlanforgalmi érték megillapitdsanak alapja a piaci érték, melynek meghatarozasara
~ hdromféle modszer alkalmazhatd: piaci 8sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés;
- hozamszamitason alapulé értékelés; kdltségalapl értékelés.
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forgalmi addt nem tartalmaz.

 Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés
- A piaci Gsszehasonlito adatokon alapulé modszer f6 lepései:
1. Az alaphalmaz kivélasztasa
- 2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése
* 3, Fajlagos alapérték meghatarozasa
- 4. Ertékmodositd tényezdk elemzése
5. A fajlagos alapérték mddositasa, fajlagos érték szamitasa.
6. Végsd érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

Az értékelés az Ovatossag elvét kovetve késziilt el. Az ingatlanforgalmi érték altalanos

- adatbazisokat is.

vizsgdlt ingatlan

. elhelyezkedés Fonydd(liget),

- fajlagos érték -

e adat forras valtozas] vazrajz,
tulajdoni lap

korrekciok

dsszehasonlitd 1
Fonyod(liget),

54 968 Ft/m2

ingatlan.com/32339924

osszehasonlitd 2
Fonyod(liget),

40933 Ft/m2

ingatlan.com/32150461

oA piackepesség és az érték kialakitasanal figyelembe vettem az Interneten talalhatd

osszehasonlitd 3
Fonydd(liget),

Niklai utca Niklai utca Csényi Istvan Mecsek utca
_ utca
- lefras szabalyos Osszes kozmd viz és villany a vasat és a
téglalap forma, telken belil, tetken beliil, Balaton part
50%-0s 30%-o0s 20%-05s kozott, villany
beépithet8ség,  beépithetdség, beépithetbseg telken belul,
7.5 méteres 4,5 meteres 20%-0s
épitmény- epitmeény- beépithetdség
magassag, nincs magassag
kozmlivesitve, a
telken bheldl 1
db villanyoszlop
all
. meret 701 473 m2 750 m2 714 m2
kindlati ar - 26 000 000 Ft 30 700 000 Ft 47 000 000 Ft

65 826 Ft/m2

ingatlan.com/32326888

kinalati &r -10% -10% -10%
‘alapterllet +5% -5% -5%
elhelyezkedés 10% -25%
eépithetGség 5% 10% 10%
kozm(ivek -15% -15% -10%
villanyoszlopok -25% -25% -25%
sszes korrekcid -40% -35% -65%
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modositott ar 32 981 Ft/m2 26 607 Ft/m2 23 039 Ft/m2
mdad. ar atlaga 27 542 Ft/m?2

Ertékmédositd tényezék:

épitészeti szempontok: megoszthatdsag, épitészeti elirdsok:

telekadottsagok: telek alakja, tajolds, lejtés, talajtani viszonyok, ndvényzet, telek tartozékai;
infrastruktira: villany, viz, gazellatas, csatorna {csapadék és szennyviz), témegkozlekedés,
megdliok, Gtburkolat, megkézelithet8ség, tavolség afap- és kdzépszintl ellatasi kézpontoktdl,
oktatdsi intézményektdl, szabadid8s létesitményekidl, telekommunikdcio;

kérnyezeti szempontok: szomszédok és szomszédos létesitmények, Gvezet, kilatas,
panorama, szennyez§ forrasok, kdrnyezeti drtalmak;

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

ingatlanpiaci szempontok: kereslet, kinalat, forgalomképesség.

Az ingatlan értékét az érvényben lévd jogszabdlyok és a kialakult szakmai gyakorlat szerint a
foldterilet, az éplilet(ek), a mellékiétesitmény(ek) egylittes fajlagos értéke alapjan kell
megallapitani.

Szdmitas:
alapterilet  korrigalt fajlagos piaci érték
érték
701 m2 27 542 Ft/m2 15974 525 Ft
A szamitasi modszer alapjan az értékelt ingatian piaci értékét kerekitve
16 000 000 Ft, azaz Tizenhatmillié forintban allapitom meg.
- Végkovetkeztetés

+ A megbizasnak megfelelen elvégeztem a Fonysd 10077/50. hrsz. alatt nyilvantartott, a
természetben Fonyddon, a Niklai utcdban elhelyezkedd kivett beépitetlen terilet
. megnevezés(i ingatlan értékelését. Az értékelés sordn a hazai értékelési gyakorlatban is
- dltalanosan elfogadott hirom értékelési megkézelités kéziil csak a piaci dsszehasonlito
. adatok elemzésén alapuld értékelés alkalmazhato.
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Az érintett telepilésrészen a fajlagos négyzetméter drak joéval magasabbak, mint a varos
lakéteriiietén.

Az értekelt ingatlan j6 elhelyezkedésld és kedvezéek a vonatkozo épitésiigyi el6irdsok is,
ugyanakkor kedvezStlen a kdozmlvek hidnya telken belll — az utcdkban megtalalhato,
- valamint a telken beliili villanyoszlopok.

;5 Az elvégzett vizsgélatok alapjdn az értékelésre kijelolt ingatlan piaci értéke 2021. szeptember
-~ 8-i érvénnyel, AFA nélkiil 16 000 000 Ft, azaz Tizenhatmilli6 forint.

- A megallapitott értékek a szakvéleményben ismertetett feltételezések mellett érvényesek.
Az itt kifejezett értékek teljes korli megértéséhez az értékel6i jelentés, az értékelési
feltételek és a mellékletek elolvasésa sziikséges.

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

A jelentésben kifejezett érték nem tartalmazza az ingatlan megvéasarlasa esetén fizetendd
AFA 6sszegét.

Az érték becslése minden esetben tartalmaz bizonyos mértékl szubjektivitist és
bizonytalansagot, amely befolyasolja annak valészinliségét, hogy a becsiilt érték megegyezik
azzal az Gsszeggel, amit az értékelés napjan ténylegesen létrejott adas-vétel soran el lehet
érni.

Hasonld tipust ingatlanok értékelése sordn alkalmazott médszertan elsGsorban a piaci
viszonyok megitéléséhez szlikséges piaci informacidk pontossagatol flgg.

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

Targyi értékeldi jelentés a korlatozo feltételeknek megfelelSen érvényes.

Sidfok, 2021. szeptember 8.

kj\\. S
Meidler Norbert
ingatlanforgalmi értékbecsls,
magasépitd technikus

_Heidler Norbert
Ingatianforgalmi szakéns
Nyilvantartasi szam; 27422092
adqszém: B5794050-1-34
néviegyzékszim: 64/2010,
8248 Nemesvamaos, Jozsef Attila u, 7.
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