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Vezetdi 6sszefoglalé

A lakéséarak emelkedése a BKU esetében mar 2012-t8l elkezd6détt, de névekedésiik 2016 utan gyorsult
fel jobban, igy a meredekebb dragulds valamivel kés6bb vette kezdetét a Balaton kdrnyékén, mint az
orszagosan megfigyelhets. Jelentds kiilénbség az orszdgos tendencidkhoz képest, hogy a BKU
drdguldsa a covid id6szak alatt is toretlennek bizonyult, annak ellenére, hogy a lakastranzakcidk
némileg visszaestek és orszdgosan megtorpanas volt tapasztalhaté a lakaspiacon. Igy 6sszességében a
BKU a 2020 és 2022q1 kozétti id6szakot nézve megdragult az orszagos drakhoz képest, a névekedés
mértékének kilonbsége 7 szdzalékpontos volt, abszolut értékben a négyzetméterenként fizetett
Osszegek kozotti eltérés pedig 50 ezer forinttal lett magasabb.

A Balaton kornyékén fizetett atlagos fajlagos arak kdzeledtek a Budapestet jellemz6h6z 2018 utdn. De
a BKU draguldsa a kdrnyezé megyékét is meghaladta a 2016 és 2022q2 kdzétti id6szakban. Az utébbi
két-harom évben a BKU dardinamikdja az tidiil6korzeteket jellemz6tél is eltért, sokkal meredekebb
aremelkedés volt jellemzs esetében 2019 utdn, egyediil a Tisza-t6 tudta ezt tulszarnyalni, bar utébbi
esetében nagyon alacsony bazisrdl indultak az arak.

A felivelés kezdetétsl nézve megfigyelhetd, hogy a parthoz kozelebbi helyszinek jobban dragultak a
BKU-n beliil, az utébbi években azonban néhany parttdl tavolabbi teriilet is jelentds dremelkedést
mutatott. A parttdl valé idGbeli tavolsag szerint elmondhatd, hogy 2014 és 2022 kozott a parttdl
legfeljebb 1 percre Iévé teriileteken emelkedtek a leginkdbb az drak (242 szazalék), amit az 1-15 percre
|évé terlletek kovettek (221 szazalék), ennél tavolabb pedig 151 szazalékkal valtoztak az atlagosan
négyzetméterenként fizetett dsszegek. Ugyanakkor az utdbbi 2-3 évben a parttdl tdvolabbi teriiletek
felértékel6dése volt jellemzd8. 2019 és 202291 kozott a parti teriletek 60 szdzalékkal, a parttél tavoli
terliletek 63 szazalékkal, mig a parttél 1-15 percre lévé térség 98 szdzalékkal dragult. A turizmus alapjan
képzett telepliléscsoportok esetében is hasonld jelenség figyelheté meg, 2014 és 2022qg1 kozott a
nagyobb vendégéjszaka szammal rendelkez6 telepililéseken jobban néttek az arak, 2019 utan azonban
valtozott a dinamika. Tovdbbra is igaz azonban, hogy az utdbbi évek kdzeledése ellenére abszolut
értékben nagy kilonbségek figyelhet6ek meg a partmenti és tavoli helyszinek kozott.

Az északi és a déli part kozotti arszint kiilonbség nétt 2014-t61 kezd6dGen, az északi parton fizetendd
dsszegek jobban emelkedtek. A fajlagos arakat vizsgélva azonban ellentétes folyamat jellemezte a BKU-
t, a déli teriileteken nagyobb drdgulas volt megfigyelhetd 2016 és 2022 elsé negyedéve kozott. Ebben
azonban az is szerepet jatszhat, hogy sok Ujépitésd projekt a Balaton déli partjara koncentralddik,
amelyek igy jobban emelték a fajlagos arakat.

A 2021-es legmagasabb arszintek 60 millié forint korll vagy afelett mozogtak a Balatonnal. A 10
legdragdbb teleplilésen a fajlagos drak Aatlépték, vagy kozelitették a 700 ezer forintot
négyzetméterenként.

Siéfok, Keszthely és Balatonfiired esetében a parttél tavolabbi helyszinek felzarkdzasa volt
megfigyelhetd a 2014 és 2021 kozotti id6tavon, 2019 és 2021 kozott azonban a partok ismét nagyobb
mértékben dragultak Balatonfiired és Keszthely esetében, illetve Siéfokon az ezlistparton. A partmenti
terliletek utdbbi évekbeli drndvekedését részben magyardzhatja, hogy az Uj fejlesztések is ezekre a
helyszinekre koncentralnak, amelynek kovetkeztében az (j ingatlanok nagyobb aranyu tranzakcidba
kerilése felfelé huzta az arakat.



A lako- és lidilGingatlanok felértékel6désével ujra elGtérbe keriltek az olcsébb lakhatast kindld
zartkerti ingatlanok a Balaton Kiemelt UdilSkérzetben. A telepiilések tobbségén taldlhatunk olyan
részeket, amelyek (a ma mar nem létez6) zartkerti besorolas ald esnek. Az ilyen ingatlanok kedvezé
arat a tisztazatlan jogi helyzet, a szigoru beépitési mutatok, a gyengébb infrastrukturdlis adottsagok
(k6zmd, uthaldzat) indokoljdak. Az addasvételi és kinalati statisztikdban sem lehet egyértelmien
azonositani a zartkerti ingatlanokat. Nagy szélsGségek jellemzik a piacot, akar mar néhany millio
forintért is lehet vasarolni jellemz6en Balatontdl tavolabb taldlhatd, mez6gazdasagi jellegl telket,
esetleg rosszabb mindségl felépitménnyel. A legdragdbb zdartkertekért akar tobb szdz milliét is
elkérnek a tulajdonosok, ezek a Balaton északi részén taldlhatdk, kedvezd panordmadval és hatalmas
telekkel rendelkeznek, az éplletek pedig allandd lakhatdsra is alkalmasak.

Az elmult években kiemelt lakdsfejlesztési helyszinnek szamitott a Balaton és kornyéke, kozel 6000
lakdast adtak at 2017 és 2021 kozott. A legtobb lakas Siofokon épiilt, (kbzel 1700 lakas), mig a 2021-es
lakasallomany legnagyobb aranyaban Szantédon épiiltek otthonok (30%), a masodik helyre
Balatonlelle kerilt (17%), amit Balatongyorok és Zamdardi kovetett (13%). Ugyanezen idGszak alatt a
megujulds rata orszagosan 2,2 szazalékos volt, a szintén sok fejlesztésnek otthont adé Budapesten 2,8,
Pest megyében pedig 4,5 szazalékon alakult.

A Balaton mellett jelenleg is szamos fejlesztés zajlik, melyek f6ként a parti telepiléseken
koncentrdlodnak, egy-két kivételtsl eltekintve. Az ELTINGA vidéki ujlakas-adatbazisa szerint a 2022
harmadik negyedévében értékesités alatt allo, legaldbb 10 lakdst tartalmazd projektekben tébb, mint
3300 lakas talalhato BKU telepiilésen. A legnagyobb kinalat a tarsashazi lakdsokbdl Siéfokot jellemzi.

A megvésérolhatd Uj lakdsok arszintje a BKU-ben még Budapesthez viszonyitva is magas. Az alsddrsi
projektekben atlagosan 178 millié forintért kinaljak az elérhet6 otthonokat. 13 teleptilésen az atlagos
kinalati arszint meghaladja a 100 millié forintot. A fajlagos arakat nézve a legolcsdébbnak szamité
Zankan 710 ezer forintot kértek a fejleszték, a legdragabb Tihanyban pedig a 2 millié forintot is atlépte
a négyzetméterenként kifizetendé 6sszeg.

A Balaton kornyéki fejlesztésekkel kapcsolatban megallapithatd, hogy beépitetlen, gyakran zoldfelllet
helyén tobb emeletes épitmények késziilnek, amik megvaltoztatjdk a taj képét. A fejlesztések
haszndljdk a helyi infrastruktarat, de tulnyomo tobbségik a helyi kbzosség szamdra kevés el6nyt
biztosit majd. A jelen elemzésben 3 telepiilés 3 fejlesztését vizsgaltuk meg részletesen, lakasmix, a
parthoz valé kapcsolat, és a helyi kozosséghez vald viszony szerint. Az eredmények szerint mindre
jellemz6 volt, hogy zart terlleteket hoznak létre, és csak a lakdk szamdra kinalnak szolgaltatasokat. Az
energetikai korszer(iség jellemzé rajuk, a korszer( technolégiai megoldasok és az egyedi helyszinek
orszagos szinten azonban kiemelkedd arszinteket eredményeznek. Még az apartmanként hirdetett
lakasok is alkalmasak tartds életvitelszer( tartézkodasra.



1. Artendencidk

1.1 A lakdsarak valtozasa

1.1.1 A BKU lakdingatlan-arainak viszonyuldsa az orszagos atlaghoz

A BKU-ben a lakaspiaci élénkiilés 2014-t8l lathatd volt a valsagot kdvetSen, a tranzakcidszamok
emelkedése is ekkortdl kezd6dott, és évrdl évre folytatddott egészen 2020-ig. A lakasarak emelkedése
a BKU esetében mar 2012-t8l elkezd6dott, de ndvekedésiik 2016 utan gyorsult fel jobban, vagyis a
meredekebb aremelkedés valamivel kés6bb vette kezdetét a Balaton kornyékén, mint az orszagosan
megfigyelhetd. Jelentds kiildnbség az orszagos tendenciakhoz képest, hogy a BKU draguldsa a covid
id&szak alatt is toretlennek bizonyult, annak ellenére, hogy a lakastranzakciok némileg visszaestek és
orszagosan megtorpands volt tapasztalhaté a lakaspiacon. igy 6sszességében bar a fajlagos arak 2017
és 2019 kozott egylitt mozogtak a Balaton kdrnyékén az orszagos atlaggal, a BKU a 2020 és 2022q1
kozotti id6szakot nézve jelentGsen megdragult az orszagos arakhoz képest. (1. dbra)

Lakasarak és tranzakciok alakuldsa a BKU-ben és az orszagban
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1. bra: Lakasarak és tranzakciészamok alakuldsa a BKU-ben és az orszagban (2000-2022q1).
Forras: KSH, NAV

2022 els6 negyedévében az orszagos fajlagos atlagar 524 ezer forint kortl alakult, mig a Balaton
kornyékén mar kozelitette a 650 ezer forintot a négyzetméterenként fizetends Osszeg. igy
Osszességben a 2008-as arhoz képest 2022 els6é negyedévére orszagosan 161 szazalékos emelkedés
volt tetten érhetd, mig a BKU esetében a fizetett 6sszegek 209 szazalékkal néttek. 2013-hoz képest
orszagosan 208 szazalékkal emelkedett az atlagos fajlagos ar 2022 elsé negyedévére, a Balaton mellett
a novekedés 237 szazalékos volt ugyanezen id6szak alatt.

1.1.2 A BKU lakdingatlan arainak viszonyuldsa a megyei atlaghoz

Az el6z6ekben mar bemutattuk, hogy a Balaton kornyékének fajlagos arai 2019 utan elszakadtak az
orszagos atlagtél. A kiilonb6z6 megyékkel 0Osszehasonlitva lathatd, hogy a 2018 utdn némi
megtorpandst tapasztalé févéroshoz is kdzeledtek a BKU arai. Pest megyében és Hajdu-Bihar
megyében is megtorpandst hozott a jarvany idészaka, utdna azonban az arak emelkedése nagyobb



Utemben folytatddott és ismét kozeledtek a Balatonndl megfigyelhet6hoz. Fel kell hivni azonban a
figyelmet, hogy Pest megyére még nagyon kevés adat érkezett be 2022 elsé negyedévérdl, igy a pontos
valtozas mértéke még bizonytalan (2. dbra).

Lakéingatlanok atlagos fajlagos arainak alakulasa
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2. abra: Lakéingatlanok atlagos négyzetméterarainak alakuldsa a BKU-ben és egyes megyékben (2000-
2022q1). Forras: KSH, NAV

Budapesten 2021-ben az atlagos fajlagos arak 720 ezer forint felett alakultak, Pest megyében kézel 500
ezer forintot kellett fizetni, Hajdu-Biharban 430 ezer forintot, mig a BKU esetében 570 ezer forint felett
alakult a négyzetméterenként fizetendd 6sszeg.

Ha a szomszédos megyékkel hasonlitjuk &ssze a BKU fajlagos atlagarait, lathatd, hogy a BKU esetében
fizetend6 atlagos négyzetméterdrak jéval meghaladjak a tobbi helyszint jellemzét. Az olld a 2016 és
2022q2 koézotti idészakban nyilt a BKU és a kérnyezé megyék fajlagos atlagarai alapjan, bar Somogy
megye 2021-ig tartani tudta a [épést, és tulszarnyalta a draguldsa a Balaton kérnyékét jellemz6t. 2016
és 2022q1 kozott a BKU szinte meghdromszorozédé araival szemben, 118 és 162 szazalékos fajlagos
aremlekedés volt megfigyelhet6 a szomszédos megyékben, Somogy megye kodzelitette meg egyediil a
Balatonnal jellemz6 novekedést 181 szazalékos arvaltozasaval. (3. abra)



Lakéingatlanok atlagos fajlagos drainak alakulasa
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3. 4bra: Lakéingatlanok &tlagos négyzetméterarainak alakuldsa a BKU-ben és a szomszédos megyékben
(2000-2022q1). Forras: KSH, NAV

1.1.3 A BKU lakdingatlan és tidiil6arainak viszonyuldsa mas kiemelt tidiil6kérzetek &tlagadhoz
Ebben az alfejezetben a BKU-ben tapasztalhaté artendencidk jellemzéit vetjiik 6ssze, mas kiemelt
Gdul6korzetekével. Hazankban 8 kiemelt Gidil6korzetet tartanak nyilvan, melyeket a 4. abra mutat be.
A kiemelt idiil6korzetek az orszdgban a Dél-Alfoldi régiét nem szamitva egyenletesen oszlanak el.

Kiemelt Gdullékorzetek
[ Budapest

- Balaton

l:[ Dunakanyar

[ matra - Bikk

l:| Mecsek és Villany
|:| Sopron - Készeghegyalja
- Tisza-t6

- Velencei-t6 - Vértes
D Orszaghatar

[ megyenatar

[ vizrajz

4. abra: Kiemelt tidiil6korzetek Magyarorszagon

Az GdulSkorzetek lakdingatlan arai jelentés novekedést produkaltak az elmult években (5. abraés 6.
abra). Az egyes helyszinek kéziil nagyon lényeges dragulds kdvetkezett be Budapesten, a BKU-ben, a



Velencei-té és Vértes UdilSkorzetben, valamint a Matra-Bilkk és a Tisza-td esetében. Ezek
mindegyikében az drak legaldbb haromszorosukra novekedtek 2014 és 2022q1 kozott. A legnagyobb
novekedés a Velencei-td kornyékéhez kapcsolddott, a vizsgdlt id6szakban 245 szdzalékos valtozassal,
mig a BKU-ben 222 szazalékos emelkedésre keriilt sor. Az utébbi két-hadrom évben lathatd, hogy a BKU
ardinamikaja eltért az Udul6korzeteket jellemz6tSl, sokkal meredekebb dragulas volt jellemzé
esetében 2019 utdn, egyedil a Tisza-t6 tudta ezt tulszarnyalni, bar utébbi esetében nagyon alacsony
bazisrél indultak az arak. A Balaton mellett 2019 utan az arak 64 szazalékkal emelkedtek.

Lakéingatlanok atlagos fajlagos arainak alakulasa
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5. dbra: Lakéingatlanok atlagos négyzetméterarainak alakulasa egyes kiemelt tidiil6korzetekben (2000-
2022q1). Forras: KSH, NAV
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6. abra: Lakoingatlanok atlagos négyzetméterarainak alakuldsa egyes kiemelt {idiil6korzetekben (2000-
2022q1). Forras: KSH, NAV



2022 els6 negyedévében a legdragdbban a korabbi évekhez hasonldan lakdingatlant vasarolni a
Budapesten lehetett az tdiil6kérzetek kézil (1. tabldzat). A BKU-ben tapasztalt fajlagos draknal 20
szazalékkal kellett tobbet fizetni, a kiilonbség azonban 2019-ben még 61 szazalékos volt. A
legkevesebbet tovabbra is a Tisza-tonal kellett adni a lakéingatlanok négyzetméteréért, a BKU-ben
fizetend® csupan 27 szazalékat. A kilonbség a két terilet kozétt 2019-ben is nagy volt 77 szazalékos.
Az drollé tehat a tobbi Gdll6korzet és a Balaton kornyéke kozott novekedett 2019 és 2022 elsé
negyedévét nézve, kivéve a Tisza-tavat, illetve az olld 8sszébb zarédott a dragabb Budapest és a BKU
kozott.

Udiil6korzet 2022q1

Budapest KU 780 215
BKU 648 802
Dunakanyar KU 451 032
Matra-Biikk KU 338034
Mecsek és Villany KU 345941
Sopron-Készeghegyalja KU 470 167
Tisza-t6 KU 176 318
Velencei-t6-Vértes KU 405 872

1. tablazat: Lakasok atlagos négyzetméterarai a kiemelt {idiil6korzetekben (2022q1). Forras: KSH

Abszolut értékben nézve 2022 els6é negyedévében korilbelll 130 ezer forinttal kellett tobbet fizetni
Budapesten az ingatlanok négyzetméteréért a BKU-h6z képest. A Balaton kdrnyéke szamitott a
masodik legdragabbnak az Gdll6korzetek kozott. A harmadik helyen Sopron és kornyéke allt valamivel
tobb, mint 470 ezer forintos fajlagos araival. A legolcsdbbnak szamitoé Tisza-tondl az drak 176 ezer forint
kordl alakultak négyzetméterenként.

1.2 BKU tendencidk

A felivelés kezdetétsl nézve megfigyelhets, hogy a parthoz kézelebbi helyszinek jobban dragultak a
BKU-n beliil. 2014-hez képest 2021-re (2022 elsé negyedévére még nem allt rendelkezésre elegendd
adat) a legnagyobb dragulas a kistérségek kozott a Fonyddit jellemezte, ahol 270 szazalékos emelkedés
volt mérhet6, de 200 szazalék felett emelkedtek az arak Balatonalmad, és Balatonfiired kérnyékén is.
A legkisebb aremelkedés Zalakaros kornyékét jellemezte, 72 szdzalékkal valtoztak a fajlagos atlagarak.
Ha az utdbbi évek artendencidit nézzik, lathatd, hogy néhany parttdl tavolabbi terilet is jelent6sen
dragult, 2019 és 2021 kozo6tt a Lengyeltétiban, a Tabiban és Hévizi kistérségben is tobb parti helyszint
tulszarnyalt az arak novekedése. Hozza kell azonban tenni, hogy ezekben jellemz&en kevesebb
tranzakcid torténik, igy az drak nagyobb ingadozdst mutatnak, ami részben magyarazhatja egy-egy év
magasabb arait (7. abra, 8. dbra és 9. abra).



Bévitett kistérségek dralakuldsa (dtlagos fajlagos drak), Somogy megye, lakéingatlanok Bévitett kistérségek dralakuldsa (dtlagos fajlagos drak), Veszprém megye,
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7. abra: Kibdvitett kistérségek fajlagos atlagaranak 8. bra: Kibdvitett kistérségek fajlagos atlagaranak
alakulasa, Somogy megye. Forras: KSH alakulasa, Veszprém megye. Forras: KSH

Bévitett kistérségek aralakuldsa (atlagos fajlagos drak), Zala megye, lakdingatlanok
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9. abra: Kibdvitett kistérségek fajlagos atlagaranak alakulasa, Zala megye. Forras: KSH

Az egyes telepliléstipusok vonatkozasaban 2014 és 2021 kdzott 6sszességében kozeledtek egymadshoz
a kozségek és nagykozségek, valamint a varosok arai a BKU-n beliil. Mig 2014-ben a varosok fajlagos
arai korilbelil 26 szazalékkal voltak magasabbak, mint a kozségek és nagykdzségek (egyltt) esetében,
addig 2021-ben a kilénbség mar csak 20 szazalékos volt (10. dbra). 2021-ben atlagosan tobb, mint 580
ezer forintot kellett adni négyzetméterenként a BKU vérosaiban, mig a kdzségekben és
nagykozségekben (egyitt) az atlagos fajlagos ar korilbelil 485 ezer forint volt.

Telepiiléstipusok dralakuldsa (4tlagos fajlagos arak), lakéingatlanok
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10. abra: Fajlagos atlagarak alakulasa az egyes telepiiléstipusokban. Forras: KSH
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Mig 2008-ban a déli és az északi part esetében hasonld arszinten cseréltek gazdat az ingatlanok, a
valsdg sokkal kevésbé érintette az északi partot, mint a déli partot, a 2014 d6ta tarté lakdspiaci-
felivelésben pedig szintén jobban néttek az ingatlanokért fizetendé teljes 6sszegek az északi parton a
délihez képest. 2021-ben az atlagos arszint az északi part esetében 34,6 millié forint volt, mig a déli
part esetében 31,6 millid forintot fizettek atlagosan a vevék. Bar 2022 els6 negyedévére még kevés
adat all rendelkezésre, az el6zetes informacidk szerint a kiilonbség ebben az id6szakban tovabb nétt a
két part arszintje kozott (11. abra).

Az északi és a déli part aralakuldsa (atlagos arszintek), lakéingatlanok
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11. abra: Atlagos arszintek alakuldsa az északi és a déli parthoz tartozé telepiiléseken. Forras: KSH

Bar az arszintek esetében az északi parton volt megfigyelhet6 nagyobb ndvekedés, a fajlagos arakat
vizsgélva ellentétes folyamat jellemezte a BKU-t, a déli teriileteken nagyobb dragulds volt
megfigyelhetd 2016 és 2022 elsé negyedéve kdzott. Ebben azonban az is szerepet jatszhat, hogy sok
Ujépitésli projekt a Balaton déli partjara koncentralédik, amelyek igy jobban emelték a fajlagos arakat.

Az északi és a déli part dralakulasa (atlagos fajlagos), lakéingatlanok
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12. abra: Atlagos fajlagos arak alakulasa az északi és a déli parthoz tartoz6 telepiiléseken. Forras: KSH



Szintén jellemz6, hogy bar 2014 és 2022 els6 negyedéve kozott vizsgdlva nagyobb mértékd
aremelkedés volt megfigyelhet6 a Balatonhoz kézelebb elhelyezked§ teriiletek esetében, a parttél O
percnyi tavolsagban 242 szazalékkal novekedtek az arak, mig 1-15 percre 221 szadzalékos ndvekedés
volt mérhet6, ennél tdvolabb pedig 151 szazalékkal valtoztak az dtlagosan négyzetméterenként fizetett
Osszegek. Ugyanakkor az utdbbi 2-3 évben a parttdl tadvolabbi teriiletek felértékel6dése volt jellemzd.
2019 és 20221 kozott a parti teriiletek 60 szazalékkal, a parttdl tavoli teriiletek 63 szazalékkal, mig a
parttdl 1-15 percre |évé térség 98 szazalékkal dragult.

Abszolut értékben ugyanakkor tovdbbra is nagyon nagy kiilonbségek figyelhetéek meg a fajlagos
atlagdrakban a parttdl valé tavolsdg szerint, mig az 1 percen belil elérheté helyszineken 2022 elsé
negyedévében atlagosan 745 ezer forintot kellett fizetni négyzetméterenként, addig 16 percnyi
tdvolsagtol kevesebb, mint 260 ezer forintot, a két teriilet k6zott pedig atlagosan korilbelil 520 ezer
forintos négyzetméterdron cseréltek gazdat az ingatlanok (13. abra)

Aralakulds a parttél valé tavolsag szerint (dtlagos fajlagos arak), lakéingatlanok
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13. abra: Atlagos fajlagos arak alakuldsa a parttél valé tavolsag szerint. Forras: KSH

A turizmus alapjan képzett telepiiléscsoportok esetében is hasonld jelenség figyelhet§ meg, mint a
korabbiakban bemutatott. 2014 és 2022q1 kozo6tt vizsgalva a nagyobb vendégéjszaka szammal
rendelkez6 telepiiléseken jobban néttek az arak, mig a szerény turizmussal birdk kevésbé dragultak.
El6bbiek esetében 221 szdzalékos emelkedés volt megfigyelhets, mig utdbbiaknal 156 szadzalékos.
Ugyanakkor 2019 és 2022ql kozott valtozott az ardinamika, a kisebb turisztikai jelentGséggel
rendelkezé terileteken jobban novekedtek az arak, esetiikben az emelkedés 71 szazalékos volt, mig a
turizmus szempontjabdl jobban teljesit6 telepiiléseken 56 szdzalékkal mentek fel a
négyzetméterenként fizetett Osszegek. (14. abra) A kozeledés ellenére azonban az abszolut és
szazalékos kiilonbségek is nagyon jelent6sek maradtak. Mig 2014-ben a vendégekkel jobban ellatott
terlileteken 2-szeres darat kellett fizetni a turisztikailag nem jelent6s telepiilésekhez képest, addig
2022qg1-ben a kilonbség tébb mint két és félszeres volt. Bar hozza kell tenni, hogy 2018-ban és 2019-
ben kozelitette a hdromszorost is a fizetendd 6sszegek kozotti eltérés.
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Atlagos fajlagos arak alakuldsa az egy fére juté vendégéjszakak szerinti
telepiiléscsoportokban, lakdingatlanok
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14. abra: Atlagos fajlagos arak alakulasa az egy fére juté vendégéjszakak szerinti telepiiléscsoportokban.
Forras: KSH

A 2019 és 2021 kozott megvaldsult tranzakcidk szama elsGsorban a nagyobb varosokban, illetve a parti
telepiléseken volt magasabb, kivételt Keszthely kdrnyéke jelentett. Jellemz6en némileg kevesebb
adasvételre keriilt sor az északi parton és kdrnyékén, mint a déli esetében. Az északi parton még a
kozvetlen vizparti teleplilések esetében is alacsonyabb tranzakcidszam volt jellemzé.

Badacsonytomaj

Lakdingatlan tranzakciok szama
(2019-2021)

[ 110 alatt

[ 110-25
[ 25- 50
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15. abra: Lakéingatlan tranzakciék darabszama a BKU telepiilésein (2019-2021). Forras: KSH
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1.3 Csaladi hazak és tarsashazak arai és tranzakcidészamok

A csaladi hazak arszintje 2015 és 2016-ban magasabb volt, mint a lakdsokért fizetett atlagos 6sszegek,
2017-t6l kezd6dben ez azonban megvaltozott, és tartdsan igy is maradt, az atlagosan egy lakasért
kiadott 6sszeg meghaladta az egy hazért fizetettet. Ebben szerepet jatszhatott az is, hogy az elkésziilt
Uj épitésl otthonok magasabb drai felfelé haztdk a tranzakcids atlagarakat, még ugyis, hogy kisebb
megvasarolt ingatlanokrdl volt szé a lakasok esetében. Az egy otthonért kiadott 6sszeg mind a két
ingatlantipus esetében megsokszorozédott 2015 és 2022 els6 negyedéve kozott, a 13-14 millié
forintrél 33-35 millié forintra emelkedve.

A lakdsokért fizetendd fajlagos arak erételjesen emelkedtek 2015-t8l kezd6déen a BKU-ben. Mig 7
évvel ezelGtt 227 ezer forintot kellett adni egy lakads egy négyzetméteréért, addig 2022 Ql-ben mar a
666 ezer forintot is atlépte a kért 6sszeg, ami 193,4 szazalékos emelkedést jelentett. A hazak fajlagos
arai is emelkedtek az el6bbiekben emlitett id6szakban, de ennek mértéke elmaradt a lakdasok esetében
megfigyelttSl. Esetikben korilbelll 165,8 szdzalékos valtozds latszott 2015 és 2022 elsé negyedéve
kozott, 2022 els6 harom hdnapjdban atlagosan 476 ezer forintot kellett fizetnie a vasarléknak
négyzetméterenként.

A csalddi hazak és lakasok arszintjének alakuldsa A csaladi hazak és lakasok fajlagos aranak alakulasa
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16. 4bra: A csaladi hazak és lakasok atlagos 17. abra: A csaladi hazak és lakasok atlagos fajlagos
arszintjének alakulasa a BKU-ben. Forras: KSH aranak alakuldsa a BKU-ben. Forras: KSH

A hazak és lakasok fajlagos 4drait jarasok szerint is megvizsgdltuk, a 2022 elsé negyedévére
rendelkezésre allo kevés tranzakcié miatt 2021-re vonatkozdan. Az eredmények azt mutattak, hogy a
lakdsok és hazak esetében is a legdragabbnak a Balatonfiiredi jaras bizonyult, ahol 740 ezer forint korali
Osszeget kellet fizetni mind a két otthontipus esetében. A lakdsokat nézve a Balatonfiredi fajlagos
araktél nem sokkal maradt el a Siéfoki jaras sem, mig a hazak esetében a Balatonalmadiban fizetendd
Osszegek bizonyultak a masodik legmagasabbnak négyzetméterenként. A legalacsonyabb haz és
lakdsdrakkal a Marcali jaras rendelkezett, itt a hazak négyzetméteréért kevesebb, mint 150 ezer
forintot a lakdsokért pedig kevesebb, mint 260 ezer forintot kellett adni, de a Marcalinal nem sokkal
bizonyult dragabbnak a Nagykanizsai jaras sem. (A Tabi jarasban nem volt megfelel6 mennyiség(i
tranzakciés adat a szamitasok elvégzéséhez.)
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A csaladi hazak és lakasok fajlagos ara jarasok szerint
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18. abra: Az atlagos fajlagos arak alakuldsa a BKU jarasaiban 2021-ben, ingatlantipus szerint. Forras: KSH

A BKU-ben 2015 és 2021 kdzott dsszesen koriilbeliil 21600 haz és valamivel kevesebb, mint 14 ezer
lakds cserélt gazdat. A hazak és lakasok esetében is jellemzG, hogy az adasvételek szama 2015 és 2019
kozott folyamatos novekedés mutatott, de az emelkedés mértéke eltérd volt. 2019-ben hazbdl 43
szazalékkal adtak el tobbet, mint 2015-ben, mig a lakasok esetében 35 szazalékos bdéviilés volt
tapasztalhatd. A koronavirusjarvany 2020-ban mind a két ingatlantipus esetében visszaesést hozott,
majd a tranzakcidszamok 2021-ben ismét ndvekedést mutattak. A tavalyi évben ugyanakkor a lakdsok
esetében volt nagyobb béviilés a megel6z6 évekhez képest, a 2015-6s évinél 49 szadzalékkal tortént
tobb addasvétel, mig hazbol 35 szazalékkal értékesitettek tobbet.

A lakas és haztranzakciok alakulasa BKU-ben
4000

3500

3000

2500
2000
1500
1000

50
0

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

=]

W haz mlakas

19. dbra: A tranzakciészamok alakuldsa a BKU-ben 2015 és 2021 k6zott, ingatlantipus szerint. Forras: KSH
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A legtdbb tranzakcidra a jardsok kozil a Siéfokiban és a Keszthelyiben keriilt sor, melyekben kozelitette
a 8 ezret a gazdat cserélt ingatlanok szama 2015 és 2021 kozott. A legkevésbé aktivnak az Ajkai, a
Veszprémi, a Tabi és a Nagykanizsai szamitott, ahol a gazdat cserélt ingatlanok teljes mértékben, vagy
nagytobbségben csaladi hazak voltak. A tranzakcidkon belil a Siéfoki, a Balatonfiiredi és a Keszthelyi
jarasban voltak a legnagyobb aranyban lakasok, részesedésik 44 és 54 szazalék kozétt mozgott. A
Siofoki és a Balatonfiiredi jarasban szintén jellemzé, hogy 2020/2021-ben a gazdat cserélt ingatlanok
kozott magasabb aranyt képviseltek a lakasok, mint 2015/2016-ban.

A lakaspiaci tranzakcidk megoszlasa lakastipus szerint 2015-2021 kdzott
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20. dbra: A tranzakciok szimanak alakuldsa a BKU jarasaiban 2015 és 2021 kozott. Forras: KSH

1.4 Lak&spiaci adatok vizsgélata a BKU teleplésein

2021-ben a legdragabb ingatlanok a BKU-ben a part melletti teriileteken keltek el, de a 21. dbraardl az
is leolvashatd, hogy az arszintekben mutatkozott kilonbség a déli és az északi part kozott, el6bbi
valamivel olcsébbnak bizonyult, amit a korabbi 6sszesitett szamok is mutattak. Az északi part esetében
raadasul a nem kozvetlen vizparti helyszineken is lehetett magas arszintekkel talalkozni, mig a déli
részek esetében a parttél tavolabbi helyszinek is olcsébbnak bizonyultak a szemben oldaliakhoz képest.
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Badacsonytomaj

Balatonboglar

" Az atlagos arszintek a BKU telepiilésein 2021-ben
Il 40 millid Ft felett
[ 20 és 40 millié Ft kozott
i [ 10 és 20 milli6 Ft kozstt
L N 10 millié Ft alatt
9

21. abra: Az atlagos arszintek alakulasa a BKU telepiilésein 2021-ben. Forras: KSH

A legdragabb telepliléseket 6sszehasonlitva lathaté, hogy Fels66rs mind a legmagasabb arszint mind
pedig a legmagasabb fajlagos ar elsé 10 helyezettje koz6tt szerepel, annak ellenére, hogy Balaton-
parttal nem rendelkezik. Ennek hatterében dllhat ugyanakkor, hogy a teleplilésen 6sszességében
nagyon kevés otthon cserélt gazdat 2021-ben, igy konnyen okozhatta a magas arakat néhdny nagyobb,
illetve értékesebb ingatlan eladasa. A teleptlésrél ugyanis panorama nyilik a téra, amelyek esetében
prémium érvényesliilhet (2. tablazat). Szintén nagyon kevés tranzakcié tértént Tihany esetében, ahol
hasonld hatds érvényesiilhet, vagyis néhany értékesebb ingatlan arfelhajté ereje magyarazhatja az
elszallé arakat. A 2021-es legmagasabb arszintek 60 millid forint koril vagy afelett mozogtak a
Balatonnadl. A 10 legdragdbb telepiilésen a fajlagos arak atlépték, vagy kozelitették a 700 ezer forintot
négyzetméterenként. Hozzd kell azonban tenni, hogy egyes telepiilések esetében az elkésziil§
Ujlakasok felfelé huztak a gazdat cserélt ingatlanok atlagos arait.

Helyezés Atlagos arszint Atlagos fajlagos ar (Ft/m2)
1| Tihany 119 844 448 | Tihany* 1201786
2 | Csopak 74 551 064 |Szantdd 918 029
3| Fels6ors 68 950 000 | Zamardi 806 725
4| Szantod 65 682 072 | Felséors* 783111
5| Gyenesdids 64 936 020 | Balatonfired 748 911
6 | Zamardi 62 414 396 | Balatonszemes 734 384
7 | Alséors 59 662 916 | Balatonlelle 707 853
8 | Szigliget 59227 184 | Siofok 706 345
9 | Balatonfired 57 819 492 | Csopak 696 678

10 | Révfiilop 56 656 664 | Alsdors 684023

2. tablazat: Legmagasabb atlagos lakasarak a BKU telepiilésein (2021) (*Kevés tranzakcid). Forras: KSH
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A 22. abraan lathatd, hogy a kevés tranzakcié miatt sok Balatontdl tavoli telepiilésen, és a kisebb parti
helyszineken sem lehetett meghatdrozni az atlagos fajlagos arakat. A rendelkezésre allé informacidk
alapjan azonban kit(nik, hogy a négyzetméterarak a parthoz kézelebbi helyszineken magasabbak, mint
a Balatontdl tavolabb, de szintén megfigyelhet6, hogy a Budapesthez kdzelebbi helyszinek esetében is
magasabb arakat kell fizetni, ez alél csak néhany kivétel akad, mint Balatonlelle és Balatonszemes
kornyéke, illetve Fonydd, vagyis a fejlesztések szempontjabdl is kiemelt teriletek. Igaz azonban, hogy
ezek esetében a megépdlt Uj ingatlanok is huzzak felfelé az atlagarakat.
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Az étlagos fajlagos arak a BKU telepiilésein 2021-ben
Il 600 ezer Ft/nm felett
| 300 és 600 ezer Ft/nm kozott
300 ezer Ft/nm alatt
nincs adat

22. dbra: Atlagos fajlagos arak alakulasa a BKU telepiilésein 2021-ben. Forrds: KSH

Az elemzés részeként megvizsgaltuk, hogy miként alakultak a fajlagos atlagarak a BKU egyes telepiilései
esetében 2015-2016, illetve 2020-2021 kozott. A legnagyobb arndvekedés Balatonszemesen volt
tetten érhetd, ahol kozel 4 és félszeresére emelkedett a négyzetméterenként fizetendd Osszeg.
Ugyanakkor szamos mas telepliilés esetében is megharomszorozddtak az drak az eltelt évek alatt. A
felivelés ideje alatt nem csak a partmenti telepilések teljesitettek jél, de tébb a parttdl tavolabb
elhelyezked6 helyszin esetében is nagyon jelentds draguldsra kerilt sor, mint Nagyvazsonyban,
Varvolgyben, Fels66rson, Lengyeltétiban vagy Reziben, Alsépahokon és Sarmelléken, amelyek mind
bekeriltek a 20 legnagyobb arndvekedéssel jellemezhets teleplilés kozé (3. tablazat). Sok esetben
ugyanakkor a kevés tranzakcié nagyobb kilengéseket okozott a fajlagos arakban, ezért a dragulds
nagyobbnak volt mérhet6 a ténylegesnél, masrészt az elkészils Uj lakdsok is felelé torzithattdk a mért
novekedést egyes helyszineken.
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A legnagyobb atlagos fajlagos lakasar-valtozassal jellemezhetd
telepiilések a BKU-ben 2015/2016 és 2020/2021 kozott

Telepiilés Arviltozas  Telepiilés Arvéltozas

Balatonszemes 346% | Rezi 186%
Varvolgy 270% | Alsépahok 184%
Nagyvazsony 263% | Balatonkenese 172%
Fonydd 235% | Csopak 172%
Fels6ors 232% | Balatonfoldvar 171%
Lengyeltdti 224% | Balatonalmadi 157%
Balatonlelle 210% | Badacsonytomaj 156%
Tihany 203% | Alséors 149%
Szantod 191% | Sarmellék 146%
Balatonf(izf6 187% | Gyenesdids 145%

3. tablazat: A fajlagos lakasarak valtozasa a BKU egyes telepiilésein (2015/2016 és 2020/2021 koz6tt).
Forras: KSH

1.4.1 Keszthely

Keszthelyen 2014 és 2021 kozott (2022 ql-re még nem dallt rendelkezésre elegend6 adat) bar
jelent6sen dragultak a part menti terliletek, a belvdros és a lakdtelepek aremelkedése ezt
tulszdrnyalta. A belvaros esetében az el6ny ugyan mérsékelt volt a parthoz képest, a lakételepek
ugyanakkor jelentGsen lehagytak draguldsban a partot. 2014 és 2021 kozott a parton két és
félszeresiikre novekedtek a fajlagos median arak, a belvarosban a dragulas 165 szazalékon alakult, mig
a lakételepeken fizetend6 négyzetméterarak meghdromszorozddtak. Az utdbbi években, 2019 és 2021
kozott vizsgalva ugyanakkor ismét a parti teriletek draguldsa volt a legmagasabb, ahol az emelkedés
41 szazalékos volt, a belvaros és lakotelepekek 21 (belvaros) illetve 35 (lakdtelepek) szazalékos
arvaltozasaval szemben. 2021-ben valamivel kevesebb, mint 520 ezer forintot kellett fizetni
négyzetméterenként a parti terlileteken Keszthelyen, a belvarosban korilbeliil 400 ezer forintot,
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ahogy a lakételepek esetében is utdbbihoz nagyon hasonlé fajlagos arakkal lehetett talalkozni. (23.
abra)
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23. dbra: A keszthelyi varosrészek medidn fajlagos arainak alakulasa. Forras: KSH Ingatlanadattar

1.4.2 Balatonflred

Balatonfilired esetében 2014 és 2021 kozo6tt mind a nyugati, mind pedig a keleti varosrész
felértékel6dott a part menti helyszinekhez képest, a kett6 kozll a gyorsabb felzarkdzas a keleti
varosrészt jellemezte. Ugyanakkor 2019 és 2021 kdzott nézve ismét a partkozeli helyszinek esetében
volt megfigyelhet6 nagyobb dragulds, a novekedésben masodik helyet a nyugati teriilet szerezte meg,
és arndvekedésben a harmadik helyre a keleti varosrész kerilt. A 2021-es median fajlagos ar a part
kozelében korilbeltl 1,2 millié forint volt, a nyugati varosrészben 680 ezer forint alatt maradt a
fizetend6 Osszeg, mig a keleti varosrészben némileg meghaladta 720 ezret. (24. dbra).
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24. abra: A balatonfiiredi varosrészek median fajlagos arainak alakulasa. Forras: KSH Ingatlanadattar
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1.4.3 Siofok

Siéfokon a 2014 és 2021 kozotti id6szakban a legnagyobb dragulds a kilsé teriletek esetében
kovetkezett be, ahol a median fajlagos drak tobb mint hdromszorosukra novekedtek. Szintén
jelentésen emelkedtek az arak a Siéfoki eziistparton, ahol a dragulas a 200 szazalékot kozelitette. Ezzel
szemben a Siéfoki aranyparton nagyjabdl dupldzédtak az otthonok négyzetméteréért fizetendd
Osszegek. 2019 és 2021 kozott a legnagyobb dragulas a Siéfoki ezlisparton volt tetten érhetd, amit
Siofok kiilsé teriletei kovettek, mig az Aranyparton inkdbb stagnaltak az arak (25. dbra).

Osszességében Siofok, Keszthely és Balatonfiired esetében a parttdl tavolabbi helyszinek felzarkézasa
volt megfigyelhet6 a 2014 és 2021 kozotti idGtavon, a fizetendd négyzetméterdrak kozeledtek
egymashoz. Ugyanakkor az utdbbi években, vagyis 2019 és 2021 kozott a partok ismét nagyobb
mértékben dragultak Balatonfiired és Keszthely esetében, illetve Sidfokon az ezlistparton. Utdbbi
varosban az Aranyparton ugyanakkor ez a jelenség nem érvényesiilt, ennek magas drai inkdbb mas
terlletek felé terelhették a vasarldkat. Szintén magyarazhatja a partmenti teriletek utébbi évekbeli
arndvekedését, hogy az Uj fejlesztések is ezekre a helyszinekre koncentralnak, amelynek
kovetkeztében az Uj ingatlanok nagyobb aranyu tranzakcidba kerilése felfelé huzza az drakat.
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25. abra: A siofoki varosrészek median fajlagos arainak alakulasa. Forras: KSH Ingatlanadattar
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2. Zartkertek drazasa, tranzakciok

2.1 A zartkert fogalma

A zartkert egy, ma mar hivatalosan nem hasznalt jogi fogalom, amelynek pontos meghatarozdsahoz az
1967. évi IV. térvény (a foldtulajdon és foldhasznalat tovabbfejlesztésérdl) nydjt segitséget. A térvény
szerint a zartkert a telepiilés kilteriletéhez tartozd, nagylizemi mez6gazdasagi mdvelésre alkalmatlan
része. A szocializmusban a mez6gazdasag atalakitdsa sordn a termelGszovetkezeti rendszer kiépitése
volt a prioritds, azonban voltak olyan termények is, amelyek ebben a keretben nem voltak észszer(ien
mvelhet6k. Ezek megtermelésére szolgaltak a haztaji gazdasdgok, amelynek a tipikus szintereinek a
zartkertek szamitottak. Jogi szempontbdl az ingatlan-nyilvantartas tulajdoni lapjain kiilterilet helyett
zartkert szerepelt terilletfelhasznaldsi kategodriaként. Mivel az eredeti elképzelések szerint
mez6gazdasagi foldként funkcionaltak volna ezek a teriletek, igy a tulajdoni lapokon valamely
miivelési ag (pl. szanto, sz616, gyliimolcsos, kert) is rogzitésre kerllt, igy specidlis agrdrjogi szabalyozas
hatélya ald estek.!

A zartkertek funkcionalis atalakuldasa hamar elkezd6do6tt, az ingatlanokat kezdetben hétvégi telekként
kezdték hasznositani, majd megkezd6dott a kisebb hazak, nyaraldk épitése, amelyet aztan
életvitelszerlien is elkezdtek haszndlni a tulajdonosok. A beéplilés a magas helyzeti energidval
rendelkezé térségekben fokozédott leginkdbb, azaz az Gidul6korzetekben és a nagyvarosok kornyékén,
mig az infrastruktiratdl, telepiilésektdl tavolabb es6 részeken a mezégazdasagi mlivelés felhagyasa,
igy a foldek parlagra kertilése valt elterjedtté. A zartkertek fejlédését a szabalyozas csak nehezen tudta
kovetni, dltaldban alapteriileti korlatozdsokkal prébaltak visszaszoritani a nem kivant tulépitéseket.
Ezek aldl a tulajdonosok ugy prdébaltak kibajni, hogy az épitmények teriletét a fold szintje ala, vagy
felfelé novelték, esetleg teljesen figyelmen kiviil hagytak az el6irdsokat. A 90-es években gyorsult fel a
kikoltozés a zartkerti ingatlanokba, a legtobbszor hidnyosan kézmdvesitett teriiletekre a rosszabb
anyagi korilmények kozott élék kezdtek el kiszorulni. Az 1994. évi LV. Terméfoldrél szél6é térvény
megszlintette a zartkertet, mint teriiletfelhasznaldsi kategdridt, azéta elhelyezkedése miatt kiilterileti
ingatlanokként vannak nyilvantartva a zartkertek.>

A zartkerti ingatlanok népszerliségének elsédleges oka tovabbra is a kedvezd arban keresendd. A
belteriileti ingatlanokkal szembeni arel6ny okai a sokszor rendezetlen jogi helyzet, a szigorubb
beépitési szabalyzas és a gyengébb infrastrukturalis ellatottsdg. Az agrarjogi szabdlyzds miatt jelenleg
a mez6- és erddgazdasagi foldek forgalmardl szélé 2013. évi CXXII. térvény mellett a termé&fold
védelmérél sz6lo 2007. évi CXXIX. torvényt is vonatkozik a zartkertekre, hidba nem folytattak évtizedek
Ota mez6gazdasagi tevékenységet az ingatlanon. A zartkerti ingatlanok m(ivelés aldli kivett teriiletté
mingsitésével lehet mentesiini a Foldforgalmi térvény kilonboz6 korlatozasai (pl. az addasvétel
folyamatat elnyujtd kifliggesztési eljaras), valamint a mdvelési kotelezettség aldl. Erre 2015 és 2017
kozott egyszer(sitett eljaras keretében volt lehet6sége a tulajdonosoknak, ma viszont csak akkor van
ra lehet6ség, ha az atlagosndl rosszabb minéségl a terméfold, valamint a foldvédelmi jarulék
megfizetésre kerlil. Sikeres eljaras esetén a tulajdoni lapon is rogzitésre kertil a m(ivelés aldl kivett
teriilet megnevezés, mint muivelési 4g3, ami néveli az ingatlan értékét.

L https://arsboni.hu/a-zartkertekrol-kozerthetoen/
2 http://epiteszforum.hu/a-kertsegek-es-a-kertmuveles-szerepe-es-jovoje-iii
3 https://arsboni.hu/a-zartkertekrol-kozerthetoen/

20



A zartkertek beépithetGsége joval alacsonyabb, mint a belterileti ingatlanoké. Ha a telek mérete
legalabb 720 négyzetméter, a beépithetbség altalaban legfeljebb 3% lehet. Ennél kisebb telek esetén
a felépitmény terilete nem haladhatja meg a 30 négyzetmétert®. Egyes helyeken annyira tdmegessé
valt a kikoltozés a zartkertekbe, hogy a telepiilés belteriiletébe vonas is megtortént, igy az ott él6k
menteslltek a szigord beépitési szabalyok aldl. Hitelezés szempontjabdl elmondhatd, hogy jéval
nehezebb banki forrast taldlni egy zartkerti ingatlan addsvételéhez, ami szintén értékcsokkenté
tényez6 egy belterlileten fekvd ingatlannal 6sszehasonlitva. Amennyiben piacképes az ingatlan,
rosszabb feltételekkel ugyan, de lehet finanszirozé bankot taldlni, viszont fontos, hogy a tulajdoni lap
és a térképmadsolat is a valdsagot tiikrozze. A teriileten 1évé ingatlan besoroldsa sok esetben gazdasagi
épllet szokott lenni a zartkerteken, de ha lakdingatlan szerepel a tulajdoni lapon, akkor a Csaldadok
Otthonteremtési Kedvezménye is felvehetd ra>.

2.2 Zartkertek kinalata a hirdetések alapjan

A hirdetések kozott a megvaldsult tranzakcidokhoz hasonléan nem egyértelmiien hatdrolhaték le a
zartkerti ovezetben fekvs ingatlanok. A legnagyobb ingatlanhirdetési portdlon, az ingatlan.com-on
nincs kiilon zartkerti kategodria, igy azokra a hirdetésekre tudunk elemzésiink sordn hagyatkozni,
melyeknél a hirdetési szovegben a zartkert sz6 feltlintetésre kerilt. Négy kategdridban vizsgalddtunk:
lakéingatlanok, épitési telkek, nyaraldok és mezégazdasagi ingatlanok.

A duplikacidsziirések elvégzését kbvetSen 19 telepiilést taldltunk a BKU-ben, ahol legaldbb 10 zartkerti
hirdetés fellelhetd volt 2022 oktéber végén. A telepiilések 40 szdzalékdnal nem volt azonosithaté ilyen
hirdetés. A legtobb hirdetés Balatonalmadin (43), Marcalin (27) és Sagvéaron (23) talalhaté, Marcalin
féként mez6gazdasagi jellegli ingatlanokat, a masik két telepiilésen pedig leginkabb telkeket hirdettek.

Zartkerti kinalati arak megoszlasa az ingatlan tipusa szerint
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26. abra: Zartkerti kinalati arak megoszlasa az ingatlan tipusa szerint. Forras: ingatlan.com

4 https://tudastar.money.hu/ismerteto/zartkerti-ingatlan-ezekre-figyeljunk-az-adasvetelnel/
5 https://dh.hu/hirek-zartkerti-kisokos-mire-figyeljunk-ingatlanvasarlasnal
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A kindlati arak széles tartomdanyban oszlanak meg, a négy kategdridbdl a telek és mez6gazdasagi
tipusuként hirdetetteket lehet atlagosan kedvez6bb aron megvasarolni, a nyaraldkat, és féként a
hazként hirdetett zartkerti ingatlanokat mar dragdbban. A mez6gazdasagi ingatlanok szamitanak a
legolcsdbbnak, ahol a hirdetések kindlati drainak atlaga nem éri el a 20 milli6 Ft-ot. Ebben a
kategdridban is talalunk felépitménnyel rendelkezd ingatlanokat, de leginkabb kis alapteriletleket,
amelyek nem kifejezetten allandd lakhatas céljara, hanem mez&gazdasagi tevékenység végzésére (pl.
préshaz) épultek. A kategoria legdragabb ingatlanjai a Balaton-felvidéken taldlhatéak, panoramasak,
és nagyobb telekterilettel (akar 10-20 ezer nm), allandé lakhatasra is alkalmas felépitménnyel
rendelkeznek, jellemz&en sz6l6 mlvelési dgba sorolhatdk. A térténelmi borvidéken taldlhatd sz616
mivelési dgu zartkertek beépitésére szigorubb szabalyok vonatkoznak, amelyet tobb hirdetésnél is
feltiintettek.® Par millié forintért pedig a Balatontdl tdvolabb, a déli oldal telepiilésein (Marcali, Sdgvar,
Sidjut) lehet zartkertet vasarolni, amelyek vegyes mivelési dguak, kozmlvesitetlenek, esetleg teljesen
gondozatlanokka valtak az évek soran.

A telekként hirdetett zartkerti ingatlanok atlagos kinalati dra meghaladja a 28 millid forintot. A
legdragdbb ingatlanok kindlati ara meghaladja a 100 millié forintot is. Ezek a Balaton-felvidék
teleplilésein, panordmds kornyezetben taldlhatdk, ahol akar tobb telek 6sszevonasaval nagyobb
felépitményt is lehet épiteni. A nagyobb értéki telkeknél mar a m(ivelésbdl valo kivonds is megtortént,
de talaltunk olyan hirdetést is, amely a belteriiletbe vonds lehet6ségét is taglalta. Az olcsébb telkek
kevésbé vonzo teleplilésen, rosszabb megkozelithetéséggel rendelkeznek vagy elvadult kérnyezetben
taldlhatdk, ahol a kézmlvesités és muvelésbdl vald kivonas tobbnyire még nem tortént meg. llyen
ingatlant akar 1-5 millié Ft kdzétt is lehet mar vasarolni a BKU telepiilésein.

A nyaraldként hirdetett zartkerti ingatlanok beépitettek, a felépitmény mérete atlagosan 65 nm, a
kinalati atlagar pedig 52 millio Ft. A legdragabb ingatlanok vételdra meghaladja a 100 millié forintot,
és ezek téliesitettek, balatoni panoramaval rendelkeznek, legtobbjik 100 nm feletti felépitménnyel.
Némelyikiiknél megfigyelhetd, hogy tobb épiilet is taldlhatd a telken belil: egy Ujabb épitésd, és egy
régebbi, egykoron mez&gazdasagi (pl. borospince) funkciot ellatd. A kisebb érték( zartkertek ebben a
tipusban is inkdbb a Balatontél délre vagy északnyugatra lévé telepiiléseken helyezkednek el, rosszabb
allapotuak, kozmdvel hidnyosan ellatottak.

A csaladi hazként szerepl6 zartkerti ingatlanok értékében taldlhato a legnagyobb szdras, az ingatlanok
felét 33 és 135 millié Ft kozotti értékben hirdetik, negyediiket pedig 135 millié Ft felett kindljak. Uj
épités hazakat is taldlunk a kinalatban, amelyek nem sokban kilénbdznek egy belteriileti csaladi
haztdl, hivatalosan viszont gazdasagi éplilet besoroldsiak. A legolcsdbb csaladi hazas zartkerti
ingatlanok a Kis-Balaton melletti telepiiléseken (Garabonc, Nagyrada), valamint Sadgvaron talalhatok,
ahol mar 10M Ft alatt is kindlnak kisebb alapteriiletl felépitményeket.

6 példaul az 6vezetben gazdasagi épiilet létesitése csak abban az esetben engedélyezhetd, ha a telek legalabb
80 %-a sz6l6mliveléssel hasznositott, de az épiilet megjelenését is szabalyozhatjak azzal, hogy kizardlag a helyi
épitési hagyomanyoknak megfelel§, tajba ill§ épitészeti kialakitassal létesithetd.
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Balatonalmadi, Veszprém megye Q Terképen
Elado6 csaladi haz

Ar Alapterllet Telekterulet Szobak

199 millio Ft 140 m? 1000 m? 4

BALATONALMADI zartkerti részén, Tobruk(Balatonf(izfé) és Budatava kizott, zartkerti 1000nm-es SAROKTELKEN
lévs TEGLAépUlet eladd emelt szerkezetkész allapotban.

Az ingatlan gazdasdgi épiilet besoroldst, AZONNAL BIRTOKBA VEHETO, nincs kifliggesztés. Par utcaval arrébb
mar BELTERULETI rész talalhat6 allandé lakosokkal. A kérnyéken nagy szamban talalhatéak nyaralok, hétvégi
hazak. BALATON 500M!

A haz flitése HOSZIVATTYUROL lesz megoldott. Viz, villany van.

27. abra: Ujépitésdi, zartkerti csaladi haz Balatonalmadin. Forras: https://ingatlan.com/32995533

2.3 Zartkertek az llletékhivatali statisztikakban

A zartkerti tranzakcidk az llletékhivatali adatbazisban nem egyértelmdien azonosithaték. A tranzakcidk
targyat képezé ingatlanok tulajdoni lapjardl rogzitésre keril a fekvés, ezek alapjan megkilonboztetlink
belterileti, kllterlleti és zartkerti fekvésl ingatlant. Azonban a belteriileti és kiilterileti fekvésd
ingatlanok kozott az éplilet tipusa alapjan szintén azonosithatdk zartkertként rogzitettek, igy ezt a két
feltételt haszndlva hataroltuk le az elemzés targyat jelenté tranzakcidkat a Balaton Kiemelt
Udiilskorzet telepiilésein. Emellett azon adasvételek vizsgalatatdl eltekintettiink, amelyek nem 1/1
tulajdont érintettek (0sszes tranzakcié 22,5%-a).

Zartkertek a Balaton északi és déli oldaldn Iévé telepiléseken egyarant megfigyelhet6k. Van néhany
telepuilés, ahol egydltaldn nem jellemzd, vagy csak elvétve tortént zartkerti adasvétel az elmult 15
évben, ilyen térség példaul a Kis-Balatontdl keletre és északkeletre, vagy a Balaton-felvidék keleti
részén talalhatd. Nagy szdmu zartkerti tranzakcidt bonyolitanak le a Balaton északi partvidékén
PécselytSl Balatonalmadiig (kivétel Tihany), valamint Tapolca térségében is, délen pedig leginkabb
Marcali emelhet6 ki.
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28. abra: Zartkerti tranzakciok szama a NAV llletékhivatali adatbazisaban 2008-2021 ko6zo6tt. Forras: NAV

A zartkerteknél a tranzakcidk tobbségénél (89%) a miivelési ag is feltlintetésre kerdl, ezek alapjan a
BKU telepiilésein 2008 és 2021 kdzott az adasvételek kézel harmada mdvelés aldl kivett zartkerti
ingatlan volt, negyede sz616, 15%-a szantd. 5 és 10 szazalék kozotti részesedést értek el a rét, kert vagy
gylimolcsos mivelési agu ingatlanok.

A tranzakciok id6beli alakuldsat Osszehasonlitottuk a lakdingatlanok tranzakciészamaval is. Az
Illetékhivatali adatbazis az adatvédelmi térvények miatt nem teljeskord, de a trendek szemléltetésére
ennek figyelembevételével is alkalmas. A zartkerti tranzakcidék szama 2008 és 2012 kozotti idészakban
minimalisan nétt, a lakdingatlan tranzakcidk szama viszont az idGszak kezdetéhez viszonyitva jécskan
bezuhant. A laké addasvételek szdma 2013-at kovetSen kezdett el meredeken emelkedni, mig a
zartkertieknél 2012 és 2015 kozott visszaesés volt tapasztalhatd. 2015 és 2017 kozott éles felfutas
tortént az addsvételek szdmaban, éppen azokban az években, amikor egyszerUsitett eljaras keretében
lehetett mUvelés aldl kivonni a zartkerteket. Ez jol Iatszodik a mdvelés aldl kivett zartkerti adasvételek
szamaban is, amelyek 2008-2015 kozott par tiz darabra korlatozédtak, ezt kévet6en viszont 1600
darabra I6ttek ki 2016-ban, ami utan lassu lecsengés és a korabbinal joval magasabb szinten torténé
kornyékén is, ami az igy vonzobba tett zartkerti ingatlanok novekvé szamaban is lathaté. 2018-t4l
kezdve pedig az el6z6 két évnél alacsonyabb szinten stabilizalddott a zartkerti adasvételek szama,
mialatt a belterileti lakdingatlanok tranzakciészama a korabbinal jéval magasabb szinten, évi 5-6 ezer
kozott ingadozott.
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Tranzakciészamok alakuldsa a BKU telepiilésein
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zartkerti tranzakciok ebhdl: mivelés aldl kivett belterileti lakdingatlan tranzakciok

29. 4bra: Tranzakciészamok alakuldsa a BKU telepiilésein. Forras: KSH, NAV llletékhivatali adatbazis

A rendelkezésre allé adatok hidnyossagai miatt nem lehet egyértelm(ien lehatarolni, melyek azok a
zartkerti ingatlanok, amelyek dllandd lakhatasra alkalmasak, pedig a megfelel6en téliesitett, vizzel és
arammal elldtott zartkerti ingatlanok alacsonyabb d4ruk miatt a belterileti lakdingatlanok
versenytarsainak tekinthet6k. A vizsgalt id6szak sordn az atlagos arszintek kezdetben stagnaltak: 2008
és 2014 kozotti 2,2-2,8 millié Ft kozotti szinten ingadoztak. Ezt kovet6en viszont mérsékelt, majd
erételjesebb emelkedés kezd6dott, igy 2021-re mar majdnem 7 millid Ft-ig dragult egy atlagos, Balaton
kornyéki zartkert. A sz616 miivelési agba tartozd zartkertek atlagos arszintje nagyjabol hasonld palyat
jart be, de az alacsonyabb tranzakciészamok miatt nagyobb ugrasokat téve. A muvelés aldl kivett
ingatlanokat 2016-t6l lehet érdemben vizsgalni a darabszamok miatt, és az eltelt 5 év alatt az [athato,
hogy a zartkerti atlaghoz viszonyitva gyorsabb dragulds ment végbe: 2021-ben mar tobb mint 1 millié
Ft-os kilénbség lathato az atlagos arszintekben.

Zartkerti ingatlanok atlagos ara a BKU telepiilésein
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30. abra: Zartkerti ingatlanok atlagos ara a BKU telepiilésein, miivelési ag szerint.
Forras: NAV llletékhivatali adatbazis
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3. Uj fejlesztések a Balatonnal

Az elmult években nagyon jelentds lakasfejlesztési helyszinnek szamitott a Balaton és koérnyéke. Az
elinditott projekteknek koszonhet6en az dtadott lakdsok szdma 2017-t6l novekedésnek indult. Mig
2014-2016-ban 6sszesen csak korilbellil 1400 lakast adtak at, addig 2017 és 2021 kozott kozel 6 ezer
otthon készilt el. A csicsnak 2020 szamitott tobb mint 1700 elkésziilt lakdingatlannal. 2021 ugyan
némi visszaesést hozott a haszndlatbavételi engedélyek szamat tekintve, de tovabbra is magasan, 1100
db felett alakult. A ndvekvd lakasépitések nagyobb megujulasi ratat is hoztak, a 2021-es allomany
minddssze 1,1 szadzaléka épllt csak meg 2014-2016-ban, ezzel szemben 2017 és 2021 k6zott a 4,6
szazaléka.

Az épitkezési kedv azonban nem egyforman érintette a BKU part menti és parttdl tavoli telepiiléseit,
az épitések elsésorban a Balaton kozvetlen kornyékére koncentraltak. 2017 és 2021 k6zo6tt a part menti
helyszineken 6sszesen tébb mint 5500 hasznalatbavételi engedélyt adtak ki, ami a BKU-ben épitett
lakdsok tobb mint 92 szazalékat jelentette. A megujulasi rata ezen id&szak alatt a parthoz kozel 6,7
szazalékos volt, mig a parttdl tdvol a 2021-es lakdsallomany minddssze 1 szdzaléka éplilt 2017 és 2021
kozott.

Epitett lakdsok szima a BKU-ben
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31. 4bra: Az épitett lakdsok szama a BKU-ben part menti és nem parti telepiilések szerint (Forras: KSH)

2017 és 2021 kozott a legtobb lakas Siéfokon épiilt, itt kbzel 1700 lakast adtak at, a masodik helyen
allé Balatonlellén korilbeliil 550 lakds késziilt el, Keszthelyen pedig 336 darab. Az elemzés tovabbi
részében kiemelt teleplilésnek szamitd Balatonszemesen 6sszesen 100 lakds ataddsa tortént meg a
2017 és 2021 kozotti idészakban, amivel a balatoni telepiilések sordban 15.-nek szamitott.

Az elmult években a 2021-es lakdsallomdany legnagyobb aranydban Szantédon épiiltek otthonok, ahol
a 2017 és 2021 kozotti ingatlanok a teljes dllomany 30 szazalékat jelentették. A masodik helyen allo
Balatonlellén az elmult évek megujuldsi ratdja szintén magas, 17 szazalékos volt, amit Balatongyorok
és Zamardi kovetett korilbelll 13 szdzalékos arannyal. A meguUjuldsi rata Balatonmariafiirddn,
Balatonrendesen, Siofokon, Csopakon és Balatonakaliban is meghaladta a 10 szazalékot, de nem sokkal
maradt el ettdl szintt6l Balatonszemes sem 9,2 szazalékos aranyaval.
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32. 4bra: Az Ujépitési lakasok elhelyezkedése és a lakasok fajlagos ara a BKU-ben 2022 harmadik
negyedévében (Forras: Eltinga Vidéki Lakaspiaci Riport)

A korabbi évekhez hasonldan a Balaton jelenleg is nagyon sok fejlesztés van folyamatban, amelyek a
kovetkez6é években késziilhetnek el, és jelent6sen novelni fogjak a lakdsallomanyt. Ezek, ahogy a
kordbbi években is jellemzé volt, f6ként a Balaton kornyéki telepliléseken koncentralddnak, egy-két
kivételtdl eltekintve, mint Zalacsany és Héviz vagy Zalakaros és Marcali. Az ELTINGA vidéki Ujlakas-
adatbazisa szerint a 2022 harmadik negyedévében értékesités alatt all6, legalabb 10 lakast tartalmazo
projektekben tébb, mint 3300 lakas taldlhaté BKU telepiilésen. A legnagyobb kinalat a tarsashazi
lakdsokbdl Siofokot jellemzi, tobb mint 1100 lakdssal messze az elsé helyen all a varos. A masodik
helyezett Balatonlellén a legaldbb egy szabad lakdssal rendelkez6 projektekben 341 lakas épil, mig a
harmadik Balatonszemesen 290 darab (egy nagy lakdsszamu projektnél azonban nem volt pontos
informacié az éplil6 lakasok mennyiségérdl). Bar a teleplilések sordban Balatonfiired a legnagyobbak
kozott van, jelenleg oda nagyon kevés fejlesztés koncentralddik, és a 2022 harmadik negyedévében
nem volt értékesités alatt 1évé otthon a minimum 10 lakdsos tarsashazi szegmensben. Az el6bb
emlitett projektekben értékesitésre kinalt lakasok jelentds része mar vevére taldlt, a szabad lakdsok
szama kevesebb mint 1000 darab volt 2022 szeptemberben.

A Balaton mellett megvasarolhato Uj lakdsok arszintje orszdgos viszonylatban meglehetésen magasnak
szamit. Az ELTINGA 2022 harmadik negyedéves vidéki Ujlakds-adatbazisa alapjan a legmagasabb
atlagos drszinttel az alséorsi projektek jellemezhet6k, ahol atlagosan 178 millié forintért kinaljak az
elérhetd otthonokat. 13 telepiilésen az atlagos kinalati arszint meghaladja a 100 millié forintot a
vizsgalt szegmensben. A legalacsonyabb atlagos arat Marcaliban és Hévizen taldljuk, ahol atlagosan 53-
56 millid forintért kinaltak szeptemberben az ujépités(i lakasokat.
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De nem csak az arszintekben mutatkozik jelentds kiilonbség az egyes telepiilések kdzott, a fajlagos arak
is nagy szérdst mutatnak a Balaton mellett. A legolcsébbnak szamitd Zankdn 710 ezer forintot kértek
2022 szeptemberben az Uj ingatlanokért, a telepiilések jelentés részén azonban mar 1 millié forint
felett alakultak a szabad lakasok fajlagos arai a legalabb 10 lakdsos projektekben. A legdragabb
Tihanyban pedig a 2 millié forintot is atlépte a négyzetméterenként kifizetendé 6sszeg. A Balaton
melletti Ujlakds-arak Budapesttel 6sszehasonlitva is meglehet6sen magasnak szamitanak, a févarosban
ugyanis az atlagos fajlagos ar nem érte az 1,4 millié forintot 2022 harmadik negyedévében, azonban
13 BKU telepiilésen meghaladta az atlagos fajlagos ar ezt a szintet.

Balatoni ujlakas-piac f6bb jellemzdi

Projektek | Lakasok | Atlagos arszint  Atlagos fajlagos

Teleplilés

szama szama (M Ft) ar (M Ft/m2)
Tihany 1 12 121 2,02
Balatonalmadi 2 71 111 1,98
Balatonakali 1 71 100 1,93
Alsdors 2 136 178 1,75
Zamardi 4 147 134 1,75
Siofok 18 1157 125 1,69
Zalacsany 1 55 147 1,67
Keszthely 5 243 117 1,66
Balatonszemes 5 290’ 117 1,59
Balatonfoldvar 3 161 124 1,53
Balatonfenyves 1 14 85 1,52
Balatonboglar 3 63 108 1,51
Balatonf(izf6 1 37 104 1,49
Balatonmariafiirdé 2 68 76 1,36
Fonyéd 3 158 61 1,24
Balatonlelle 11 341 91 1,21
Badacsonytomaj 1 30 71 1,04
Balatonkenese 1 127 110 0,99
Héviz 1 63 56 0,95
Marcali 2 30 53 0,91
Zalakaros 1 15 67 0,84
Zanka 1 32 78 0,71

4. tablazat: A balatoni ujlakas-piac fébb jellemzéi a legalabb 10 lakasos, szabad lakassal rendelkezé projektek
alapjan 2022qg3-ban (Forras: Eltinga Vidéki Lakaspiaci Riport)

7 Egy projekt esetén nem volt pontos informacio az épiil8 lakdsszamra vonatkozdan
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4. Kiemelt teleplilések vizsgalata (Siofok, Balatonszemes, Keszthely)

4.1 Telepulés adatok

A harom telepiilés koziil Siéfok vandorldsi egyenlege volt a legmagasabb mind a 2000-2010 kozotti
(5,8%), mind a 2011-2021 koz6tti (7,6%) id6szakban, ami azt jeleni, hogy aranylag itt n6tt a legjobban
a népesség a bels6 vandorlas kovetkeztében. Balatonszemest is pozitiv egyenleg jellemezte a két
vizsgalt id&szakban, de valamivel alacsonyabb értékekkel, mint Siéfokon. Itt mindkét évtizedben
hasonld nagysagu volt a vandorlasi ardnyszam, az elsé 10 évben 4,1%, a masodikban pedig 3,9%.
Keszthelyrdl az el6z6 két telepliiléssel szemben tobben vandoroltak el, mint oda, 2000 és 2010 k6zott
5,1 szazalékkal, 2011 és 2021 kozott pedig 1,3 szazalékkal csokkent a lakdnépesség.

Vandorlasi egyenleg

Balatonszemes

-10.0% -5.0% 0.0% 5.0% 10.0% 15.0%

m 2000-2010 2011-2021

33. adbra: Vandorlasi egyenlegek alakulasa a 3 varosban. Forras: KSH

A lakasépitési engedélyek szama kilénboz6képpen valtozott a harom vizsgdlt telepilésen 2005 és
2021 kozott. Sidfokon a 2007-es kiugrast (567) kovetSen a valsag idején 2015-ig csdkkent a kiadott
engedélyek szdma, csak két olyan év volt, ahol tobb engedélyt adtak ki, mint a megel6z6 évben. A
leggyengébb év 2011 volt, ahol minddssze 65 lakas kapott épitési engedélyt. 2016-ra azonban hatalmas
novekedés kovetkezett be, a 2015-0s alig tébb, mint 100 utan tébb, mint nyolcszorosara, 872-re nétt
a lakdsépitési engedélyek szdma. Az6ta sem tortént akkora visszaesés, mint ami 2008 és 2015 kozott
volt lathatd. 2015 utdn hulldmzas jellemezte a kiadott épitési engedélyek szamat, 2019 6ta azonban
novekvé tendenciat mutat, 2021-ben pedig 891 engedélyt adtak ki, ami az elmdult 15 év legmagasabb
értéke Siofokon.

Keszthelyen 2005-ben 306 épitési engedélyt adtak ki, innentdl kezdve 2015-ig folyamatos csokkend
trend jellemezte az engedélyek szamanak alakuldsat, ez egyben a mélypontot is jelentette, ebben az
évben csupan 10 lakas kapott engedélyt. A kovetkezé harom évben jelentGsen névekedett a szamuk,
egészen 310-ig, ami egészen addig az elmult évek legmagasabb értéke volt, ennél csak 2021-ben
lattunk magasabb szamot (310) a 2020-as zuhanas utan, amikor minddssze 34 lakasépitési engedélyt
adtak ki.

29



Lakasépitési engedélyek alakulasa
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34. abra: Lakasépitési engedélyek alakuldsa a 3 varosban. Forras: KSH

Balatonszemesen a masik két telepliléshez képest sokkal alacsonyabb a kiadott lakasépitési
engedélyek szama, ami nem meglep6 a telepiilés joval kisebb mérete miatt. A varosban 2008-ban volt
a legmagasabban az engedélyek szama (74), utdna a masik két telepiiléshez hasonléan 2015-ig
csokkenés latszédott, ami alatt 2013-ban csupan 3 engedély kerlt kiadasra. 2016-ra itt is szamottevd
novekedés kovetkezett be, ekkor 67 volt a lakdsépitési engedélyek szama az el6z6 évi 9 utan, majd
2017-ben a két évvel azel6tti szintre, 10-re esett vissza, és azodta is meglehetdsen alacsony szamok
jellemzik a telepiilést. (Erdekes jelenség, hogy bar a lakasépitési engedélyek szdmdban egyel6re nem
latszik, a telepiilés jelentds fejlesztéseknek ad otthont, amelyek ezek szerint vagy még nem kaptak
engedélyt és tervasztalrdl hirdetik a lakdsokat, vagy az idei évben késziilhettek el az
engedélyeztetéssel.)

Lakasépitések szama

Balatonszemes .
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35. abra: Lakasépitések szamanak alakulasa a 3 varosban. Forras: KSH

A lakasépitések szama messze Sidfokon volt a legmagasabb mind 2000 és 2010, mind 2011 és 2021
kozott. Az elsé id6szakban 3391 (] lakas éplilt a teleplilésen, a kdvetkez6 10 évben pedig tovabbi 2404.
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Keszthelyen ekdzben 1119, illetve 529 0] lakdst adtak at, 6sszesen kevesebb, mint harmadannyit, mint
Siofokon. Balatonszemesen, méretébGl addddan ennél is sokkal kevesebb lakas épult, a 2000-rel
kezd6dd évtizedben 168, a kévetkez6 10 évben pedig 122.

A csaladi haz és a tarsashaz épités megoszlasa
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36. abra: Epitett lakdsok megoszlasa az épiilet tipusa szerint a 3 varosban. Forras: KSH

7

Az Ujépitéstl lakasok megoszlasat tekintve elmondhatd, hogy aranyaiban tobb tarsashaz és lakdpark
épll, mint csalddi haz és csoporthaz. Sidfokon elébbiek aranya mindkét id6szakban hasonlé, 63, illetve
65 szazalék volt. Keszthelyen valamivel alacsonyabb, 55 és 59 szdzalékos volt a tarsashazban és
laképarkban épiult lakasok ardnya 2000-2010 és 2011-2021 kozott. Vagyis mind a két helyszinen
novekedett a lakasok részesedése az Uj ingatlanok korében. Balatonszemesen ugyanakkor ennek
ellenkezéje volt megfigyelhetd, mig az elsé vizsgalt évtizedben tarsashazakban és lakdparkokban épiilt
tobb lakds (63%), a 2010 utani 10 évben kiegyenlitédtek az ardnyok, és csalddi hazbdl, illetve
csoporthazas lakasokbdl is ugyanannyi készilt el.

Lakasallomany megujulasi rataja

Siofok
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37. abra: A lakdsallomany megujulasi ratdja a 3 varosban. Forras: KSH
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A lakdsallomany megujulasi rataja szintén Siéfokon volt a legmagasabb mindkét id6szakban. 2000 és
2010 kozott a 2021-es lakasallomany 21,9 szazalékanak megfelel6 mennyiségl Uj lakds épiilt, ugyanez
az arany 2011 és 2021 kozott 15,5 szazalék volt. Balatonszemesen valamennyivel alacsonyabb volt
mind a két évtizedre jellemz6 lakasallomany megujulasi rdta, az els6ben 15,5 szazalék, mig a
madsodikban 11,2 szazalék. Mindkét telepilésnél alacsonyabb ardnyszamok jellemezték Keszthelyt a
két vizsgalt id6szakban. A 2000-rel kezd6d6 évtizedben itt a 2021-es lakasallomany 10,7 szazaléka
késziilt el, 2011 és 2021 kozott azonban csupan az 5,1 szazaléka. Altalanossagban elmondhaté, hogy
mindhdrom teleplilésen aranyaiban tobb Uj épitési lakas épilt 2000 és 2010 kdzott, mind az utana
kovetkez6 10 évben. Ugyanakkor mig Siéfokon a teljes, 20 éves idGszak alatt a 2021-es lakasallomany
tobb, mint 37 szazaléka épiilt, Keszthelyen ez az érték kevesebb, mint feleakkora, 16 szazalék.

Az épitett lakasok atlagterilete
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38. abra: Az épitett lakasok atlagos alapteriiletének alakulasa a 3 varosban. Forras: KSH

EvrSl évre Sidfokon a legkevésbé valtozékony az Ujonnan épitett lakasok atlagos alapteriilete, a
legalacsonyabb érték 62 volt 2010-ben, mig a legmagasabb 99, 2016-ban. Ez feltehet6en annak
koészonhetd, hogy Siéfokon épiil a legtobb lakas a harom telepilést figyelembe véve, igy példaul egy
nagy alapterdletd, luxus apartmanokbdl all6 projekt sulya kisebb, mint Balatonszemesen, ahol eleve
sokkal alacsonyabb az Gjépitések szama. Ennek megfelel6en Balatonszemesen a legalacsonyabb éves
atlag 49, a legmagasabb pedig 167 volt, és itt torténnek a legnagyobb valtozasok is évente, példaul
2009-ben az Gjépitésl lakasok atlagos alapteriilete 68 négyzetméter volt, egy évvel kés6bb pedig a mar
el6bb is emlitett 167 négyzetméterre n6tt, ami valdszinlleg egy nagyobb fejlesztésnek tulajdonithato.
Keszthelyen az ujépitésti lakasok atlagos mérete kevésbé véltozékony, mint Balatonszemesen, de a
siéfokinal nagyobb kiugrasok jellemzik. A telepiilésen 2010-ben volt a legalacsonyabb a lakdsok atlagos
alapteriilete, 71 négyzetméter, az utana kovetkezé évben pedig rendkivil magas, ekkor ugyanis

atlagosan 171 négyzetméteres lakdsok épiiltek.

Osszességében a 2006-2008 kodzotti id6szakhoz képest nagyobb lakasok épiiltek mind a harom
teleplilésen 2018-2021 kozott.
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4.2 Fejlesztések

4.2.1 Siofok

Ahogy a kordbbiakban mar bemutattuk a legtébb Uj lakds, értékesités alatt allé 10 lakdsos projektekben
Siéfokhoz kdthetd, szamuk tébb mint 1100. A lakdsok egy része mar befejezett beruhazasban taldlhato,
de az otthonok jelent6s része csak 2023-2024-ben készilhet el. A 2023-ban &tadasra keril6
fejlesztésekben Osszesen tobb mint 540 lakds éplil, a 2024-es varhatd befejezéssel rendelkez6kben
pedig 227.

A lakasok kozll mar sok gazdara talalt, bar még igy is 500 koril mozog a szabad, vagyis megvdasarolhato
otthonok mennyisége a vdrosban. Ezek jelent6s része 2023-2024-ben késziilhet el, a 2024-es atadasi
datummal rendelkezd projektek lakdsainak jelent6s része var még vevére, esetiikben a legalacsonyabb
az értékesitettség.

Siofok
Proiekt neve Varhaté | Lakas- Becsiilt érté- | Arszint | Fajlagos ar
. atadds | szam | kesitettség | (MFt) | (M Ft/m2)
Allegroé EzUspart 202393 53 NA 309 2,22
Arany Beszédes lozsef | | fojezett | 10 80% 132 1,89
Apartmanok sétany
Coral Homes | Deszédestozsel | ¢ et | 65 98% 224 1,47
setany 71.
Dingi Liszt Ferenc
202 1 259 122 1
Apartmanok sétany 2-10 02303 7 >% 78
Dragon Liszt Ferenc o
Tarsashaz sétany 16. 202492 100 23% 125 1,82
Erkel Ferenc Erkel Ferenc u. . 0
utca 4b 4/8 befejezett 83 99% 94 1,36
Fregatt Liszt Ferenc o
Tarsashaz sétany 2-10 2023q2 100 84% 112 1,50
<Ll Szent LaszI6 u
Panorama 183 ’ 202394 140 36% 81 1,64
Wellness ’
Molnar Istvan
Karma Garden " 202394 32 NA 119 1,26
L <
ido Haz Vamhézu.13. | 2023q2 | 16 31% 63 1,12
Laképark
Napodra
Apartments Akacfa u. 2. befejezett 34 97% 140 1
Siéfok
Panor.alma Erkel Ferenc u. | befejezett | 148 99% NA NA
Part Siéfok
. Pet6fi sétany
PS Residence 21 202294 23 65% 116 1,96
Silverbay Deak Ferenc 202494 | 69 NA 85 1,64
Residence sétany 8.
Li
villa Park I. Iszt Ferenc 2022g4 | 26 92% 254 1,89
Sétany 14
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Villa Park 1111, | DSt Ferenc 2024g3 | 58 19% 148 1,57
Sétany 14

Wave Beszedes Jozsef | o342 | 67 58% 104 1,63

Laképark sétany

Wave Beszédes Jozsef | 5303 | 62 52% 100 1,62

Lakopark Il. sétany

5. tablazat: Legalabb 10 lakasos, értékesités alatt 1évé jlakas projektek 2022g3-ban Siéfokon.
Forras: Eltinga Vidéki Lakaspiaci Riport

Siéfokon a még értékesités alatt allé projektek kozott a legnagyobb beruhazas a 148 lakdsos Panordma
Part Sidfok, a mar elkésziilt beruhazasban azonban mar alig taldlhatd szabad lakds. Az utana kovetkez6
Galerius Panorama Wellness 140 lakdsat 2023 végén adhatjdk at, a 100 lakdsos Fregatt Tarsashaz
ataddsa is 2023-ra varhaté, mig a Dragon Tdarsashaz mdr 2024-es atadasi céldatummal rendelkezik. A
varosban 50 és 100 lakdsos beruhazasbdl is sok van, 6sszesen 8 darab, mig 50 lakas alatti projektbdl
csupan 6 darab, ami az 6sszes fejlesztés harmadat jelenti.

Az atlagos Ujlakas arszintek 2022 harmadik negyedévében az Allegré elnevezés( beruhdzasban voltak
a legnagyobbak, ahol atlagosan 309 millié forintot kellett fizetni az otthonokért. A mdasodik legdragabb
projekt a Villa Park I. (254 millié Ft), mig a harmadik helyen allé Coral Homes-ban 224 millié forintért
kindltak atlagosan az Uj lakasokat. Osszességében elmondhaté, hogy az 4tlagos arszintek a varos ésszes
projektjében magasaknak szdmitanak, minddssze 4 olyan taldlhatd, ahol az atlagos arszint 100 millié
forint alatti. A legolcsébbnak szamité Lido Haz Lakdparkban atlagosan 63 millié forintért kinaltdk az
otthonokat.

Siéfokon a hirdetett Uj lakdingatlan projektek mindegyikében elérték az atlagos fajlagos arak az 1 millié
forintot. A legalacsonyabb négyzetméterarat a Napdra Apartments Sidfok esetében kell a vevSknek
fizetni, a masodik Lido Haz Lakdparkban mar atlagosan 1,12 millié forintos négyzetméteraron lehet
lakdshoz jutni. A budapesti atlagos fajlagos arszint ald még egy beruhazas, a Karma Garden fért be. A
legdragabb beruhazasban, az Allegréban 2 millié forint feletti négyzetméterarral kell szamolniuk a
vevbknek, de ezt a szintet kozelitették a fajlagos arak a PS Residence esetében is, és kozel 1,9 millio
forintot kellet fizetni a Villa Park |.-ben és az Arany Apartmanok esetében is.
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39. dbra: Ujépités(i projektek nagysaga és atlagos kinalati ara Siéfokon 2022 3. negyedévben.
Forras: Eltinga Vidéki Lakaspiaci Riport

Sidfokon a fejlesztések jelent6s része a parkdzeli helyszinekre koncentralddik, vagy ha nem is kozvetlen
a part mentén taldlhatd, akkor a Balatontdl sétatavolsagra Iév6 utcaban. Alig akad csak egy-két olyan
fejlesztés, amely a varos Balatontdl tavolabbi lokacidiban épil, ezek pedig jellemzéen kisebb
beruhazasok. A legdragabban kindlt lakdsok a parthoz kozel helyezkednek el, mig a parttdl tavolabb
alacsonyabbak a négyzetméterarak. De a lokacidé prémiuman kivil a magas kindlati arakat a jobb
mindségl miiszaki tartalom, valamint egyes szolgdltatasok (pl. lakék altal hasznalhaté wellness-
részleg) is okozhatjak.

4.2.3 Keszthely

Keszthelyen Siéfokhoz képest kevesebb lakds épil jelenleg a legaldbb 10 lakdsos fejlesztésekben,
szamuk nem éri el a 250-et. Akadnak kozottik kisebb projektek, mint a 18 lakasos Phoenix Garden
Lakdpark, de a kinalat jelentds részét két nagyobb projekt kiilonboz6 lGitemei jelentik. A parton épiilé
Royal Homes Laképarkban mar a IV. és V. ltem lakdsai elérhetéek, mig a Keszthely Bay Resort
nemrégiben inditotta el az elsé litemét. A szabad lakasok szama a varosban valamivel 130 alatt mozog,
legtobbjik 2024-ben késziilhet el, de még 2023-as dtadasu otthonok vasarlasara is van lehetGség.

Az atlagos arszintek 2022 harmadik negyedévében minden projekt esetében meghaladtak a 100 millié
forintot. 128-129 millié forintot kértek atlagosan az Uj lakdsokért a Royal Homes két elérhetd
GUtemében, valamint a Keszthely Bay Resortban is. A legolcsébbnak a Phoenix Garden Lakdpark
szamitott, 101 millid forintos arszintjével.

A varosban a fajlagos arak nagyon magasan alakultak minden projekt esetében, messze meghaladtak
a budapesti atlagot. A legolcsdbb Keszthely Bay Resort esetében is 1,47 millié forintot kértek
négyzetméterenként, mig a legdragabbnak a Royal Homes Lakdpark V. (iteme bizonyult (1,84 millié
Ft/nm).

Keszthely
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Projekt neve

Varhato
atadas

Lakas-
szam

Becsiilt érté-
kesitettség

Arszint
(M Ft)

Fajlagos ar
(M Ft/m2)

Helikon Terasz Csarda u. 202391 70 31% 109 1,66
Keszthely Bay Festetics o

Resort I. Gybray u. 42. 2024q1 42 36% 128 1,47
Phoenix Garden |, 1< cetany | 202294 | 18 11% 101 1,61
Lakopark

Royal Homes Vitorlas sétany o

Lakopark IV. 3 202294 56 96% 129 1,70
Royal Homes Vitorlas sétany o

Laképark V. 10. 202493 57 42% 128 1,84

6. tablazat: Legalabb 10 lakasos, értékesités alatt 1évé Gjlakas projektek 2022g3-ban Keszthelyen.
Forras: Eltinga Vidéki Lakaspiaci Riport

Siéfokhoz hasonléan Keszthelyen is partkdzelben koncentralédnak a fejlesztések, vagy kozvetleniil a

parton talalhatéak. A legdragabb Royal Homes kozvetleniil a vizparton helyezkedik el, a lokacids

prémium a magasabb fajlagos arakban is jé| megmutatkozik. Szintén lathaté némi kiilonbség a

vitorlaskikoté melletti helyszinen és a Helikon strand melletti terlileten épilé projektek arazésban.
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40. 4bra: Ujépitésii projektek nagysaga és atlagos kinalati ara Keszthelyen 2022 3. negyedévben.
Forras: Eltinga Vidéki Lakaspiaci Riport

4.2.3 Balatonszemes

Balatonszemes a telepiilés méretéhez képest jelentSs épitkezések szintere lehet a kbvetkezé években.
Tobb nagyobb projekt is értékesités alatt all, mint a Szemesbay Resort (153 lakas), vagy a lll. Gteménél
tartd Szemespart (85 db). Szintén egy nagyobb lakasszamu fejlesztés lesz az elGértékesités alatt alld
Resort Club Szemes, amelynek pontos lakdsszama egyelGre nem ismert. A fejlesztéseket nemrégiben
kezdték el értékesiteni, igy tobbségében vannak a 2024-es ataddsi datummal rendelkezék, a Resort
Club Szemes varhaté atadasa viszont mar 2025-ben esedékes. A tobbi telepiiléssel 6sszehasonlitva az
itt éplil6 projektek értékesitettsége alacsony, mivel a nagyobb projektek lakdsainak arusitasa és
munkdlatai csak mostandban kezd&dtek el.

Az arak ezen a relative kicsi telepiilésen is magasak: az atlagos kinalati arszintek 84 és 322 millié forint
kozott mozognak. A legalacsonyabb aron jelenleg a Resort Club Szemesben lehet vasarolni, itt ugyanis
tobb kisebb lakdst hirdetett meg az elGértékesités soran a fejleszt6. A legmagasabb atlagos arszint
pedig a Z6ld Park 100 beruhazast jellemezte a telepiilésen, ahol villahazak vasarlasara van lehet6ség a
Balatontdl 80 méterre.
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Balatonszemesesen a fajlagos arak a 10 lakasos, szabad otthonnal rendelkezé beruhazasok a Z6ld Park
100 kivételével meghaladtdk a Budapesten jellemz6 atlagos Ujlakas-négyzetméterarat, és 1,32-1,63
millié forint koz6tt mozogtak. A telepiilés 5 projektje kdzil 3-at is azonos fajlagos arak jellemeztek, igy
a Resort Club Szemesben, a Szemesbay Resortban és a Szemespart lll.-ban is 1,63 millié forintos
Osszeget kellet adni atlagosan négyzetméterenként a szabad lakdsokért.

Balatonszemes

Proiekt neve Véirhaté | Lakas- Becsiilt érté- Arszint Fajlagos ar
1 atadas szam | kesitettség (M Ft) (M Ft/m2)
Balaton Sunrise Réakodczi Ferenc u. 202494 39 3% 90 1,42
AL Vadvirag kemping | 2025q2 | NA NA 84 1,63
Szemes
Szemesbay Resort | Kikots u. 1. 202494 153 20% 109 1,63
Szemespart lll. Ady Endre u. 6 202493 85 8% 122 1,63
Z6ld Park 100 igg‘me'we's ut 2023g4 | 13 31% 322 1,32

7. tablazat: Legalabb 10 lakasos, értékesités alatt 1évé ujlakas projektek 2022g3-ban Balatonszemesen.
Forras: Eltinga Vidéki Lakaspiaci Riport

A fejlesztések Balatonszemes esetében is tobbségében a part kdrnyezetére koncentralddnak, kivételt
a Balaton Sunrise jelent, melynek drai az egyik legalacsonyabbak a telepiilésen. Szintén nem kozvetlen
parti elhelyezkedés(i, a Zold Park 100, ahol az atlagos négyzetméterdrak a legalacsonyabbak. De a
Balaton Sunrise-hoz képest a kiilonbség inkabb azzal magyarazhaté, hogy ebben a fejlesztésben nagy
alapteriletd ingatlanok épiilnek, amelyek a kisebb lakasokhoz képest mindig alacsonyabb fajlagos aron
kerilnek értékesitésre.

Atlagos kindlati &r (2022q3)
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41. abra: Ujépitésii projektek nagysaga és atlagos kinalati ara Balatonszemesen 2022 3. negyedévben. Forras:

Eltinga Vidéki Lakaspiaci Riport

4.3 Telepulésenként 3 kiemelt fejlesztés részletes vizsgalata
A Balaton mentén nagy |éptékben haladd beépitést kis Iéptékben is érdemes megismerni. Az orszagos
sajtot megjard beépitésekben - a tihanyi kastélyszallétél a Balatonmariafiirdére tervezett Balaton
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Coaston® keresztiil a Zamardi és Szantdd kézti hotelfejlesztésig® - kdzds a fejlesztések helyben
érzékelhet6 nagysaga. A beépitetlen, gyakran zéldfeliilet helyén tébb emeletes épitmények késziilnek
megvaltoztatni a tajképet. Teljes kihasznaltsdg esetén az Uj ingatlanok jelentds hasznaldi lesznek a helyi
infrastrukturanak: a csatorna és vizvezeték rendszernek, az elektromos rendszernek, a kdzutaknak. Es
a mérleg masik serpenyGjébe vajmi kevés keril. Az Uj épitmények gyakran nem atjarhatok a koz
szamara, a telepllési kindlatot gazdagitd boltok, szolgaltatdsok éppen ezért mar a tervek szintjén sem
jelennek meg. llyen koriilmények kozott nem csoda, ha a helyiek még a part k6z6s hasznalatanak
lehet6ségét is féltik, mint a balatonvilagosi Club Aliga atépitése vagy éppen a keszthelyi Zala kemping
esetén.

Az aldbbiakban harom telepiilés nagyobb fejlesztésein mutatjuk be ezt a helyzetképet. Ezek az
ingatlanfejlesztések a nagyobbak kozé tartoznak, és jellemz6ek rajuk a zart teriletek, a csak a lakok
szamara kindlt szolgaltatasok. Kisebb projektek esetén mérethatékonysagi okok miatt még kevésbé
valoszinl, hogy kozfejlesztések kapcsolddnak hozzajuk. Az energetikai korszer(iség jellemzd rajuk, de
kiilonboz6 megoldasokkal valésulnak meg: napenergiat hasznositd rendszer és gazkazan is megjelenik
bennik. A korszer(i technoldgiai megoldasok és az egyedi helyszinek orszdgos szinten kiemelked§
arszinteket eredményeznek. Még az apartmanként hirdetett lakdsok is alkalmasak tartds életvitelszerd
tartézkodasra.

4.3.1 Siofok
SunSet Villapark lI-lll.

42. abra: A Sunset Villapark latvanyterve. Forras: http://sunset-villapark.hu/

A SunSet Villapark a siéfoki Ezlistparton, a Liszt Ferenc sétanyon éplil, az épitési munkalatokat a Sunset
Kft. végzi. A projektet csak egy sétany/bicikliut vélasztja el a vizt6l. A fejlesztési telken kordbban
zoldfelilet volt megtaldlhaté. Az apartmanok a nyarald funkcié mellett masodik otthonként egész
évben lakasra alkalmasak. A lakdsok okos otthon rendszerrel ellatva éplilnek, mindegyikhez tartoznak
teraszok, a tarsashdz tetején pedig exkluziv panordmas tet6teraszok kerililnek kialakitasra. Az
apartmanok hitése-f(itése VRF inverteres levegd-levegé hészivattylds rendszerrel valdsul meg. A

8 https://telex.hu/belfold/2022/08/06/tiltakozasok-ellenere-nagy-esellyel-megepul-a-balaton-parti-

lakokomplexum
% https://index.hu/belfold/2021/10/18/balaton-zamardi-ingatlanfejlesztes-beruhazas-lakossagi-tiltakozas/
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fejlesztés dsszesen 4 épliletbdl és 84 apartmanbdl all, ebbél az els6é Gtemben épil a kétemeletes, 13
lakasbdl allo A és B épiilet, amely varhatéan 2022 év végére készil el, a masodik és harmadik Gtem
keretein beliil pedig a C és D épiletek keriilnek kivitelezésre, melyek szintén kétemeletesek, de
éplletenként 29 lakdsbdl dlinak. Az épuletek kozott parkositott teriilet kap helyet, ez azonban a kdztél
teljesen elzart formaban tizemel majd, keritéssel elvalasztva. A foldszinten is lakéfunkcidk kapnak
helyet, a projekt egyéb szolgaltatast nem kinal a lakdk szamara, illetve a kérnyék szamdra sem. A
munkdlatok varhatdéan 2024 harmadik negyedévében fejez6dnek be.

Mind a C, mind a D épiilet foldszinti és 1. emeleti lakdsai 64 vagy 66 négyzetméteresek, a masodik
emeleten pedig leginkabb 120 négyzetméter koriili az otthonok alapteriilete, de 60 és 139
négyzetméter kdzott tobbféle méret(i lakds kerll kialakitasra. Az apartmanok jellemz6en 2+1 szobasak
(83%), de a 2. emeleten el6fordulnak 3+1 szobas (17%) lakasok is. A szabad lakdsok atlagos arszintje
148 millié forint, amely meghaladja a Siéfokra jellemzé atlagos arszintet, amely 125 millié forint. Az
apartmanok atlagos fajlagos ara 1,58 millié forint, ez az arszinttel szemben alatta marad a telepilési
atlagnak (1,7 millié Ft/nm). 100 millié forint alatti lakast nem taldlunk, a legdragabb apartman ara
pedig meghaladja a 300 millid forintot. 2022 harmadik negyedévéig a lakasok 19 szdazalékat
értékesitették.

Dragon Tarsashaz

wrh,m W

T

43. abra: A Dragon Tarsashaz latvanyterve. Forras: https://almainyaraloja.hu/dragon/

A Dragon Tdrsashaz fejleszt6je az Aranypart Ingatlanfejleszté Alap, a tarsashdz pedig Siéfokon, a Liszt
Ferenc sétanyon épiil. A telken régebben egy (idiil6 kapott helyet, ami kés6bb lebontasra kerdlt. A
befejezés varhatd negyedéve 2024 masodik harom hdnapjara teheté. A projekt panoramas, kozvetlen
vizparti épilletében 100 lakds épil. A Dragon Tarsashaz mdsodik otthonként hirdeti lakasait. Az
Otemeletes épilet tetején exkluziv panoramds grill- és napozd terasz kerll kialakitasra, illetve
mindegyik lakds kiilon-kilon rendelkezni fog kisebb teraszokkal. A lakdpark teriiletére csak egyedi
azonositast kovetSen lehet belépni, igy az a lakdkdzosségen kiviiliek szamara nem elérhet6, az épiilé
gyermekjatszéteret és medencét a tulajdonosok haszndlhatjak. A fejlesztés el6tti partszakaszon egy
szabadstrand talalhatd, amit a tovabbiakban is barki szabadon latogathat.
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A lakadsok atlagos alapteriilete 60 négyzetméter, de 47 és 116 négyzetméter kozott valtoznak az
otthonok méretei. Két lakasméret gyakran el6fordul az épliletben, a 46-48 négyzetméteres, valamint
a 61-63 négyzetméteres, ezek a lakasok kb. 40-40 szazalékat teszik ki. A tarsashazban 2, 3 és 4 szobas
lakdsok épiilnek, melyek koziil a 3 szobas a leggyakoribb (47%), utana kévetkeznek a 2 szobasak (42%),
4 szobas lakasbdl (11%) pedig relative kevés keril kialakitasra. Az épllet flitését-hitését kdzponti
hGszivattyus h(itS-f(it6 rendszer biztositja, gdzt nem vezetnek be az épiiletbe.

A fejlesztés lakdsai atlagosan 125 millié forintba keriilnek, ami megfelel a Siéfokon jellemzd arszintnek,
a lakasok atlagos fajlagos ara azonban 1,82 millié forint, ami a telepdilési atlagot (1,7 millié Ft/nm)
meghaladd nagysagu. 2022 harmadik negyedévi adatok alapjan eddig a lakasok 23 szdzaléka kerilt
értékesitésre.

Wave Laképark I. és II.

44. dbra: A Wave laképark latvanyterve. Forras: https://coralhomes.hu/lakopark/wave-lakopark

A Wave (by Coral) luxus laképark Siéfokon épiil az Aranyparton, a Beszédes Jozsef sétanyon. Evekkel
ezel6tt a telken egyszintes épliletek voltak megtaldlhatdak, kozottiik egy abc és egy étterem. A
kivitelezést a PORTEP Kft. folytatja le, a két (itembdl all6 projekt elsé iteme vérhatéan 2023 masodik,
mig a masodik Gteme a harmadik negyedévében keriil dtadasra. A fejlesztés két 6tszintes éplletbdl all,
az els6ben 67, a masodikban 62 lakds keril kialakitasra, okos otthon megolddsokkal gazdagitva. Az
épllet padléfiitéses, otrétegl cs6vel, a hasznalati meleg vizet gazkazan biztositja. A lakdsok szinte
mindegyikéhez tartozik terasz, az épliletekhez pedig 1-1 medence tartozik majd. A lakdpark korbe lesz
keritve, teriletén beléptetérendszer fog mikodni, az épliletek kozotti parkositott rész csak a lakdk
szamara lesz elérhet6, az el6tte fekv6 partszakasz azonban szabadon latogathaté marad. A projekt
nem kindl egyéb szolgdltatast sem a lakdk, sem a kdz szamara.

Az ingatlanok atlagos alapterilete 60 négyzetméter koriili, de 35 és 150 négyzetméter kdzotti lakasok
épllnek. A fejlesztés els6 Gtemében 1-4 szobas lakasokat taldlunk, melyek fele haromszobas, tovabbi
36 szazaléka pedig kétszobds. Az egy-és négyszobds lakdsok csupan a lakasmix 15 szazalékat teszik ki,
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melybél az utdbbiak aranya par szazalék. A masodik Gtemben a haromszobas lakdsok dominalnak, a
lakdsok tobb, mint fele ilyen, mig a kétszobas lakasok aranya 32 szdzalék, és csak az ingatlanok 16
szazaléka egyszobas. Az els6é (tem még elérhet lakasai atlagosan 104, a masodiké pedig 100 millié
forintba keriilnek, amely a Siéfoki atlag alatti, a fajlagos drak azonban szinte megegyeznek azzal.
Mindként (item esetén kb. 1,63 millid forintba keriil a lakdsok négyzetmétere, ami a teleplilési atlaghoz
(1,7 millié Ft/nm) kozeli. Az els6 Gtemben a lakdsok 58 (64), mig a masodikban 52 (63) szazalékat
értékesitették eddig.

4.3.2 Keszthely
Helikon Terasz

45, abra: A Helikon Terasz latvanyterve. Forras: https://helikonterasz.hu/

A Helikon terasz tarsashaz Keszthelyen, az Entz Géza sétanyon kapott helyet, egy kordbban beépitetlen
terlileten. Az NGCS Residence Kft. altal kivitelezett projekt tébb tGtemen keresztil, 5 épilettel épl,
melyekben egyenként 14 lakas kerdl kialakitasra. Az els6 Gtem varhaté dtadasa 2023 elsé negyedévére
tehetd. A projekt alapvetden otthonokat kinal, amelyek nyaraléként is jol funkcionalnak. Az épliletek
teljesitik a 7/2006. TNM rendelet kozel nulla energiaigényli épuletekre vonatkozd kovetelményeit. A
lakdsok flitése és h(itése a folyamatos tartézkodasra szolgald helyiségekben mennyezeti f(it6 és hiité
rendszerrel valdsul meg. A sziikséges h6energiat egy Mitsubishi leveg6-viz h6szivattyd alkalmazasaval
allitjak elS. A fejlesztés elGtti partszakasz tovabbra is a kdz szdmdra latogathaté marad, a lakdpark
teriilete azonban zart rendszerben fog m(ikodni, a felkinalt szolgaltatasok csak az ott lakéknak lesznek
elérhet6ek.

A fejlesztés lakasinak alapteriiletei egy nagyobb lakdst leszamitva 40 és 60 négyzetméter kozott
valtoznak, és a legtobbho6z 10 és 20 négyzetméter kozotti terasz tartozik, csak a 4. emeleten talalhatdak
ennél joval nagyobb teraszok is. Az elsé Gtemben épil6 harom épliletre elérheté adatok szerint a
lakasok tobb, mint fele (56%) haromszobas, és egy négyszobas lakas kivételével az 6sszes tobbi 2
szobdval kerdl kialakitasra. A lakdsok atlagosan 109 millié forintban kertilnek, ami alig alacsonyabb,
mint a telepilési atlag (119 millié forint), a négyzetméterre vetitett ar viszont megegyezik a
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Keszthelyen jellemzével (1,7 millié Ft/nm). A lakasok 31 szazaléka keriilt értékesitésre 2022 harmadik
negyedévéig.

Keszthely Bay Resort I. iitem

A Keszthely Bay Resort Keszthelyen, a Festetics Ut, Csarda utca, Napsugar utca dltal hatarolt tdmb
északi részén helyezkedik el, amely 1 perc sétara talalhaté a parttdl. A fejlesztés egy kordbban
beépitetlen terlileten valdésul meg. A kivitelezési munkalatokat a KBR-Immo Kft. végzi, a befejezés
varhaté negyedéve 2023 harmadik negyedévére tehet6. A projekt allandé lakasra, masodik otthonnak,
vagy befektetési célra kindlja a lakdsokat. Osszesen 6 épiilet fog épiilni, ebbdl jelenleg az elsé titem
keretein bellill 2 épllet értékesitése kezd6dott meg, melyek 15, illetve 27 lakasosak. A tdrsashaz
terliletén zart rendszer valdsul meg, a kornyéken él6knek nem nyujt extra szolgdltatasokat. Mivel a
fejlesztés nem kozvetlendl vizparti, a projekt kivitelezése a partszakaszt nem érinti.

46. abra: A Keszthely Bay Resort latvanyterve. Forras: https://kbrimmo.hu/

A térsashdzban 5 lakastipus kozil lehet valasztani, amelyek a kb. 60 négyzetméteres, 10 négyzetméter
terasszal rendelkez6 ,comfort” elnevezési lakdstdl a penthousokig terjednek, melyek alapterilete kb.
95 négyzetméteres és tartozik hozza egy 32 vagy 65 négyzeteres nagysagu terasz. A f(itési rendszer
mennyezet h(tés-fités rendszerrel készll hészivattylaval és a kiegészit6 gdzkazannal, h6mennyiség
mérdkkel. A hasznalati melegviz elkészitését is a kiegészité gazkazan szolgdltatja. Mind az 6t tipusrol
elmondhatd, hogy teraszt kindlnak hozza, ezek nagy része 10-20 négyzetméter kozotti. A lakasok
szobaszama vegyes, kb. 30-30 szazalékos aranyban keriilnek kialakitasra két-, harom-, és négyszobas
otthonok. Az 6tszobas lakasok ardnya 10 szazalék, studié lakdsok pedig nem talalhatéak a kinalatban.
Atlagosan 128 milli6 forintba keriil egy lakas, ez valamivel a keszthelyi atlag (117 milli6 forint) feletti, a
fajlagos arak (1,47 millié Ft/nm) azonban alacsonyabbak a varosra jellemzénél (1,67 millid Ft/nm),
amiben szerepet jatszhat, hogy a fejlesztés nem kozvetlenil a vizparton helyezkedik el. 2022 harmadik
negyedévéig a lakasok 36 szazalékat értékesitették.
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Royal Homes Laképark IV-V. {item

47. abra: A Royal Homes Lakdpark latvanyterve. Forras: https://royalhomesexclusive.eu/

A Royal Homes Lakdpark Keszthelyen épil a Vitorlas sétanyon, a Royal Homes & Properties Kft.
fejlesztésében. A telken az épitkezéssel korabbi zoldfellletet szamoltak fel. A projekt prémium balatoni
nyaraldingatlanokat kinal 6érokpanordmaval befektetési lehet&ségként, de elsédleges otthonként is
megdlljak a helylket. Az épllet AA+ energetikai szintet valdsit meg. A f(itési és h(itési energiat,
valamint a hasznalati melegvizellatast kornyezetbarat leveg6-viz rendszer(i hészivattyu biztositja, fan-
coil fali egység latja el az ingatlanok h(itését. A f(it6egység villamos energia elldtdsa H tarifds mérérol
torténik. Az épllet kozos tereinek teljes energiaellatasat napenergia biztositja. A belsé kozosségi terek:
lift, folyosdk, fltott Iépcsék; tovabba a kiils6 épllet- és kert vilagitas, 6ntozés energia igényét a
napelemek altal nyert energia teljesen fedezi. A fejlesztés 5 itemben éplil, az értékesités jelenleg a
négyemeletes, 52 lakadsos IV. (itemben, és a szintént négyemeletes, 57 lakdsos V. Gitemeben folyik. A
projekt wellness és fitnesz szolgaltatdsokat nyujt lakdinak, tovabba az épiletek elStt egy sajat
haszndlati moldét biztosit a tulajdonosoknak. A IV. ltemet 2022 év végén, mig az V. (temet 2024
harmadik negyedévében tervezik atadni.

B
2

Google Earth -'/ s ey Google Earth

48. dbra: A Royal Homes laképark és kérnyezetének valtozasa 2006 és 2022 k6zott. Forras: Google Earth

A IV. és V. Utem lakasai jellemz6en 65 négyzetméter koriliek, az emeleti lakdasokhoz terasz tartozik,
mig a foldszinti lakdsokhoz sajat kert. A szobaszdmokat illetéen mindkét Gtemben a hdaromszobas
lakdsok domindlnak, a IV. (itemben az otthonok 94 szazaléka ilyen formaban épiil, és az V. Gtemben is
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négyotod az aranyuk. A IV. (temben a maradék 6, az V. (temben pedig a maradék 21 szazalék
kétszobas lakas. A szabad lakasok atlagara mindként Gtemben 128 millié forint kordl alakul, ami
magasabb, mint a keszthelyi atlagos arszint, ez pedig a fajlagos arakra is jellemzé. A IV. Gtemben az
atlagos fajlagos ar 1,7 millié Ft/nm, mig az V. Gtemben ez az érték, 1,84 millié Ft/nm, amelyek kozil
utébbi jelent6sen magasabb, mint a telepulési atlag (1,66 millié Ft/nm) . A fejlesztés lakasainak araiban
tikroz6dhet a kdzvetlen vizparti fekvésik miatti prémium. Az itemek becsiilt értékesitettsége 96,
illetve 42 szazalékon all 2022 harmadik negyedévi adatok szerint.

4.3.3 Balatonszemes
Balaton Sunrise

49. abra: A Balaton Sunrise latvanyterve. Forras: https://www.balatonsunrise.hu/

A Balatonszemesen, a Rakdczi utcaban épiil6 Balaton Sunrise fejleszt6je a Royal Homes & Properties
Kft., a projekt els6sorban allandé otthonokat kindl. Az épitkezés egy beépitetlen teriileten indul meg.
3 épulletben 39 lakas kerul kivitelezésre, ezek mindegyikéhez fog tartozni terasz, a fejlesztés
hdszivattyus passziv hdzként hirdeti magat. A projekt varhatd dtaddsa 2024 év végére tehetd. A
fejlesztés teriletét a latvanytervek szerint kerités veszi kdrbe, azon jatszotér és medence éplil, az
éplletek kozott kozos kert kertl kialakitasra. Tovabbi szolgaltatasokat, illetve a k6z szamara is elérhetd
funkcidkat a projekt nem kinal. A fejlesztés nem kozvetlenil a vizparton épdl.

A lakasok alaptertilete 30 és 100 négyzetméter kdzott valtozik, de ezek 70 szazaléka 60 négyzetméter
alatti. Az otthonok dont6 tobbsége, 60 szazaléka kétszobads, ezt kévetik a haromszobas lakasok 26
szazalékos ardnnyal, a maradék 13 szazalék pedig egy-, illetve négyszobas. Az projekt lakasai atlagosan
90 millié forintba kertilnek, ami majdnem 30 millié forinttal elmarad a Balatonszemesen jellemzé
arszinttél, ezzel parhuzamosan pedig a fajlagos arak (1,43 millié Ft/nm) is alacsonyabbak, mint a
teleptlési atlag (1,6 millio Ft/nm). Ebben nagy szerepet jatszhat, hogy a fejlesztés nem kozvetlendl
vizparton helyezkedik el. 2022 harmadik negyedévéig a projekt lakasainak 3 szazalékat értékesitették.

Szemesbay

Balatonszemesen, kdzvetleniil a kikot6 mellett, a vizparton éplil a Szemesbay Resort a Kikot6 utcdban,
a Biggeorge Property fejlesztésében. A telek, amely egy kordbban beépitetlen zoldfeliilet volt, a
kikdt6ére néz, amely mellett két szabadstrand fekszik. A projekt a tervek szerint 2 épliletben 153 lakast
tartalmaz, melyek mindegyikéhez terasz keriil kialakitdsra, néhany ingatlanhoz pedig privat kert is fog
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tartozni. A lakék szamdra kiltéri medence is elérhet6 lesz, azonban a fejlesztés nem kindl extra
szolgdltatasokat a kornyék szamadra. A lakdsok varhatéan 2024 mdsodik félévében keriilnek atadasra.

.

50. dbra: A Szemesbay Resort latvanyterve. Forras: https://szemesbay.hu/

Alapteriletiiket tekintve a lakdsok véltozatosak, 33 és 107 négyzetméter kozotti méretek lesznek
megtaldlhatdak a kindlatban. A teljes lakdasmixrél bévebb informdcié nem all rendelkezésre, de az
elérhetd tipusok alapjan egy-, két-, és hdromszobds lakasok is kialakitasra keriilnek. A 6 elérhetd lakas
alapjan atlagosan 109 millié forintos arral lehet szdmolni, ami alacsonyabb a telepiilési atlagnal (116
millié forint), a fajlagos arak azonban a vizparti elhelyezkedésnek kdszonhet6en valamivel meghaladjak
azt (1,6 millié Ft/nm), atlagosan 1,64 millid forintba keriil egy lakas egy négyzetmétere. 2022 harmadik
negyedévéig a lakdsok 20 szazaléka kerilt értékesitésre.

Szemespart lll.

51. dbra: A Szemespart lll. latvanyterve. Forras: https://szemespart.hu/
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A Szemespart fejlesztés Balatonszemesen, az Ady Endre utcaban taldlhatd, kozvetlendiil a vizparton, egy
egykori zoldfelllet helyén. A projekt harom ltemben éplil, fejleszt6je a B.Szem-es Kft., a befejezés
varhaté ideje 2024 harmadik negyedéve. A projekt vegyesen kindl elsédleges otthonokat, illetve
Gdul6ket. A fejlesztés kdzelében szabadstrand és a kikotSig vezetd sétany taldlhato, az el6tte 1évé
partszakasz tovabbra is barki szdmara latogathato.

A projekt legujabb, Ill. Gteme 60 lakast és 25 (dil6t kindl hdészivattyus h(ités — fltéssel az
érdekl6d6knek. A lakdsok mérete 41 és 107 négyzetméter kozott valtozik, mig a nyaraldk 36 és 94
négyzetméter kozottiek. A lakdsok tobbsége, 57 szdzaléka hdaromszobas, harmaduk kétszobas, és
csupan 11 szazalékuk rendelkezik négy vagy 6t szobdval. Garzonok nem taldlhatdak a kinalatban. Az
ingatlanok mindegyikéhez tartozik terasz, ezek 80 szazaléka 35 négyzetméter alatti. A lakdsok
atlagosan 122 millié forintba kerilnek, fajlagos aruk pedig atlagosan 1,64 millié Ft/nm, ezek az értékek
a Balatonszemesre jellemz6 araknal magasabbak, feltehet6en a vizpart kozelsége miatt. 2022
harmadik negyedévéig a lakdsok 8 szdzaléka kerilt értékesitésre.
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