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A Budapest Fovaros VII. ker. Erzsébetvaros Onkormanyzata (1073 Budapest, Erzsébet
Krt. 6.) megbizta a Csakinvest Kft.-t (1077 Budapest, Wesselényi u. 28. sz.), hogy az 1074
Budapest, Dob u. 4. tetdtér. szam alatt fekvo ingatlanrdl, 2025 majus 27.-1 fordulénappal
készitett értékbecslést aktualizalja.

Jelen értékbecslés aktualizalas, csak az ingatlanrol, 2025 majus 27.-én késziilt
értékbecsléssel egyiitt érvényes.

Az aktualizalasra vard szakvéleményben a forgalmi érték a hitelfedezeti értékelésekrdl sz616
27/1997(VIIL.1.) PM rendelet, valamint a TEGoVA altal sztenderdizalt EVS 2020 — az
europai értékelési szabvanyok eldirdsai alapjan két értékelési modszerrel keriilt
meghatarozasra.

Mind a piaci 6sszehasonlitds, mind a maradvanyérték alapu modszer kdvetkeztetései jok, a
mai piaci helyzetet figyelembe véve is helytalloak, bar mindkét modszer esetében az
alapértékek nem valtoztak. Az ingatlanr6l 2025 méjus 27.-én kelt értékbecslés minden
megallapitasat fenntartjuk, a forgalmi értéken nem valtoztatunk.

Gazdasagi attekintés:

2025 juliusaban a 15-74 éves foglalkoztatottak atlagos 1étszama 4 millié 712 ezer {6t tett ki.
A munkanélkiiliek szama 211 ezer {6, a munkanélkiiliségi rata 4,3% volt. 2025. juniusban a
teljes munkaidoben alkalmazasban allok brutté atlagkeresete 704 400, a nett6 atlagkereset 484
200 forint volt. A brutté atlagkereset 9,7, a nett6 atlagkereset 9,6, a realkereset pedig 4,8%-kal
meghaladta az egy évvel korabbit. A brutt6d kereset medianértéke 567 700, a nettd kereset
medianértéke 395 000 forintot ért el, 10,3, illetve 10,5%-kal feltiilmulta az el6z6 év azonos
iddszakit. 2025 1. félévében 5129 1j lakas épiilt, 15%-kal kevesebb, mint egy évvel korabban.
A kiadott épitési engedélyek és egyszerii bejelentések alapjan épitendd lakasok szdma 12 830
volt, 43%-kal tobb, mint 2024 azonos id0szakaban. Magyarorszag brutté hazai termékének
volumene 2025 II. negyedévében a nyers adatok szerint 0,1, a szezonalisan és naptarhatassal
kiigazitott és kiegyensulyozott adatok szerint 0,2%-kal feliilmulta az el6z6 év azonos
iddszakit. Az el6z6 negyedévhez képest — a szezondlisan és naptarhatassal kiigazitott és
kiegyensulyozott adatok szerint — a gazdasag teljesitménye 0,4%-kal boviilt. 2025 elsd
féléveében a GDP a nyers adatok szerint stagnalt, a szezonalisan és naptarhatassal kiigazitott
adatok szerint 0,1%kal alulmulta a 2024 azonos id0szakit. A beruhazasok volumene 2025 II.
negyedévében a nyers adatok szerint 8,0%-kal elmaradt az el6z6 év azonos iddszakitol. Az
el6z6 negyedévhez mérten — a szezonalisan kiigazitott adatok alapjan — a beruhdzasok
Osszértéke Osszehasonlitod aron 1,1%-kal mérséklddott. 2025. jaliusban a fogyasztoi arak
atlagosan 4,3%-kal haladtdk meg az egy évvel korabbiakat. Juniushoz viszonyitva atlagosan
0,4%-kal voltak magasabbak az arak.

2025 juniusaban az ipari termelés volumene 4,9%-kal elmaradt az egy évvel korabbitol. A
munkanaphatastol megtisztitott index megegyezik a kiigazitatlannal. A feldolgozoipari alagak
tobbségeben visszaesés kovetkezett be. A szezonalisan €s munkanappal kiigazitott adatok
alapjan az ipari kibocsatas 1,2%-kal kisebb volt a 2025. majusinél. 2025 jiniusaban az
épitbipari termelés volumene a nyers adatok szerint 2,6, munkanaptényezdvel kiigazitva
0,9%-kal magasabb volt az egy évvel azelottinél. Az épitményfécsoportok koziil az épiiletek
épitésének termelése 0,4, az egyéb épitményeké 6,5%-kal nagyobb volt. A szezondlisan és
munkanaphatassal kiigazitott indexek alapjan az épitdipar termelése 5,3%-kal elmaradt a
2025. majusitol. 2025 1. negyedévében az épitdipar termeldi arai 5,7%-kal voltak
magasabbak, mint az el6z0 év azonos iddszakaban.

Forras: KSH

Ertékbecslés aktualizalas, az 1078 Budapest, Istvan u. 51. Fsz. R-1. sz, ingatlanrol
Készitette: Csak Investment Kft. 1121 Budapest, Hangya 1épcs6 9.




A lakaspiac:

2025 elején is stabilak voltak a lakaspiaci keresletet meghatarozé makrogazdasagi
fundamentumok. A nemzetgazdasagi foglalkoztatottsag szintje tovabbra is historikusan magas
szinten alakult, a versenyszféraban a korabbi évekhez képest lassulo, de erds bérezési
alapfolyamat ¢€s a realbérek folytatodd emelkedése volt megfigyelhetd. 2025 elso
negyedévében 7 szazalékos éves boviilést kovetden mar a hossza tavu atlagot meghalado
szinten alakult a lakdspiaci tranzakcidk szama orszagosan, elsdsorban a vidéki telepiiléseken
megfigyelhet6 forgalomnovekedésnek kdszonhetden, amit az igénybe vehetd otthonteremtési
programok széles kore, valamint az allampapirpiacrél érkezd lakossagi megtakaritasok is
tdmogattak.

A 2024 negyedik negyedévében felfokozott befektetdi érdeklodés 2025 elsé negyedévében
enyhiilt, a befektetok részvétele ismét kiegyensulyozotta valt a piac vevoi és eladoi oldalan,
amiben szerepet jatszhatott a lakasbérbeadasi hozamok csokkenése is. Ugyanakkor a szlikos
kinalat és az erdteljes kereslet ereddjeként orszagos atlagban az adasvételek 8,3 szazalékat
jellemezte licit, mig Budapesten korabban nem latott aranyban, az adésvételek 18
szazalékanal kelt el az ingatlan a hirdetési ar felett az elsé negyedévben. 2024 negyedik
negyedévében Eurdpai Unids 0sszehasonlitasban is kimagaslo iitemben, 15,1 szazalékkal
emelkedtek hazadnkban a lakasarak éves szinten, mely realértelemben 10,9 szézalékos
emelkedésnek felelt meg.

Elézetes adatok alapjan 2025 els6 negyedévében orszagosan 15,0 szdzalékot, Budapesten
pedig 19,2 szdzalékot ért el az éves lakasar-dinamika, utobbi esetében negyedéves alapon is
rendkiviil magas, 8,7 sz4dzalékos lakasaremelkedés valosult meg. 2024 negyedik
negyedévében becslésiink szerint orszagosan 14,3 szazalékkal haladtak meg a lakdsérak a
fundamentumok altal indokolt szintet, ami a talértékeltségben a 2023 eleje 6Ota tartd
folyamatos enyhiilés utan a harmadik negyedévhez képest ismét emelkedést jelent. A
lakaspiaci tulfiitottség novekedésének iranyaba mutatott, hogy a lakasarak a bérleti dijaknal, a
jovedelmeknél €s az €pitési koltségeknél is gyorsabban emelkedtek 2024 folyaman.

A fundamentumok &ltal indokoltnal magasabb lakéasarak rosszabb lakaspiaci elérhetdségben is
megnyilvanulnak, ami eldretekintve a hitel segitségével vasarlokat magasabb pénziigyi
kifeszitettség vallalasara kényszeritheti. A tulfiitottség és egy esetleges lakasar-korrekcid
pénziigyi stabilitasi kockazatat ugyanakkor mérsékli, hogy alacsony a fennall6 jelzaloghitelek
tipikus hitelfedezeti mutatdja. A lakéaspiaci kereslet élénkiilésével parhuzamosan a negyedik
negyedévben a lakashitel-kihelyezések volumene is jelentdsen, 91 szazalékkal nétt éves
Osszevetésben, és 2025 els6 két honapjaban a havi 120 milliard forintos volument is
meghaladta a folyositasok értéke. A megkotott lakashitel-szerzodések szama a kihelyezett
volumennél visszafogottabb mértékben nétt, igy a lakashitelezés élénkiilése a hitelosszegek
emelkedésének volt leginkabb kdszonhetd.

A piaci alapu lakashitelek esetében honapok ota 6,7 szazalékon stagnal6 atlagos THM-szint
mellett romlott a hitelbdl torténd lakasvasarlas elérhetdsége a gyorsuld lakasar-dinamika
hataséara. A tovabbi gyermeket nem vallald, igy az otthonteremtési tdimogatasok nagy részére
nem jogosult csalddok szamara az 11j lakéasok €s a dragdbb teriileteken, példaul a févarosban
elhelyezkedd hasznalt lakasok hitel segitségével torténd megvasarlsa is tobbnyire tulzott
jovedelmi kifeszitettséget jelentene. A 2024-ben 13,3 ezer 0j épitésti lakoingatlanra kiadott
hasznalatbavételi engedély 29 szazalékos visszaesést mutat 2023hoz képest, és legutobb
2016-ben volt ennél kisebb az atadott lakasok szdma. Ezzel a hazai lakasallomany 0,29
szézalékos éves megujulési rataja a legalacsonyabb volt eurdpai dsszevetésben. Eldretekintve
is visszafogott épitési volument jelez, hogy 2024-ben 20,5 ezer 0j lakasra adtak ki épitési
engedélyt, amely 27 szazalékkal volt kevesebb a 2023-as adatnal.
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A 2024. negyedik negyedévben EU-s 0sszehasonlitasban is jelentdsen, 5,1 szazalékkal
emelkedo lakasépitési koltségeket a 12,8 szazalékkal emelkedd épitdipari munkaerdkoltségek
hajtjak. 2025 els6 negyedévében valtozatlan hitelfeltételek mellett is €lénkiilé keresletrdl
szamoltak be a bankok a lakasprojekt-hitelek irant, és a kovetkezo fél évre eldretekintve is
magas ardnyuk szamit tovabbi keresletélénkiilésre ezen szegmensben. 2025 elsé
negyedévének végén orszagosan 21,6 ezer 0j tarsashazi lakas allt épités alatt, ami negyedéves
szinten 19 szazalékos boviilést jelent.

A 2024. negyedik negyedévi csucshoz képest visszafogottabb, de tovabbra is jelentds szamu
ujlakas értékesitését kezdték meg Budapesten az els6 negyedévben, de az erdteljes kereslet
miatt a szabad, még megvasarolhat6 ujlakasok szama 11 szdzalékkal csokkent éves szinten a
fovarosban. A vidéki ujlakéaspiacon 2024 negyedik és 2025 elsé negyedévében 1971 lakas
keriilt Gjonnan a piacra, ahol a szabad kinalat 7 szdzalékkal boviilt. Budapesten a 2025 els6
negyedévében eladott ujlakasok szdma a megeldz6 negyedévi kimagaslé eladasokat is 11
szazalékkal meghaladva ujabb rekordot ért el. A fovarosi ujlakasok atlagos négyzetméterara
1,68 milli6 forintra emelkedett 2025 els6 negyedévének végére, mely tovabb gyorsuld, 14
szézalékos éves dragulast jelent.

Forras: MNB.

A piaci érték becslése soran minden mértékado tényezot figyelembe vettiink, amelyeket a
részletes értékbecslés foglal 0ssze. Az a hivatalos szakmai véleményiink, hogy a vizsgalt
ingatlanvagyon piaci értéke, 2025. szeptember 12.-i fordulénappal a kovetkezo:

Tekintettel a becslés targyat képez6 ingatlan miiszaki allapotara, valamint arra a tényre, hogy

az adott teriileten a hasonl6 jellegli ingatlanok armozgésai a becslés idopontja 6ta eltelt
idészakban, 1ényegesen nem valtoztak, az értéket a mai nappal is helytallonak tartom.

A forgalmi érték megallapitas targyat képezo ingatlan, altalunk becsiilt,

a korabban készitett értékbecslésben megallapitott

forgalmi értékeken nem valtoztatunk.

Budapest, 2025 szeptember 12.

Csak Attila Bedk Attila
Ugyvezetd EUFIM mindsitett szakértd
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