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A Budapest Févaros VII. ker. Erzsébetvaros Onkormanyzata (1073 Budapest, Erzsébet
Krt. 6.) megbizta az Uj Bokréta Hazak Kft.-t (1077 Budapest, Wesselényi u. 28. sz.), hogy
az 1074 Budapest, Munkas u. 4. I. 7/A. szam alatt fekvé ingatlanrél, 2022 november 3.-i
fordulonappal készitett értékbecslést aktualizalja.

Az aktualizalasra var6 szakvéleményben a forgalmi érték a hitelfedezeti értékelésekrol szolo
27/1997(VI11.1.) PM rendelet, valamint a TEGOVA altal sztenderdizalt EVS 2020 — az
eurdpai értékelési szabvanyok eldirdsai alapjan két értékelési modszerrel keriilt
meghatarozasra.

Mind a piaci 6sszehasonlitas, mind a hozam alapt modszer kovetkeztetései jok, a mai piaci
helyzetet figyelembe véve is helytalloak. Az ingatlanrol 2022 november 3-an kelt értékbecslés
minden megallapitasat fenntartjuk.

Az elmult évben a pandémia utani idészak visszaesését kdvetden, az ingatlanpiac a tavalyi év
elsé felében ismét megélénkiilt. A 2022 tavaszi fellendiilés utan a habora, valamint a
hitelkamatok jelent6s emelkedése és az inflacio kedvezdtlen hatasa miatt ingatlanpiaci
forgalom lassulni kezdett, a jelenlegi id6szakban komolyan lelassult. Ezzel egyiitt az arak,
ebben az ingatlanpiaci szegmensben nem valtoztak.

Gazdasagi attekintés:

2021-ben 168 ezer lakaspiaci tranzakci6 valdsult meg, ami jelentds, 15,6 szazalékos boviilés a
2020-as, pandémiaval érintett évhez képest, de tovabbra is elmarad 2019-hez viszonyitva. Az
adasvételek szama Budapesten és a megyeszékhelyeken bdviilt a tavalyi év soran, amely
novekedés az elsd negyedévben is folytatodott, elsésorban Budapesten. A magas tranzakcio
szamhoz és az ¢lénk hitelezéshez érdemben hozzajarultak a 2021. év elejétdl indulo uj
otthonteremtési tamogatasok is. Az Gjonnan kihelyezett lakashitelek volumene a negyedik
negyedévben 40 szazalékkal nétt a jarvannyal nem érintett, 2019-es év azonos iddszakahoz
képest, és a 1étrejott lakas tranzakciok fele lakashitel-felvétel segitségével valosult meg. A
lakashitel-igényléseken beliil emelkedett az 1) lakas vasarlasara és épitésére igényelt hitelek
volumene, amiben az oktoberben elindult NHP Z61d Otthon Program, jelentds szerepet
Jjatszott. A tamogatott €s a jegybank altal refinanszirozott hitelek névekvé kibocsatasa az
igyleti- és ligyfélkamatok kozotti ollo nyilasat eredményezték, és ennek hatasara — a
kamatkornyezet emelkedése ellenére — 2022. marciusig még csak mérsékelt novekedés lathatd
az atlagos lakashitel kamatokban. Eldretekintve a lakashitel kamatok tovabbi novekedése
esetén a hitelbdl torténd lakasvasarlas elérhetdsége jelentdsen romolhat. 2022 elsd
negyedévében a hitelfeltételek valtozatlansdga mellett is élénkiild keresletet tapasztaltak a
bankok a lakashitelek piacan, ugyanakkor a masodik €és a harmadik negyedévben mar a
bankok fele csokkend hitelkeresletre szamit. 2021-ben mintegy 20 ezer 0j épitésii lakdingatlan
kapott hasznalatbavételi engedélyt, ami éves szinten jelentds, 29,5 szazalékos visszaesést
jelent. Az atadott 01j épitésti lakdsok szdma 2022 els6 negyedévében is csokkent. A hazai
lakédsallomany éves megujulési aranya 0,4 szazalék, ami eurdpai dsszehasonlitdsban alacsony.
A lakasépitések visszaesésében elsdsorban az energetikai szabalyok varhat6 szigoritdsa miatt
2020-ra eldrehozott nagyszamu csaladi hazas épitkezés jatszott szerepet. A vidéki természetes
személyek altal épittetett lakoingatlanok szama 2021-ben 48,7 szdzalékkal csokkent éves
Osszevetésben.

A kiadott uj lakasépitési engedélyek szama ugyanakkor 32,7 szazalékkal boviilt az év soran,
ami vélhetden foként a 2022 év végéig épitési engedélyt szerzett épiiletekre ismételten
bevezetett kedvezményes lakasafanak kdszonhetd. Az ujlakas-kinalat 6sszességében nem tud
1épést tartani a kereslettel.
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A kindlat szlikosségét jelzi az is, hogy a budapesti piacon 2022 els6 negyedévében 27
szazalékkal volt alacsonyabb a még szabad lakasok szdma, mint egy évvel korabban.

A lakaspiac kinalati oldalanak alkalmazkodésat tobb surlodas is neheziti, amelyek
tekintetében az idei évben is folytatodé romlas varhatd. 2021-ben az EU-tagorszagok kozott
Magyarorszagon emelkedtek a lakasépitési koltségek a legnagyobb mértékben. A haboru
kovetkeztében 2022-ben ismét emelkedtek a nyersanyag- és energiaarak, ¢s az ellatasi
lancokat érintd problémak is fokozoddtak, ami noveli a fejlesztési koltségeket. Eloretekintve az
épitdanyagok esetében tovabbi dremelkedés varhatd, ami az egyes projektek kivitelezésének
tovabbi iddbeni cstszasat eredményezheti.

A haboru miatti bizonytalansag, az inflacié és a magas kamatkornyezet kovetkeztében
az épitoipari kereslet is mérséklodhet, amiben az allami megrendelések csokkenésének is
nagy szerepe lehet. Piaci szereplok szerint a bizonytalan szabalyozoi kornyezet miatt
rovid tavon jelentosen csokkenhet az indulé lakasberuhazasok szama, ami az
elkovetkez6 két év kinalatara lesz negativ hatassal, mikozben a Hitelezési Felmérés
alapjan a kovetkezo fél évben a lakoingatlan projekthitelek feltételeinek szintén érdemi
szigoritasa varhato.

A lakaspiac:

2022 elso felében a kedvezd makrogazdasagi kdrnyezetben tobb éves ciklusanak csucsara ért
a lakaspiac. Az év masodik felében és 2023-ban mar jelentds gazdasagi lassuldsra szamitunk:
az idei év végére a munkanélkiiliségi rata enyhén megemelkedhet, tovabba a haztartdsok
rendelkezésre allo redljovedelme is varhatdan csokken, amely tényezOk a lakaspiaci kereslet
mérséklédését vetitik elore. 2022 harmadik negyedévében mar tobb jel is arra mutat, hogy a
hazai lakaspiacon fordulat kovetkezett be, eldretekintve pedig a bizonytalanna valo gazdasagi
kilatasokkal és az emelkedo lakashitel-kamatokkal 6sszhangban a hazai lakaspiac tovabbi
lassulésara szdmithatunk.

2022 els6 féléve soran még rendkiviili dinamikéval folytatodott a hazai lakaspiac draguléasa.
Az MNB-lakésarindex alapjan 2022 masodik negyedévében éves szinten 24,8 szazalékkal
néttek a lakasarak orszagos atlagban, szemben a 2021. év végi 21,4 szazalékkal, ami
nomindlis értelemben a jelenlegi, 9 éve tartd lakaspiaci ciklusban mért legmagasabb
ardinamikat jelenti. A vidéki varosokban az orszagos atlagot meghaladé mértéki, 31,2
szazalékos éves dragulas tortént, Budapesten pedig 20,4 szazalékkal emelkedtek a lakdsarak
egy év alatt. A rekordot jelentd ardinamikaval magas szintre, 21,5 szdzalékra emelkedett a
lakéasarak orszagos atlagban vett feliilértékeltsége. 2022 masodik negyedévében
realértelemben 12,8 szézalékkal nbttek egy év alatt a lakdsarak, ami ugyanakkor mar elmarad
a 2014-t61 indulo lakaspiaci ciklus csticsat jelentd 16,1 szédzalékos aremelkedéstdl. Eldzetes
adatok alapjan 2022 harmadik negyedévében varhatoan jelentsen, 1,7 szazalékra lassul a
lakasarak realértelemben vett éves novekedése.

2022 harmadik negyedévében jelentésen mérséklodott a kereslet a hazai lakdspiacon. A
tranzakciok szama 22,6 szazalékkal csokkent becslésiink szerint, amin beliil szeptember
hénapban 34,2 szazalékos volt a mérséklddés éves alapon. Az MNB piactudas egyeztetésén
résztvevd szakemberek a kereslet folyamatos csokkenésére szamitanak, és varakozasaik
szerint a mélypont 2023. februar—-marcius honapokban johet el a lakaspiaci aktivitast tekintve.
Elmondésuk szerint jelenleg egy szétnyilo lakaspiaci palya rajzolédik ki, amiben a rossz
energiahatékonysagu ingatlanokat csokkend ar, a j6 energiahatékonysaguakat az arak
stagndldsa vagy emelkedése, az 0jépitésii kinalatot pedig inkabb tovabbi aremelkedés
jellemzi.
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2022 masodik negyedévében a hitelintézetek rekord volumenti lakéshitel-szerzodést kotottek.
Ezt kovetden augusztusban mar 19 szazalékkal csokkent éves alapon a kibocsatas. A
korrekcioban az NHP Z61d Otthon Program (NHP ZOP) szerzédéskotéseinek lecsengése, az
emelkedd kamatkdrnyezet miatt a korabbi honapokra eldrehozott kereslet, illetve a lakaspiaci
aktivitds mérséklddése is szerepet jatszott. A lakashitel-kamatok folytatodo emelkedése és a
lakéspiaci dragulas kovetkeztében a lakasvasarlas elérhetdsége az otthonteremtési
tamogatasokra nem, vagy kisebb mértékben jogosult haztartdsok szamara évek 6ta nem latott
alacsony szintre esett. A Hitelezési felmérésre adott valaszok alapjan a bankok 2022 harmadik
negyedéveében szigoritottak a lakashitelhez jutas feltételein, és szinte valamennyi intézmény a
hitelkereslet visszaesését tapasztalta. A kovetkezd fél évre eldretekintve a felarak emelésével
folytatddhat a szigoritas, emellett a bankok dontd tobbsége tovabb csokkend hitelkeresletre
szamit.

2022 els6 harom negyedévében 7,7 szazalékkal nétt az atadott 1 épitésti lakasok szdma a
vidéki lakasépitések emelkedésének kdszonhetden. Eldrejelzésiink szerint 2022-ben az elmult
negyedévekben jelentdésen novekvo 1j épitési engedélyszam hatasara dsszességében mintegy
23 ezer Uj lakds befejezése varhatd, ami 17 szazalékos éves boviilésnek felelne meg,
ugyanakkor 2023 folyamén tovabbi emelkedéssel mar nem szamolunk a felépitett lakasok
szamaban, ami 0sszhangban van a gazdasag varhat6 lassuldsaval €s a lakaspiaci aktivitas idei
évtol tapasztalhat6 csokkenésével. Az elmult évek 20 ezer koriili megépitett éves lakdsszama
a fejleszt6i varakozéasok alapjan a kdvetkezo 2 évben a romld gazdasagi kilatasok miatt
fokozatosan akar a felére is csOkkenhet, elsésorban az 0j lakasok iranti bizonytalan kereslet
miatt. A budapesti 0jlakaspiac a keresleti és a kinalati oldalon is sziikiilt. 2022 harmadik
negyedévében a fovarosban a fejlesztés €s értékesités alatt allo 0j tarsashazi projekteken beliil
a még szabad kinalat éves Osszevetésben 36 szdzalékkal csokkent az elsd félév elérehozott
vasarlasai okan. A harmadik negyedévben éves és negyedéves alapon is 40 szazalékkal
csokkent az eladott févarosi Gj lakdsok szama, mikdzben a szabad kinalatot dinamikus
aremelések jellemezték. A budapesti 1) lakasok atlagos négyzetméterara 33 szdzalékkal
emelkedett éves alapon. Eléretekintve a piaci szereplok nem szdmitanak az 0j lakésok esetén
az arak csokkenésére, elsdsorban az épitési koltségek elmult években tapasztalt jelentds
emelkedése miatt.

Forras: MNB.

Az MNB altal 2022 novemberében kiadott lakaspiaci elemzés ota, az ingatlanpiacot komoly
gazdasagi folyamatok befolyasoltdk, negativ iranyban. Egyrészt a habort kdvetkeztében
kialakult, nyersanyaghiany, tovabba a magas, 20 % feletti inflacio, valamint a lakashitelek, az
eddigiekhez képest igen magas, 10 % feletti kamatszintje a befektetoket és a vasarlokat
komoly dvatossagra késztette. A készpénzes vasarlok, szinte teljesen eltlintek a piacrol, a
bankok pedig visszafogottan, és 6vatosan hiteleznek.

A tavalyi év végére az ingatlanpiaci kereslet er6sen visszaesett. A kereslet-kinalat
viszonyanak elmozdulasa, a kinalat irdnyaba indult el. Ez a piacon igen rovid idén beliil
komoly kindlati arcsokkenést eredményezhet.
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Tekintettel a becslés targyat képezo6 ingatlan miiszaki allapotara, valamint arra a tényre, hogy
az adott teriileten a hasonl6 jellegli ingatlanok d&rmozgasai a becslés idépontja ota 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, 2023 januar 30.
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