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A Budapest Fovaros VII. ker. Erzsébetvaros Onkormanyzata (1073 Budapest, Erzsébet
Krt. 6.) megbizta az Uj Bokréta Hazak Kft.-t (1077 Budapest, Wesselényi u. 28. sz.), hogy
az 1072 Budapest, Dob u. 24 I. 18. szam alatt fekvo ingatlanrol, 2022 marcius 2.-i
forduldnappal készitett értékbecsléseket aktualizalja.

Az aktualizalasra vard szakvéleményben a forgalmi érték a hitelfedezeti értékelésekrdl sz616
27/1997(VII1.1.) PM rendelet, valamint a TEGOVA altal sztenderdizalt EVS 2020 — az
europai értékelési szabvanyok eldirasai alapjan két értékelési modszerrel kertilt
meghatarozasra.

Mind a piaci 6sszehasonlitas, mind a hozam alapti mddszer kovetkeztetései jok, a mai piaci
helyzetet figyelembe véve is helytalloak.

Az elmult évben a pandémia utani id6szak visszaesését kovetden, az ingatlanpiac kezd
normalizalddni. A 2022 tavaszi fellendiilés utan a haboru, valamint a hitelkamatok jelent6s
emelkedése és az inflacio kedvezbtlen hatasa miatt ingatlanpiaci forgalom lassulni kezdett, a
jelenlegi, 6szi idészakban komolyan lelassult. Ezzel egylitt az arak, ebben az ingatlanpiaci
szegmensben nem valtoztak.

Gazdasagi attekintés:

2021-ben 168 ezer lakaspiaci tranzakcio valosult meg, ami jelentds, 15,6 szdzalékos bdviilés a
2020-as, pandémiaval érintett évhez képest, de tovabbra is elmarad 2019-hez viszonyitva. Az
adasvételek szama Budapesten és a megyeszékhelyeken boviilt a tavalyi év soran, amely
novekedés az elsé negyedévben is folytatddott, elsésorban Budapesten. A magas
tranzakciészamhoz €s az €lénk hitelezéshez érdemben hozzdjarultak a 2021. év elejétdl induld
Uj otthonteremtési tamogatasok is. Az ujonnan kihelyezett lakashitelek volumene a negyedik
negyedévben 40 szazalékkal nétt a jarvannyal nem érintett, 2019-es év azonos iddszakahoz
képest, és a 1étrejott lakastranzakciok fele lakashitel-felvétel segitségével valosult meg. A
lakashitel-igényléseken beliil emelkedett az 11j lakds vasarlasara és épitésére igényelt hitelek
volumene, amiben az oktoberben elindult NHP Z61d Otthon Program jelentds szerepet
Jjatszott. A tamogatott és a jegybank altal refinanszirozott hitelek ndvekvd kibocsatasa az
igyleti- és ligyfélkamatok kozotti olld nyilasat eredményezték, és ennek hatdsara — 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 elérhetésége jelentésen romolhat. 2022 elsd
negyedévében a hitelfeltételek valtozatlansaga mellett is é1énkiil6 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 1j épitésii lakoingatlan
kapott hasznalatbavételi engedélyt, ami éves szinten jelentds, 29,5 szazalékos visszaesést
jelent. Az atadott 1) épitésti lakdsok szdma 2022 els6 negyedévében is csokkent. A hazai
lakéasallomany éves megujulasi aranya 0,4 szazalék, ami eurdpai dsszehasonlitdsban alacsony.
A lakasépitések visszaesésében elsdsorban az energetikai szabéalyok varhatd szigoritdsa miatt
2020-ra elérehozott nagyszamu csaladi hazas épitkezés jatszott szerepet. A vidéki természetes
személyek altal épittetett lakoingatlanok szama 2021-ben 48,7 szazalékkal csokkent éves
Osszevetésben.

A kiadott 01 lakéasépitési engedélyek szdma ugyanakkor 32,7 szdzalékkal boviilt az év soran,
ami vélhetden foként a 2022 év végéig épitési engedélyt szerzett épiiletekre ismételten
bevezetett kedvezményes lakasafanak koszonhetd. Az tjlakas-kinélat 6sszességében nem tud
1épést tartani a kereslettel. A kinalat szlikdss€gét jelzi az is, hogy a budapesti piacon 2022 elsé
negyedévében 27 szazalékkal volt alacsonyabb a még szabad lakasok szama, mint egy évvel
korabban.
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A lakéspiac kinalati oldalanak alkalmazkodasat tobb surlddas is neheziti, amelyek
tekintetében az idei évben is folytatddé romlas varhatd. 2021-ben az EU-tagorszagok kozott
Magyarorszagon emelkedtek a lakasépitési koltségek a legnagyobb mértékben. A habori
kovetkeztében 2022-ben ismét emelkedtek a nyersanyag- és energiaarak, és az ellatasi
lancokat érintd problémak is fokozodtak, ami noveli a fejlesztési koltségeket. Eldretekintve az
épitdanyagok esetében tovabbi aremelkedés varhato, ami az egyes projektek kivitelezésének
tovabbi idObeni cstiszasat eredményezheti.

A haboru miatti bizonytalansag kovetkeztében az épitéipari kereslet is mérséklodhet,
amiben az allami megrendelések csokkenésének is nagy szerepe lehet. Piaci szereplok
szerint a bizonytalan szabalyozoi kornyezet miatt rovid tavon jelentésen csokkenhet az
indulod lakasberuhazasok szama, ami az elkovetkezé két év kinalatara lesz negativ
hatassal, mikozben a Hitelezési Felmérés alapjan a kovetkezo fél évben a lakéingatlan
projekthitelek feltételeinek szintén érdemi szigoritasa varhato.

A lakaspiac:

2022 els6 negyedévében a lakéspiaci tranzakcidk szama az el6z6 év azonos iddszaki
szintjének kozelében alakult. A hazai lakdspiacon a maganszemélyek vasarlasainak szdma a
2019-es 171,5 ezerrdl 2020-ban 145,3 ezerre esett vissza, 2021-ben azonban becslésiink
szerint 168,0 ezerre emelkedett, igy 1ényegében visszatért a jarvany el6tti szintjére.
Budapesten 39,5 ezer, a megyeszékhelyeken 36,6 ezer, a falusi CSOK-ra jogosult
telepiiléseken 41,9 ezer, a tobbi varosban 42,8 ezer, az egyéb kdzségekben pedig 7,3 ezer
tranzakci6 valdsulhatott meg 2021 egészében. 2022 elsé negyedévében becslésiink szerint

44 4 ezret tett ki a lakéspiaci tranzakcidk szama, ami csak enyhe elmaradast jelent az el6z6 év
azonos iddszaki 45,1 ezres, — az 01j otthonteremtési kedvezmények keresletndveld hatasanak
koszonhetden — magasnak tekinthetd tranzakcioszamtol.

A tranzakcidk szama Budapesten emelkedett a legnagyobb mértékben. 2022 elso
negyedévében becslésiink szerint a févarosban 32,3 szazalékot, a megyeszékhelyeken 5,5
szazalékot, a falusi CSOK-ra jogosult telepiiléseken 6,0 szazalékot tett ki a tranzakciok
szdmanak éves gorgetett novekedési liteme, a tobbi varosban és az egyéb kozségekben viszont
stagnalt az éves tranzakcioszam. Az adasvételi dinamikak eltérd valtozasaiban a bazishatasok
mellett az is szerepet jatszhatott, hogy a szigorodo kamatkornyezet és a dinamikusan
emelkedd lakasarak hatdsara megjelend eldrehozott kereslet az egyes telepiiléstipusokon
kiilonb6z6 mértékben érvényesiilhetett.

2022 els6 negyedévében vidéken é€s a fovarosban is torténelmi alacsony szintre mérséklodott
a tipikus alku mértéke. Az év eleji magas kereslettel és a kiugréan gyors aremelkedéssel
0sszhangban a median piaci alku az el6z6 negyedévhez képest Budapesten 2,8 szazalékrol 1,7
szézalékra, vidéken pedig 3,8 szazalékrol 3,2 szdzalékra mérséklddott, ami mindkét esetben
az aktualis lakaspiaci ciklus legalacsonyabb értéke. A gyorsuld lakasar emelkedés és az
értékesitéshez sziikséges id6 rovidiilése mellett a hirdetdk a kinalati arat is a 2021- ben
jellemzonél kisebb mértékben csokkentették, igy Budapesten csupan 1,0 szazalékkal, vidéken
pedig 1,6 szazalékkal lettek alacsonyabbak 4tlagosan az irdnyarak a hirdetések ideje alatt.

Forras: MNB.
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Az MNB altal 2022 majusaban kiadott lakaspiaci elemzés 6ta, az ingatlanpiacot komoly
gazdasagi folyamatok befolyasoltak, negativ iranyban. Egyrészt a habort kovetkeztében
kialakult, nyersanyaghiany, tovabba a magas, 20 % koriili inflacio, valamint a lakashitelek, az
eddigiekhez képest igen magas, 10 % feletti kamatszintje a befektetOket és a vasarlokat
komoly 6vatossagra késztette. A készpénzes vasarlok, szinte teljesen eltlintek a piacrol, a
bankok pedig visszafogottan, és 6vatosan hiteleznek.

A nyar elejére az ingatlanpiaci kereslet erdsen visszaesett.

A kereslet-kinalat viszonyanak elmozdulasa, a kinalat iranyaba indult el. Ez a piacon igen
rovid idén beliil komoly kinalati arcsdkkenést eredményezhet.

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
id6szakban, 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, 2022 november 3.
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