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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 1076 Budapest, Alpar u. 4. szam alatti
ingatlanrol, 2021 4aprilis 11.-én készitett értékbecslést, valamint a 2021
augusztus 30.-an kelt értékbecslés aktualizalast, ujra aktualizalja.

Jelen értékbecslés aktualizalds, az eredeti, - 2021 aprilis 11.-én kelt
értékbecsléssel, valamint a 2021 augusztus 30.-an kelt értékbecslés
aktualizalassal — egyiitt érvényes.

Az aktualizalas targyat képezd ingatlan Budapest VII. kertiletében az Alpar utca
4. szam alatt talalhato.

Az aktualizalasra varo szakvéleményben a forgalmi érték a hitelfedezeti
értékelésekrdl szolo 27/1997(VIIL.1.) PM rendelet, valamint a TEGOVA altal
sztenderdizalt EVS 2016 — az eurdpai értékelési szabvanyok eldirasai alapjan két
értékelési modszerrel keriilt meghatarozasra.

A targyi ingatlanrol, 2021 augusztus 30.-an kelt értékbecslés aktualizalas
kovetkeztetései jok, mind a piaci 6sszehasonlitas, mind a hozam alapt modszer
tekintetében. Az ingatlanpiac ezen szegmensében az arak az aktualizalas
elkészitése Ota eltelt idoszakban nem valtoztak.

Gazdasagi kornyezet:

Kereskedelmiingatlan-piaci jelentés, 2021. oktéber

2021 masodik negyedévében a hazai GDP 17,9 szazalékkal boviilt éves bazison,
igy a gazdasagi teljesitmény mar meghaladta a koronavirus-valsag eldtti szintjét.
A kereskedelmiingatlan-piac szempontjabol relevans agazatok teljesitménye
javult, ugyanakkor a novekedés ingatlanpiacra gyakorolt pozitiv hatasa elmarad
a korabbi ciklusokban tapasztaltaktol, ami részben a jarvany kozvetlen hatasa (a
turizmus tartos visszaesése), részben pedig az 4ltala felgyorsitott trendekbdl (az
otthoni munka és az e-kereskedelem térnyerése) adodo bizonytalansagnak
tulajdonithato. Eldre tekintve, a gazdasag tovabbi boviilésének kedvezd hatasa
mellett a kereskedelmiingatlan-piacra hat6 tényezok vonatkozasaban kockazatot
jelenthet a jarvany kibontakozé negyedik hullama.
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2021 els6 félévében a budapesti irodapiacon 0,7 szazalékponttal 9,8 szdzalékra,
az ipar-logisztikai piacon pedig 2 szazalékponttal 4 szazalékra emelkedett a
kihasznalatlansagi rata. Mig az irodapiacon a mutaté emelkedésének {6 oka a
lecsokkent kereslet, addig az ipar-logisztika szegmensben foként a boviild
kinalat emlithetd. A kiskereskedelmi szegmensben a fogyasztas és latogatottsag
¢lénkiilésével a kihasznalatlansagi mutato stagnalt. Az iroda- és ipar-logisztikai
piacokon varhat6 jelentds atadasi volumenek miatt folytatddhat a
kihasznalatlansagi ratak emelkedése, ezen szintek azonban — kiilondsen utobbi
szegmensben — még nem jelentenek tlzott piaci kockazatot. Az atlagos bérleti
dijak csokkenése egyik szegmensben sem volt jellemzd, elére tekintve viszont
az ipar-logisztikai ingatlanok bérleti dijai kapcsan meriilhet fel a korrekcio
lehetdsége. A kinalat bdviilése masrészrél Magyarorszdg nemzetkozi logisztikai
versenyképességét is javitja, ami az Uj kereslet novelésén keresztiil stabilizalo
tényez0 lehet a bérleti dijak tekintetében. A hazai szallodak forgalma a jarvany
hullamainak enyhiilésével javult, de a szektor a 2019-es atlagos havi forgalmat
még idén jaliusban sem érte el. Az elmult években elindult élénk
szallodafejlesztési aktivitas kozel 3 ezer 01 szobéaval ndveli a kinalatot a
kovetkezé masfél évben, mig egyes elemzések a nemzetkodzi turizmus jarvany
eldtti szintjének elérését 2024-re varjak.

2021 elso féléveében a hazai kereskedelmi ingatlanok befektetési forgalma 15
szazalékkal nétt éves alapon, €s 0,6 milliard eurds forgalmat ért el. Ennek
jelentds reszét (58 szazalékat) néhany nagy 0sszegl tranzakceid adta, 78
szdzaléka pedig hazai befektetokhoz kotddott. Elkolthetd likviditas tovéabbra is
rendelkezésre all a piacon, a befektetdi érdeklddés is jelen van, de az arkeresés
¢s az egyes szegmensek kilatdsai miatt ovatosak a vasarlok. A mérsékeltebb
befektetési kereslet mellett azonban az elado6 ingatlanok kinélata is csokkent,
ami a hozamok csokkenését eredményezi. Eldre tekintve, a tobb orszdgban mar
elinditott monetaris szigoritasi ciklus is sziikitheti az ingatlanbefektetések altal
kinalt hozamfelarakat. A hazaihoz hasonloan, a régid befektetési piacat is
mérsékelt aktivitas és az irodapiaci hozamok visszateérd csokkenése jellemezte.
2021 elso6 félévében a hazai nyilvanos ingatlanalapok befektetési aktivitasa
alacsony volt, mindemellett likviditasi helyzetiik stabil, szektorszinten a
likvideszkozeik vagyonon beliili ardnya biztonsagosnak tekinthetd.

A hitelintézetek kereskedelmi ingatlannal fedezett projekthiteleinek dllomadnya
2021. janius végére 18 szazalékkal ndtt éves alapon. 2021 elsd félévében a
hitelintézetek 22 szazalékkal tobb kereskedelmi ingatlannal fedezett projekthitelt
folyositottak, mint egy évvel korabban, mikdzben a forinthitelek projekthitel-
allomanyon beliili ardnya korabban nem latott szintre, 21 szazalékra emelkedett,
az NHP Hajra hataséara. A bankok az iizleti célu ingatlanhitelek feltételein
érdemben nem valtoztattak az els6 félévben, amivel parhuzamosan
megnovekedett hitelkeresletet érzékeltek.
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A Hitelezési felmérésre adott valaszok alapjan, az intézmények 2021 masodik
felére a hitelezési feltételek enyhitését helyezték kilatdsba, azonban az iparag-
specifikus kockazatok miatt az dvatossag tovabbra is fontos szempont marad. A
hitelintézetek moratdriumra jogosult kereskedelmi ingatlannal fedezett
projekthitel-allomanyanak 46 szazaléka — ezen beliil a szallodat finanszirozo
hitelek 80 szdzalé¢ka — vett részt a programban 2021. janius végén, ami
magasabb a teljes vallalati hiteldllomdnyra vonatkozé ardnynal. A
kockézatosabb szalloda és kiskereskedelmi szegmenshez kapcsolodo,
moratoriumban 1évo projekthitel-allomany 270 milliard forintot tesz ki,
ugyanakkor e hitelek k6zott magasabb a tovabbi moratériumra jogosult
szerzOdések aranya. A kereskedelmiingatlan-piacrol eredd potencialis
kockézatokat a bankrendszer képes lesz kezelni, tokeellatottsaga megfeleld
szintdl.

Forras: MNB
Tekintettel a becslés targyat képez6 ingatlan miiszaki allapotara, valamint arra a
tényre, hogy az adott teriileten a hasonlo jellegii ingatlanok armozgasai a

legutobbi értékbecsles aktualizalas idOpontja ota eltelt iddszakban nem
valtoztak, az értéke a mai nappal:

A forgalmi érték megallapitas targyat képezo ingatlan altalunk becsiilt,

jelenlegi forgalmi értéke:
165.000.000.-Ft

azaz.szazhatvanotmillio.-Ft
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Tulajdoni lap
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Budapest, XIV., Bosnyik tér 5, 1590 Budapest, P4 101 Oldals 1n2e
Nem hiteles tulajdoni lap - Taljes mésolat \
Megrendelés s2dim:5000004/412051/2021 (\>
2021.12.14 @

BUDAPEST VII.XER.
Belterilet 33050/2 helyrajzi szam
1076 QUOASPEST VII.KER. Rlpar oteca 4.

Nem hiteles tulajdond lap
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