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A Budapest Févaros VII. ker. Erzsébetviaros 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, tovabba a 2022 szeptember 9.-an kelt értékbecslés
aktualizalast, Ojra aktualizalja.

Jelen értékbecslés aktualizalas, kizarolag a 2021 aprilis 11.-én Kkelt
értékbecsléssel egyiitt érvényes.

Az aktualizalas targyat képez6 ingatlan Budapest VII. keriiletében az Alpar utca
4. szam alatt talalhato.

Az aktualizalasra varo szakvéleményben a forgalmi érték a hitelfedezeti
értékelésekrol szo16 27/1997(VIII.1.) PM rendelet, valamint a TEGOVA altal
sztenderdizalt EVS 2020 — az eurdpai értekelési szabvanyok eldirasai alapjan két
értékelési modszerrel keriilt meghatarozasra.

Mind a piaci 6sszehasonlitas, mind a hozam alapt mddszer kdvetkeztetései jok,
a mai piaci helyzetet figyelembe véve az arak, ebben az ingatlanpiaci
szegmensben, az azoéta eltelt idében nem valtoztak, tekintettel arra, hogy az
elmult idészakban ugrasszertien emelkedtek az épitéanyag arak, €s az épitdipari
munkadijak, a kamatszint, valamint beszikiiltek a hitelfeltételek.

A 2022 februar ota tarté folyamatos banki alapkamat emelés, valamint a
befektet6i bizonytalansag, jelentdosen befolyasolja a jovobeni elvarhato
értéket. A jelenlegi banki finanszirozasi korlatok, valamint a magas
kamatszint, az épitdipari nyersanyag, valamint a munkaer6 aranak szinte
naprol napra torténé emelkedése, a jovobeni finanszirozasi és épitési
szamokat, a felujitasok és  Korszeriisitések  koltségeit erdsen
megvaltoztathatja.

Gazdasagi kornyezet:

Az év elso felét jellemzd kedvezo redlgazdasagi boviilést kovetden, a Magyar Nemzeti Bank a novekedés érdemi
lassulasara szamit a masodik félévben. A magas frekvencids adatok alapjan a GDP béviilési {iteme jelentdsen
mérséklodott mar a harmadik negyedév soran. A jovo évi novekedést lefelé mutatd kockédzatok dvezik, aminek
kapcsan az orosz-ukran haboru a legjelent6sebb bizonytalansagi tényezd. A nemzetkdzi termelési lancokat érintd
nehézségek az elmult honapokban mérséklodtek, ugyanakkor a magas energiaarak, a geopolitikai fesziiltségek,
valamint az ebb6l eredé energiaellatasi kockazatok kovetkeztében ismét surlddasok keletkezhetnek. A romld
globalis konjunktira miatt a kiils6 kereslet a korabbi varakozasoknal alacsonyabban alakulhat, ami negativ hatast
gyakorol a hazai exportra.
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A kiilpiaci folyamatok mellett belsé tényezok (lakossag realjovedelmének csokkenése, beruhazasok elhalasztasa,
emelked6 vallalati koltségek) is visszafoghatjak a 2023-as gazdasagi ndvekedést.

A jelent6sen megemelkedett energiaarak az iizemeltetés, bérldi miikddés és az épitdanyag arakon keresztiil a
fejlesztés teriiletén is jelentds koltségemelkedést okoznak. A jarvany megjelenése a kinalati oldalon mar
rovidtavon ellatasi problémakat okozott 2020-ban, amelyek hatasara egyes épitdanyagok arai jelentOsen
emelkedtek. Az arak 2021-ben altalanossa valo novekedése kiillondsen nagy mértékben érintette az
energiahordozokat, mely tendenciat a 2022 februarjaban kitort orosz-ukran habora méginkabb felerdsitett.

Ennek eredményeképpen az elmult egy évben tobbszordsére emelkedett az energia ara. A ndvekvo energiaarak
tobb szalon is befolyasoljak a kereskedelmi ingatlanok helyzetét.

Az lizemeltetési koltségek jelentdsen emelkedhetnek: piaci szakemberektdl szarmazé informaciok alapjan az
energetikai szempontbol kevésbé hatékony irodahdzak esetén a bérlok altal fizetendd tizemeltetési koltségek
akar a bérleti dijak Osszegét is elérhetik, ami jelent0s novekedés a korabbi évek legfeljebb 50 szazalékos
iizemeltetési koltség/bérletidij aranyahoz képest. A vallalati koltségek emelkedése beruhazasok elhalasztasat
eredményezheti a kdvetkezd negyedévekben, ami a kereskedelmi ingatlanok iranti igénycsokkenésében, az iires
teriiletek novekedésében csapodhat le.

A koltség emelkedés az irodan kiviili munkavégzés és online kereskedelem terén a koronavirus-jarvany hatasara
tapasztalt boviilést is tovabb tamogatja. Az otthoni munkavégzés szempontjabol ugyanakkor ellentétes iranyt
hatésa lehet a kormanyzat altal, 2022. juliusban bejelentett energiafogyasztasi limiteken feliil fogyaszto
haztartasok emelked6 rezsikoltségének, az otthoni energiamegtakaritas érdekében az irodaba bejarok szama
emelkedhet. Az épitdanyag arak emelkedése és az épitdanyagok elérhetdsége a fejlesztéssel kapcsolatos
bizonytalansagokat is noveli. Az ingatlanfejlesztések és-felujitasok megvalositasat az elmult években—de
leginkabb a koronavirus-jarvany megjelenése 6ta—nagyban nehezitette az épitGanyagok aranak emelkedése,
tovabba egyes anyagcsoportok esetén hiany is eléfordult. A piaci szerepléktdl szarmazo informaciok alapjan, a
2022. majus—szeptember idészakban a dragulas mértéke tobb épitdanyag-csoport esetén is elérte az 50
szazalékot és eldre tekintve tovabbi emelkedésvarhato tobb épitdanyag elallitasa energiaintenziv folyamat,
ezért az energiaarak emelkedése e termékek araban is folyamatosan megjelenik, ami nagyban neheziti, vagy akar
el is lehetetleniti a fejlesztések tervezhetGségét. A dragulas és egyes anyagok korlatozott rendelkezésre allasa az
éplil6 fejlesztéseknél jelenleg cstiszasokat és/vagy koltségtullépéseket eredményez az eredeti projekt
koltségvetéshez képest. Az elmult id6szak aremelkedései alapjan, a kivitelezési szektor az épitéanyagok
aremelkedésének kockazatat nem tudja teljes egészében magara vallalni, ezért mar nem jellemzdek a rogzitett
aras épitési szerzodések. A megvalodsitasi kockazat novekedése és a bizonytalan gazdasagi kilatasok mellett
azelindul6 0j fejlesztések szama minimalisra csdkkenhet, ami az épitdipari megrendelésekben is csokkenést,
kozéptavon pedig korlatozott kinalatot jelenthet a bérleti piacon.

A forint gyengiilése az exportbevételekkel nem rendelkezd bérlok koltségeit és az épitési koltségeket is
megemeli. A 2022. szeptember kozepét megel6z6 egyéves idészakban a forint arfolyama 14 szazalékkal
gyengiilt az euréval szemben. A kereskedelmi ingatlanok bérbeadasa tiilnyomo részben euro alapon torténik,
ezért az exportbevételekkel nem rendelkez6 bérlék arfolyamkockazatot futnak, esetiikkben az arfolyamgyengiilés
mértékével a bérleti dij forintban kifejezett 6sszege is emelkedik. Az arfolyamkockazati kitettség szempontjabol
leginkabb sériilékeny szereplék a kiskereskedelmi ingatlanok bérl6i, jellemzden a hazai tulajdonosi hattérrel
rendelkez6, export bevételekkel nem rendelkez6 Kis —és kozépvallalkozasok. Ugyanakkor a tobbi ingatlan tipus
esetén is vannak belfoldi tigyfélkorrel rendelkezd, belfoldre termeld és/vagy szolgaltato, forintbevételekkel
rendelkez6 vallalkozasok. A forint gyengiilése az épitési koltségek emelkedéséhez is hozzajarul, egyrészt a hazai
épitbipari anyagfelhasznalas magas importaranyan keresztiil, masrészt pedig kiilfoldi tulajdonban 1év6 hazai
gyartok eurdban meghatarozott profitelvarasai miatt, a hazai gyartast épitdanyagok arai is sok esetben igazodnak
az euro arfolyamanak alakulasahoz.

2021 masodik negyedév ota a finanszirozasi koltségek érdemben emelkednek. 2021 kozepétdl kezdddden, az
emelkedd inflacio fékezésére a vilag jegybankjai a monetaris kondiciok szigoritasaba kezdtek. Az MNB els6k
kozott 1épve, a 2021. junius és 2022.szeptember k6zotti iddszakban tobb 1épésben 12,4 szazalékponttal emelte a
jegybanki alapkamatot, az EKB pedig 2022 jaliusaban inditott a monetaris szigoritasi ciklusat és 2022.
szeptember végéig két 1épésben 1,25 szazalékponttal emelte az iranyad6 kamatot. A szigorodd monetaris
kornyezetben a hitelkamatok is emelkedtek, az emelked6 finanszirozasi koltségek, tarsulva az emelkedd
kivitelezési és szallitasi koltségekkel, rontjak az ingatlanfejlesztések és az ingatlanbefektetések
jovedelmezOségét és megtériilését, ami az 01j kinalatra és a befektetési keresletre is negativan hat. A kereskedelmi
ingatlannal fedezett, ujonnan kotott, piaci alapu forint projekt hitel-szerzodések atlagos kamatlaba a 2022.
juniust megel6z6 egy évben 6 szazalékponttal emelkedett.
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2022. év els6 féléve soran az Gij szerz6désti piaci alapu forint projekthitelek elsésorban lakoparkok fejlesztésére
kottettek, mig a tobbi ingatlanszegmensben egyel6re az euro alapu vagy a timogatott forintalap konstrukciok
dominaltak. A forint kamatemelkedésének allomanyi szintii hatasat egyel6re tompitotta, hogy a Széchenyi
Kartya hitelprogramon beliil 2022 els6 félévében is elérhetdk voltak kamattimogatott hitelkonstrukciok. Az
eurdban denominalt 0j szerz6désti projekthitelek kamata koze 11 szazalékponttal emelkedett a 2022. junius végét
megel6z6 egy évben, ugyanakkor az EKB kamatemelési ciklusanak elindulasaval a hitelkamatok tovabbi
emelkedése valosziniisithetd. A bankok lakasprojekteket is tartalmazo, kereskedelmi ingatlannal fedezett
projekthitel- allomanyanak 76 szazaléka euro alapu finanszirozas, amely allomany 85 szazaléka valtozo
kamatozassal bir.

Forras: MNB

Tekintettel a becslés targyat képezo ingatlan miszaki allapotara, valamint arra a
tényre, hogy az adott teriileten a hasonlo jellegli ingatlanok &rmozgasai a becslés
aktualizalas idépontja ota eltelt idoszakban nem valtoztak, az értéke a mai
nappal:

165.000.000.-Ft

azaz.szazhatvanotmillio.-Ft

Budapest, 2023 marcius 29.

A / UB UJ Bokréta Hazak K.
Budapest, 1077 Wesselényi u. 2+
174 ad6szdm: 13871907-2-42

- /(] 7
é /V cégjegyzékszam: 01-09-87760" &1 q—gé__,

----------------------------------------------------------------------

Csak Attila Beak Attila
Ugyvezetd EUFIM mindsitett szakértd

Ertékbecslés aktualizalas, az 1076 Budapest, Alpar u. 4. szam alatti ingatlanrol.
Készitette: Uj Bokréta Hazak Kft — 1077 Budapest, Wesselényi u. 28 IV. 0ld. 4




