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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 1077 Budapest, Kisdiofa u. 14. szam
alatti ingatlanrol, 2021 augusztus 10.-én készitett értékbecslést, valamint a 2021
december 21.-én kelt, tovabba a 2022 szeptember 9.-én, és 2023 marcius 29.-én
kelt értékbecslés aktualizalast, ismét aktualizalja.

Jelen értékbecslés aktualizalas, az eredeti, 2021 augusztus 10.-én Kkelt
értékbecsléssel egyiitt érvényes.

Az aktualizalas targyat képez6 ingatlan Budapest VII. keriiletében a Kisdiofa
utca 16. szam alatt talalhatd, az utca Kiraly utca és Dob utca kozotti szakaszan.

Az aktualizalasra varo szakvéleményben a forgalmi érték a hitelfedezeti
értékelésekrol 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.

Mind a piaci 6sszehasonlitds, mind a modellezett maradvéanyérték szamitas
modszerének kovetkeztetései jok, a mai piaci helyzetet figyelembe véve is
helytalloak.

A mai piaci helyzetet figyelembe véve az arak, ebben az ingatlanpiaci
szegmensben, az azodta eltelt idOben nem valtoztak.

A februar ota tarté folyamatos banki alapkamat emelés, valamint a
befektetéi bizonytalansag, jelentésen 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  Kkorszerisitések  koltségeit erosen
megvaltoztathatja.

A piaci Osszehasonlitd értékelemzés modszere mellett a maradvanyértékelés
modszerét alkalmaztuk. Azért nem a hasonld jelleghi épiiletek értékelésénél
alkalmazott hozamszamitas modszerét alkalmaztuk, mert az ingatlanon allo
épiilet, jelen allapotdban nem hasznosithatd. Azt megitélni, hogy az épiiletet
gazdasagosan fel lehet-e Ujitani, komplex miiszaki felmérésre, illetve statikai
vizsgéalatra van sziikség. Ezek hidnydban, ugy itéljiik meg, hogy a jelenlegi
¢piilet gazdasagosan nem Ujithatdé fel, tehat a helyr épitési szabalyokat
figyelembe véve, a maradvanyértékelés modszerét alkalmazzuk.
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Gazdasagi kornyezet:

A koronavirus-jarvanyt kovetoen a magyar gazdasag eurdpai 0sszehasonlitasban is gyorsan
labalt ki, 2022 egészében a hazai gazdasagi teljesitmény 4,6 szazalékkal emelkedett éves
alapon, ami unios atlag felettinek szamit. A gazdasagi kilatasokkal kapcsolatos novekvd
bizonytalansagok mellett ugyanakkor az év mésodik felétdl a hazai GDP novekedési
dinamikdja mar lassult. Az MNB eldrejelzése szerint 2023-ban 6sszességében mérsékelt lehet
a gazdasagi novekedés liteme. Az elsé negyedévben a belsd kereslet tovabb lassulhatott,
érdemi fordulat az év masodik felétdl varhatd, amelyet a beruhdzéasok felfutdsa tamogathat.

A makrogazdasagi kornyezetet lekovetve, a kereskedelmiingatlan-piacot 2022 elsd felében
Osszességében kedvezod folyamatok jellemezték, azonban a masodik félévben a konjunktura
ciklusdhoz kothetd kockazatok Magyarorszagon és eurdpai szinten is emelkedtek.

Az Eurdpai Rendszerkockazati Testiilet (ESRB) 2022. decemberben ajanlas kiadéasarol
dontott az EGT-orszagok kereskedelmiingatlan-piacaival 6sszefliggd kockazatok fokozottabb
kovetésére.

A kiskereskedelmi forgalomban 2022. julius 6Ota tart a csokkenés éves bazison. A lakossagi
fogyasztast meghatarozé fontosabb tényezok koziil a redl nettd keresettdmeg tovabb csdkkent
2022. decemberben éves bazison. A lakossagi bizalmi indikator 2023. januari értéke enyhén
javult az egy honappal kordbbihoz mérten, de tovabbra is alacsony szinten tartézkodik. A
kiskereskedelmi értékesitések folyoaron ndvekedtek, de volumenalapon tobb iizlettipusban
mar csokkenés volt megfigyelhetd. 2023. janudrban a kiskereskedelmi értékesitések volumene
éves Osszevetésben 4,5 szazalékkal (lizemanyag-kereskedelem nélkiil szamitva 3,4
szdzalékkal) csokkent a naptarhatastol megtisztitott adatok alapjan. A legnagyobb sulyt
képviseld élelmiszer-¢s élelmiszer jellegli vegyes tlizletekben 4,9 szazalékkal csokkent a
forgalom éves alapon, legnagyobb mértékii (—9,7 szazalékos) volumencsdkkenés az
lizemanyagtoltdallomasokon tortént az ar stop megszlintetése és a2022. éveleji magas bazis
kovetkeztében. Csokkentek még az online lizletek (—7,6szazalék), a butor-és miiszaki cikket
(—6,4szazalék), a gyogyszer-, gyogyaszati-termék, illatszert (—2,7szazalék) és az iparcikket
(—1,9szazalék) arusito iizletek eladasai. Ugyanakkor a textil-, ruhdzati-és 1abbeli
(+13,4szazalék), a konyv-, szdmitastechnika-, egyéb iparcikk (+5,6szazalék) és a gépjarmii-és
jarmu alkatrész tizletekben (+1,3szézalék) novekedett az értékesitések volumene. A
kiskereskedelmi forgalmon beliil, foly6aron szamolva az online csatornak aranya 2022-ben
enyhén csokkent, a 2021-es11,4 szazalékrol 10,3szazalékra.

Forras: MNB
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Tekintettel a becslés targyat képezd ingatlan miiszaki allapotéra, valamint arra a
tényre, hogy az adott teriileten a hasonlo jellegii ingatlanok armozgasai a becslés
idépontja 6ta eltelt idészakban nem valtoztak, az értéke a mai nappal:

542.000.000.-Ft

azaz.otszaznegyvennkétmillio.-Ft

Budapest, 2023 junius 6.
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