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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, Péterfy Sandor u. 41.
IV. emeletén 1évo, Tarsashazi kozos teriiletrol, 2021 marcius 17.-én készitett
értékbecslést aktualizalja.

Az aktualizalas targyat képezo ingatlan Budapest VII. kertiletében a Péterfy
Sandor utca 41. szam alatt talalhato, a Tarsashaz IV. emeletén. Az értékbecslés
aktualizalasanak targya, a tarsashazi kozos helyiségként hasznalt, a [épcs6hazbol
ajtoval helyiségcsoport, mely nem 6sszefliggd teriilet. Kozé ékelddik, két lakas,
melyek a kozos teriilethez tartozo folyosorol nyilnak.

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.

Mind a piaci 6sszehasonlitas, mind a hozam alapt méodszer kdvetkeztetései jok,
a mai piaci helyzetet figyelembe véve is helytalloak.

Az elmult kozel fél évben a pandémia utani idoszak visszaeséset kovetden, az
ingatlanpiac kezd normalizalddni. Ezzel egyiitt az arak, ebben az ingatlanpiaci
szegmensben nem valtoztak.

Gazdasagi attekintés:

A lakaspiac keresletét meghatarozé tényezok tekintetében 2020 soran a
koronavirus-jarvany gazdasagi hatasara mérseéklodott a foglalkoztatottsag €s a
lakossag rendelkezésre 4ll6 jovedelme, ugyanakkor a munkaerdpiac ellenéllonak
bizonyult. 2020 elsé félévében a bankok még atmenetileg szigoritottak a
hitelfeltételeken, az év masodik felében azonban enyhe lazitas és a lakashitelek
iranti kereslet boviilése volt megfigyelhetd. Az 0j lakdscélu hitelek volumene
nem esett vissza 2019-hez képest, amihez az otthonteremtési és
csaladtamogatasi kedvezmények is hozzajarultak. A hitelbdl torténd
lakasvasarlasok aranya 44 szazal¢krol 47 szazalékra emelkedett az elmult évben.

Ertékbecslés aktualizalas, az 1076 Budapest, Péterty Sandor u. 41. IV. 42, szam alatti
ingatlanrol.
Készitette: Uj Bokréta Hazak Kft. 1077 Budapest, Wesselényi u. 28.




- 3-

Az 4llami tdmogatasok a lakasvasarlas elérhetdségét jelentdsen javitjak,
legnagyobb mértékben a harom gyermeket vallalo csaladok esetében. 2020-ban
az MNB lakasarindex alapjan orszagos atlagban tovabb emelkedtek a hazai
lakasarak, ugyanakkor a 2019. év végi 18,1 szazalékrol jelentdsen, 6,6
szazalékra lassult az éves nominalis novekedési titem 2020 negyedik
negyedévére. Budapesten ezzel szemben éves alapon 0,7 szazalékkal
mérséklodtek a lakasarak 2020-ban.

A koronavirus-jarvany teriiletileg eltérd folyamatokat eredményezett a
lakaspiacon.

A tranzakciok szama — elsdsorban a masodik negyedéves nagyobb visszaeses
kovetkeztében — orszagos szinten 15,5 szazalékkal, Budapesten pedig ennél is
nagyobb mértékben, 25,1 szdzalékkal csokkent éves alapon. Az lidiilokdrzetek
koziil a Balaton és a Tisza-to kornyé€ke jobban teljesitett a tranzakciok szamat
tekintve az orszagos visszaeséshez képest, €s a Falusi CSOK-kal érintett
kistelepiiléseken szintén kevésbé csokkent a lakaspiaci aktivitas. Budapesten és
ElGretekintve a 2021-es évet mar az 0 otthonteremtési kedvezmények ¢lénkitd
hatdsa hatarozhatja meg. 2021 els6 negyedévében jelentdsen nott a
lakdingatlanok iranti kereslet, és a bankok 1s a hitelkereslet boviilését varjak 6
honapra elOretekintve. A gazdasag Gjrainditasaval 6sszhangban a
munkanélkiiliségi rata is varhatdéan csokkenésnek indul, €és a lakossag jovedelmi
folyamatainak javulasara lehet szamitani, ami kedvez6 a lakéspiaci kereslet
szempontjabol. Kinalati oldalon 2020-ban a mintegy 28 ezer atadott uj lakas
érdemi, 33,5 szdzalékkos boviilést jelent 2019-hez képest. A legnagyobb
mértékben a vidéki természetes személyek altal épittetett 1 atadasok
emelkedtek, mintegy 52,3 szazalékkal, amit tobbek kozott az eredetileg 2021.
januar 1-t6l szigorodo energetikai szabalyozasra vonatkozo6 véarakozéasok is
okozhattak. Az jjonnan kiadott épitési engedélyek szama ugyanakkor érdemben,
36 szazalékkal csokkent 2019-hez képest, ezen beliil is leginkabb Budapesten,
mintegy 48 szazalékkal. Ennek oka elsdsorban a rozsdadvezeti szabalyozas
miatti kivaras, valamint a 2019. év végén visszaemelkedd afakulcs volt. A 2021-
tol ismételten bevezetett kedvezmeényes, 5 szazalékos lakasafa pozitiv hatdsa
mar latszik: Budapesten az els6 negyedévben 8 szdzalékkal emelkedett a
tarsashazi lakasfejlesztési aktivitas.
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A lakaspiac:

2020-ban a régiods atlag ala csokkent a magyarorszagi éves lakasar-dinamika. Az
unios tagallamok, illetve a visegradi orszagok atlagat mutatdo — Magyarorszagot
nem tartalmazo (V3) — lakéspiaci arindexet alapjan, 2020 negyedik
negyedévében az ingatlanarak az unioban atlagosan 37, a visegradi orszagokban
pedig 49 szazalékkal haladtak meg 2015. év végi szintjeiket. Magyarorszagon a
2014-ben kezdodo lakaspiaci ciklusban mind Eurépahoz, mind pedig a sziikebb
régiohoz képest dinamikusabb lakéasar-emelkedés volt jellemzd, amivel
Osszhangban a vizsgalt id6szakban megdupldzodtak az arak.

Az elmult negyedévekben azonban mar mérséklddni kezdett a lakdsarak éves
dinamikaja Magyarorszagon, és 2020-ra a V3 orszagok 8,4 szazalékos szintje
ala, az eurdpai 6,0 szazalékos atlag kozelébe csokkent. A lakéspiaci tranzakciok
szdma 2020 soran a koronavirusjarvany hatasara csokkent.

2020-ban becslésiink szerint mintegy 138,7 ezer adasvételi szerzddést kotottek
maganszemélyek a hazai lakaspiacon, ami 15,5 szazalékkal marad el a 2019-es
¢v tranzakcidoszamatol.

A visszaesé€s elsOsorban a koronavirus-jarvany miatt hozott korlatozo
intézkedéseknek koszonhetd, ugyanakkor a 2021-t61 hatalyos otthonteremtési
tamogatasok miatti €v végi kivaras is szerepet jatszhatott a mérséklddésben. A
tranzakciok szama 2020-ban 2019-hez képest Budapesten csokkent a
legnagyobb mértékben, mintegy 25,1 szazalékkal, amig a vidéki varosokban
15,1, a kozségekben pedig 9,0 szazalékos mérséklddés volt megfigyelhetd. Az
elmult év soran a masodik negyedévben volt a legnagyobb visszaesés, ekkor
30,1 szazalékkal kevesebb tranzakciot kotottek a lakaspiacon. Budapesten ezt
érdemben meghaladd, 45,6 szazalékos csokkenés tortént (9. dbra). 2021 els6
negyedévében lakaspiaci kozvetitok altal kotott tranzakceidk alapjan, jelentdsen
boviilt a hazai lakéspiac.

Ingatlankozvetitdk tranzakcids adatai alapjan 2021 els6 negyedévében
jelentdsen, orszagosan 29 szazalékkal, Budapesten pedig 30 szazalékkal nétt a
tranzakciok szama. A boviilés egyrészt jelezheti a 2021. v elejétdl induld vy
otthonteremtési kedvezmények €lénkitd hatasat, ugyanakkor a magas éves
novekedés a 2020-as ¢v azonos 1dészaka — mar a jarvany hatasat mutato —
alacsony bazisanak is tulajdonithato.

Budapesten érdemben mérséklddott a lakéasarak talértekeltségének kockazata. A
hazai lakéasarak éves dinamikdja 2020 negyedik negyedévére realértelemben a
2019-es 14,2 széazalékrol 3,7 szazalékra, amig Budapesten 12,9 szazalékrol -3,4
szdzalékra csokkent.
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Ezzel parhuzamosan a lakaspiacot meghatarozoé keresletoldali fundamentumok,
mint a munkanélkiiliség és a haztartasok jovedelmi helyzete valamelyest romlott
a jarvany hatésara, ugyanakkor ennek a mértéke korlatozott volt, €s a hitelezés is
csak kisebb mértékben csokkent az elmult évben. Osszességében a reél
laké4sarak Budapesten jobban mérséklddtek, mint a lakaspiacot befolyéasolo
fundamentumok, igy becslésiink szerint a fovarosi lakasarak talértékeltségének
kockazata érdemben mérséklodott.

Orszéagos atlagban a lakasarak a gazdasagi fundamentumokkal 6sszhangban
alakultak 2020-ban. 2021 els6 félévében megtorpanhat a real lakasarak
dinamikus novekedése. 2020 masodik félévében a lakaspiacot meghatarozo
makrogazdasagi fundamentumok (munkaerdpiaci és jovedelmi folyamatok)
kedvezdbtlenebbiil alakultak, mint az elmult években, ami hozzajarult a lakasarak
éves novekedési dinamikdjanak mérséklédéséhez. A lakossag realjovedelmére
¢s a hosszabb tavl jovedelemvarakozasokat alakitd tartos munkanélkiiliségi
ratara negativ hatast gyakorol a koronavirus-jarvany.

A lakaspiacot meghatarozo makrogazdasagi fundamentumok alapjan 2021 elsd
negyedévében varakozasaink szerint 3,2 szdzalékkal emelkedhettek a real
lakasarak, mig a masodik negyedévben 1,9 szazalé¢kos éves csokkenes varhatod
(rendre 6,4 ¢és 3,0 szazalékos €ves nomindlis ndvekedési litem) — 6sszhangban a
marciusi Inflacios jelentés makrogazdasagi palyajaval. Ugyanakkor a 2021-t6l
indul6 otthonteremtési intézkedések eldretekintve felfelé novelhetik a lakasarak
dinamikajat a kereslet €s a kivitelezési koltségek oldalarol is.

Budapesten beliil 2020 soran egyes keriiletcsoportok szerint heterogén modon
alakultak a lakasarak, a pesti belso kertiletekben volt mérhetd jelentdsebb
csokkenés. Az ingatlankdzvetitok tranzakcios adatain szamolt lakasarindexek
alapjan5 Budapest egyes keriiletcsoportjaiban emelkedtek, amig mashol
mérséklodtek a lakasarak. 2021. februarban a pesti bels6 kertiletekben volt
mérhet6 a legnagyobb, 4,4 szdzalékos éves alapu lakasar-mérséklddés. Ezekben
a kertiletekben a lakasbérleti dijak is a legnagyobb mértékben csokkentek a
jarvany hatasara. A budai hegyvidéki €s pesti atmeneti kertiletekben rendre 1,6
¢s 1,3 szazalékkal csokkentek a lakasarak februarban éves 6sszevetésben, amig a
pesti kiilsd €s budai egy¢eb kertiletekben rendre 5,0 €s 2,2 szdzalé¢kos dragulast

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

id6pontja ota eltelt iddszakban, 1ényegesen nem valtoztak, az értéket a mai
nappal is helytallonak tartom.

A forgalmi érték megallapitas targyat képezo ingatlan, altalunk becsiilt,

jelenlegi forgalmi értéke:
20.700.000.-Ft

azaz.huszmillio hétszazezer.-Ft

Budapest, 2021 augusztus 16.
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