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A Budapest Févaros VII. ker. Erzsébetvaros Onkormanyzata (1073 Budapest, Erzsébet
Krt. 6.) megbizta a Csak Investment Kft.-t (1121 Budapest, Hangya 1épcsé 9. sz.), hogy az
1078 Budapest, Muranyi u. 25. fsz. 3302/0/A/2 hrszam alatt fekvé ingatlanrol, 2026 junius 2.-
i fordulénappal készitett értékbecslést aktualizalja.

Jelen értékbecslés aktualizalas, csak az ingatlanrdél, 2026 junius 2.-an készult
értékbecsléssel egyutt érvényes.

Az aktualizalasra vard szakvéleményben a forgalmi érték a hitelfedezeti értékelésekrdl sz616
27/1997(VII1.1.) PM rendelet, valamint a TEGoVA Altal sztenderdizalt EVS 2025 — az
eurdpai értékelési szabvanyok el6irasai alapjan két értékelési modszerrel kerult
meghatarozasra.

Mind a piaci 6sszehasonlitas, mind a hozam alapd mddszer kdvetkeztetései jok, a mai piaci
helyzetet figyelembe véve, azonban némi lassulas figyelhet6 meg az ingatlanpiacon. Ezért
mindkét mddszer esetében az alapértéken nem valtoztatunk. Az ingatlanrél 2026 junius 2.-én
kelt értékbecslés minden megallapitasat fenntartjuk, a forgalmi értéken az alabbiak szerint
valtoztatunk.

Gazdasagi attekintés:

2025-ben a visszafogott konjunktdra nem tudta érdemben tamogatni a kereskedelmiingatlan-piacot, ugyanakkor
egyes piaci szegmensekben kedvezd folyamatok lathatok. A turizmus boviilésével a szallodaszektor
teljesitménymutatoi javultak, emellett a kiskereskedelmi forgalom boviilése is folytatodott a fogyasztoi bizalmi
index kétéves cslcsra emelkedésével. 2025-ben dsszességében javult a kereskedelmiingatlan-piac ciklikus
helyzetének megitélése, azonban a piaci megitélés tovabbra is a kilatasok bizonytalansagat tiikrozi.

2025-ben a hazai kereskedelmiingatlan-piac befektetési forgalma mintegy 900 millié eurot tett ki, ami az el6z6
év alacsony bazist jelenté forgalmat 123 szazalékkal haladta meg. Az éves forgalom alakuldsdban érdemi
szerepiik volt a nagy értékli (50 milli6 eur6t meghaladod) tranzakcidknak, négy ilyen adasvétel adta a forgalom 43
szazalékat. A hazai befektetdkhoz kothetd tranzakceids volumen aranya csokkent 2025-ben, 61 szazalékot tett ki a
2024-es 73 szazalék utan, ezaltal a piac kiegyensUlyozottabba valt. Az érettebb nyugat-eurdpai irodapiacokon és
a KKE régio6 orszagaiban is jellemzden stagnaltak az elsddleges irodabefektetési hozamok, tovabb tamogatva az
ingatlanértékek stabilizalodasat. 2025-ben az els6dleges irodahozamok és bérleti dijak alapjan szamitott
t6keértékek a KKE régioban atlagosan 5,5 szazalékkal, Budapesten pedig 2 szdzalékkal emelkedtek. A fokoz6do
geopolitikai fesziiltségek az épitési koltségek nem vart emelkedése révén kockazatot jelentenek a kivitelezésekre
is, és emelik az ingatlanpiaci elvart hozamokat.

2025-ben a bankok az el6z6 év azonos id6szakahoz képest 54 szazalékkal tobb kereskedelmi ingatlannal
fedezett projekthitelt folyositottak, és ezek kozel kétharmada épitési célt hitelhez kapcsolddott. A kihelyezett
projekthitelek  volumene az ipari-logisztikai és az egyéb ingatlanok kivételével valamennyi
kereskedelmiingatlan-szegmenshen nétt éves Osszevetésben. Az éves folyositasok nagymértékli emelkedését
mutatd kiskereskedelem, iroda és szalloda szegmensekben érdemi szerepe volt néhany nagy 6sszegii fennallo
hitelkitettség refinanszirozasanak, ezért a folyositasok 34 szadzalékos allomanyaranyos szintje mellett az
arfolyamsziirt allomany minddssze 7 szdzalékkal emelkedett. Osszességében elmondhato, hogy a hitelintézetek
kereskedelmi ingatlannal fedezett projekthitelei nagy aranyban fovaros és kdrnyéki ingatlanokat finansziroznak,
érdemi emelkedés a vidéki teriiletek felé nem azonosithatd az elmult években. Az MNB Hitelezési felmérése
alapjan 2025 negyedik negyedévében a bankok 0Osszeségében valtozatlanul hagytdk az (zleti ingatlan
szegmensben a hitelhez jutds feltételeit, de irodahdzak esetében nettd 11 szézalékuk szigoritott. 2026 els6
félévére eloretekintve, a bankok 26 szazaléka a kockazati tolerancia megvaltozasara hivatkozva az irodahazak
esetében tovabb szigoritana a projekthitel-sztenderdeken.

A tovabbra is fennall6 kereskedelmiingatlan-piaci kockazatokra tekintettel — a korabbi dontésnek megfeleléen —
az MNB 2026. januar 1-jét6l 1 szazalékos szektoralis rendszerkockazati t6kepuffert (sSyRB) alkalmaz. Ez
tdmogatja a hazai hitelintézetek kereskedelmiingatlan-piaccal szembeni Kitettségei vonatkozasédban a
sokkellenallo-képesség ndvelését. A kockazatokat mérsékli tovabba a portfolio konzervativ atlagos LTV -aranya,
a kitettségek piaci kereslet szempontjabol kedvez® teriileti eloszlasa, valamint az alacsony NPL-réta is.
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Forras: MNB

A piaci érték becslése soran minden mértékado tényezot figyelembe vettiink, amelyeket a
részletes értékbecslés foglal dssze. Az a hivatalos szakmai vélemenyink, hogy a vizsgalt
ingatlanvagyon piaci értéke, 2026. oktober 19.-i fordulonappal a kovetkezo:

Tekintettel a becslés targyat képezo ingatlan miiszaki allapotara, valamint arra a tényre, hogy

az adott teriileten a hasonlo jellegli ingatlanok armozgasai a becslés idopontja o6ta eltelt
iddszakban, 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, 2026 oktober 19.

Csak Attila Bedak Attila
Ugyvezetd EUFIM mindsitett szakértd

Ertékbecslés aktualizals, az 1078 Budapest, Muranyi u. 25. fsz. (33202/0/A/2 hrsz) sz.
ingatlanrol
Készitette: Csak Investment Kft. 1121 Budapest, Hangya lépcsé 9.




