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A 2023-AS MAKROGAZDASAGI FOLYAMATOK NEM TAM/OGATTAK A
KERESKEDELMIINGATLAN-PIACOT, 2024-BEN MAR NOHET A KERESLET

_~A2 * 2023:stagnalo, szerkezetében nem tamogato gazdasagi teljesitmény,
2024: 2-3% novekedés varhaté =2 a kereskedelmi ingatlanok iranti kereslet
néhet

e A 2024-es novekedés kulcsa a dezinflacid, ami tartdésan noveli a realbéreket,
I . a fogyasztoi bizalmat =2 az arak stabilizalodasa a bels6 kereslet javuldsat
A segiti =» kiskereskedelmi- és szallodapiaci kereslet javulhat

sajto@mnb.hu

<= * Csokkend épitSipari kereslet = er6s6do verseny enyhe arcsokkenéssel, de
csokkend foglalkoztatas

<.+ Jelentds FDI beruhazasok =2 hosszu tdvon bévil az exportkapacitas =@ ipari-
logisztikai piacnak kereslet

J. ° DE!agyenge eurdpai konjunktira a hazai kivitelt visszafogja

.("." * Geopolitikai feszliltségek nem enyhiilnek = ipar-logisztika ,Nearshoring”,

emelkedd szallitasi koltségek 2
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IRODAPIAC: 2023-BAN A NETTO PIACI FELSZIVAS NEGATIV VOLT,A
KIHASZNALATLANSAGI RATA NOTT, ES TOVABBI EMELKEDESE VARHATO
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2024-25 kitekintés

2023. IV. n.évben allami
megrendelésre érdemi
volumen( (~110ezer nm)
irodateriilet épitése
indult el.

Az épuld irodak atlagos
elébérleti szintje 61%-kal
megfeleld.

A tervezett atadasok
bérbeadottsagi szintjei és
a jelenlegi alacsony netté
piaci felszivas mellett a
kihaszndlatlansagi rata
tovabbi emelkedése
varhato.

2024. IV. (e): 14,4-14,7%

Fejlesztési aktivitas, bérleti kereslet és kihasznalatlansag a budapesti irodapiacon
Megjegyzés: 2023. év végi adatok alapjan. | 5
Forras | Budapest Research Forum, Cushman & Wakefield, MNB
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REKORD VOLUMENU IPARI-LOGISZTIKAI FEJLESZTES ZAJLIK, NAGYBERUHAZASOK
NYOMAN, A KELETI REGIOKBAN VARHATO A LEGTOBB UJ ATADAS
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Orszagos szinten az épuld ipari-
logisztikai fejlesztések 81%-a

_ sajat hasznalatra készul.
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M Kelet-Magyarorszag B Kozép-Magyarorszdg [ Nyugat-Magyarorszag

2024-ben mintegy
otodével boviilhet az
orszagos ipari-logisztikai
allomany, ami f6ként a
hazai gyartoi
beruhazasokra vezethet6
vissza.

Az osszes éplilo fejlesztés
78%-a vidéken talalhato
(2018-2022 atlag: 72%). A
bérbeadasi célu éplletek
72%-a van Budapesten és
kornyékén.

A megvaldsult és tervezett ipari-logisztikai atadasok Magyarorszagon

Megjegyzés: Kbzép-Magyarorszag tartalmazza a Budapesten és agglomeracidjaban taldlhato fejlesztéseket.
A tervezett ataddsok 2023. év végi adatok alapjan. | 6
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A BUDAPESTI IPARI-LOGISZTIKAI PIACON A 2023-AS U] ATADASOKNAK
HARMADA VOLT BERBE ADVA, A KIHASZNALATLANSAGI RATA EMELKEDETT
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kihasznalatlansag emelkedését.
200 - 10] « A budapesti kihasznalatlansagi
100 c rata szintje régios osszevetésben a
legmagasabb.
Kérdesek 0 L0 . CZ:0,8%, PL: 7,8%, RO: 5,4%,
sajto@mnb.hu SK: 3,3%
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§ &8 &8 8 8 8 &8 & A& W& & dy volumene csdkkent: harmadaval
mm Atadott Gj kindlat S kevesebb teriilet épiil, mint egy
B Netto piaci felszivas évvel korabban.
¥4 Tervezett atadasok i i 0
ZZ1A tervezett dtaddsok el6bérlettel lekotott része * A 2024-re tervezett atadasok 54%-
Kihasznalatlansagi rata (jobb tengely) os el6bérleti szintje megfeleld.

Fejlesztési aktivitas, bérleti kereslet és kihasznalatlansagi rata Budapest és
agglomeracioja ipari-logisztikai piacan
Megjegyzés: 2023. év végi adatok alapjan. 7
Forras | Budapest Research Forum, Cushman & Wakefield |
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2023-BAN A SZALLODAI VENDEGEJSZAKAK SZAMA 3%-KAL EMELKEDETT, A
KULFOLDI FORGALOM ERDEMI BOVULESE, DE A BELFOLDI CSOKKENESE
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Vendégéjszakdk szama
2023 vs. 2022

Szallodak
Orszagos szinten: +3,1%
Kiilfoldi: +11%
Belfoldi: -4%

Egyéb szallashelyek

Orszagos szinten: -2,5%
Kiilfoldi: +8%
Belfoldi: -8%

@ Szalloda kulféldi O Egyéb kilfoldi B Szalloda belfdldi O Egyéb belfoldi

A vendégéjszakak szamanak alakulasa a kereskedelmi szallashelyeken

2024-re orszagosan
mintegy 2000 uj szallodai
szoba ataddasa varhato, ez
a meglévo kapacitas 3
szazaléka, de az atadasi
tervekben jelentés a
bizonytalansag.

Forrds | KSH | 8




A BEVASARLOKOZPONTOK BERLETI DIJAI EMELKEDTEK VAGY STAGNALTAK, A
KIHASZNALATLANSAGI RATAK EMELKEDTEK
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10 % - 1 | ratdja a 2022 végi
R : - ——— ° |5,5%-rél 9%-ra
Bevasarldkozpont a Masodlagos Elsédleges Bevasarld utcak
regionalis varosokban bevasarlékdzpont bevasarlokozpont emel kEdEtt-
BUDAPEST
m Bérleti dij (2018) @ Bérleti dij (2019) B Bérleti dij (2020)
W Bérleti dij (2021) W Bérleti dij (2022) O Bérleti dij (2023)
¢ Kihasznalatlansagi rata (jobb tengely)

A kiskereskedelmi berleti dijak alakulasa és a kihasznalatlansagi ratak
Magyarorszagon

Megjegyzés: A bérleti dij adatok egy 100—-150 négyzetméteres lizlethelyiségre vonatkoznak, az oszlopok a kilénb6z6
kiskereskedelmiingatlan-tipusokba tartozé ingatlanok elérhet6 legmagasabb bérleti dijainak szorédddsat mutatjak. | 9
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. II. BEFEKTETESEK
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2023-BAN 48%-KAL ESETT VISSZA A KERESKEDELMIINGATLAN-PIAC
BEFEKTETESI FORGALMA EUROPABAN

A 2023. évi befektetési
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M Iroda O Ipar-logisztika W Bérlakas M Kiskereskedelem kevésbé esett vissza (-46%)
l Hotel M Egyéb W Egészséglgy mint az irodaké (-61%)

A kereskedelmiingatlan-piac befektetési forgalma Eurépaban

Megjegyzés: Az adatok a kdvetkezd orszagok befektetési forgalmat tartalmazzak: Ausztria, Baltikum (Esztorszag,
Lettorszag, Litvania), Belgium, Csehorszdg, Dania, Dél-Kelet Eurdpa (Bulgdria, Horvatorszag, Szerbia, Szlovénia), Egyesiilt
Kiralysag, Finnorszag, Franciaorszag, Hollandia, Irorszag, Lengyelorszag, Luxemburg, Magyarorszdg, Németorszag,

Norvégia, Olaszorszag, Portugalia, Romania, Spanyolorszag, Svédorszag, Svajc, Szlovakia és Ukrajna. | 11
Forras | CBRE




A HOZAMOK NOVEKEDESEVEL EUROPA SZERTE CSOKKENT A PRIME* IRODAK
ERTEKE, A KKE REGIOBAN A HOZAMOK KISEBB MERTEKBEN EMELKEDTEK

% 2022. 1l. =100
40 .o ’ ’ ’ 140 v4
Kozép-kelet Europa Nyugat Eurépa Eves t6keérték-valtozasok az
30 1 - 130 irodapiaci elsédleges*
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10 - L 110 dijak alakulasa alapjan 2023.
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*A prime vagy elsédleges jelz6 a legjobb
4 HU PL RO SK FR DE NL UK elhelyezkedésil és mindségli ingatlanokra
utal.

EmBérleti dij hatasa [TJHozam hatdsa —A t6keérték alakuldsa (jobb tengely)

A prime irodak t6keérték-valtozasok a kozép-kelet-eurdpai és f6bb nyugat-eurdpai

févarosok irodapiacain
Megjegyzés: Az dbran minden id6pontra a 2022. mdasodik negyedévhez viszonyitott valtozdsok szerepelnek. A prime

irodapiaci szegmens értékalakuldsanak mértéke nem reprezentativ a teljes piacra nézve, azonban annak iranya jo indikator
a teljes piaci értékalakulas tendencidjara. | 12
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A MAGAS SZINTEN LEVO EURO KOCKAZATMENTES HOZAM ES A BIZONYTALAN
PIACI KILATASOK MIATT 2023-BAN TOVABB ESETT A HAZAI BEFEKTETESI
FORGALOM ES NOTTEK A HOZAMOK

o Hozamemelkedés 2022. II. és
2500 oo EUR % o | 2024. Iv. kozstt:
* lroda: +150bp (6,75%)
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2023: 0,6 Mrd EUR (-38% év/év)

sajto@mnb.hu 250 e 36% iroda, 22% ipar-logisztika,
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EEm Egyéb T Fejlesztési telek KKE befe,(tetesek 2023 ( 55%
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-68% -63% -38% -33% -24%

A magyar kereskedelmiingatlan-piac befektetési volumene és prime hozamfelarak

Megjegyzés: A 10 éves eurokdtvényhozam az AAA minGsités(i euroOvezeti orszagok altal kibocsatott 10 éves allamkotvények
hozamainak negyedik negyedévi adtlaga. A prime (vagy elsGdleges) jelz6 a legjobb elhelyezkedés(i és minGségli ingatlanokra utal. | 13
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A HAZAI INGATLANPIACI SZAKEMBEREK 84%-A EROS VISSZAESESI FAZISBA
VAGY A CIKLUS ALJARA TESZI A PIAC CIKLIKUS POZICIOJAT
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60 60 iy
megitélésében.
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2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

B Kezdeti visszaesés W Er@s visszaesés M Ciklus alja

l Kezdeti fellendilés @ Erett fellendiilés [ Ciklus csucsa

A hazai kereskedelmiingatlan-piaci ciklus helyzetének értékelése
Megjegyzés: 2024. januadri valaszok alapjan. | 14
Forras | RICS




_ III. FINANSZIROZAS
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Kérdések
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A HITELINTEZETEK 2023-BAN EVES ALAPON 42%-KAL KEVESEBB

PROJEKTHITELT FOLYOSITOTTAK
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B Irodahaz, kereskedelmi kézpont Bl Irodahaz

B Kiskereskedelem B Szalloda

W Lakodpark O lpari ingatlan
H Egyéb ingatlan | Kulfoldi hitelek
A Devizaarany (jobb tengely)

A folydsitasok alakuldsa év/év:
* Kiskereskedelmi ingatlan: -78%
* Irodahaz: -58%
e Szalloda: +9%
e Lakopark: 0%

Portfdliominéség

e Egyel6re nem lathaté romlas.

* NPL-rata 2023. IV.: 3,9% (-0,7%-
pont év/év)

e Azonban a megnovekedett
kockazatu (Stage 2) projekthitel-
portfolié aranya 25%-rdl 31%-ra
emelkedett.

A hitelintézeti szektor kereskedelmi ingatlannal fedezett projekthitel-

folydsitasainak osszetétele a finanszirozott ingatlantipusok szerint
Megjegyzés: 2011 el6tt a kilfoldi vallalkozasnak nyujtott hitelekrél nem all rendelkezésre ingatlantipusok
szerinti bontds. 2019 IV. negyedévtél egyedi, hitelszerzédés szintl adatok alapjan. | 16
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Kérdések
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SZIGORITAS

ENYHITES

SZIGORODO HITELFELTETELEK ES CSOKKENO KERESLET JELLEMEZTE AZ
UZLETI CELU INGATLANHITELEK PIACAT AZ ELMULT IDOSZAKBAN
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2023. IV. n.évben a bankok
valamennyi ingatlantipus
hitelfeltételein szigoritottak és
2024. I. f.évre is szigoritast
jeleztek.

2023. II. f.évben a bankok a
logisztikai kozpont hiteleken
kivil csokkenést érzékeltek a
keresletben.

2024. 1. f.évre mar a kereslet
stagnalasat / enyhe
élénkiilését varjak az
intézmények.

Az Gzleti célu ingatlanhitelek feltételeinek alakulasa

Megjegyzés: A nettd arany a szigoritok és enyhiték, illetve az er6sebb és gyengébb keresletet jelz6 bankok
kiilonbsége piaci részesedéssel sulyozva. | 17
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A 2023.1V. NEGYEDEVI U] SZERZODESKOTESEK ALAPJAN, MAR AZ EURO
PROJEKTHITELEK KAMATAI SEM EMELKEDTEK TOVABB

25 % % 25
Az EUR és HUF
20 - - 20 | projekthitelek
V™ kamata kozotti
15 1 A\ [ 1> [kulénbozet a 2023. 1.
0 A Al L, negyedévi csucspont
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A ot e
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EUR, piaci alapu HUF, piaci alapu
@ 3 havi EURIBOR A 3 havi BUBOR

A kereskedelmi ingatlannal fedezett, Uj projekthitel-szerz6dések atlagos

kamata és a 3 havi bankkozi kamatok alakuldsa
Megjegyzés: Az adott negyedévben megkotott kereskedelmi ingatlannal fedezett projekthitel-szerz6dések
szerzGdéses Osszeggel sulyozott atlagos kamatlaba. A bankkozi kamat adatok negyedéves atlagok. | 18
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Kérdések
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2023-BAN A HITELINTEZETEK SZAVATOLOTOKE ARANYOS PROJEKTHITEL-
KITETTSEGE A NOVEKVO SZAVATOLOTOKENEK KOSZONHETOEN CSOKKENT
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9 | A szektor tkehelyzete megfelels az

8 | ingatlanpiaci kockazatok kezeléséhez.

A szektor szavatoldtSke aranyos
6 | kitettsége fele a 2010-es évek eleji
5 | szinteknek.

4 | Potencialisan emelkedd CRE piaci

3 | kockazatok = 2023. oktéberben az
, | MNB Pénziigyi Stabilitasi Tanacsa a
2020-ban felfluiggesztett
rendszerkockazati tékepuffer (SyRB)
preventiv célu ujraaktivalasarol
dontott.

-@-Kereskedelmiingatlan-projekthitelek / szavatoldtSke
—A-Kereskedelmiingatlan-projekthitelek / szektor mérlegféosszeg (jobb tengely)
-o-Kereskedelmiingatlan-projekthitelek / GDP (jobb tengely)

A kereskedelmiingatlan-projekthitelek jelent6sége a hitelintézeti szektorban
Megjegyzés: A hitelintézeti szektor a fidktelepek nélkili, nem konszolidalt adatai. 2019-ig a CRR projekthitel-
definicio szerinti projekthitel-allomdany alapjan, 2020-tél b6vebb projekthitel-definicié alapjan, a bévebb definicid
hasznadlata 2023. IV. negyedévben 24 szazalékkal magasabb projekthitel-allomanyt eredményez a CRR definiciéhoz
képest. 2019-t6l a projekthitel-kitettség az ingatlanigyletekhez kapcsolddd NKP-allomannyal névelve.

Forrds | MNB | 19



A KIADVANY FO UZENETEI

A GDP-t meghatarozo belsé tényez6k negativan hatottak a kereskedelmiingatlan-piacra. A
2024-es novekedeés kulcsa a dezinflacid, ami tartdsan noveli a realbéreket és a fogyasztoi
bizalmat.

Irodapiac: a mérsékelt kereslet és az Uj atadasok a kihasznalatlansagi ratat 13,3%-ra
emelték 2023. év végére.

Ipar-logisztika: erds piaci felszivas mellett is, az atadasokkal a kihasznalatlansagi rata
8,6%-ra n6tt 2023. év végére.

Kérdések
sajto@mnb.hu A budapesti irodaallomany 9,4%-kal a budapesti ipar-logisztika allomany 9%-kal is
bévilhet a kovetkez6 két évben. A kihasznalatlansagi ratak tovabbi emelkedése varhato.

2023-ban a prime irodahozamok emelkedésével, Budapesten 9%-kal csokkent az
értékeltség, a KKE régidoban atlagosan 8%-os, Nyugat-Eurépaban atlagosan 15%-os az
értékek csokkenése.

A projekthitelezési feltételek szigorodtak, a hitelek iranti kereslet csokkent. El6retekintve a
hitelezési feltételek tovabbi szigoritasa varhato, a hitelkeresletben pedig mar élénkulés lehet.
A hazai bankrendszer sokkellenallo-képessége erds, tékeellatottsaga megfelel6 a kockazatok
kezeléséhez.
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