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VARAKOZAS FELETTI 2022-ES NOVEKEDES, DE A KONJUNKTURA
LASSULASA A CRE PIAC FOLYAMATAIBAN IS TUKROZODOTT

Eves valtozas (szazalék)

2022 negyedik negyedévi

15 névekedéshez elssorban
KERDESEK 10 a piaci szolgaltatasok és a
sajto@mnb.hu feldolgozdipar jarultak
5 hozza.
0 o
Inflacids jelentés 2023.
-5 marcius
GDP-novekedés
10 2023 (e.): 0-1,5%
-15
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
I Piaci szolgaltatasok mm Feldolgozdipar
Egyéb Termékadok egyenlege
—GDP

A SZOLGALTATO ES FELDOLGOZOIPARI SZEKTOR HOZZAJARULASA A GDP EVES VALTOZASAHOZ
Forras | KSH
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A VALLALATOK MUKODESET A MAGAS ENERGIAARAK ES A
BESZALLITOK AREMELESE NEHEZITIK LEGINKABB

...azonban a gaz és
az aram ara mar a
haboru kitorése
elotti szint
kozelében
stabilizalodott az
elmult hdnapokban.
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-®-Magas energiaarak* Beszallitok aremelése™*
Munkaer6koltség emelkedése™*** -@-Munkaer6hiany
=@-\evbk hianya =@-Beszallitéi problémak
Finanszirozasi problémak =@-Adminisztrativ akadalyok

A TERMELES NOVELESET AKADALYOZO TENYEZOK

Megjegyzés: *A valaszlehetGség nem szerepelt az elsé felmérésben. ** A valaszlehetdség 2022.

junius 6ta szerepel a felmérésben.
Forras | MNB vallalati konjunkturafelmérés
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A VILLAMOSBERENDEZES- ES JARMUGYARTAS FENNTARTJAK AZ

7

IPARI TERMELES SZINTJET ES A BERUHAZASOKAT

2015 = 100 2015 = 100 2023. februar (év/év)
400 400 b
A feldolgozdipari
350 1 - 350 | alagak tobbségében
; 5 300 - - 300 | csokkent a termelés,
KER@DESEKh 250 4 | 559 | @zonban:
sajto@mnb.hu _vi 4
J 500 500 villamos berendezés

(pl. akkumulator)
gyartas: +27,9%

100 | - jarmligyartas: +7,5%
50
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2019 2020 2021 2022 23 Ezek a szektorok
jelentds keresletet

150 150
100

50

—Jarm(gyartas (22,4%) —— Elektronikai ipar (10%) , .

Villamos berendezés gyartasa (8,9%)  ——Elelmiszeripar (11,8%) tamasztanak ipar-
——Gumi-, miianyag és épitGanyag (7,8%) ——Fémfeldolgozas, kohdszat (7,7%) logisztikai ingatlanok
- =Feldolgozodipar 6sszesen (95%) irant.

FELDOLGOZOIPARI ALAGAK TERMELESENEK VOLUMENVALTOZASA (2015 = 100)

Megjegyzés: 2015. év havi atlagahoz képest, szezonalisan és munkanappal kiigazitott adatok

alapjan. A jelmagyarazatban a feldolgozdipari alagak mellett zardjelben szerepl§ szazalékos

értékek az adott alag 2022-es ipari termelésen beliili részaranyat jeldli. | 5

Forras | KSH




AZ EPITOIPARI SZERZODESALLOMANY HISTORIKUSAN MEG NEM
ALACSONY, DE EPITESKEZDESEKBEN ERDEMI AZ ATRENDEZODES

Epitéskezdési aktivitas
Mrd Ft Mrd Ft
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1400 - Aktivitaskezdés - 1400 | , ‘ i <O -439°
1300 [ 1300 a’|z a’IIaml csokken (-43%
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200 | N 5 0 » ] [ 200 | » andévekedésben a
388 . - 0l ] i =[RE m] "y 288 kereskedelmi ingatlanok
T . B [J ’ ’ ’
400 i “L = I°F L 400 dominalnak (+28% év/év)
300 1 B N - 300 smari_lagicrtilkeai
o0 =B8<ElE [ 200 > az ipari Iogl:szilzllfal .
100 - - 100 ingatlanok épitéskezdései
m_=_®_=_'\_=_°°_=_m_=_o_=_‘_'_=_N_=_ o ” ”
§ § § § § § § § (+136/) ev/ev)
e LITT: az ipar-logisztika
M Lakasépités B Kereskedelmiingatlan-épités szegmens beruhazasai
B M44 Kecskemét-Szentkiraly - mélyép. M Budapest-Belgrad vasut - mélyép. rree .
o , c -y mentéovet jelentenek az
® Allami mélyépités - egyéb B Allami magasépités S
épitGiparnak

EPITESI AKTIVITASKEZDES FOBB MEGRENDELO SZEKTOROK SZERINT

Megjegyzés: A lakasépités a harom vagy tobblakasos lakdéplleteket tartalmazza.
Forras | EBI Epitésaktivitasi Jelentés
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= Piaci folyamatok —




2022-BEN A NETTO FELSZiVAS KEDVEZOEN ALAKULT, EBBEN
A SAJAT HASZNALATU UJ EPULETEKNEK IS SZEREPE VOLT

Ezer nm %
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+8%a | * A tervezett atadasi
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I Atadott irodateritlet N N K

I Netto piaci felszivas

EEEpiilS irodateriilet

ZAEI6készités alatti, de még nem épulé6 irodateriilet
—Kihasznalatlansagi rata (jobb tengely)

Az épllé irodak atlagos el6bérleti
szintje 22% (az elmult 2 évben
40% felett volt), a nem sajat
hasznalatra éplil6ké 15%.

FEJLESZTESI AKTIVITAS ES NETTO FELSZIVAS A BUDAPESTI IRODAPIACON

Megjegyzés: Az el6készités alatt all6, de még nem épil6 irodak egy része legkorabban 2024-re késziilhet
el, a kivitelezés tényleges elinditasanak id6pontjatél fliggéen. 2022. év végi adatok alapjan. | 8

Forras | Budapest Research Forum, Cushman & Wakefield




2022-BEN A KKE REGIO TOBB FOVAROSANAK IRODAPIACAT
EMELKEDO KIHASZNALATLANSAGI RATA JELLEMEZTE

Ezer nm %

450 25
400 4 | 50 | 2022. év végen
, , 350 4 4 L 15 | jellemz6en a meglévd
KERDESEK 300 ' \/‘ \/v \// L 10 | modern irodaallomany
sajto@mnb.hu 250 L M o A AA- 5 | 3—8 szazalékanak
200 - 0 | megfelel6 irodateriilet
150 - -5 | épitése volt folyamatban
100 - -10 | 3 régios févarosokban,
50 15 | Budapesten 8 szazalék.
0 -20
Varsé Praga Pozsony Budapest Bukarest Széfia

mEmUj irodaatadasok
—]|rodapiaci kihasznalatlansag (jobb tengely)
A Epiil6 irodateriilet a meglévé allomdny ardnydban (jobb tengely)

FEJLESZTESI AKTIVITAS ES KIHASZNALATLANSAGI RATA A REGIOS FOVAROSOK IRODAPIACAIN
Forras | MNB gydijtés a Colliers, CBRE, JLL, Cushman & Wakefield adatai alapjan




AZ IPARI-LOGISZTIKAI KIHASZNALATLANSAG ALACSONY, NAGY
VOLUMENBEN INDULNAK FEJLESZTESEK, ELOBERLET NELKUL IS

500 L E2ernm . % 25| Egyeldre folytatédott az élénk

keresleti aktivitas, de mar
rovid-kozép tavon felmerul a
kihasznalatlansagi rata
emelkedésének kockazata.

400 A

KERDESEK 300

sajto@mnb.hu

200

2023: orszagosan 1,4 millio
nm (+11%) 4j teriilet atadasa
varhatd, ennek 63%-a sajat
hasznalatra készul, a keleti
_100 ! 5 | orszagrészben jelentés
boviilés varhato.
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A folyamatban |évé ipari
beruhazasok és a beszallitoi
kor jelentés keresletet
tamasztanak.

B Atadott Uj kindlat

B Nettd piaci felszivas

FZATervezett dtadasok

ZZ1A tervezett atadasok el6bérlettel lekotott része
Kihaszndlatlansagi rata (jobb tengely)

Bp-en a 2023-
as atadasok
elébérleti

aranya 6%.

UJ ATADASOK, NETTO BERBEADAS ES KIHASZNALATLANSAGI RATA BUDAPEST ES
AGGLOMERACIOJA IPARI-LOGISZTIKAI PIACAN

Megjegyzés: A 2022-es el6rejelzés 2022. junius végi adatok alapjan készilt. | 10
Forras | Budapest Research Forum, Cushman & Wakefield




KISKER. FORGALOM VOLUMENE CSOKKENOBEN, A FOGYASZTOI
BIZALOM ALACSONY SZINTEN, A PLAZAK BERLETI DiJA CSOKKENT

Eves valtozas (%) Egyenlegmutatd

A bevasarldkozpont-
okban a 100-150 nm-
es Uzlethelyiségek
jellemzé kinalati
bérleti dijai
csokkentek, a
csokkenés mértéke a
Budapesten kiviili
plazakban volt
legjelentésebb (-25%).

KERDESEK
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2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

mm Teljes kiskereskedelmi értékesités —Readl nettod keresettomeg

——Fogyasztoi bizalmi mutaté (jobb tengely)

A KISKERESKEDELMI ERTEKESITESEK, KERESETEK ES A FOGYASZTOI BIZALMI
MUTATO ALAKULASA

Forras | Eurdpai Bizottsag, KSH |11




2023-RA KOZEL 3500 SZALLODAI SZOBA ATADASA VARHATO
MAGYARORSZAGON, AMI A 2019 VEGI KAPACITAS 6 SZAZALEKA
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2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
&) e 2022 vs. 2021 2022 vs. 2019*
B Atadott - Budapesten kivil B Atadott - Budapest Orszagos szinten: +55% | Orszagos szinten: ~-21%
O Tervezett - Budapesten kiviil O Tervezett - Budapest KUlfOldl: +115% KU|fO|dI: ~.33%
Belfoldi: +26% Belfoldi: ~-5%

A tervezett atadasi adatokban nagy a
bizonytalansag id6rél-idére jelentds
csuszasok figyelhet6k meg. A 2023-as
terv egy része 2024-re csuszik at.

11938

Vendégéjszakak szama

A VENDEGEJSZAKAK SZAMANAK

AZ ATADOTT ES ATADNI TERVEZETT SZALLODAI EVES VALTOZASA A KERESKEDELMI

SZOBAK SZAMA MAGYARORSZAGON SZALLASHELYEKEN VARMEGYENKENT
Megjegyzés: A tervezett ataddsok 2022. junius végi adatok alapjan. Megjegyzés: *A 2019-es és 2022-es adatok forrasa eltérd.
Forras | KSH

Forras | CBRE, Cushman & Wakefield, Magyar Szallodak és Ettermek Szdvetsége
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A LITT KERESKEDELMIINGATLAN-PIACI SZEKCIO ULESE
(2023. MARCIUS)

EpitGipar: m
iy

'4 * |parositasi politika =» nagy kilféldi gyarberuhazasok = az épitSipar szamara
&

kihivasokkal teli id6szak = a logisztika szegmens ment66v az épitGipar szamara

Z  Javulé ellatasi lancok =» kiszamithatébb beszerzések, de hosszabb szallitasi idé

f

Bérleti piacok és fejlesztések: &$&m

o
e a
0 0

* Autoipar (Uj gyarak, készletezés, nearshoring) = vidéki logisztikai fejlesztések
* Energiahasznalat: enyhe 2022-23-as tél, de nyaron a hiités is nagy energiaigény

* Fenntarthatdsag komoly elvarassa valt = romolhat a nem z6ld ingatlanok kiadhatésaga
| - =» ezeknél jelentds beruhazasokra lesz sziikség

* Inflacid és vasarloerd mérséklédés = ujszerii probléma a kiskereskedelemben

Befektetések és finanszirozas:
o/v«®f;° Lecsokkent tranzakciészam =» a benchmark addas-vételek hidanya =» hozamok és arak
bizonytalansaga =» vasarlasok és finanszirozasi dontések nehezitettsége =

(=]
BANK

gon *© "2 a bankok reagalnak = 2023-ban nem varhaté nagy projektfinanszirozasi aktivitas

yl * Magas kamatkornyezet =» az alapokat nem 0Osztonzi ingatlanvasarlasra, ugyanakkor
o megnyiltak vasarlasi lehetoségek
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= Defektetések —

| 14
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2022 MASODIK FELEVBEN EMELKEDESNEK INDULTAK A HOZAMOK,
KIVARAS, ARKERESES JELLEMZI A BEFEKTETESI PIACOT

Millié EUR %
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EmEgyéb [ Fejlesztési telek
EXHotel [ Ipar-logisztika

Bl Kiskereskedelem
—Prime iroda hozam (jobb tengely)
——Prime bevdasarlokdzpont hozam (j.t.)

Bl roda
Prime ipar-logisztika hozam (jobb t.)

A MAGYAR KERESKEDELMIINGATLAN-PIAC BEFEKTETESI VOLUMENE, ANNAK

OSSZETETELE PIACI SZEGMENSEK SZERINT ES PRIME HOZAMOK

Forras | CBRE, Cushman & Wakefield, MNB

A monetaris szigoritas
hatdsara az
ingatlanbefektetések
kockazatmentes hozam feletti
prémiuma jelent8sen
zsugorodott

2022: 0,9 Mrd EUR* (-28%\
év/év)

40% iroda

33% kiskereskedelmi

16% ipar-logisztika

9% hotel

1% fejlesztési telek

1% egyéb

72% hazai befekteto

*Emellett még 510 millié EUR
értékben csoporton beliili

atrendez6déshez kapcsolédo
tranzakcidk is torténtek.

/

2023. 1. (e): 71 millié EUR
-72% év/év




2022-BEN A KKE REGIO LEGTOBB ORSZAGABAN EMELKEDTEK
A BEFEKTETESI HOZAMOK

8 000 Millié EUR % 0 Befektetési Prime hozam
forgalom 2022 2022
7000 A L 9 (ev[ev[ (ev[ev[
KERDESEK 6000 - -8@ 6%
sajto@mnb.hu £ 000 - \,\/ e
w/ +14% +50bp
4 000 A - 6
b -11% +50bp
3000 - 5
(V)
5 000 |, @ +48% +25bp
Y
1000 - 3 -28% +75bp
wr
0 2
<+ © 0 O NMNO oK © 0 O NN oK © 0 O N~ o o O +47% +25bp
cooogdoooopooogdoocooopoooagdaosaos
AN N N AN &N AN N AN N N N AN AN AN NN NN AN N N N
Lengyelo. Cseho. Szlovakia Magyaro. Romania Bulgaria - +23% -25bp
[ Befektetési volumen ——Irodapiaci prime hozam (jobb tengely)

BEFEKTETES!I FORGALOM ES PRIME IRODAPIACI HOZAMOK A REGIOBAN

16
Forrds | MNB gylijtés a CBRE, Colliers, Cushman&Wakefield és JLL adatai alapjan |




A NYUGAT-EUROPAI ORSZAGOKHOZ KEPEST A KKE REGIO
PRIME HOZAMAI EGYELORE KISEBB MERTEKBEN EMELKEDTEK

% %

20 20 | Irodapiaci t6keérték-valtozasok
15 - 15 | a prime hozamok és bérleti dijak
10 N 10 7 .7
c . c alakulasa alapjan 2022-ben:
. . 0 - o | Nyugat-Eurdpa: -10-20%
KERDESEK .5 | -5 | KKE: -3%
sajto@mnb.hu ) 1(5) 1(5) Azonban orszagonként érdemi
20 - 0| eltérések: Budapest -14%
-25 - -25
-30 -30 | ESRB értékelés:
&b I 2 B g X = ] 2 = S . .
J & | 3 2 Sl s | 8| €| 2| 3| ¢ - 2022. szept.: altalanos
~ N c ) ] . , ;e .
E 2| 2 2 = 5| = figyelmeztetés az EU pénzlgyi
E rendszerének sérilékenységei
Kelet-Kozép Eurdpa Nyugat-Eurdpa kapcsan, CRE kockazatokkal
B Hozamvaltozas hatdsa - 2022. dec.: ajanlas az EGT-
mmm Berleti dij valtozas hatasa orszagok CRE piacaival
¢ Eves t6keérték-valtozds 2022 (jobb tengely) . fiieed kocka k
— =KKE atlagos éves t6keérték-valtozas (jobb tengely) 0sszefuggo kockazato
— Nyugat-Eurdpa atlagos éves tékeérték-valtozas (jobb tengely) fokozottabb kovetésére

ELSODLEGES (PRIME) TOKEERTEK-VALTOZASOK A KOZEP-KELET-

EUROPAI ES FOBB NYUGAT-EUROPAI IRODAPIACOKON (2022)

Megjegyzés: Eves valtozdsok a 2021. és 2022. negyedik negyedévi adatok dsszevetése alapjan. A prime irodapiaci

szegmens értékalakuldsanak mértéke nem reprezentativ a teljes piacra nézve, azonban annak irdnya jé indikator a

teljes piaci értékalakulds tendencidjara. | 17

Forrds | Cushman & Wakefield adatai alapjan MNB-szamitas
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Finanszirozas

| 18



AZ ARFOLYAMSZURT ALLOMANY STAGNALASA MELLETT
ENYHEN NOTT A DEVIZAHITELEK RESZARANYA
Mrd Ft %

2 250 100 —
M Kereskedelmi ingatlannal
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M Irodahaz, kereskedelmi kézpont B Szalloda
O Ipari ingatlan W Egyéb ingatlan
W Kilfoldi hitelek A Devizaardny (jobb tengely)

A HITELINTEZETI SZEKTOR KERESKEDELMI INGATLAN FEJLESZTESERE VAGY VASARLASARA NYUJTOTT
PROJEKTHITEL-ALLOMANYANAK OSSZETETELE INGATLANTIPUSOK ES DENOMINACIO SZERINT

Megjegyzés: 2011 el6tt a kalfoldi vallalkozasnak nydjtott hitelekrél nem all rendelkezésre ingatlantipusok szerinti bontas. | 19

Forras | MNB
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2022-BEN EVES ALAPON 9%-KAL EMELKEDETT A PROJEKT-
HITELEZESI AKTIVITAS, FOKENT A KULFOLDI HITELEK REVEN

Mrd Ft Mrd Ft
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B Irodahdz, kereskedelmi kézpont W Szalloda
O Ipari ingatlan M Egyéb ingatlan

E Kulfoldi hitelek

A HITELINTEZETI SZEKTOR  KERESKEDELMI  INGATLANNAL

Forrds | MNB

Folyositasok
Irodahaz 38%
Kulfoldi ingatlan 22%
Ipar-logisztika 14%

Valtozasok év/év
Osszesen +9%
Belfoldi projektek -6%
Kulfoldi projektek +150%

Egyéb ingatlan +33%

IMNB Hitelezési felmérés:

* A bankok nettd 31%-a
tervez szigoritast

e 76% varja a
hitelkereslet tovabbi
mérséklodését

FEDEZETT PROJEKTHITEL-
FOLYOSITASAINAK OSSZETETELE A FINANSZIROZOTT INGATLANTIPUSOK SZERINT

Megjegyzés: 2011 el6tt a kulfoldi vallalkozasnak nyujtott hitelekrél nem all rendelkezésre ingatlantipusok szerinti bontas. | 20




KERDESEK
sajto@mnb.hu

A BANKOK INGATLANKITETTSEGE A SZAVATOLOTOKE
ARANYABAN KEVESEBB MINT FELE A 2008 UTANI SZINTNEK

% %
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70 ~ -

200820092010201120122013201420152016201720182019202020212022

32

28

24
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16

12

Em Kereskedelmiingatlan-projekthitelek / szavatolét6ke
-@-Kereskedelmiingatlan-projekthitel folydsitasok / szavatolétéke (jobb tengely)

A hazai bankrendszer
sokkellenallé-képessége
erods, tékeellatottsaga
megfeleld szint( az
ingatlanpiaci kockazatok
kezeléséhez.

A HITELINTEZETEK KERESKEDELMIINGATLAN-PROJEKTHITELEINEK ALLOMANYA ES A FOLYOSITASOK

A SZAVATOLOTOKE ARANYABAN
Forrds | MNB
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A KIADVANY FO UZENETEI

Makrokornyezet: bizonytalan gazdasagi kilatasok, magas épitési koltségek, emelkedd
kockazatmentes hozamok, magas hitelkamatok és tovabb szigorodo finanszirozasi feltételek.

Irodapiac: a mérsékelt kereslet és az Uj atadasok a kihasznalatlansagi ratat 11,3%-ra emelték.
Ipar-logisztika: elénk kereslet hatasara rekord atadasok mellett is 4% alatt maradt az lresedés.

KERDESEK Az irodadllomany 8%-kal az ipar-logisztika allomany 15%-kal is bévilhet a kdvetkez6 2 évben.
sajto@mnb.hu El6bbinél rovid tavon, utdbbinal kozéptavon a kihasznalatlansagi rata emelkedése varhaté.

A prime irodahozamok emelkedésével, Budapesten 14%-kal csokkenhetett az értékeltség, ami a
nyugat-eurdpai értékkorrekcidokhoz all kozelebb, a KKE régié 3%-os atlagahoz képest.
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Megjegyzés: A tablazatban az értékcsokkenés iranyaba mutatd folyamatok piros/sarga, a felértékel6dés iranyaba mutaté
folyamatok zold, az értéket nem valtoztaté folyamatok pedig kék szinnel jeldlve.




KOSZONJUK A FIGYELMET!
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