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2023 ELSO FELEVBEN A MAKROGAZDASAGI FOLYAMATOK NEM
VOLTAK TAMOGATOAK A KERESKEDELMIINGATLAN-PIACON

,\I’i& 2023 Il. negyedévben a hazai MNB gazdasagi aktivitasi
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2023 ELSO FELEVET CSOKKENO IPARI TERMELES JELLEMEZTE,
ES A BERUHAZASI AKTIVITAS IS CSOKKENT
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— Jarmdigyartas (25,4%) - Elektronikai ipar (9,3%) Ezek a szektorok
Villamos berendezés gyartasa (10,9%) =——CElelmiszeripar (11,6%) érdemi keresletet
——Gumi-, mlianyag és épitéanyag (7,2%) ——Fémfeldolgozas, kohaszat (7%) tamasztanak ipar-
- =Feldolgozdipar 6sszesen (95,8%) Iogisztikai ingatlanok

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 aldg 2023. januar-julius id8szaki ipari termelésen beliili részaranyat jeloli. | 4

Forras | KSH




A TERMELEST A MAGAS ENERGIAARAK, A BESZALLITOK
AREMELESE ES A VEVOK HIANYA NEHEZIiTIK LEGINKABB

80 2 = g0
o 0 A gaz (Iés az aram
60 €0 ara mar az orosz-
ukran haboru
KERDESEK >0 0 | kitorése eltti
sajto@mnb.hu 40 ** | szintek kozelében
30 %" | stabilizalédott az
20 20 | elmult honapokban,
12 ;o de a geopolitikai
EETREREETE EE LR B prianhor
-®-Magas energiaarak™® Beszallitok aremelése™* hordozza.
Munkaerdékoltség emelkedése*** -®-Munkaerdshiany
=®-Vevbk hianya =®-Beszallitdi problémak
Finanszirozasi problémak =®-Adminisztrativ akadalyok

A TERMELES NOVELESET AKADALYOZO TENYEZOK

Megjegyzés: *A vélaszlehetGség 2022. juniustdl szerepel a felmérésben. **A valaszlehet6ség 2022.
oktdbertdl szerepel a felmérésben. ***A vdlaszlehet6ség 2023. januartdl szerepel a felmérésben.

Forras | MNB vallalati konjunkturafelmérés




KISKER. FORGALOM VOLUMENE CSOKKENT, A FOGYASZTOI
BIZALOM EMELKEDETT, DE SZINTJE TOVABBRA IS ALACSONY

Eves valtozas (%) Egyenlegmutatd
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2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

mm Teljes kiskereskedelmi értékesités — Real nettod keresettomeg

— Fogyasztoi bizalmi mutatdé (jobb tengely)

A KISKERESKEDELMI ERTEKESITESEK, KERESETEK ES A FOGYASZTOI BIZALMI
MUTATO ALAKULASA

Forras | Eurdpai Bizottsag, KSH
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Bérleti piaci folyamatok




2023. 1. FELEVBEN A NETTO PIACI FELSZIVAS NEGATIV VOLT, A
KIHASZNALATLANSAGI RATA NOTT A BUDAPESTI IRODAPIACON

(o)
500 Ezer nm % 25 ,
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sajto@mnb.hu 200 4

- 10| kereslet miatt a
kihasznalatlansagi rata
tovabbi emelkedése
varhata. A

_5 | Erdemi volumenben mar
nem indultak uj
fejlesztések.
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B Atadott irodateriilet

Az épulé
irodak atlagos
elébérleti
szintje 38%.

I Netto piaci felszivas
B EpiilS irodateriilet

—Kihaszndlatlansagi rata (jobb tengely)

FEJLESZTESI AKTIVITAS ES NETTO FELSZIVAS A BUDAPESTI IRODAPIACON

Megjegyzés: Az el6készités alatt alld, de még nem épiil6 irodak egy része legkordbban 2025-re késziilhet el, a
kivitelezés tényleges elinditdsdnak idépontjatdl fiiggben. 2023. masodik negyedév végi adatok alapjan. | 8

Forras | Budapest Research Forum, Cushman & Wakefield
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A BUDAPESTI IRODAPIAC KIHASZNALATLANSAGI RATAJA A

7

REGIOS ATLAG KOZELEBEN VOLT 2023. Il. NEGYEDEV VEGEN

450 Ezer nm % 25
400 L 20| 2023. Il. negyedév végén
350 v 15 | jellemz6en a meglévd
KERDESEK 300 Al 10 modern irodadllomany
sajto@mnb.hu 250 A - 5 | 3-8 szazalékanak

200 ' - 0 | megfeleld irodateriilet
150 - -5 | épitése volt folyamatban
100 - -10| g régios févarosokban,

50 - -15 Budapesten 6,4 szazalék.

0 -20

Varsé Praga Pozsony Budapest Bukarest Széfia

mEm Uj irodaatadasok
—|rodapiaci kihaszndlatlansag (jobb tengely)
A Epiilé irodateriilet a meglévé allomény aranyaban (jobb tengely)

FEJLESZTESI AKTIVITAS ES KIHASZNALATLANSAGI! RATA A REGIOS FOVAROSOK IRODAPIACAIN
Forras | MNB gydijtés a Colliers, CBRE, JLL, Cushman & Wakefield adatai alapjan
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KERETES iRAS: MUNKAVEGZES ES IRODAPIAC A KORONAVIRUS
UTAN

A belféldi oda- és elvandorldsok lakdnépesség-ardnyos netto

A valzf\szado bérldk rr?egoszlejsfa’az |r0<.:ia| jelenléti egyenlege 2020-2021-ben Budapesten és agglomerdcids telepiilésein
aranyra vonatkozé kategoériak szerint a KKE

A <
% régidban % J 2
45 45 )
40 A - 40
35 -~ - 35
30 A - 30
25 -+ - 25
20 - 20
15 ~ - 15
10 - 10
[J Budapesti keriiletek
5 4 - 5 B 5% vagy kisebb
B 5% --2,5%
0 T T T T 0 0 -2,5%-0%
[ 0%-+2,5%
0-25% 26-40% 41-60% 61-80% 81-100% B +2,5%- +5%
B 5% -+7,5%
Forras: CBRE Research, CEE Office Occupier Sentiment Survey. Forras: Teir, KSH. Il +7,5% vagy felette

A

Az irodai jelenléti adatok és a belfoldi migracids folyamatok is hibrid munkavégzés fennmaradasat
tamogatjak, ami a bérloknél tartosan kihasznalatlan teriileteket jelent és potencialisan az irodateriiletek
csokkentését (kihasznalatlansagi rata emelkedését) teszi lehetévé.

Megjegyzés: Az dbra vizszintes tengelyének kategdriai azt jelzik, hogy egy-egy napon jellemzéen a | 10
munkavallalék hany szazaléka dolgozik az irodaban.



BUDAPEST IPAR-LOGISZTIKAI PIACAN ALACSONY VOLT A NETTO
FELSZiIVAS, A KIHASZNALATLANSAGI RATA ERDEMBEN EMELKEDETT

500 o™ — 25 [ Kihasznalatlansagi rata:
e - elmarad a historikus atlagtél, de

400 - ::_ 2023 :' 20 | - régids 6sszevetésben

R e 200 “ ! | legmagasabb
: 2023. elsé félévben az elindulé Gj
sajto@mnb.hu 200 ' fejlesztések volumene csokkent,

: de eloretekintve jelent6s

100 ! volumen fog piacra kerdilni.
|

0 2023: orszagosan 2,7 millié nm
(+17%) uj teriilet atadasa
-100

varhatd. Az épulé fejlesztések

832 0990 IS S5 32T LSRN =ET T
_| - - 0- LY 4 ' d 7 ..
S 89 9 9 9 29 9 29 38 9 9 99 m S 3 85%-a sajat hasznalatra készil, a
, — o = 8 keleti orszagrészben jelentos
Bl Atadott Uj kindlat N = o béviilés virhatd
B Nettd piaci felszivas g Ovules varhato.
(@]

FZATervezett atadasok
“Z1A tervezett atadasok el6bérlettel lekotott része
Kihasznalatlansagi rata (jobb tengely)

Az épuld fejlesztések
el6bérleti aranya 49%.

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

Megjegyzés: 2023. junius végi adatok alapjan késziilt. | 11
Forrads | Budapest Research Forum, Cushman & Wakefield




2023-RA 2600 SZALLODAI SZOBA ATADASA VARHATO
MAGYARORSZAGON, AMI A MEGLEVO KAPACITAS 4 SZAZALEKA

Szoba Szoba
2 800 2 800
2600 - tadasi adatokb ] - 2600
2 400 4 A tervez?tt atadasi a’ a.to” ap L 5 400 Vendégéjszakak szama
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1400 - - 1400 Belféldi: -7%
1000 - 04 L 1000 2023 vs. 2019*
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400 - 5 582 vod 400 BelfOIdl. ~-16%
200 - P - 200
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(e.) (e.) ,
A SZALLODAI
. _ VENDEGEJSZAKAK
A -B kival A -B . . . . ,
B Tervesen. Budapenten il 0 Torvesen. Budapes SZAMANAK EVES VALTOZASA
P P (2023. JANUAR-AUGUSZTUS)
AZ ATADOTT ES ATADNI TERVEZETT SZALLODAI Megjegyzés: *A 2019-es és 2023-as adatok forrasa eltérs.
SZOBAK SZAMA MAGYARORSZAGON Forras | KSH

Megjegyzés: A tervezett atadasok 2023. junius végi adatok alapjan.

. | 12
Forras | CBRE, Cushman & Wakefield, Magyar Szallodak és Ettermek Szovetsége
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EMELKEDO HOZAMOK ES JELENTOSEN CSOKKENO BEFEKTETESI
AKTIVITAS JELLEMEZTE A HAZAI KERESKEDELMIINGATLAN-PIACOT

T 0,
2 500 Millio EUR % 11 | Az érettebb nyugat-eurdpai

2250 - - 10 | piacokhoz hasonlo, 125

2000 - i g bazispontos
z 2 hozamemelkedés tortént az
KERDESEK 1750 7 , ,
) 1500 6 | elmult egy évben.
sajto@mnb.hu 1950 5 | DE! tranzakcidk hianyaban az
1000 g aralakulds és a hozam
750 ) nehezen mérhet6.
500 L —
e 0\ 2023. 1. félév: 0,25 Mrd EUR
0 5 (-60% y/y)
22%iroda .
N N 8 8 8 d & & 8 & 8§ NN A g N g 27% kiskereskedelmi
~ ~ 4% ipar-logisztika
[ Egyéb [ Fejlesztési telek 41% hotel
T Hotel [ Ipar-logisztika 6% fejlesztési telek
B Kiskereskedelem B |roda Qa% hazai befekteté /
—— Prime iroda hozam (jobb tengely) Prime ipar-logisztika hozam (jobb t.)
——Prime bevdasarldkdzpont hozam (j.t.) = =10 éves eurokdtvényhozam (jobb t.) 2023. I-1Il. (e): 0,35 Mrd EUR
-43% év/év
A MAGYAR KERESKEDELMIINGATLAN-PIAC BEFEKTETESI Forras | CBRE
VOLUMENE ES A PRIME HOZAMOK | 14

Forras | CBRE, Cushman & Wakefield, MNB



2023. ELSO FELEVBEN A KKE REGIO LEGTOBB ORSZAGABAN
EMELKEDTEK A BEFEKTETESI HOZAMOK

Millio EUR % Befektetési Prime hozam
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sajto@mnb.hu 5000 - \/\/ L 5

-71% +100bp

4 000 - 6 '
-35% +75b
3 000 - 5 ~ ° P
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Lengyelo. Cseho. Szlovakia Magyaro. Romania Bulgaria . +24% Obp
I Befektetési volumen ——Irodapiaci prime hozam (jobb tengely)

BEFEKTETESI FORGALOM ES PRIME IRODAPIACI HOZAMOK A REGIOBAN

15
Forras | MNB gylijtés a CBRE, Colliers, Cushman&Wakefield és JLL adatai alapjan |




AZ IRODAPIACON TOVABBI ERTEKKORREKCIO TORTENT, A
BECSULT EVES CSOKKENES MEGHALADJA A REGIOS ATLAGOT
% %

20 20 —
15 15 | Eves tokeérték-valtozasok az
10 10 | irodapiaci elsédleges hozamok
> > és els6dleges bérleti dijak
, p (5) 05 alakulasa alapjan 2023. junius:
KERDESEK : : o X
-10 10 | Nyugat-Europa: -20-25%
sajto@mnb.hu 15 .15 | KKE: -10%
-20 -20 | Budapest: -19%
-25 -25
-30 -30 , ..
© + 0 & > 9 c c © £ c A CRE kockazatokkal tobb
& ] 2 5 S ‘= = 2 S © S . -
& & S S 2 © 9 S = D e nemzeti és nemzetkozi
Re] = = S) e @ S = ‘D o
2 @ o S N - szervezet is foglalkozott, az
£ . Y
< ESRB 2023. januari ajanlasa
Kelet-K6zép Eurépa Nyugat-Eurdpa mellett, valamennyi
B Hozamvaltozas hatasa jelentdsebb jegybank is
I Bérleti dij valtozas hatasa vizsgalat a tavaszi pénziigyi
® Eves t6keérték-valtozas 2023. junius stabilitasi jelentésekben.
— =KKE atlagos éves t6keérték-valtozas
— Nyugat-Eurdpa atlagos éves t6keérték-valtozas

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

EUROPAI ES FOBB NYUGAT-EUROPAI IRODAPIACOKON (2023. junius)

Megjegyzés: Eves valtozasok a 2022. és 2023. masodik negyedévi adatok sszevetése alapjan. A prime irodapiaci

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

teljes piaci értékalakulds tendencidjara. | 16

Forras | Cushman & Wakefield adatai alapjan MNB-szamitas
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Finanszirozas

| 17
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AZ ALLOMANY STAGNALASA MELLETT CSOKKENT A
DEVIZAHITELEK RESZARANYA
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B Irodahaz, kereskedelmi kézpont Bl Irodahaz

B Kiskereskedelem M Szalloda
O Lakopark O Ipari ingatlan
M Egyéb ingatlan | Kulfoldi hitelek

A Devizaarany (jobb tengely)

100
95
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55
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40

Kereskedelmi ingatlannal
fedezett projekthitel-
allomany valtozasa:
+2,2% év/év
+7,5% év/év arfolyamsz(irten

Az allomany devizaaranya
2023 Il.:
Laképarkokkal: 75%

Lakdparkok nélkil: 80% ‘

A HITELINTEZET!I SZEKTOR KERESKEDELMI INGATLAN FEDEZETT PROJEKTHITEL-ALLOMANYA

Megjegyzés: 2011 elbtt a kilfoldi vallalkozasnak nyujtott hitelekrél nem all rendelkezésre ingatlantipusok szerinti bontas.
2019 lll. negyedévig az adatszolgaltatd intézmények Osszesitett adatszolgaltatasai, 2019 IV. negyedévtél egyedi
hitelszerz6dés-adatok alapjan, e két id6szak adatainak 6sszehasonlithatésaga korlatozott.
Forrds | MNB

| 18
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2023. 1. FELEVBEN EVES ALAPON 44%-KAL CSOKKENT A
PROJEKTHITELEZESI AKTIVITAS
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B Irodahdz, kereskedelmi kézpont
B Kiskereskedelem

W Lakdpark

M Egyéb ingatlan

A Devizaarany (jobb tengely)

4 lrodahaz

W Szalloda

O Ipari ingatlan
| Kulfoldi hitelek

Folyositasok
Lakopark 29%
Szalloda 20%
Irodahaz 18%
Ipar-logisztika 12%

Valtozasok év/év
Osszesen -44%
Irodahaz -72%

Kisker. ingatlan -78%
Szalloda +61%
Lakdpark +6%

MNB Hitelezési felmérés:

* A bankok nem
terveznek szigoritast

e 24%varjaa
hitelkereslet tovabbi
mérséklodését

A HITELINTEZETI SZEKTOR KERESKEDELMI INGATLANNAL FEDEZETT PROJEKTHITEL-FOLYOSITASAI

Megjegyzés: 2011 el6tt a kulfoldi vallalkozasnak nyujtott hitelekrél nem all rendelkezésre ingatlantipusok szerinti bontas.
2019 lll. negyedévig az adatszolgdltatd intézmények 6sszesitett adatszolgaltatasai, 2019 IV. negyedévtdl egyedi hitelszerz6dés-

adatok alapjan, e két id6szak adatainak 6sszehasonlithatdsaga korlatozott.
Forrds | MNB

| 19
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A BANKOK INGATLANKITETTSEGE A SZAVATOLOTOKE
ARANYABAN MINTEGY FELE A 2008 UTANI SZINTNEK

% %
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2023 11.

10

9

A hazai bankrendszer
sokkellenallé-képessége
eros, tékeellatottsaga
megfeleld szintl az
ingatlanpiaci kockazatok
kezeléséhez.

-8-Kereskedelmiingatlan-projekthitelek / szavatolotSke
—k-Kereskedelmiingatlan-projekthitelek / szektor mérlegf66sszeg (jobb tengely)
—o-Kereskedelmiingatlan-projekthitelek / GDP (jobb tengely)

A KERESKEDELMIINGATLAN-PROJEKTHITELEK JELENTOSEGE A HITELINTEZETI SZEKTORBAN

Megjegyzés: A hitelintézeti szektor a fidktelepek nélkili, nem konszolidalt adatai. 2019-ig a CRR projekthitel-definicid szerinti
projekthitel-allomdany alapjan, 2020-t6l b&vebb projekthitel-definicid alapjan, a bévebb definicd hasznalata 2023. Il.
negyedévben 25 szazalékkal magasabb projekthitel-allomanyt eredményez a CRR definiciohoz képest. 2019-t6l a projekthitel-

kitettség az ingatlanligyletekhez kapcsolddd NKP-allomannyal névelve.
Forrds | MNB

| 20
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A LITT KERESKEDELMIINGATLAN-PIACI SZEKCIO ULESE
(2023. SZEPTEMBER)

EpitSipar: m
* Csokkend megrendelések =» arverseny, jobb alkulehet6ség arakban és hataridékben
* EpitGipari kapacitisok megbrzése egyre égetébb probléma
« Uj épitészeti térvény = dragulnak a beruhazasok; cél: mindségjavitas, piacvédelem

Bérleti piacok és fejlesztések: &;
* A bérlok albérleti kinalata az allomany ~2%-a
* Vaci ut = 3 nap iroda, 2 nap otthoni munka a legjellemzébb hibrid munkarend
DE vannak nagy cégek, amelyek torekszenek az irodai jelenlét novelésére
Bérl6i igények =>» eltolédas a jobb mindség, olcsébb Uzemeltetés felé =» a rossz
energiahatékonysagu irodahdazak kiadasa egyre inkabb kihivas
* Irodakeresletben a megtujitasok dominalnak =» a bérleti dijak nyomas alatt

Befektetések és finanszirozas: @

* A hozamkorrekcié felénél allhat a hazai piac = a kdovetkezd 1 évben magasabb hozamok
» Cash-flow szemlélet( hitelezés + szabalyozas = nem szamitanak nagy bedélésekre a bankok

* A befektetési aktivitas Ujraindulasahoz a kiilféldi intézményi befektet6k bevonzasa sziikséges
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A KIADVANY FO UZENETEI

Makrokornyezet: a GDP-t meghatarozé belsé tényez6k negativan hatottak a CRE piacra. Az inflacié
altalanos fordulata pozitiv fejlemény, de elhizodo dezinflacids id6szakra lehet szamitani.

Irodapiac: a mérsékelt kereslet és az Uj atadasok a kihasznalatlansagi ratat 12,6%-ra emelték.
Ipar-logisztika: alacsony felszivas mellett a kihasznalatlansag 2 negyedév alatt 8,6%-ra ugrott.

KERDESEK Az irodaallomany 6,4%-kal az ipar-logisztika allomany 13%-kal is béviilhet a kovetkez6 2 évben.
sajto@mnb.hu El6bbinél 1 éven beliil, utébbinal 2 éven beliil tulkinalati kockazat mutatkozik.

A prime irodahozamok emelkedésével, Budapesten 19%-kal csokkenhetett az értékeltség, ami a
nyugat-europai értékkorrekcidkhoz all kozelebb, a KKE régié 10%-os atlagahoz képest.

A projekthitelezési feltételek nem szigorodnak tovabb, de a hitelek iranti kereslet csokken. A hazai
bankrendszer sokkellenallo-képessége erfs, tékeellatottsaga megfeleld a kockazatok kezeléséhez.

P
E. Ipar-logisztika f_ Kisker.
Kihasznalatlansag

Prime hozam

2222220
722

\\\\\\\|

Befektetési volumen

Finanszirozas Folyésitasok W Hitelfeltételek =

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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