Magyar Nemzeti Bank

Kereskedelmiingatlan-piac: féken tartott
banki kockazatok, stabil pénzugyi rendszer

2023 masodik felében a konjunktura folytatédd lassulasaval a kereskedelmiingatlan-piacot jellemzé
mutatészamok az emelkedd kockazatok iranyaba mozdultak el. A befektetési piacon az alacsony
aktivitas és a hozamok tovabbi emelkedése mellett az ingatlanértékek csokkentek. Az irodapiaci és
ipari-logisztikai kihasznalatlansagi ratak emelkedtek. A kiskereskedelmi- és a szallodaszektorra az
atmenetileg mérsékl6do redlbérek hatottak negativan. A hitelintézetek sokkellenallé-képessége
ugyanakkor tovabbra is erds, tékeellatottsaguk megfeleld szintli, amelyet az MNB preventiv
tékepuffer eldirassal tovabb erdsit.

2023. els6 félévben a redlgazdasagi folyamatok nem voltak tdmogatéak a kereskedelmiingatlan-
piacon. A magas inflacié okozta csdkkend realbérekkel parhuzamosan a kiskereskedelmi forgalom
mérséklédése és a szallodak belfoldi vendégforgalmanak csokkenése volt megfigyelhetd. A GDP és a
beruhazasi aktivitas csokkenése az irodak és az ipari-logisztikai ingatlanok bérleti kereslete
szempontjabdl negativ kilatasokat el6revetitd fejlemény. Az eurohitelek emelkedé kamata pedig az
egy éve régioszerte csokkend ingatlanbefektetési kedvet még inkdbb konzervalta.

A budapesti irodapiacon 2023. elsé félév soran 1,3 szazalékponttal 12,6 szazalékra, az ipari-logisztikai
piacon pedig jelentés mértékben, 4,8 szdzalékponttal 8,6 szazalékra emelkedett a kihaszndlatlansagi
rata. Az emelkedés ellenére mindkét szegmens kihasznalatlansagi ratdja a historikus csucsérték alatt
tartézkodik, de a tervezett (j dtadasi volumenek magas szintje, valamint az alacsony elsé félévi nettd
piaci felszivas a tovabbi emelkedés kockazatat erdsiti. Uj irodaprojektek 2023 elsé felében mar nem
indultak érdemi volumenben, és az ipari-logisztikai szegmensben is megfigyelhetd az elindulé (;
fejlesztések volumenének csokkenése. A folyamatban 1éve épitkezések és az elsd féléves keresleti
adatok alapjan azonban az irodapiacon mar egy éven belil, az ipari-logisztikai piacon pedig két éven
belll talkindlat alakulhat ki.

A hazai befektetési piac 2023. els6 félévben 0,25 millidrd eurds forgalmat ért el, ami 60 szazalékkal
alacsonyabb a 2022. elsé félévi befektetési forgalomnal. A tranzakciés volumen 80 szazaléka hazai
befektet6khoz kotédott. A KKE régid legtdbb orszagaban csokkent a befektetési forgalom és
emelkedett a prime (legjobb kategdriaju ingatlanokra vonatkozd) irodahozam. A prime irodahozamok
és bérleti dijak alapjan szamitott tékeértékek a KKE régidban atlagosan 10 szazalékkal, Budapesten
19 szazalékkal csokkentek 2023. masodik negyedév végére az egy évvel kordbbihoz képest. A
leértékel6dés mértéke jelenleg kisebb, mint a 2008-as valsag kitorését kdvetéen, ugyanakkor az
ingatlanok értékvaltozasaval kapcsolatos aktualis folyamatokat pénziigyi stabilitdsi szempontbdl
kiemelt figyelemmel kell kisérni.

2023. elsd félévben a bankok a hitelezési feltételek valtozatlansaga mellett 44 szazalékkal kisebb
volumenben folydsitottak kereskedelmi ingatlannal fedezett projekthiteleket, mint az el6z6 év azonos
id6szakaban, a szallodak és lakdparkok kivételével valamennyi ingatlantipus esetén csokkent az Uj
kibocsatasok volumene. A hazai hitelintézetek kereskedelmi ingatlannal fedezett projekthitel-
kitettsége mérlegféosszeg és szavatolétéke ardnyosan is kevesebb, mint fele a 2008-as valsag utani
szintnek, ugyanakkor a potencialisan emelkedd kockazatok miatt indokoltta valt a koronavirus-jarvany
kitorésekor hatarozatlan idoére felfliggesztett rendszerkockazati tékepuffer (SyRB) 2024. julius 1-jétdl
torténd, preventiv célu Ujraaktivalasa, amellyel erésodik a bankok sokkellenallo-képessége.
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