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Emelkedo kereskedelmiingatlan-piaci
kockazatok mellett tovabbra is eros a banki
sokkellenallé-képesség

2023-ban a kereskedelmiingatlan-piac mutatészamai a szallodaszegmens kivételével
kockazatemelkedést jeleztek. Az alacsony befektetési forgalom és a hozamemelkedés az
ingatlanértékek csokkenésének irdnyaba mutat. Az irodapiaci és ipari-logisztikai kihasznalatlansagi
ratak visszafogott kereslet és érdemi (j atadasok mellett tovabb emelkedtek. Eléretekintve,
ugyanakkor 2024-ben a csokkend inflacié, az emelkedd redlbérek és az er6s6dd fogyasztéi bizalom
tamogatjak a gazdasagi novekedést, és ezen keresztll a kereskedelmiingatlan-piaci aktivitas
er6sodését. A projekthitel-portfélid minésége kedvezd, a hitelintézetek sokkellenallé-képessége erds,
tdkeellatottsaguk megfelel6 szintl, amelyet az MNB preventiv tékepuffer eldirassal tovabb erdsit.

(=Ia hazai gazdaség 2023-as visszaesése és annak szerkezete nem tamogatta a kereskedelmiingatlan-
piac folyamatait, amelyet igy tovabbra is ciklikus és strukturalis kockazatok 6veznek. A
kereskedelmiingatlan-szegmensek kozll a szallodaszektor teljesitménymutatdi javultak - a kilfoldi
vendégforgalomnak kdszénhetden - 2023-ban, a tobbi szegmensben pedig az egyedi beruhazoi és
kormanyzati dontések, illetve a gazdasagi névekedés idei visszatérése hozhatnak némi javulast.
Eléretekintve, 2024-ben az inflacid mérséklddésével, a readlbérek emelkedésével és a fogyasztoi
bizalom erésdédésével a belsd keresleti tételek tdmogatjak a GDP bévilését, amelyek pozitivan
hathatnak a kiskereskedelmi és szalloda alszegmensekre. Az exportteljesitményt a gyenge eurdpai
konjunktura visszafogja, ugyanakkor a folyamatban Iévd és az Gjonnan bejelentett jelentds
kapacitasbovité kilfoldi kozvetlentéke-beruhazasok megvaldsulasa hosszu tavon segiti az export
bovilését, pozitiv hatast gyakorolva az ipari-logisztikai keresletre és fejlesztésekre.

A budapesti irodapiacon 2023-ban 2 szazalékponttal 13,3 szazalékra, az ipari-logisztikai piacon pedig
jelent6s mértékben, 4,8 szazalékponttal 8,6 szazalékra emelkedett a kihasznalatlansagi rata. A 2023-
as keresleti szintek és az Ujonnan atadni tervezett terlletek volumene mellett a mutaté tovabbi
emelkedése varhaté. Az épuld irodaterlletek volumenének csokkend trendje 2023. negyedik
negyedévben megtort, a kozintézmények irodaigényei miatt tobb Uj épllet kivitelezése is elindult.
2023-ban az ipari-logisztikai szegmensben az elinduld U] fejlesztések volumene kdzel negyedére
csokkent, az el6zd évihez képest. A 2024-ben atadni tervezett Uj teriletek el6bérleti aranya az iroda-
és ipari-logisztikai fejlesztéseknél is 55 szazalék kortli, amely magasabb a megel6z6 két év adatanal,
enyhitve a kihasznalatlansagi ratak emelkedésének iranyaba haté nyomast.

2023-ban a hazai kereskedelmiingatlan-piac befektetési forgalma 0,6 milliard eurdét tett ki, ami 38
szazalékkal elmarad a 2022. évi forgalomtdl. E volumen 82 szdzaléka hazai befektet6khoz kotédott.
Az emelkedd hozamok, magas finanszirozasi kéltség és mérsékelt bérleti kereslet tovabbra is
kivarasra osztonzik a befektetéket, ami 2024-re is alacsony befektetési forgalmat vetit elére. A KKE
régidé valamennyi orszagaban emelkedett az elsddleges (legjobb elhelyezkedés(i és mindségl
ingatlanokra vonatkozd) irodahozam, és orszagonként 24-68 szazalék kozotti mértékben csokkent a
befektetési forgalom. Az els6dleges irodahozamok és bérleti dijak alapjan szamitott tékeértékek a KKE
régidéban atlagosan 8 szazalékkal, Budapesten 9 szazalékkal csokkentek 2023. év végére az egy évvel
korabbihoz képest, az elmult masfél évben kumuldltan pedig mar rendre 13 és 21 szadzalékos
értékcsokkenés latszik.

2023-ban a bankok 42 szazalékkal kisebb volumenben folydsitottak kereskedelmi ingatlannal fedezett
projekthiteleket, a szallodak kivételével valamennyi ingatlantipus esetén csokkent az Uj kibocsatasok
volumene. Az MNB Hitelezési felmérése alapjan, 2023 negyedik negyedévében a bankok valamennyi
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uzletiingatlan-szegmensben szigoritottak a hitelezési feltételeken, és 2024 elsd félévére is tovabbi
szigoritast helyeztek kilatasba a megvaltozott kockézati tolerancia miatt. Osszességében a hazai
hitelintézetek kereskedelmi ingatlannal fedezett projekthitel-kitettsége mérlegfédsszeg és
szavatolétéke aranyosan is kevesebb, mint fele a 2008-as valsag utani szintnek, és a portfélidmindség
tekintetében sem mutatkozott romlas. A potencialisan emelkedé kereskedelmiingatlan-piaci
kockazatok miatt, 2023 oktdberében az MNB Pénziigyi Stabilitasi Tanacsa a koronavirus-jarvany
kitorésekor hatarozatlan iddre felfliggesztett rendszerkockdazati tékepuffer (SyRB) 2024 juliusatol
torténd, preventiv céll Ujraaktivalasardl dontott, erésitve a bankok sokkellenalld-képességét.

http://www.mnb.hu/kiadvanyok/jelentesek/kereskedelmiingatlan-piaci-jelentes
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