A geopolitikai bizonytalansagok rontjak a
kereskedelmiingatlan-piac kilatasait

A hazai kereskedelmiingatlan-piac mar tul lehet a ciklikus mélypontjan, ugyanakkor a visszafogott
gazdasdagi novekedés gatolja az érdemi fellendllést. 2025-ben éves 6sszevetésben nétt a befektetési
forgalom, de szintje tovabbra is mérsékelt. A kiilfoldi befektetOk aranya ismét nétt az elmult évekhez
képest. A geopolitikai feszultségek emelkedett szintje kedvez6tlen hatassal van a
kereskedelmiingatlan-piacra befektetési, bérleti és fejlesztési oldalon is. A tapasztalt keresleti szintek
és a tervezett Uj atadasok alapjan, a budapesti iroda- és ipari-logisztikai piacon is a kihasznalatlansagi
rata emelkedése varhatd. A hazai hitelintézetek kereskedelmiingatlan-piaccal szembeni kitettségében
nem azonosithaté tulzott kockazatvallalas.

2025-ben a visszafogott konjunktira nem tudta érdemben tamogatni a kereskedelmiingatlan-piacot,
ugyanakkor egyes piaci szegmensekben kedvez0 folyamatok lathatdk. A turizmus bévilésével a
szallodaszektor teljesitménymutatodi javultak, emellett a kiskereskedelmi forgalom béviilése is
folytatodott a fogyasztéi bizalmi index kétéves csicsra emelkedésével. 2025-ben dsszességében
javult a kereskedelmiingatlan-piac ciklikus helyzetének megitélése, azonban a piaci megitélés
tovabbra is a kildtadsok bizonytalansagat tikrozi.

A budapesti irodapiacon 2025-ben 1,6 szazalékponttal 12,5 szazalékra - ismét a 13,3 szazalékos
hosszu tavu atlaga ald - mérséklddott, az ipari-logisztikai piacon pedig jelentds, 4,9 szdzalékpontos
ugrassal 12,8 szazalékra emelkedett a kihasznalatlansagi rata. A budapesti ipari-logisztikai
kihasznalatlansagi rata ezzel meghaladja 10,4 szazalékos hosszu tavu atlagos értékét, ami a régios
fovarosok kozotti 6sszevetésben is magas szintnek szamit. A mutatdé emelkedését a Budapest és
kornyéki ipari-logisztikai piac magas Uj atadasi volumene és az elmult évek alacsony netté piaci
felszivédsa eredményezte. Osszességében az iroda- és az ipari-logisztikai piac esetében is a
kihasznalatlansagi rata tovabbi emelkedése varhaté.

2025-ben a hazai kereskedelmiingatlan-piac befektetési forgalma mintegy 900 millié eur6t tett ki, ami
az el6zd év alacsony bazist jelent6 forgalmat 123 szdzalékkal haladta meg. A hazai befektet6khoz
kothetd tranzakciés volumen aranya csokkent 2025-ben, és 61 szazalékot tett ki a 2024-es 73
szazalék utan. Az érettebb nyugat-eurdpai irodapiacokon és a KKE régi6 orszagaiban is jellemzden
stagnaltak az elsddleges irodabefektetési hozamok. 2025-ben az elsddleges irodahozamok és bérleti
dijak alapjan szamitott tékeértékek a KKE régidban atlagosan 5,5 szdzalékkal, Budapesten pedig 2
szazalékkal emelkedtek. A fokoz6dd geopolitikai feszliltségek az épitési koltségek nem vart
emelkedése révén kockazatot jelentenek a kivitelezésekre is.

2025-ben a bankok az elz6 év azonos id6szakahoz képest 54 szazalékkal tobb kereskedelmi
ingatlannal fedezett projekthitelt folydsitottak, és ezek kozel kétharmada épitési célu hitelhez
kapcsolddott. A kihelyezett projekthitelek volumene az ipari-logisztikai és az egyéb ingatlanok
kivételével valamennyi kereskedelmiingatlan-szegmensben nétt éves 6sszevetésben. Az éves
folyésitasok nagymérték(i emelkedését mutatd kiskereskedelem, iroda és szalloda szegmensekben
érdemi szerepe volt néhany nagy 6sszegl fennall6 hitelkitettség refinanszirozasanak, ezért a
folyositasok 34 szazalékos allomanyaranyos szintje mellett az arfolyamsz(rt allomany minddssze 7
szazalékkal emelkedett. Osszességében elmondhatd, hogy a hitelintézetek kereskedelmi ingatlannal
fedezett projekthitelei nagy aranyban févaros és kornyéki ingatlanokat finansziroznak, érdemi
emelkedés a vidéki teriletek felé nem azonosithaté az elmult években. Az MNB Hitelezési felmérése
alapjan 2025 negyedik negyedévében a bankok 6sszeségében valtozatlanul hagytak az Gzleti ingatlan
szegmensben a hitelhez jutas feltételeit, de irodahazak esetében nettd 11 szazalékuk szigoritott.
2026 elsé félévére eldretekintve, a bankok 26 szdzaléka a kockazati tolerancia megvaltozasara
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hivatkozva az irodahazak esetében tovabb szigoritana a projekthitel-sztenderdeken.

A tovabbra is fennall6 kereskedelmiingatlan-piaci kockazatokra tekintettel a korabbi dontésnek
megfeleléen az MNB 2026. januar 1-jétél 1 szdzalékos szektordlis rendszerkockazati tékepuffert
(sSyRB) alkalmaz. Ez tdmogatja a hazai hitelintézetek kereskedelmiingatlan-piaccal szembeni
kitettségei vonatkozasaban a sokkellendll6-képesség novelését. A kockazatokat mérsékli tovabba a
portfélié konzervativ atlagos LTV-aranya, a kitettségek piaci kereslet szempontjabdl kedvezé terlileti
eloszlasa, valamint az alacsony NPL-rata is.

Az MNB Kereskedelmiingatlan-piaci jelentése a linkre kattintva olvashaté.

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