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Magas kihasznalatlansag és szikulo
hozamfelarak lassitjak a
kereskedelmiingatlan-piaci fellendulést

A hazai kereskedelmiingatlan-piac mar tul lehet a ciklikus mélypontjan, ugyanakkor a konjunktdra
lassu élénkllése és a magas bizonytalansag miatt a fellendllés elhizddhat. 2026. els6 félévben éves
Osszevetésben nott a befektetési forgalom, de szintje tovabbra is mérsékelt, és a hazai befektetdk
aranya ismét emelkedett. A geopolitikai feszliltségek az emelked6 kockdzatmentes euréhozamokon
keresztlll kedvezétlen hatassal vannak a kereskedelmiingatlan-piacra befektetési, bérleti és fejlesztési
oldalon is. Az aktualis keresleti szintek és a tervezett (j atadasok alapjan, a budapesti iroda- és ipari-
logisztikai piacon is a kihasznalatlansagi rata emelkedése varhatd. A hazai hitelintézetek
kereskedelmiingatlan-piaccal szembeni hitelkitettségében nem azonosithaté tulzott kockazatvallalas,
ugyanakkor kotvénykitettségeik kockdzata nétt 2026 masodik negyedévében.

2026. els6 félévben a lassan élénkild konjunktira nem tamogatta érdemben a kereskedelmiingatlan-
piacot. Egyes piaci szegmensekben ugyanakkor kedvezd folyamatok lathatdk: a turizmus bévilésével
a szallodaszektor teljesitménymutatdi javultak, emellett a kiskereskedelmi forgalom bdviilése is
folytatddott a fogyasztéi bizalmi index tobbéves cslcsra emelkedésével. 2026. elsé félévben
0sszességében javult a kereskedelmiingatlan-piac ciklikus helyzetének megitélése, de az elmult
negyedévek felmérési adatai alapjan a piaci szakemberek helyzetértékelése tovabbra is
bizonytalansagot tikroz.

A budapesti irodapiacon 2026. elsé félévben 0,3 szazalékponttal 12,2 szazalékra mérséklédott a
kihasznalatlansagi rata, ezzel 13,2 szdzalékos hosszU tavu atlaga alatt tartézkodott a mutatd. Az ipari-
logisztikai piacon ezzel szemben jelentds, 2 szazalékpontos ugrassal 14,8 szazalékra emelkedett a
kihasznalatlansagi rata, ezzel jelentésen meghaladja 10,5 szazalékos hosszU tavu atlagos értékét, és
szintje a régios fovarosok kozotti 6sszevetésben is magasnak szamit. A mutaté emelkedését a
Budapest és kornyéki ipari-logisztikai piac elsé féléves negativ nettd piaci felszivasa eredményezte.
Az irodapiacon az épul6 irodak alacsony elébérleti aranya, valamint az atadasra varo, allami
irodahdzak haszndlatba vételével varhatd koltozések miatt rovid tavon a kihasznalatlansagi rata
emelkedése varhatd. Az ipari-logisztikai piacon szintén a mutaté tovabbi emelkedésére lehet
szamitani.

2026. els6 félévben a hazai kereskedelmiingatlan-piac befektetési forgalma mintegy 560 millié eurdt
tett ki, ami az el6z6 év azonos iddszaki forgalmat 50 szdzalékkal haladta meg. A féléves forgalom
alakulasaban érdemi szereplk volt a nagy értéki (50 millié eurét meghaladd) tranzakcioknak, harom
ilyen adasvétel adta a forgalom 42 szazalékat. A hazai befektetékhoz kothet6 tranzakcios volumen
aranya az elsé félévben ismét nétt, 80 szdzalékot tett ki a 2025-0s 61 szazalék utan, mikdzben a KKE
régié atlagaban 35 szazalékot tett ki a hazai befektetk aranya. Az érettebb nyugat-eurdpai
irodapiacokon és a KKE régié orszagaiban is jellemz6en stagnaltak az elsédleges irodabefektetési
hozamok. A 2026. masodik negyedév végét megel6z6 egy évben az elsdédleges irodahozamok és
bérleti dijak alapjan szamitott tokeértékek a KKE régidban atlagosan 5,4 szazalékkal, Budapesten
pedig 1 szazalékkal emelkedtek. A nem enyhuld geopolitikai feszlltségek, az euréhozamok
emelkedése és a befektetési forgalom tovabbra is visszafogott szintje az ingatlanpiaci elvart hozamok
csokkenése ellenében hatnak, akaddlyozva az értékeltség érdemi javulasat.

2026. els6 félévben a bankok az el6z6 év azonos id6szakahoz képest 21 szazalékkal tobb
kereskedelmi ingatlannal fedezett projekthitelt folydsitottak. A kihelyezett projekthitelek volumene az
ipari-logisztikai ingatlanok és lakdparkok esetében nétt legnagyobb mértékben. A hitelintézetek
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kereskedelmi ingatlannal fedezett projekthitel-allomanyanak kockazati besorolasa 6sszességében
nem romlott, de az ingatlanszektorhoz kapcsolédé kotvénykitettségek kockazata emelkedett a
masodik negyedévben.

Az MNB Hitelezési felmérése alapjan 2026 masodik negyedévében a bankok dsszeségében
valtozatlanul hagytdk az izleti ingatlan szegmensben a hitelhez jutas feltételeit, de irodahazak
esetében nettd 11 szazalékuk szigoritott. 2026 masodik félévére eléretekintve, a bankok 10 szazaléka
szektorspecifikus kockazatokra és tulértékeltségre 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-jét6l 1 szazalékos szektoralis rendszerkockazati tokepuffert
(sSyRB) alkalmaz. Ez tdmogatja a hazai hitelintézetek kereskedelmiingatlan-piaccal szembeni
kitettségei vonatkozasaban a sokkellenalld-képesség novelését. A kockazatokat mérsékli a portfolié
konzervativ atlagos 50 szazalék korili LTV-aranya, valamint a nemteljesit6 hitelek alacsony aradnya is.

Az MNB Kereskedelmiingatlan-piaci jelentése a linkre kattintva olvashato.

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