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Bevezeto

2021-ben dinamikus éves novekedést mutatott a teljes piac,
még Ugy is, hogy kiemelkedéen nagy méret( (t6bbszaz millié
euros) tranzakciok vagy portfolio értékesitések alig torténtek.
Egyes szektorokat tekintve mar aligha volt érzékelheté a
pandémia jelenléte; az irodapiac tranzakcids volumene 2021-
ben (1,1 millidrd eurd) 21%-kal haladta meg a vilagjarvany
elétti rekord értéket (305 millié eurd, 2018). A top prémium
atarazodott, de tobb okbdl kifolydlag is kérdéses, hogy lesz-e
tovabbi aremelkedés és hozamcsokkenés. Bar még mindig
elképesztéen nagy befektetdi forras var elkoltésre, a jelenlegi
kamatkornyezetben egyre dragdbb lehet a finanszirozas,
illetve viszonylag kevés mindség és lokacid szempontjabdl is
prémium/core termék van és varhatd a piacon. Emellett ott
van az egyelére még megfontoltabb irodabérléi kereslet, ami
az Ujonnan piacra lépé termékek tranzakcidit neheziti/késlelteti,
beleértve a forward Ugyleteket is. Az ipari és logisztikai piacon
a kinalati hiany miatt a tranzakciok mennyisége tavaly még
nem volt képes tUkrozni a valds keresleti igényt. Ez 2022-
ben véarhatdan valtozni fog, hiszen tobb olyan fejlesztés alatt
allé ingatlan atadasa varhatd, amely értékesités céljaval
készil. A kiskereskedelmi piacon belll a big box és az
FMCG szektor jol teljesit, de a bevasarlékozpontok tobb
kihivassal szembesiilnek - dridsi a nyomas a bérlékén a
lecsokkent forgalom és a magasabb eurd arfolyam miatt. A
széllodaszektorban a befektetdi aktivitds éves szinten a felére
csokkent, a févarosi piacot elhalasztott beruhazasok jellemzik,
a szamos negativ kilsé tényezé
mellett (jarvanylgyi helyzet, utazasi
korlatozasok, alacsony belfoldi kereslet,
munkaeréhiany, emelkedé koltségek)
pedig kérdéses a visszaéplilés Uteme.
Egyelére a befekteték és az eladok
is kivarnak. Osszességében 2022-re
nézve bar jelentés aremelkedésre nem,
a piaci forgalom tovabbi novekedésére
szamitunk, kiilondsen, ha lesznek
nagyobb portfélié tranzakciok is.

BALOGH ATTILA
Investment / Asset
Management

A GDP volumenvaltozasa
(az el6zo évhez képest)
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Gazdasagi osszefoglalo

2021 els6 felében még utazasikorlatozasok, lezarasok
és egyéb jarvanyligyi intézkedések hatraltattak a

magyar gazdasagot, az egész évet vizsgalva azonban
a gazdasag Ujrainditdsa sikeresnek bizonyult. A
magyar nemzetgazdasag teljesitménye az |-l
negyedévben 7,1%-kal nétt a nyers adatok szerint,
a Pénziigyminisztérium kdzleménye alapjan a teljes
éves novekedés pedig 6,4%-ra becsiilt.
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A januar-novemberi id6szakban az ipar teljesitménye 9,9%-
kal nétt, az épitSipar termelése ennél nagyobb mértékben
(11,2%-kal) n6tt. Megkezd6dott a visszaéplilés a szallashely-
szolgéltatds és vendéglatas szektorndl (+4%), valamint a
mlvészethez/szérakoztatdshoz/szabad id6hoz kapcsolddd
egyéb szolgaltatasokndl (+7%), és tovabb bévilt az info-
kommunikacios szektor (+12%) az elsé harom negyedévben.

A 2027-ben mértinflacié 5,01%-o0s volt. Az épitbipar termeldi
arai megkézelitéleg 13%-kal magasabbak voltak az el6zé
évinél, a dragulas mértéke az egy évvel kordbbihoz képest
(8%) jelent6sen nétt.

Alapkamat, arfolyamok
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A harmadik negyedévi adatok szerint munkanélkiliségi rata
3,7%-0s értéke 0,6 szazalékponttal volt alacsonyabb az
el6z6 évben mértnél. A 15—64 évesek foglalkoztatasi rataja
73,6% volt, ez az el6z6 év ugyanezen idészakdhoz mérten
1,2 szazalékpontos névekedést jelent. A januar-novemberi
idészakban a redlkeresetek novekedése 5%-os volt (egy
évvel kordbban 6%, 2019-ben 11%). Az MNB az inflacié
visszatartasanak érdekében kamatemelési ciklusba kezdett,
hét Iépésben 2,4%-ra emelte az alapkamatot az év soran
(0,6% 2020-ban). A forint 2021-ben is gyengilt az euréhoz
képest (az év végén 1 eurdért 369 forintot kellett kifizetni).

Tranzakciok

A 2020-ban megfogalmazott varakozasainkkal
parhuzamban 2021-ben az ingatlanbefektetések
volumene pozitiv iranyba kezdett elmozdulni.
A tavalyi évben lezart tranzakciok Osszesen
22%-kal haladtak meg a 2020-as értéket, ami kb.
1,3 milliard eurét jelent. Az atlagos tranzakcioméret
megkozelitéleg 28,5 millié eurd volt. Osszesen két

100 millié eurd feletti tranzakcié tortént, mindkettd
a dél-budai alpiacon. Az eladé fél mindkét esetben
aWING volt. Az Infopark B, C, D, | éptiletei 113 millio
euroért keriilt megvasarlasra az Equilor Alapkezel6
Zrt. altal kezelt SkyGreen Buildings altal, az Evosoft
és Ericson székhaz pedig egyiittesen 160 millio
eurds vételaron a GTC tulajdonaba kertilt.

Ingatlanbefektetesek

2500

2000

1500

1000

I I
u

2013 2014 2005 2016 2007 2018 2019 2020 2021

Az ingatlanbefektetés teriiletén tovabbra is az iroda
a legkeresettebb eszkoztipus, 2021-ben az irodahaz-
értékesitések kiemelkedd részét, 85%-at képezte a teljes
volumennek, ami kb. 1,7 millidrd eurdt jelent, amely 74%-
kal haladja meg a 2020-ban rogzitett értéket. Leginkabb a
kiskereskedelmi ingatlanok piacan észlelhetd az érdeklédés
visszaesése (-70% éves szinten), de a szallodak (-50%) és az
ipari ingatlanok (-36%) értékesitése is visszaesett 2020-hoz
viszonyitva. Az ipari ingatlanok esetében azonban fontos
megjegyezni, hogy a tranzakciovolumen csokkenésének 6
oka nem a gyenge kereslet, hanem a kinalati hiany. Jelenleg
Eurépaban és Magyarorszagon is folyamatosan névekszik
a kereslet a modern raktartertiletek irant, azonban a piaci
kindlat 75-80%-a olyan fejleszt6khoz tartozik, akik nem
tervezik értékesiteni ingatlanjaikat.

A hazai befekteték dominans szereplket 2021-ben is
megtartottak. A tranzakciok kozel 50%-a magyar vasarld
részvételével zarult.

Ingatlanbefektetési tranzakciok megoszlasa
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Hozamok

Az inflacié és a kamatok emelkedésé- Prémium ingatlan befektetési hozamok
nek begyUr(zése altal a hozamcsokke- 1°

nés az irodapiacon Ujra elindult. Ennek
ellenére a piacon tovabbra is észlelhetd
volt egy stabil kereslet és a befektet6i
versenyképesség, amely tovabbi nyo-
mast gyakorolt a hozamszintekre. A
jelenlegi prime irodapiaci hozamon -
4,75%-on - a Szervita Square irodahaz
kerdlt értékesitésre 78 millio eurdért.
A tovabbi szektorokban az ligyletek alacsony szama miatt nehéz benchmark hozamrdl
beszélni; a core ipari ingatlanok esetében a megtériilés 6% alatti, a kiskereskedelmi
Uzletek pedig kb. 6,256%-0s hozamon cserélnek gazdat.
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Elorejelzes

A 2021-ben megindulé fellendiilést varhatéan : ;
a kovetkezé évre is fenntartja a befektetéi forrasok je- -
lent6s volumene. Az ipari ingatlanok allomanyaban az . .

elkovetkezé évben jelent6s béviilés kiszolgalja majd az
elmult idészakban feler6sédott keresletet. A legnagyobb
élénkiilést ezen a teriileten varjuk. A bevasarlokdzpontok
és a szallodak sorsa a jelenleg az év kozepéig igényelhetd
hitelmoratérium lejarta miatt nagy kérdéjeleket tartal-

maz. Amennyiben a nemzetkozi turizmus visszaépiilése e '“'3;%:‘%! =
tovabbra sem gyorsul fel, kényszereladasi hullamra elsé- Sin o
sorban a budapesti hotelpiacon lehet szamitani. i ‘"-' -
wt e
2022-ben a jelenleg folyamatokban lévé tranzakcidk o e S

alapjan 10-15%-os ndvekedés varhaté az ingatlan-
befektetési piacon.
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