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HAZAI KERESKEDELMI
INGATLANPIACI 
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Bevezető
2021-ben dinamikus éves növekedést mutatott a teljes piac, 
még úgy is, hogy kiemelkedően nagy méretű (többszáz millió 
eurós) tranzakciók vagy portfolió értékesítések alig történtek. 
Egyes szektorokat tekintve már aligha volt érzékelhető a 
pandémia jelenléte; az irodapiac tranzakciós volumene 2021-
ben (1,1 milliárd euró) 21%-kal haladta meg a világjárvány 
előtti rekord értéket (905 millió euró, 2018). A top prémium 
átárazódott, de több okból kifolyólag is kérdéses, hogy lesz-e 
további áremelkedés és hozamcsökkenés. Bár még mindig 
elképesztően nagy befektetői forrás vár elköltésre, a jelenlegi 
kamatkörnyezetben egyre drágább lehet a finanszírozás, 
illetve viszonylag kevés minőség és lokáció szempontjából is 
prémium/core termék van és várható a piacon. Emellett ott 
van az egyelőre még megfontoltabb irodabérlői kereslet, ami 
az újonnan piacra lépő termékek tranzakcióit nehezíti/késlelteti, 
beleértve a forward ügyleteket is. Az ipari és logisztikai piacon 
a kínálati hiány miatt a tranzakciók mennyisége tavaly még 
nem volt képes tükrözni a valós keresleti igényt. Ez 2022-
ben várhatóan változni fog, hiszen több olyan fejlesztés alatt 
álló ingatlan átadása várható, amely értékesítés céljával 
készül. A kiskereskedelmi piacon belül a big box és az 
FMCG szektor jól teljesít, de a bevásárlóközpontok több 
kihívással szembesülnek - óriási a nyomás a bérlőkön a 
lecsökkent forgalom és a magasabb euró árfolyam miatt. A 
szállodaszektorban a befektetői aktivitás éves szinten a felére 
csökkent, a fővárosi piacot elhalasztott beruházások jellemzik, 

a számos negatív külső tényező 
mellett (járványügyi helyzet, utazási 
korlátozások, alacsony belföldi kereslet, 
munkaerőhiány, emelkedő költségek) 
pedig kérdéses a visszaépülés üteme. 
Egyelőre a befektetők és az eladók 
is kivárnak. Összességében 2022-re 
nézve bár jelentős áremelkedésre nem, 
a piaci forgalom további növekedésére 
számítunk, különösen, ha lesznek 
nagyobb portfólió tranzakciók is.

Gazdasági összefoglaló
2021 első felében még utazási korlátozások, lezárások 
és egyéb járványügyi intézkedések hátráltatták a 
magyar gazdaságot, az egész évet vizsgálva azonban 
a gazdaság újraindítása sikeresnek bizonyult. A 
magyar nemzetgazdaság teljesítménye az I–III. 
negyedévben 7,1%-kal nőtt a nyers adatok szerint, 
a Pénzügyminisztérium közleménye alapján a teljes 
éves növekedés pedig 6,4%-ra becsült. 
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A harmadik negyedévi adatok szerint munkanélküliségi ráta 
3,7%-os értéke 0,6 százalékponttal volt alacsonyabb az 
előző évben mértnél. A 15–64 évesek foglalkoztatási rátája 
73,6% volt, ez az előző év ugyanezen időszakához mérten 
1,2 százalékpontos növekedést jelent. A január-novemberi 
időszakban a reálkeresetek növekedése 5%-os volt (egy 
évvel korábban 6%, 2019-ben 11%). Az MNB az infláció 
visszatartásának érdekében kamatemelési ciklusba kezdett, 
hét lépésben 2,4%-ra emelte az alapkamatot az év során 
(0,6% 2020-ban). A forint 2021-ben is gyengült az euróhoz 
képest (az év végén 1 euróért 369 forintot kellett kifizetni).

A január-novemberi időszakban az ipar teljesítménye 9,9%-
kal nőtt, az építőipar termelése ennél nagyobb mértékben 
(11,2%-kal) nőtt. Megkezdődött a visszaépülés a szálláshely-
szolgáltatás és vendéglátás szektornál (+4%), valamint a 
művészethez/szórakoztatáshoz/szabad időhöz kapcsolódó 
egyéb szolgáltatásoknál (+7%), és tovább bővült az info-
kommunikációs szektor (+12%) az első három negyedévben.

A 2021-ben mért infláció 5,01%-os volt. Az építőipar termelői 
árai megközelítőleg 13%-kal magasabbak voltak az előző 
évinél, a drágulás mértéke az egy évvel korábbihoz képest 
(8%) jelentősen nőtt. 

Tranzakciók
A 2020-ban megfogalmazott várakozásainkkal 
párhuzamban 2021-ben az ingatlanbefektetések 
volumene pozitív irányba kezdett elmozdulni.  
A tavalyi évben lezárt tranzakciók összesen  
22%-kal haladták meg a 2020-as értéket, ami kb. 
1,3 milliárd eurót jelent. Az átlagos tranzakcióméret 
megközelítőleg 28,5 millió euró volt. Összesen két 
100 millió euró feletti tranzakció történt, mindkettő 
a dél-budai alpiacon. Az eladó fél mindkét esetben 
a WING volt. Az Infopark B, C, D, I épületei 113 millió 
euróért került megvásárlásra az Equilor Alapkezelő 
Zrt. által kezelt SkyGreen Buildings által, az Evosoft 
és Ericson székház pedig együttesen 160 millió 
eurós vételáron a GTC tulajdonába került.

Az ingatlanbefektetés területén továbbra is az iroda 
a legkeresettebb eszköztípus, 2021-ben az irodaház-
értékesítések kiemelkedő részét, 85%-át képezte a teljes 
volumennek, ami kb. 1,1 milliárd eurót jelent, amely 74%-
kal haladja meg a 2020-ban rögzített értéket. Leginkább a 
kiskereskedelmi ingatlanok piacán észlelhető az érdeklődés 
visszaesése (-70% éves szinten), de a szállodák (-50%) és az 
ipari ingatlanok (-36%) értékesítése is visszaesett 2020-hoz 
viszonyítva. Az ipari ingatlanok esetében azonban fontos 
megjegyezni, hogy a tranzakcióvolumen csökkenésének fő 
oka nem a gyenge kereslet, hanem a kínálati hiány. Jelenleg 
Európában és Magyarországon is folyamatosan növekszik 
a kereslet a modern raktárterületek iránt, azonban a piaci 
kínálat 75-80%-a olyan fejlesztőkhöz tartozik, akik nem 
tervezik értékesíteni ingatlanjaikat.

A hazai befektetők domináns szerepüket 2021-ben is 
megtartották. A tranzakciók közel 50%-a magyar vásárló 
részvételével zárult.
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Hozamok
Az infláció és a kamatok emelkedésé-
nek begyűrűzése által a hozamcsökke-
nés az irodapiacon újra elindult. Ennek 
ellenére a piacon továbbra is észlelhető 
volt egy stabil kereslet és a befektetői 
versenyképesség, amely további nyo-
mást gyakorolt a hozamszintekre. A 
jelenlegi prime irodapiaci hozamon - 
4,75%-on - a Szervita Square irodaház 
került értékesítésre 78 millió euróért. 

Előrejelzés
A 2021-ben meginduló fellendülést várhatóan  
a következő évre is fenntartja a befektetői források je-
lentős volumene. Az ipari ingatlanok állományában az 
elkövetkező évben jelentős bővülés kiszolgálja majd az 
elmúlt időszakban felerősödött keresletet. A legnagyobb 
élénkülést ezen a területen várjuk. A bevásárlóközpontok 
és a szállodák sorsa a jelenleg az év közepéig igényelhető 
hitelmoratórium lejárta miatt nagy kérdőjeleket tartal-
maz. Amennyiben a nemzetközi turizmus visszaépülése 
továbbra sem gyorsul fel, kényszereladási hullámra első-
sorban a budapesti hotelpiacon lehet számítani. 

2022-ben a jelenleg folyamatokban lévő tranzakciók 
alapján 10-15%-os növekedés várható az ingatlan-
befektetési piacon.

A további szektorokban az ügyletek alacsony száma miatt nehéz benchmark hozamról 
beszélni; a core ipari ingatlanok esetében a megtérülés 6% alatti, a kiskereskedelmi 
üzletek pedig kb. 6,25%-os hozamon cserélnek gazdát. 
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