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A varatlan és drasztikus valtozasokat hozo kiilsé tényezék 2022 elsé felében
az ingatlanbefektetési piacra is hatdssal voltak. 2021 végi varakozasok szerint
szamos nagy volumen( tranzakcié zarasara 2022 elején keriilt volna sor,
azonban a kozelmult geopolitikai konfliktusanak bekdszontével a piacnak
ismét (j kihivasokkal kellett szembenéznie. A befektet6i kockazatelemzés még
inkabb prioritdssa valt, és az Eurépan beliili t6ke-allokacié bizonyos szinten
atszervez6dott. A pandémia idején az FMCG szektor, igy a big-box
kereskedelmi ingatlanok bizonyitottak rugalmassagukat. A legnagyobb lgylet
egy - a vételi oldalon az ESTON/Savills altal tamogatott - kiskereskedelmi
portfélié-tranzakcié volt, amely az I. félév teljes volumenének kozel 40%-at fedi
le. A magas részesedési arany részben a multi-asset tranzakcié kimagaslo
volumenének, részben pedig a tobbi szektor viszonylag mérsékelt aktivitasnak
koszonhet6. A finanszirozasi koltségek felgyorsult novekedése kivard
befektet6i magatartast hozott, ugyanakkor drasztikus darazds vagy
hozameltolédas még nem tapasztalhaté a prime és core termékeknél. Az
elkdvetkez6 id6szakban ingatlantipusokon és szektorokon beliil a megtérilés
szélesebb szérasara lehet szamitani. A gyorsan gyenguld helyi valuta pedig
jelentésen befolyasolja a bérleti és a szolgaltatasi dijakat, valamint a
rezsikoltségeket, ami a kiskereskedelmet (bevasarlokézpontok, -utcak) érinti a
legérzékenyebben. Az ipari és logisztikai piacon az erés kereslet mellett
folyamatosan béviil a kindlat, az agazat befektetési volumene pedig tovabb
tikrozi népszerliségét, mikézben a hozamok egyel6re csokkennek. Az
irodaszegmens tovabbra is 5% alatti prime hozamot realizalt, a j6 min6ségu
ingatlanok arazasa rovid tavon varhatéan er6s marad. Tovabbra is magas a
likviditas, ugyanakkor a bizonytalansag a kovetkez6 id6szakban is jelen lesz. A
jelenlegi koltségek mellett az Udjra finanszirozads aktualitdsa atrendezdédést
hozhat a kereslet-kindlati egyensuly tekintetében, amely hosszabb tdvon
enyhébb arazast és emelked6 hozamokat eredményezhet.
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Head of Capital Markets
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Gazdasagi osszefoglalé

Magyarorszag brutté hazai terméke 7,3%-kal
béviilt 2022 els6é felében. A GDP novekedése a
2021-es 7,1%-r6l 2022-ben becslések szerint 5,2%-
ra, 2023-ban pedig 2,1%-ra csokken. 2022
juniusaban az inflaci6 11,7% volt, ami 607
bazisponttal magasabb, mint 2021 végén. Az ipari
termelés 5,1%-kal nétt 2022 elsé felében. Az
épitési koltségek tovabb néttek 2021-hez képest
kortlbeldl 15-20%-kal. A kereskedelmi
korlatozdsok miatti anyaghiany és az emelkedd
energiakoltségek is megemelték a
kulcsfontossagu épitési anyagok termelési arait. A
nyersanyagok, példaul a cink ara aprilisban 16 éves
csucsot ért el, a szén dragulasa onmagaban 40
szdzalékkal novelte az acél arat. Emellett az
energiakoltségek emelkedése hozzajarult az egyéb
energiaigényes kulcsfontossagu anyagok, példaul
a cement és a tégla aranak novekedéséhez. 2022
elsé félévében a 3,5 szazalékos munkanélkiiliségi
rata 20 bazisponttal volt alacsonyabb, mint a
tavalyi év végén. A 15-64 évesek foglalkoztatasi
ratdja 74,9% volt, ami 130 bazispontos novekedést
jelent. Az alapkamat 2020 6ta rohamosan
emelkedik, 2022 elsé félévének végén 7,75% volt,
ami 535 bazisponttal magasabb, mint tavaly év
végén. A magyar forint 2022 els6é hat honapjaban
tovabb gyengiilt az euréval szemben, 1 eurd
arfolyama 2022 juniusaban 397 forint volt, ami 8%-
kal magasabb, mint 2021 végén.

GDP, inflacié, munkanélkiiliség
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Tranzakciok

A teljes tranzakciovolumen 2022 els§
félévében kb. 575,4 millié euro volt, ami
13%-kal alacsonyabb, mint 2021 azonos
id6szakaban rogzitett adat. Az atlagos
tranzakcioméret korilbeliil 30,2 millié eurd
volt. A félév legjelentésebb lgylete a 14
magyarorszagi kiskereskedelmi
ingatlanbol allo Tesco portfélié
értékesitése volt. A 200+ millid eurds
tranzakciot vevéi (Adventum) oldalon az
ESTON és a Savills tamogatta. A
legnagyobb irodatranzakcié az Akadémia
Bank Center eladasa volt, amelyet a DWS
48,5 millio euréért adott el az Europa
Capitalnak, a Freedom Palace-t pedig a
legalacsonyabb (4,75%-0s) hozammal
értékesitette 2022 elsé felében a
Groupamanak az LSGI. Az Airport City
logisztikai park tranzakcidja 2022 elsé
negyedévében zarult le, ami 59 millié eurés
ugyletet jelent, az ingatlant a WING a CPI
Grouptol vette meg.

1 800 000 000
1 600 000 000
1 400 000 000
1200 000 000
1 000 000 000

800 000 000

2019
&50.7/ 8577

4

4

# y

/

\| [savils

/e

Kereskedelmi ingatlanpiaci befektetési volumen
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Szektoronkénti megoszlas

Mig a legnagyobb részesedést a kiskereskedelmi szektor
generdlta, addig az ipari és logisztikai szektor féléves
volumenének kiemelkedd novekedése volt megfigyelhet6é 2022
els6 félévében. 2021 |. félévében az Osszes tranzakcio
minddssze 5%-a szarmazott logisztikai ingatlanértékesitéshdl,
ez a szam ebben az évben 25%-ra emelkedett. Az ligyletek
volumenét tekintve ez az el6z6 év elsé féléves értékének 4,5-
szerese, valamint 58%-0s novekedést jelent a 2021-es
egészéves adatokhoz képest. Az irodai ligyletek aranya (28%)
erGteljes visszaesést mutat, ami volumenben 71%-os
csokkenést jelent 2021 els6 félévéhez képest.
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A hazai befektetdk &ltaldban a Hazai és kiilfoldi befektetdk aranya

piac aktiv szerepldi, az elmult Magyar  HKilfsldi
masfél  évben  erdteljesen 100%
dominalték azt. 2021-ben és 90%
2022 els6 félévében is az orszag 80%
telies beruhazési volumenének 70%
tobb mint 70%-at generaltak. 60%
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maradt, mig a Core és Core+
termékek 5,0% és 7,0% kozotti
hozamot realizdlnak. A jelenlegi
4,75%-0s prime irodapiaci
megtérilés mellett 33 millié L
eurdért kelt el a Freedom Palace
irodahdz. Az ipari és logisztikai
ingatlanok esetében az darazas
er6sodott, az atlagos hozam
tovabb csokkent. A
kiskereskedelmi ingatlanok
hozzavetblegesen 6,25%-0s
hozam mellett cserélnek gazdat.
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Elorejelzés

Az inflacié véarhatdéan nagy hatdssal lesz a fogyasztéi magatartasra, részben a legsziikségesebb termékekre
korlatozva a keresletet, mikozben a gyorsan novekvd bérli kdltségek is nyomast gyakorolnak a kiskereskedelmi
szektorra (féleg a bevasarlékozpontokra). A fogyasztdi szokdsok véltozasa valészinlileg a turizmus esetében is
érinti majd a keresletet, valamint a rezsikoltségek emelkedése is kihivas elé allitia a szallodapiacot. A
szupermarketek azonban vérhatdan ellenalldbbak maradnak a jelenlegi és elkdvetkezendé piaci feltételekkel
szemben. Az e-kereskedelem kedvezébb koltségei miatt tovabb béviilhet, ami azt jelenti, hogy annak ellatasi lanca,
a raktarozas és a logisztikai ingatlanok tovabbra is népszerliek maradnak, ugyanakkor a kinalat ezen a tertileten
még korlatozott. Ebben a szegmensben a hozamok valtozasa szintén finanszirozasi koltségektél fliggenek majd;
annak ellenére, hogy jelenleg kiemelten keresett eszkdztipusrél van szo, a vevok részérél révidesen felmeriilhet az
enyhébb arazasi igény. Rovid tavon a prime irodai hozamok a jelenlegi szinten maradhatnak, kdzéptavon pedig
enyhe novekedés varhaté. A folyamatosan emelkedé épitési koltségek, valamint a magas finanszirozasi koltségek
miatt a meglévé (régebbi) épliletek vonzdbb hozamon kelhetnek majd el, ugyanakkor az Uj fejlesztések esetében
elényként jelenik meg az energiahatékonysag, illetve az atlagosan stabilabb bérléi 6sszetétel.




