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Magyar ingatlanpiac

DLA PIPER




Tartalom Bevezetes

Mi, a DLA Piper Hungary Ingatlanjogi csoportja strategiai
jelentoséggel biro uzleti megoldasokat és szemelyre
szabott jogi tanacsadast nyujtunk ugyteleinknek. Munkank
soran egyuttmukodunk a legfontosabb piaci szereplokkel,
kollégainkkal kozosen megvitatjuk a globalis és regionalis
ingatlanpiaci trendeket, és rendszeresen részt veszunk a
szektort erinto hazai és nemzetkozi konferenciakon. Jogi
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w tanacsadoi tevékenységunk kapcsan gyakran elsokent
}/ ertesuliunk megvalositasra varo, igeretes otletekrol,
illetve a tervezes szakaszaban jaro projektekrol, amelyek
7 3 kovetkezteben sok esetben olyan piaci trendek rajzolodnak
- — — ki elottink, amelyek az ingatlanszektorban tevekenykedo
Hioze) noetlanplac B, o szereplék részére értékes informaciok lehetnek.
kapcsolatos

Kiadvanyunkban azonositottunk nehany olyan ingatlanpiaci trendet, amelyek az elmult

évben befolyasoltak a magyar piacot, és amelyek akar az elkdvetkezd évek szempontjabol

is meghatarozoak lehetnek az ingatlanpiaci szerepl6k szamara. Ezeket a trendeket a sajat
tapasztalasaink és munkatapasztalataink, a piaci szerepldk altal szolgaltatott informaciok, a
kalonféle Uj jogszabalyi rendelkezések és az egyebként nyilvanosan elérhetd ingatlanpiaci
statisztikak alapjan foglaltuk 6ssze. Bizunk benne, hogy olvasoink az ingatlanpiaci trendekrdl szolo
0sszefoglalonkat hasznosnak és sok szempontbol gondolatébresztonek fogjak talalni.

trendek az
ingatlanpiacon
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[Ingatlanfejlesztések

= Fejlesztési trendek az irodapiacon
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Az elmult évben az irodafejlesztések a korabbi évekhez képest
kevésbé voltak jelentGsek, a fejlesztOk foként a mar megkezdett és
folyamatban 1év0 fejlesztéseket, illetve a , built-to-suit” projekteket
fejezték be.

A piaci adatok szerint
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2022-hez képest 2023-ban 629%-kal
csOkkent a befejezett irodafejlesztések

szama, ami jelentOs visszaesést jelent.

Ez a tendencia, vagyis amely alapjan a fejlesztok és beruhazok
egyre kevésbé koncentralnak irodafejlesztésekre, illetve

magara az irodahazakra, mint befektetési eszkozokre, sajat
tapasztalatainkban és statisztikainkban is tukrozodik. Az altalunk
ellatott Ugyeket figyelembe véeve

azt tapasztaltuk,
hogy az irodai
ingatlanokkal
kapcsolatos ugyek az
altalunk kezelt 0sszes

ugy kevesebb mint
10%-4t tették ki,

ami az irodahelyisegek iranti beruhazoi érdeklddés

egyertelmU csokkenését jelzi. Az elmult evet 6sszessegében a
kiszamithatatlansag es a nem szokvanyos kihivasok jellemeztek ezen
a piacon.
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Bar az Ures ingatlanok aranya tovabbra is magas, és a gazdasagi
bizonytalansagok sem tamogatjak az irodafejlesztések jelentds
fellenduleséet, 2024-ben mar egyes elbrejelzesek szerint lassu
fellendulés varhato.

Ez a fellendUles részben annak kdszonhetd, hogy az allami
intezmények szamara tobb Uj épuletet épitenek, és egyre tobb
munkavallalo térhet vissza az irodaba. Mikdzben a korabbi evekben
a tavmunka széles korben elfogadotta és elterjedtte valt, a bérlok
részerdl egyre nagyobb igény mutatkozik a magasabb mindséget
képviseld, vonzobb irodai kornyezetet megteremto irodahelyiségek
irant, a bérl6k munkavallaldinak visszacsabitasa erdekében. Ez
utobbi trend, vagyis a magasabb szinvonalu irodai kdrnyezetek
kialakitasa felé vald elmozdulas nagyobb energiabefektetést és
erOfeszitest igényel az irodafejlesztoktdl, amely egyldttal magasabb
beruhazasi koltsegeket is eredmeényez.

Azonban a fellendulésre utalo, valamelyes pozitiv el6rejelzések
ellenére nem val6szind, hogy az irodafejlesztesek volumene a
kdzeljovOben eléri a jarvany elotti szintet.
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Fejlesztési trendek a logisztikai- és ipari piacon

A logisztikai szegmensben 2023-ban ndvekvd hozamokat tapasztaltunk,
valamint jellemzd volt a szerzOdeshosszabbitasok és az elObérleti
szerzOdések volumenének novekedése, amely mérsékelt pozitiv nettod piaci
bérbeadast eredményezett. Ez ugyanakkor igényt eredmenyezett a bérbe
vehetd terUletek biztositasara a bérldk részérdl. 2024-ben - a vilagjarvany
alatti es azt kovetd megnovekedett kereslet utan - a logisztikai piac
novekedési trendjei stabilizalodni latszottak, a fejlesztok pedig a korabbi
évekhez mérten kevesebb fejlesztési tevékenységet végeznek.

A 2024. évi csokkend tendencia ellenére az Uj tertletekre vonatkozd
el6bérleti szerz6dések aranya magas maradt, ami csdkkentette az Ures
ingatlanallomanyra nehezedd nyomast.

A fenntarthatdsagi kovetelményeknek vald megfelelés kulcsfontossagu
ebben az agazatban is. Az ingatlanpiac egyeb részpiacaihoz hasonléan
a logisztikai piacon is megfigyelhetd az ESG trendek elbre torése es az

energiahatékonysagi kovetelmények egyre hangsulyosabb el6térbe kerulése.

Az altalunk kezelt iigyekben szinte az
0sszes logisztikai fejleszto es beruhazo
fontolora vette az energiahatékonysaggal és
a z0ld energiaval kapcsolatos lehetdsegek
novelését celzo beruhazasokat, kulonosen
vizsgalva a tetOre szerelt napelemek
telepitésének lehetoségeit.

A lassuld tendencia egyik f6 mutatoja a webshopok raktarigenyének
csokkenése, amely végso soron a bérelt teruletek iranti igeny
csOkkenéséhez vezet. Masrészt az olyan agazatok, mint a
feldolgozodipar, kulonosen a fenntarthatésagot elotérbe helyezd
gyartok (példaul az elektromos jarmuvek akkumulatorainak
gyartasaval foglalkozd cegek), valamint az élelmiszer- es diszkont-
kiskereskedelem varhatdan jol teljesitenek, hozzajarulva a piac
stabilizalodasahoz.

Az elmult év egyértelmU piaci trendje az azsiai orszagokbol erkezé
jelentés beruhazasi volumen, amelyet az altalunk megfigyelt
tranzakcios és beruhazasi trendek is alatamasztanak.

Az ipari- és

logisztikal
szegmensben
(D [0 [ tolunk tanacsadast
ﬁ

igenybe vevo
beruhazok 67,5%-

a az Europai Union
$ kivuli székhellyel
rendelkezett.

Fejlesztési trendek a kiskereskedelmi piacon

A kiskereskedelmi piacon 2023-ban csokkent a beruhazasi

tgyletek nagysagrendje. A kiskereskeddknek Uj funkciok és
szolgaltatasok nyujtasaval vissza kell csalogatniuk a vasarlokat a
fizikai Uzletekbe, arra 6sztondzve Oket, hogy a bevasarlokdzpontokat
valasszak a webshopok helyett. Ez a fajta elmozdulas, amely mar

az online értekesitési csatornak iranti csokkend érdekldesben

is megmutatkozik, a vasarlok éelmenyének es kényelmenek
novelésere dsszpontosito fejleszteseket és feldjitasokat hozott
magaval a bérbeaddk részerdl. A valtozatos szabadidds és étkezési
lehetOségeket kinald bevasarlokozpontok népszerlsége ndvekvo
trendeket mutat, amely minden bizonnyal trendként fog jelentkezni a
prémium és alacsonyabb mindseégi osztalyt képviseld kiskereskedelmi
ingatlanok piacan és a prémium termékek felértekel6déséhez vezet.

A logisztikai- és ipari piacon szerzett tapasztalatainkkal ellentétben,

a kiskereskedelmi
ingatlantugyletek tulnyomo
tobbséget hazai beruhazok
bonyolitottak le.

A varakozasok szerint 2024-ben a vasarlok névekvo jovedelmevel

és az inflacios nyomas csokkenésevel az embereknek tébb szabad
jovedelme fog rendelkezésre allni, amelyet a bevasarlokdzpontokban
kolthetnek el. A fenti jelenség feltehetdleq a kiskereskedelmi agazat
|atogatottsaganak és forgalmanak javulasat fogja eredményezni, ami
hozzajarulhat eqy lassu, de folyamatos fellenduléshez.
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A szallodai szegmens az egyetlen ingatlanpiaci szegmens,

ahol a fejlédeési trendekben 2023 és 2024 folyaman nem csak
stabilitas, hanem egyertelmU novekedes tapasztalhato. Az eurdpai

szallodaiparban 2024-ben varhatoéan folytatodik a ndvekedés, amely
tendencia Magyarorszagon is megfigyelheto.

A nyilvanosan elérhetd ingatlanpiaci elemzések alapjan a magyar
szallodapiac 2023-ban orszagszerte korulbeltl 2.100 Uj szallodai
szobaval gyarapodott, amelyeknek mintegy 70%-a Budapesten
talalhato. A folyamatban Iévd szallodafejlesztések kovetkezteben
tovabbi jelentds atadasok varhatok. Megkdzelitbleg mintegy tovabbi
2.100 szallodai szoba van épités alatt, amelyek tobbsége a tervek
szerint 2024-re keszul el. Ezek 47%-a Budapesten talalhato.
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Gyakorlatunk is ezt a tendenciat tamasztja
ala, hiszen a szallodai szegmensben
nyujtott jogi szolgaltatasaink 65%-a
Budapestre koncentralodik.

A belfoldi es a kdzeli Uticélokra iranyulo szabadidds utazasok tovabbra
is a szallodai kereslet f6 mozgatorugoi maradnak, emellett tovabbi
novekedes varhato kulondsen az azsiai piacokrol érkez6 nemzetkozi,
tavoli uti célokra iranyuld szabadidds utazasokbol adodoan.
El6fordulhat, hogy a kinalat nem reagal elég gyorsan a ndvekvo
keresletre, kilondsen a nepszerd idegenforgalmi célpontokon.

KOzép- és hosszu tavon a Liszt Ferenc
Nemzetkozi Repuloter tervezett fejlesztése
varhatoan tobb Europan kivulrol erkezo,
tavoli uti cellal rendelkez0 utast vonz
majd, ami noveli a magasabb minosegu
szallasok iranti keresletet. Azt tapasztaltuk,
hogy a szallodakkal kapcsolatos fejlesztesi
vagy beruhazasi projektjeink 100%-

a negycsillagos vagy annal magasabb
kategoriaju letesitményekre iranyult,
ideértve azon uzemeltetok megjelenéset is,
akik korabban a magyar piacon egyaltalan
nem voltak jelen.

A 2024-ben es az azt kdvetd években Magyarorszagon
megrendezésre kerulo jelentds sportesemenyek (ezek kozul

a legfrissebb a 2026-0s UEFA Bajnokok Ligaja-dontd) szinten
hozzajarulnak a szallodai szobak iranti ndvekvd kereslethez, ami
lehetdvé teheti az UzemeltetOk szamara a szobaarak emelését és a
szobakihasznaltsag névelését. Jelenleg a szallodai alpiac rendelkezik
a legigéretesebb kilatasokkal az ingatlanpiacon.
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[ngatlanhasznositas
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Ingatlanhasznositasi trendek az irodapiacon

Az irodahazak bérldinek megnyerése és megtartasa egyre nagyobb
kihivast jelent. Tanacsadokent megfigyeltuk, hogy a korabban a
bérbeaddk altal dominalt piac atalakul egy olyan piacca, ahol a beérldk
joval elobnyosebb pozicioval rendelkeznek a bérleti szerzodések
targyalasa soran a multban megszokotthoz képest. A COVID-19 el6tt
a bérbeaddk nagymértékben egyoldalian szabhattak meg a bérleti

szerzOdeések fObb feltételeit, a berl6knek pedig alkalmazkodniuk kellett.

Ez a dinamika megvaltozott és a berlok ma mar jobban érvényesiteni
tudjak igényeiket, ami kiegyensulyozottabb targyalasi poziciokat
eredményez. A COVID-19 és a kdzelmultbeli globalis gazdasagi- és
geopolitikai kihivasok, valamint a munkatarsak jolétere es a kdrnyezeti,
tarsadalmi és iranyitasi célkitlzésekre vald odafigyelés arra késztettek
a vallalatokat, hogy holisztikusabb megkazelitést alkalmazzanak
irodabérleteik keresése kapcsan, illetve ehhez mérten rugalmasabb
feltételeket keressenek a dinamikusan valtozo uzleti kbrnyezethez valo
alkalmazkodas jegyében.

Az Uj berleti szerzddesek szamanak csokkenését, illetve a bérleti
szerzGdések meguijitasanak tulsulyat is megfigyeltuk, amelyek gyakran
az irodahelyiségek csokkentésére vonatkozo bérloi igényekkel es

kéresekkel is parosulnak.

Az altalunk kezelt irodak hasznositasara
iranyulo tugyek mintegy 70%-a meglevo
bérleti szerzodések meghosszabbitasara
iranyult, amelynek keretében szamos
bérlo egyuttal az altala korabban berelt
terulet csokkenteseét is kérte.

Ez 6sszhangban van a bérleti feltetelek rugalmassagat biztositani
kivano altalanos szerzédéses tendenciaval is, ugyanis a berlok -
kUlonosen a hosszu tavu beérleti szerzédésekben - a rugalmassag
megOlrzese erdekében egyre gyakrabban igénylik olyan szerzbdéses
feltételrendszerek kidolgozasat, amelyek biztositjak részukre a
rendes felmondas, vagy a bérelt tertletek egyoldalu csokkentésének
lehetOséget.

A bérl6k azonban nem csak rugalmassagot varnak a bérleti
szerzOdeseikben. A bérldk jelenleg olyan magasszinvonald
szolgaltatasokat keresnek, amelyek javitjak a munkavallalok jolétet,
igy példaul jobb mindségu éttermeket és kavezokat, fitnesz- es
wellness-szolgaltatasokat, jobb tomegkdzlekedési elérhetdseget es

kdzelben levo uzleteket, teszik mindezt annak érdekében, hogy ezzel
is visszacsabitsak a munkavallaldikat az irodaba. Azt is megfigyeltuk,
hogy a bérl6k altal tamasztott fenntarthatésagi kovetelmenyek
egyre hangsulyosabbak, amelyek mar nem pusztan az irodahazak
fejlesztése, hanem azok hasznalata soran is megjelenik.

Az altalunk latott irodabérletek
80%-anal az ESG, valamint az
energiahatekonysagi szempontok jelentos

szerepet jatszottak.
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A fenntarthatdsagi szempontok egyre fontosabba valnak, ami arra
készteti a bérldket, hogy energiahatékony, az ESG szempontoknak
megfeleld épuleteket keressenek, tovabba, hogy a bérbeaddktol
teljes kord feldjitast vagy funkcionalis valtoztatasokat kérjenek

az elavult, kevesbé hatekony irodahelyisegek esetében. A bérlok
tudatosabb magatartast tanusitanak, és nem csak Ures szerzddéses
frazisokat és zold cimkéket, hanem hatékony megoldasokat és
mérhetd energiahatékonysagi intézkedeseket varnak el.

Az irodapiac varhato lassu fellendtlése miatt a bérbeadas
szintje eldrelathatdan fokozatosan novekedni fog, elsGsorban
a j0 minGséqgu ingatlanok esetében, ami a bérleti dijak lassu
emelkedeésehez vezethet. Bar az Ures ingatlanok aranya a
csucspontjahoz kdzelithet, a bérbeadasi volumen 2024-ben
varhatoan lassan névekedni fog.

E lassu fellendUles folyamatat erdsithetné, ha a bérbeadok

vilagos stratégiakat dolgoznanak ki, és felismernék, hogy milyen
kiegészitd szolgaltatasok és tulajdonsagok kulonboztetik meg Gket
versenytarsaiktol, valamint felvazolnak az irodaba vald visszatérést
el6seqitd egyertelmd strategiaikat. Ez a megkdzelités segithet a
bérbeaddknak abban, hogy jobban pozicionaljak magukat a piacon
és konnyebben tudjanak alkalmazkodni a berldk igenyeihez.
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Ingatlanhasznositasi trendek a logisztikai- és ipari piacon

Az logisztikai- és ipari piacon 2023-ban a megujitasok és az
elObérleti szerz6desek dominaltak, amely meérsékelte a piacra az
elmult evekben gyakorolt nyomast. A fejlesztok 2024-t4l a trendek
stabilizalédasara és az Uj teruletek iranti kiegyensulyozottabb igényre
szamitanak. A vilagjarvany okozta fellendulés véget ért, az online
kiskereskedelem rohamos bdvulésének nyomasa lassul, az emberek
visszatérnek a bevasarlokozpontokba, az e-kereskedelem pedig
hatrebb szorulhat, amely a kiskereskedelemmel kapcsolatos bérloi
igenyek csdokkenésehez vezethet.
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Ennek kovetkeztében az uj kinalat

1s csOkkeno trendet mutat, és a
logisztikai agazatban valoszinileg a
feldolgozoipari eés a fenntarthatosaghoz
kapcsolodo gyartok viragzobb
mukodése varhato. Varhatoan ezek az
agazatok lesznek az uj helyiségek iranti
Kereslet elsodleges mozgatoi.

A prémiumkategorias bérletek varhatoan tovabbra is névekvo
tendenciat mutatnak, a piaci oll6 pedig egyre inkabb szétnyilik, mivel
az Uj prémiumkategorias egysegek és a regebbi épuletek irant eltérd
keresletet mutatkozik. Amennyiben a régebbi ingatlanok jelentdsebb
meértékd modernizalasa és felljitasa elmarad, a prémiumkategorias
ingatlanok utan fizetendo beérleti dijak valoszinlleg emelkedni
fognak, mig a régebbi ingatlanok eseteben csdokkenhet a kereslet

és a bérleti dijak mértéke. Az integralt logisztikai parkok fejlesztése
kilonosen eldnyods lehetdseget nyujt a beruhazok szamara

annak erdekében, hogy a valtozo igéenyekhez és bérlotipusokhoz
minél kdnnyebben legyen lehetdséguk alkalmazkodni, tovabba

fejlesztéseiket a tenyleges és jovObeli kereslethez igazitsak.
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Ingatlanhasznositasi trendek a
kiskereskedelmi piacon
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Mint korabban megallapitottuk elemzéstnkben, a kiskereskeddk

egyre magabiztosabban veszik igénybe a kiskereskedelmi egységek
helyisegeit, mivel érzékelhetd az a tendencia, hogy az emberek
visszatérnek a bevasarlokozpontokba. E megnovekedett forgalom
noveli a kiskereskedelmi helyiségek iranti keresletet, ami a bérleti

dijak fokozatos emelkedésehez vezethet. E tendencia kihasznalasa
érdekében a kereskeddk elsddlegesen a tobb vasarlot vonzo kiemelt
helyszinekre dsszpontositanak. A trendek azonban tovabbra is azt
mutatjak, hogy az Ures ingatlanok aranya valtozatlanul magasabb a
prémium bevasarlokdzpontokban és a nagyobb varosokban, mikozben
az masodlagos kategoriat kepviseld kiskereskedelmi egysegek
esetében stabil. Emlitest érdemel, hogy az elmult id6szakban a legtdbb
bérl6 multinacionalis vallalat volt.

Varhato tovabba a fogyasztéi kiadasok fellendulése az alacsonyabb
inflacio és a novekvo fizetések miatt. Ez feltéetelezhetoen ndveli a boltok
forgalmat, ami emeli a bérbeadasi volument.

A kiskereskedelmi forgalom
volumene 2024 elején az el0z0
evhez képest novekedett, ami

\ szinten hozzajarult a bérleti

dijakbol elért magasabb

forgalomhoz.
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Ingatlanhasznositasi trendek a szallodapiacon
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A szallodakkal kapcsolatos ugyeink
korilbelil 35%-a vonatkozott vegyes

Amint azt a fejlesztési pontban emlitettuk, 2024-ben varhatoan jelentds
mennyiségu Uj szallodai szobakat adnak at, bar ezek befejezésének
idOpontja a kereslet ingadozasa miatt némileg bizonytalan. Azt
azonban hatarozottan kijelenthetjluk, hogy a szallodak kihasznaltsaga
folyamatosan nd, ami nagymertékben fugg az utazasi igényektdl,

a hotelpiac sajatossagaitol s a megrendezésre keruld kulonbdzd
rendezvényektdl.

felhasznalasu ingatlanokra.

Erdekes uj trendként megfigyeltiik, hogy | '

egyes fejlesztok a vegyes felhasznalasu

(mixed-use) fejlesztéseket, illetve

atalakitasokat biztonsagosabb lehet6ségnek

tekintik, amellyel csokkenthetdk a FTTT7T0\
fejlesztési kockazatok. Tapasztalataink kﬁ*"*ﬁf
szerint a szallodabérlok is egyre inkabb — TT T T —
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keresik ezeket az ujonnan kialakitott
vegyes felhasznalasu ingatlanokat.
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[ngatlanfinanszirozas

HH | Altalanos trendek az ingatlanfinanszirozasban

A finanszirozas altalanosan elérhetd es versenyképes maradt,

amely ugyanakkor termeészetszerdleq tukrozi a piaci erdeklédést

a kulonféle eszkdzosztalyokba tartozo ingatlanok és befektetési
volumenek tekinteteben. Tapasztalataink szerint a hagyomanyos
kereskedelmi bankok megdriztek az ingatlanfinanszirozas elsddleges
forrasaként betoltott pozicidjukat az alternativ finanszirozokkal
szemben. A kormanyzati programok is segitettek a finanszirozasi
koltsegek enyhitésen, és amelyek egyuttal némi lélegzethez
juttattak az ingatlanpiacot. A bankok altalanossagban ragaszkodtak
az el6bérleti szintekhez, és az egészseges addssagszolgalati
fedezeti mutatora 6sszpontositottak (kuléndsen akkor, amikor a
hitelfedezeti arany nem volt éppen a legjobb viszonyitasi alap). Az
aktualis kamatlabak és a kamatlabkockazat fedezésének koltségei
befolyasoljak a pénzugyi modelleket, és egyuttal megkerddjelezhetik
a beruhazok hozamelvarasait is. A finanszirozok azonban figyelembe
veszik a piaci trendeket is, és megprobalnak rugalmasabban
viszonyulni a bérldi igenyekhez, figyelmet forditanak a bérleti
szerzGdesek ujonnan kialakitott feltételeire és a projektek némileg
valtozekony utemezesere.
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A hitelfelvevok a feltetelek
enyhiteset is szorgalmazzak,
kulonosen azokban az esetekben,
ha tovabbi hitelminoség-javitasi
eszkozok allnak rendelkezésre,
azonban az ingatlanhitelezés alapjai
tovabbra is valtozatlanok maradtak.

Finanszirozasi trendek az irodapiacon

°00
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2023 biztosan nem az Uj fejlesztések es beruhazasi ugyletek éve volt,
az el6zd fejezetekben pedig mar lattuk, hogy az irodai szektorban

a fejlesztések volumene visszaesett. Ezek a trendek tukrozédnek

a projektfinanszirozas aranyaban, a kereskedelmi ingatlanok
projekthiteleinek volumenében is, ahol az irodahazak a fenti trendek
altal kulénosen érintett ingatlantipusok kézé tartoznak. Ez az arany
tobb mint 40%-kal csokkent, és tdbb mint 50%-kal, ha csak az
irodahazak fejlesztését vagy vasarlasat vesszuk figyelembe.

Amint azt fentebb kifejtettlk, az irodafejlesztési agazatban
tapasztalhatéak bizonyos pozitiv jelek, ami a kamatlabak csokkenése
és az Uj bérlemenyek iranti potencialisan nagyobb kereslet miatt az
irodaépuletekre vonatkozo hitelkereslet novekedéséhez vezethet.

varhatoan 2024-ben is

N\ A finanszirozasi feltetelek
~KL

1]
10 szukosek maradnak, ami
=S
I

elkerulhetetlenil hozzajarul
a beruhazasi volumenek

alacsonyabb szintjéhez.




Finanszirozasi trendek a logisztikai és

00 00 0O
= ipari piacon

.

A kereskedelmi ingatlanok projektjellegl hitelezésének altalanos
visszaesése a logisztikai ingatlanokat is érintette. Amint azt a
logisztikai- és ipari fejezetben kifejtettuk, a fejlesztések volumene és
az Uj terUletek iranti kereslet jelenleg lathatoan csokken, mikdzben a
hitelezési feltételek inkabb stagnalnak, ha nem szigorodnak.

= 5

Mivel az ures ingatlanok aranya

lathatova valt, az érdekldodés valamivel
szelektivebb, ha nem is alacsonyabb, a
prémiumkategorias es a regebbi ingatlanok
kétszintu piaca pedig jelent0s hatranyba
hozhatja az utobbiakat, hacsak nem

ujitjak fel oket az uj ESG eldirasoknak

es a mukodési hatéekonysag elvenek

megfeleloen.
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Finanszirozasi trendek a szallodapiacon
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Mivel a szallodapiac lenyegében az egyetlen nyertese a 2023-

as fejlesztesi és hasznositasi trendeknek, ez az ingatlantipus

az eqgyetlen, amelynél a projekthitelek folydsitasa is varhatéan
novekedni fog. Ez az eszkdzosztaly az egyetlen kivétel a
projekthitelek volumenének altalanos csokkenése aldl. A turisztikai
agazat fellendulésének es az orszagszerte megrendezésre keruld
rendezvényeknek koszonhetben a novekedési tendencia varhatdan
2024-ben is folytatodik.

Az el6z0 fejezetekben mar emlitettlk, hogy a kinalat valoszindleg
nem lesz elegendd a novekvo kereslet kielégitésére, amely dinamika
tovabbra is pozitiv hatassal lehet a finanszirozasi trendekre.

A beruhazasi kedv
tovabbra is nagy,

ami meg kedvezobb

finanszirozasi
feltételeket
eredmeényezhet a

Iy,

Y szallodafejlesztések és

mmEUE

-felvasarlasok esetében.

Finanszirozasi trendek a
kiskereskedelmi piacon

2023-ban a kiskereskedelmi szegmensben csdkkent a
legjelentOsebb mértekben a projektfinanszirozas, évatosabb

és szigorubb hitelezési feltetelek mellett. Ez 2024-re varhatoan
megfordul, kdszonhetden a bevasarlokdzpontok ujjaéledésenek,
a javuld beruhazasi tevekenységnek s a ndvekvo fogyasztoi
kiadasoknak.

Vel

A prémiumkategorias bérleti dijak emelkedhetnek, ami szintén
befolyasolhatja a finanszirozasi trendeket és a beruhazasi

dontéseket a kiskereskedelmi szektorban.

5\
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ESG trendek az ingatlanpilacon

Szabalyozasi kornyezet és piaci kereslet

e Az ESG szempontok egyre A modositott, Az europai zold
O nagyobb befolyassal birnak = 2024 aprilisaban S megallapodas keretében
. O
az ingatlanpiac minden ojo elfogadott, az epuletek letrehozott Uj [Szocialis
[ A
Q szektoraban, kilonosen a ~ Tz energiateljesitményérol OQ Klimaalap 86,7 milliard
rovidites ,kornyezeti” része, sz0l6 iranyelv 2030-ig QQ eurot fog mozgositani

es befolyasoljak a dontéseket az eszkozok kibocsatasmentes épuleteket, 2050-1g QQ a 2026-2032 kozotti
teljes életciklusa soran, a tervezéstol a pedig az EU épuletallomanyanak teljes idoszakban.
fejlesztésen at, egészen a bérbeadasig és a atalakitasat irja elo.
fi , ; Az alap célja az éghajlatvaltozasoknak kulonosen kitett haztartasok

Nnanszirozasig. és mikrovallalkozasok tamogatasa, kulonos tekintettel az energetikai

o feldjitasok vonatkozasaban, amely a kozlekedés mellett a strukturalis

Az ingatlanfejlesztesi agazatban az ESG trendeket a szabalyozasi Ez a szabalyozasi keret a beruhazokra, fejlesztokre es berlokre intézkedések két kiemelt teriiletének egyike. Ezek a finanszirozasi
kovetelmények valtozasa és a piaci kereslet egyarant alakitja, féként egyarant felel0sseget helyez, hogy megfeleljenek a szigoru kezdeményezések bizonyitjdk az EU elkotelezettségét a fenntarthatd
a fenntarthatdsagra és az energiahatékonysagra dsszpontositva. Az kornyezeti, tarsadalmi s iranyitasi kovetelmeényeknek. Az EU fejl6dés el@segitése és az éghajlatvaltozés jelentette kihivasok
EU ambicidzus célkitlizései, amelyek az eurdpai z6ld megallapodas elkotelezett amellett, hogy tamogassa a tagallamokat ezen nemzeti és kozosségi szintli kezelése mellett.
(vagy mas néven 'Fit for 55') részeként a nettd zérd kibocsatas 2050- ambiciozus célok elérésében. Tobb mint 100 milliard eurds unios
ig torténd elérésére irdnyulnak, jelentds véltozasokat idéznek eld az forrast kulonitett el, amely elGrelathatdlag 2023 es 2030 kozott all Kovetkezesképpen az energiahatékonysag novelését célzo fejlesztési
ingatlanpiacon. rendelkezésre a felljitasra iranyuld torekvések tamogatasara. és feldjitasi projektek meqgugrasara szamitunk, kulénosen a

Magyarorszag szerte zajlo feldjitasok es atalakitasok kepében.
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Finanszirozasi és tamogatasi lehet6ségek

A z06ld finanszirozas novekedése figyelemre mélto: a altaluk
tamogatott beruhazasok 2019 ota megharomszorozodtak, és 2024-
ben varhatoan tovabb nének.

A fenntarthato és
-7~ energiahatékony

épuletizemeltetés

I

nemcsak a bérloket

< >

¢ vonzza, hanem az
T> ( uzemeltetOk penzigyi

kockazatait is csokkenti.

A penzintezetek egyre nagyobb figyelmet forditanak az ESG
szempontokra, a kapcsolddo teljesitménymutatokat beépitik a
hitelszerz6desekbe, és fenntarthatdésaghoz kotott hiteleket kinalnak.

(o)

\/
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Azon fejlesztéstinanszirozasi ugyletek
100%-a, amelyekben reszt vettunk,
eldirta, hogy a projektnek zold
bizonyitvanyt kell kapnia.

A régebbi, nem klimabarat épuletek felljitasanak finanszirozasa
azonban jelentds kihivas elé allitja a finanszirozasi agazatot, mivel a
becslések szerint a kdvetkezd 25 évben ezen feldjitasok 6sszkoltsége
Eurdpa-szerte akar a 7 milliard eurd 6sszeget is elérheti.

Piaci valasz és bérloi preferenciak

I

A fenntarthatdé mUkodeés iranti ndvekvd piaci keresletre reagalva

- ktlondsen a humanerdéforrassal kapcsolatos megfontolasok

és a szabalyozasi kovetelmények miatt - a zold mindsitesu
irodahelyisegek iranti kereslet varhatoan névekedni fog. Ezen
ingatlanok esetében alacsonyabb az Uresedési rata és magasabbak
a bérleti dijak, ami azt tukrdzi, hogy a bérlék a kornyezetbarat
épuleteket részesitik elonyben. Egyre elterjedtebb a zo6ld
bérbeadasi gyakorlat, amely biztositja a fenntarthaté mikodeést a
bérlet teljes idOtartama alatt. A bérbeaddk és a beérldk zold bérleti
szerzOdeses rendelkezéseket foglalnak bérleti szerzédéseikben,
hogy kifejezzék az energiahatékonysag és a fenntarthatosag iranti

elkotelezettséguket.

Osszefoglalas

Az ESG szempontok atalakitjak az ingatlanpiacot, befolyasoljak

a fejlesztesi es beruhazasi dontéseket, a bérbeadasi gyakorlatot
és a finanszirozasi stratégiakat. A szabalyozasi kovetelmények és
a fenntarthatdsag iranti piaci kereslet folyamatos novekedeésével
az ingatlanpiaci szerepl6knek alkalmazkodniuk kell a valtozé
elvarasokhoz, és meg kell ragadniuk a zold finanszirozasban és

a fenntarthaté mudkodésben rejld lehetbségeket. Az ingatlanpiac
jovoje az ESG elvek elfogadasaban és azoknak az ingatlanok teljes
életciklusan ativel6 modon torténd beépitesében rejlik.
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Megujulo energiaval kapcsolatos trendek az ingatlanpiacon

Az ingatlanjogaszok a meqgujuld energiaval kapcsolatos megkeresések A meqgujuld energiaforrasokbol eldallitott villamos energia 2016
jelentds novekedesét figyelhettek meg az elmult években, és gyakran Ota novekvd tendenciat mutat, ami 2021-ben a bruttd végso

adnak tanacsot ugyfeleiknek ezen tgyek ingatlanjogi vonatkozasaival villamosenergia-fogyasztas 13,7%-at, 2022-ben pedig 15,3%-at tette ki.
kapcsolatban is. Bar a mequjuld energiaforrasok, ktlonosen a

napelemek novekvd tendencidja mindenki szamara nyilvanvald, a Ha megnezzik a Magyar Energetikai es KozmU-szabalyozasi Hivatal
statisztikak mégis meglepéek lehetnek sokak szamara. A Magyar honlapjan elérheté adatokat, az elsédleges megujuléenergia-termeles
Energetikai és Kozm(i-szabalyozési Hivatal nyilvanosan elérhetd szazalékos aranya 2022-ben és 2023-ban az alabbiak szerint alakult:
adatbazisa szerint Magyarorszagon nincsenek olyan nagyerémuvek

~ vagyis 50 MW vagy anndl nagyobb kapacitasu erémdvek -, amelyek Els6dleges megujulé energiahordozék termelése és felhasznalasa (T))
kizarélag megujuld energiaforrasokbdl termelnének villamos energiat.

Az engedéllyel rendelkezd tovabbi 775 kiserém(ibdl, 556 engedélyt Kommunalis hulladek

megujuld energidval mdkodd erémUvekre adtak ki. - megujuld

. : . N , Szilard biomassza
A kiseromuvek energiaforras szerinti megoszlasa

(darabszam) Biogaz
12
56

Biolzemanyagok
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\ Napenergia
46 B Napenergia
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Amint az a fenti adatokbdl kitlnik, a megujuld energiaforrasok piacan
az elmult években jelentés novekedés volt tapasztalhato, amelyet
nagyreszt a napelemparkok dominanciaja jellemez. Ez a dominancia
reszben annak tudhato be, hogy 2009-t4l ez év januar 1-jéig
korlatoztak a szélerémUparkok letesitesét Magyarorszagon, mivel
azok létesitését palyazatokhoz kotottek, de egyet sem irtak ki. Emellett
a telepllesektdl vald 12 km-es védotavolsag 2016-0s bevezetése
tovabb akadalyozta a szelerébmuparkok fejlesztéset.

2023-ban a napelemparkok és a megujuléenergia-termeleshez
kapcsolddo infrastrukturakkal kapcsolatos szokasos feladataink (mint
példaul az atvilagitasok lefolytatasa, az adasvételi, illetve hasznalati
szerzOdeések kidolgozasa és a beruhazok erdekeinek vedelmet
szolgald megfeleld biztositékok létrehozasa) mellett, bizonyos
ismeétlddden felbukkand tendenciakat figyeltunk meg. Ezek kdzé
tartozik a szigetszer( felhasznalas iranyaba tortend elmozdulas, az
energiatarold létesitmenyek iranti megnovekedett erdeklddes, a
tetOre szerelt napelemes rendszerek lehetdsegei iranti érdeklédés,
valamint a szélerdbmudparkok iranti meguijult figyelem.

A napelemparkok el6tt all6 jelentOs kihivas a kozcéld halozati
infrastruktdra kapacitasainak szlkossege, amely a haldzat
korszerUsitésére és a csatlakozasra vald hosszu, néha akar 7-10 évig
tartd varakozasi idot eredményez.

A beruhazok vizsgaljak az alternativ
lehetOségeket, példaul a szigetszeru

fogyasztasi lehetosegeket

annak érdekében, hogy a haldzati csatlakozasi problémakat
megoldjak, a ktlso forrasoktodl valo fuggdséguket csokkentsek es az
ellatasbiztonsagukat noveljék.
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Egy masik figyelemre mélto tendencia az

energiatarolasi megoldasok iranti
novekvo érdeklodes,

annak érdekében, hogy a napsutéses orak alatt termelt energia
hasznositasra keruljon, igy csokkentve a kiegyenlité energiatol valo
fuggdseget. Az ipari energiatarolo létesitmények telepitéséhez

a Magyar Energetikai és KozmU-szabalyozasi Hivatal engedélye,
valamint a napelemparkokhoz hasonloan az alapul fekvé ingatlanok
biztositasa szukséges. Az unios helyreallitasi alap jelentds allami
tamogatast nyujtott az ilyen létesitmenyek épitéséhez, és ez a
tendencia varhatoan 2024-ben is folytatodik.

A tetOre szerelt napelemes

\
L \
\

—— rendszerek egyre
[T

amit az épitményi jog 2023. juniusi bevezetése is el0segitett.

nagyobb teret nyertek

Magyarorszagon,

Ez az Uj jogi eszkdz nagyobb biztonsagot nyujt a harmadik felek
tulajdonaban Iévé épuletekben torténd beruhazasok szamara, mivel
az épitményi jogot be lehet jegyeztetni az ingatlannyilvantartasba, es
azt at lehet ruhazni vagy meg lehet terhelni. Ugyanakkor kihivasok

is felmerulnek az épitmeényi jog letrehozasaval kapcsolatban,
kilonosen a termofoldeknek mindsuld ingatlanok esetéeben, amelyek
az esetek tobbségében a napelemparkok létesitéséhez szukséges,
alapul fekvd ingatlanokként szolgalnak.

A jovOre nézve

A
PPN

a széleromuparkok iranti
fokozott érdeklodes
varhato a valtozo
szabalyozasi keretek es a
napelempark termelését
kiegészitd energiatermelési

sajatossagaik miatt.

Mivel azonban az orszag nagy részen a haldzati csatlakozasra
hosszu ideig kell varni, a projekt idében torténd megvaldsitasara
torekvd beruhazok szamara tovabbra is prioritast élvez a meglevo
fejlesztésekhez valo csatlakozas.




Rolunk

DLA Piper aktiv résztvevdje a legnagyobb ingatlantranzakciéknak, beleértve a hataron
ativeld, tobb joghatdsagot érinté lgyleteket. 2023-ban nemzetk6zi halézatunk tébb
mint 31 millidrd eurd értéki ingatlanugylet kapcsan jart el jogi tanacsadoként, és
kilonosen kiemelked6 tapasztalattal rendelkezik a kulcsfontossagu alagazatokban,
ideértve az adatkdzpontokkal kapcsolatos jogi tanacsadas nyujtasat, amelyben 9,4
milliard eurd ugyértéket meghaladdan nyujtottunk jogi tanacsot ugyfeleinknek, tovabba
a logisztikat is, ahol tdbb mint 6 milliard eurot tett ki a bevonasunkkal megvalodsult
ugyletek 6sszeértéke. Szakértdink az ingatlanszektorban széles kérben elismertek,
kdszonhetGen tobbek kozott a megvaldsuld ugyletek szamanak és komplexitasanak.
A Chambers Global fiUggetlen nemzetkdzi jogi értékeld szervezet rangsora évrol évre
piacvezetf jogi tanacsadoként rangsorolja globalis praxisunkat.

A DLA Piper Hungary Ingatlanjogi csoportja a teljes kereskedelmi ingatlan szektorban

nyujt jogi tandcsot helyi és a nemzetkézi tigyfeleknek. Ugyfeleink jellemzéen
nemzetkozi vallalatok, ingaltanfejlesztok, Gzemeltetdk, intézményi és ipari befektetdk,
maganszemélyek és ingatlan befektetési alapok, akik dsszetett megoldasokat igénylé
belféldi és hataron atnyulé ingatlantigyleteket hajtanak végre.

A logisztikai k6zpontokkal, ipari ingatlanokkal és infrastrukturalis fejlesztésekkel
kapcsolatos tranzakcids tanacsadasi projektek soran szerzett tapasztalatunkat a piac
is széles korben elismeri. Szakértdink a projektek tervezési, beszerzési és kivitelezeési
szakaszai soran egyarant tamogatjak ugyfeleinket.

Az ingatlanjog osszes vetuletét lefedjuk, valamint teljes kori adoé- és Uzleti tanacsadast
is vallalunk, igy tgyfeleink részére valéban minden teruletre kiterjedd Uzleti tamogatast
tudunk biztositani. Csapatunk szorosan egyuttmukodik a fuzidk és felvasarlasok, a
jogvitak és a szabalyozas, valamint a pénzlgyi, ado- és Uzleti tanacsadas teruletén
tevékenykedé szakértbinkkel, melynek kdszdnhetéen a folyamat kezdetétdl egészen a
megvaldsitasig hatékonyan tudjuk strukturalni az ingatlanigyleteket.

Ha kérdése van, kérjuk, keressen minket bizalommal.

Kapcsolat

Borbély Gabor

Partner, Finanszirozasi és
Ingatlanjogi csoportvezet6

Balogh Tamas

Counsel, Real Estate
Service Stream Leader

DLA Piper Hungary DLA Piper Hungary

gabor.borbely@dlapiper.com tamas.balogh@dlapiper.com

Szucs Aniko Edit

Szenior ugyvéd,
Ingatlanjogi csoport

Molnar Viktoria

Szenior ugyvéd,
Ingatlanjogi csoport

DLA Piper Hungary DLA Piper Hungary

viktoria.molnar@dlapiper.com aniko.szucs@dlapiper.com

A jelen kiadvanyban kozdlt informaciok kizardlag tajékoztatd jellegliek, és semmilyen témaban nem mindsulnek jogi tandcsadasnak. A jelen kiadvanyban kdzzétett
informaciok atadasa és atvétele nem eredmeényezi Ugyvéd-ugyfél kapcsolat Iétrejottét koztlink és az atvevd kozott. Kérjuk, a jelen kiadvany kapcsan ne adjon at
részinkre bizalmas informéacidkat. A kiadvany kapcsan atadott informaciok nem eredményezik tgyvéd-lgyfél kapcsolat létrejottét, tovabba az On 4ltal a résziinkre
atadott informaciok kizardlag abban az esetben mindstilnek bizalmasnak, ha el6zetesen elvallaltuk az On jogi képviseletét, és irasbeli megallapodas jott létre On és
a DLA Piper kozott. El6fordulhat, hogy a jelen kiadvany tartalma nem az aktualis jogi kornyezetet tukrozi. Az itt bemutatott jogszabalyok tartalma és jogértelmezése
valtozhat. A torvény altal biztositott keretek kdzott a lehetd legteljesebb mértékben elharitunk minden felel8sséget a jelen kiadvany tartalma alapjan végrehajtott
intézkedésekért, illetve azok elmaradasaért. Ha a jelen kiadvanyban kdzzétett informaciokra kivan hagyatkozni, akkor kérjuk, ezzel kapcsolatban el6zetesen vegye
igénybe szakképzett jogi tanacsado segitségét.

A DLA Piper Posztl, Nemescsoi, Gyorfi Toth és Tarsai Ugyvédi Iroda a DLA Piper tagja. A DLA Piper egy globdlis tigyvédi iroda, amely 6nallé, egymastél elkilondilt
jogi személyeken keresztul végzi tevékenységét. A jelen kiadvanyban kozzétett anyagok kizardlag tajekoztato jellegliek, €s nem mindsulnek jogi tanacsadasnak.
Amennyiben egy konkrét témaban vagy kérdéssel kapcsolatban tanacsra van szuksége, kérjuk, vegye fel a kapcsolatot az tUgyvédjével.
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