IPARI & LOGISZTIKAI
INGATLANPIACI
MARKET RIPORT

H2 2024 Budapest




A 2024-es év masodik fele fordulépontot jelentett
Budapest ipari és logisztikai (1&L) piacan. Az év elsé felére
jellemz6 visszafogottsdg — minddssze egyetlen
befejezett projekt és dvatos bérl6i hangulat — utan a piaci
aktivitds a harmadik negyedévben érezhet6en élénkiilt,
majd a negyedik negyedévben rekordokat dontott.

A befejezések volumene 185 000 négyzetméterre ugrott,
ami a 2022 masodik féléve 6ta mért legmagasabb féléves
adat. Ezt az ers kindlatot nyolc spekulativ épiilet atadasa
hajtotta a régid kiilonbozé pontjain. Ekozben a
kihasznalatlansag szeptemberben tet6zott 9,6%-on, de az
év végére 7,9%-ra csokkent, ami a leger6sebb negyedéves
nettd felszivast tiikrozi 2022 masodik fele 6ta.

A 2024 masodik felére vonatkozd bérleti kereslet kissé
elmaradt az el6z6 évek azonos idészakatdl. Bar az
Osszesitett bérbeadasi volumen éves 0sszevetéshen
gyengébb volt, az éves nettd bérbeadas enyhe novekedést
mutatott, ami a bérléi érdeklédés tartdssagara utal. A
magasabb kamatkornyezet ellenére a befektet6i étvagy
stabil maradt, a prémium hozamok pedig kozel 7,00%-on
allapodtak meg.

El6retekintve a piac varhatéan a bérbeaddk szamara
kedvezd szakaszhdl egy kiegyenstlyozottabb éllapot felé
mozdul, mivel 2025-ben t6bb mint 300 000 négyzetméter
Uj teriilet 4dtaddsa varhatd. A stratégiai elhelyezkedésii
MO-s és M1l-es autdpalyak mentén fekvé lokdciok
varhat6éan tovabbra is feliilteljesitenek, kdszonhetéen a
kozelebbi gyartasi helyszinek irdnydba mutato trendeknek
és az e-kereskedelem folyamatos béviilésének.
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= Kindlati oldalon az év masodik felében nyolc dj épiilet keriilt dtaddsra, koztiik a 99 925
négyzetméteres CTPark Sziget SZG1 (Szigetszentmiklés) a negyedik negyedévben, amely

Piaci mutatok (2024 H2) o ) o ) o 8 o
az id6szak legnagyobb befejezett projektje volt. A fejlesztési lendiilet erdteljesen
Atadasok (m?) 185.120 folytatodott a negyedik negyedévben, amikor 6t ingatlan késziilt el, a harmadik negyedév
Allomény (m?) 3.755.750 harom befejezését kovetden.
= 2024 végére a budapesti régidban koriilbeliil 374 000 négyzetméternyi ipari-logisztikai
’ "o el 7 2
Berldi aktivitds (m”) 335.705 teriilet volt épités alatt, amelynek mintegy 37%-dra mar elébérleti szerzédés sziiletett.
Netté abszorpcio (m?) 196.610 L i
m? Kereslet, kindlat & iiresedés
Uresedési rata 7,90% 500000 - r 10%
- 400 000 8%
Atlagos bérleti dij (h6/m?) City Logisztika EUR 6,0-6,5
300 000 6%
Atlagos bérleti dij (h6/m?) Logisztikai Parkok EUR 5,0-5,5 200 000 4%
Prime bérleti dij (h6/m?) City Logisztika EUR 7,0-7,25 100000 2
0%
Prime bérleti dij (h6/m?) Logisztikai Parkok EUR 5,75-5,90
i 2017 ‘ 2018 ‘ 2019 ‘ 2020 ‘ 2021 ‘ 2022 ‘ 2023 ‘ 2024
= A fejlesztési tevékenység kiilonosen Patyra, Alsénémedire, Ull6re, Maglodra és m— fitadds (m2) Bérbeadds (m2) p— Nett6 felszivs (m2) —— (resedés (%)

Fétra 0sszpontosult, és a jelenlegi projektek tobbségének befejezése 2025

végére varhato. Atadésok (2024)
a g 2
= A keresleti dinamikak vegyes, de stabilizdl6do képet mutattak. A brutté “m

bérbeadds volumene a negyedik negyedévben elérte a 225 960 négyzetmétert — Szigetszentmikls CTPark Sziget SZG1 99925
tobb mint kétszer annyit, mint a harmadik negyedévben. Ebbél az &llomanybdl Vecsés WLP Ferihegyi Business Park V4 37572
szerz6déshosszabbitasbhdl 64% szarmazott, mig az dj bérbeaddsok 27%-ot, a Péty HelloParks Paty PT2 41782
béviilések pedig a fennmaradé 9%-ot tették ki. SzigetszentmiklGs CTPark Sziget S7G2 20955
= A negyedik negyedévben tapasztalt jelent6s bérbeaddsi novekedés és az Biatorbégy CTPark Budapest West BIA2C 10282
Ujonnan atadott teriiletek erételjes felszivdsanak hatdsdra a kihasznélatlansagi Budapest Park 22 Phase 1 10 021
rata érezhetéen csokkent. A mutat6 a harmadik negyedéves 9,6%-0s csucs utan 06 VGP Park Budapest Aerozone A2 - 843

negyedéves alapon 170 bazisponttal esett vissza, az év végére pedig 7,9%-on —— ,
) ) o . . ] B L L Biatorbagy LogiCube Park A 4290

zart, mivel a félévben 6sszesen kozel 144.000 négyzetméternyi teriiletre kotottek

Fot Duna Immo Park Logisztikai Kozpont 4253

megallapodast Uj bérbeadds, vagy bdviilés tekintetében.
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Kereslet vs Kinalat

A masodik félév nettd6 bérbeaddsa hozzavetdlegesen 144000
négyzetmétert tett ki, ami a teljes bérleti aktivitds mintegy 43%-at
jelentette.

A hosszabbitdsok 0sszesen kozel 200 000 négyzetmétert tettek ki a
félév soran, ami arra utal, hogy egyre tobb bérlé dont a meglévé teriilet
megtartasa mellett. Ekdzben a boviilési szerz6dések volumene elérte
a 23 000 négyzetmétert.

Osszességében a nett6 felszivds a Budapest régioban egyediil a
negyedik negyedévben 177 000 négyzetmétert tett ki, ami azt jelzi,
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Netto abszorpcio, atadasok & iiresedés

e Atadas (m2) mmmm Nett6 felszivas (m2) = Uresedés (%)
hogy a piac képes gyorsan integralni az 0j kinalatot, amennyiben az
meafelel az elvart lokacids és miiszaki paramétereknek.
m2 Kereslet megoszlasa bérleti tipusok kozott m2 Kivitelezés alatt allé ipari és logisztikai ingatlanprojektek
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tés alatt llé fejlesztések (varhaté atadas 2025 és azt kovetéen)

= Az év végére tovabbra is az M0-s délkeleti része vezette a modern ipari-
logisztikai allomany megoszlasat, amely a régio teljes volumenének koriilbeliil

. . . l , , ' I ; . l " " “m
29%-at tette ki. Ezt kovette az M1-es nyugati része, hozzavetdlegesen 22%-0s (m?) atadas

részesedéssel. Alsénémedi HelloParks Alsénémedi 59697 | 2025Q1
= Afejlesztésitevékenység elsésorban Patyon, Alsénémediben, Ullén, Maglédon ] ]
és Foton dsszpontosult, ahol egyiittesen 297 800 négyzetméternyi projekt van Fot HelloParks Fot - Budapest North FT3 45270 1 202504
folyamatban. Egyéb lokécidkban tovabbi 76 000 négyzetméter van épités alatt. Magléd HelloParks Magl6d - Budapest Airport | MG4 45000 | 2026 Q2
= A spekulativ fejlesztések aranya emelkedett, mikdzben az elébérleti ] ]
szerz6dések aranya 37%on 4llt. Paty HelloParks Paty PT3 42512 [ 2025Q4
Allomany lokacio alapjan valé eloszlasa Paty HelloParks Paty PT5 41818 | 2025Q3
une Rossmann HQ 32000 | 2025Q3
Biatorbagy CTPark Budapest West BIA10C | 24520 n/a
Vecsés CTPark Vecsés VCS4 | 23356 | 20250Q4
Budapest Faedra City 13000 | 2025Q3
une VGP Park Budapest Aerozone A/3 12 286 TBD
une Aerozone B/2 B/2 10000 | 2025Q4
Budapest Faedra Business Park 9352 | 2025Q2
Summary 401,314
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» A magyar ipari ingatlanpiaci hozamok az elmdlt években viszonylag vonzénak Prime hozam & atlagos bérleti dij
bizonyultak, ami Magyarorszag egyre novekvd szerepét tiikrozi Kozép-Eurdpa EUR/m2/ho
logisztikai és gyartasi kozpontjaként. A prémium logisztikai eszkdzok hozamai 6
2024 negyedik negyedévében 6,95%-o0s dlltak. Bar a kamatszintek tovabbra is 55 -

magasak, a hosszd tava bérleti szerz6désekkel és erds bérl6i hattérrel / r

5 |
rendelkez6 prémium ingatlanok tovabbra is vonzottak a befektetdket. //
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= A bérleti dijak nagyrészt stagnaltak, a budapesti régidban csak minimalis 4 /
emelkedést mutattak. Noha a modern ipari és logisztikai terek iranti kereslet 35 L
tovabbra is fennall, a bérleti dijak csak csekély mértékben mozdultak felfelé. 3 -
Ugyanakkor, ha egy jelent6sebb j szereplé Iépne be a piacra, az érdemben
atrendezhetné az ergviszonyokat.
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Bérleti dij Hozam (%)

»  Amennyiben minden jelenleg épiilé projekt az elére jelzett hatarid6re elkésziil, a
budapesti ipari és logisztikai allomany kdzel 374 000 négyzetméterrel béviilhet.

= A kihasznalatlansdgi rata varhatéan 2025 folyaméan 7% és 9% kozott fog
ingadozni, az ataddsok iitemezésétdl és a felszivas sebességétdl fliggéen. A
kinalat és kereslet viszonylagos egyensulya mellett az irdnyad6 bérleti dijak
varhatéan szerény, nomindlis 1-2%-0os emelkedést mutathatnak, amit a
koltségnovekedés és a magas mindség( terek iranti folyamatos kereslet hajt. ESTON International

= A tékepiacon rovid tavon jelentés hozamcsokkenés nem valészind. Ennek Tel: +36-1-877-1000
ellenére az erds bérl6i hattérrel és ESG-megfeleléséggel rendelkezé prémium Managing Director: adorjan.salamon@eston.hu
ipari-logisztikai ingatlanok tovabbra is stabil arazds mellett cserélhetnek

Research: attila.balogh@eston.hu
gazdat.
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