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Mig 2008. a rekordok évét jelentette a budapesti
Ipari ingatlan piacon, addig 2009. az
alkalmazkodas évének volt tekinthet6

BUDAPEST ES VONZASKORZETE
Mig 2008. a rekordok évét jelentette a
budapesti ipari ingatlan piacon, addig 2009.
az alkalmazkodas évének volt tekinthetd, a
piaci dinamika jelentés lassuldsa volt
megfigyelhetd.

A fejlesztdi aktivitas elsd ranézésre igen
magasnak tlinhet, lévén 181 000 m? épiilet
keriilt dtadasra, de ennek jelentds része még
2008-ban megkezdett, 2009-re athuzodo
fejlesztés volt (110 000 m?). Az elmult
néhany év tendencidihoz hasonléan évente
csak egykét build-tosuit épiletre érkezik
megrendelés, a fejlesztések tulnyomo része
spekulativ  céllal  épil. Ezzel a teljes
béringatlan allomany 1,56 millié m%re
bovillt, mely bs kétharmada (69%)
spekulativ fejlesztés, illetve 16%-a tartozik a
varosi logisztika vagy a ,small unit”
kategériaba.

A 2009. év végi iiresedési rata (21,2%) ugyan
még nbtt a 2008. év végén mért értékhez
(17,0%) képest, viszont mar nagyjabol
stagnalt az évkozi félévi adattal osszevetve
(22,1%). Az {ires teriiletek természetesen
markansabban jelennek meg a spekulativ
piacon  (23%), mint az igényeknek
megfeleléen megépitett, hosszabb  tava
szerzédésekkel lekotott szegmensben (17%),
amely utébbiban az (iresedés jelentds
mértékben  valtozatlanul a volt Rynart
portfélichoz kotédik. Az tres tertletek
ardnya  legmagasabb a  ,small unit”
szegmensben  volt, mely a  kulsé
kertiletekben, a korgylirithoz kozeli fekvésii
ingatlanokat jelenti. A 330 000 mZnyi tres
tertiletek - az elmult években megfigyelhetd
jelenséghez hasonldan - igen elszortan
helyezkednek el Budapesten és kornyékén,
dontéen  kisebb  és  kozepes  méretit
egységekbsl allnak. Mig 10 000 m2t
meghaladd, egybefiiggd teriiletbsl kilenc
helyszinbél lehet vélasztani, addig 20 000 m%
es teriilet mar csak harom,
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30.000 m%nél nagyobb teriilet csak egyetlen
egy helyszinen 4ll rendelkezésre.

A bérbeadis mérteke (0j szerzédések)
jelentdsen  csokkent  2008-hoz  képest,
minddsszesen csak 139 000 m? keriile
bérbeadasra, a megelézé rekord évi 330-350
000 mZ%rel szemben. Azonban mig az elsé
félévben még csak 26 000 m?, addig a
miésodik félévben mér 113 000 m? kelt el,
bér az igazsdghoz az is hozzatartozik, hogy ez
utébbi értek fele, kozel 60 000 m? két
nagyobb tranzakcichoz kothetd.

A ,big box” logisztikai csarnokra 113 000
m?, mig a varosi logisztikai és ,small unit”
épiiletekre 26 000 m? szerzédés kottetett. A
tranzakciok tobbsége ,friss tranzakcio volt”,
lévén a meglévd bérlok béviilése csak 15%-a
volt az Gsszes szerzddésnek, historikusan ez az
érték 15% és 40% kozott szokott ingadozni.
A nett6 felszivas 50 000 m2t tett ki.

Az egész év folyaman jellemzd volt a
tranzakciok csuszasa, halogatasa; igen magas
szintii keresési aktivitas mellett a potencialis
igényeknek csak toredéke realizalodott. Igen
jelentds méreteket Ontdtt a transzparensen
Ujratdrgyalt és hosszabbitott szerzddések
szama és ardnya, kozel 200 000 m? tertilettel
kapcsolatban van ilyen konkrét
informacionk,  tehat a  ténylegesen
Ujratargyalt, illetve hosszabbitott tertletek
ennél vélhetden még jelentdsebb tertiletre,
tehdt akar a piac 20%-ra is vonatkozhatnak.
Szintén igen markinsan jelentek meg az
albérletre szant épiiletek, illetve épiiletrészek
a piacon, azonban az ilyen jellegti tertiletek

2

Osszesitése  és  mérése  statisztikailag
értékelhetd  biztonsiggal  egyelére  igen
nehézkes.

A Dbérleti dijak az év els¢ felében még
csokkentek, illetve tobb tiresen 4llo teriiletre
a tulajdonosa akcids bérleti dijat hirdetett
meg, azonban az év mésodik felét

»A 2009. év végi
lresedési rata (21,2%)
ugyan még nétt a 2008.
év végén mért értékhez
(17,0%) képest, viszont
mar nagyjabol stagnalt
az évkozi félévi adattal
osszevetve (22,1%).”
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Fébb 0] bérleti tranzakciok 2009

Bérls Projekt Bérbeadsé "r'f,';e‘
Archirex M5 - Gyl Business Park Autoker 2514
Auchan Viktoria Park Logistics Center REM 18 200
Cemelog Euro Business Park | | 470
Docutar M5 - Gyl Business Park Autoker | 660 EXP
DSV WestLog DC IS Europe 2500
Flextronics M5 - Gyl Business Park Autoker 5013
Iron Mountain ProLogis Park Budapest Gyal ProLogis 2200 EXP
Kedvezménypont East Gate Business Park Wing 2950
Menlo ProLogis Park Budapest Gyal ProLogis 3648
N/A ProLogis Park Budapest Batta ProLogis 38700 partly PRE
Nagel ProLogis Park Budapest Gyal ProLogis 2500 EXP
Papyrus BILK BILK 7000

ph Logistik WestLog DC IS Europe 4700

ph Logistik WestLog DC IS Europe 2200 EXP
Sauflon ProLogis Park Budapest Gyal ProLogis 7000 EXP
Schneider Electric ProLogis Park Budapest Sziget ProLogis 4714 EXP
Veco Immo Euro Business Park Immoeast 2180
PRE=EISbérlet EXP=Bdviilés BTS=Igény szerint megépitett
Bérls Projekt Bérbeadsé "r'f,';e‘
Arburg Dél-Pesti Uzleti Park | WING 440
Apisz Buda Piért Eurépa Center Terra Invest 3313
BDI Eurdpa Center Terra Invest | 888
Bunge Dél-Pesti Uzleti Park 2 WING 1 200
CTC Europe Eurdpa Center Terra Invest 508
Elektromont DAN Ugzleti Park W-GO 2000 740
Frigo Partner Citypoint9 ConvergenCE 710
Ingram Micro Eurdpa Center Terra Invest 1491
Linde 10G MO Valad 590
Logicom Citypoint9 ConvergenCE 500
Magyar Posta inNove Business Park Altan Beton 1260
Cargomind Europolis Park Bu Airport |Europolis 732 EXP
Optima Forma Eurdpa Center Terra Invest 1,367
Pannon Il Dunakeszi Déli Ipari Teriilet Metalcar 1,000
Peek & Cloppenburg Eurdpa Center Terra Invest 1 476
Pet Pack Eurdpa Center Terra Invest 2000
PowerPak Eurépa Center Terra Invest 996
Relax 2000 Eurdpa Center Terra Invest 641
Seoul Metal Europe Dunakeszi Déli Ipari Teriilet ATRO 900
Solvent Dél-Pesti Uzleti Park 2 WING 1300 PRE
Te Baerts Transport Int. ||IOG MO Valad 405
Wicke Eurdpa Center Terra Invest 550
Wink Nagytétényi Ipari Park Innovation Park 430 EXP

PRE=EISbérlet

EXP=Béviilés

BTS=lgény szerint megépitett

Bérls Projekt Bérbeadé ":,')“

NIA ProLogis Park Hegyeshalom _[ProLogis 8292
NIA vGP vGP 12,000
N/A VGP vGP 2600

2010. a stabilizacio éve lehet, a piac egy
egyensulyi iranyba mozdulhat el

mar stabilizicio jellemezte e téren. Igy a
nagyobb alaptertiletii  raktarbérlemények
nettd kinalati bérleti dijai altaliban EUR
3,2-3,8/m%/ho  kozott mozogtak, mig a
varosi logisztikai épiiletek tekintetében 5,0-
5,5 koriil alakultak.

Az év folyamdn jelentésebb telek vagy épiilet
tranzakciorél nem volt tudomasunk, egyediil
a befektetési piacon tortént egy nagyobb,
logisztikai  ingatlanokat érintd  tranzakcio
(Tesco).

Néhdny ritka esettdl eltekintve altalanos és
jelentés arcsokkenést egyelére nem lehet
tapasztalni a piacon, biar az eladdk
flexibilitdsa természetesen nétt valamelyest,
azonban nem az arazis az elsérendii oka a
tranzakciok alacsony szimanak, hanem a
vevék hidnya. A vevéi érdeklédés vélhetden
csak a nyomott kényszerértékesitési arazasi
szinteken néne meg, azonban a piac (még)
nem jutott ilyen stadiumba, és kérdés, hogy
a jobb ingatlanok esetében ez bekovetkezik-e
egyaltalan.

VIDEKI IPARI INGATLANPIAC
Némi aktivitds volt tapasztalhato a vidéki
ingatlanpiacon  is, hdrom  tranzakci6
keretében 23 000 m? talalt bérlére két észak-
nyugat magyarorszagi helyszinen. Ennek
ellenére ezt a szegmenst valtozatlanul a
passzivitas jellemzi: a fejleszték-befektetsk,
spekulativ  fejlesztések, nagyobb tertiletil
ingatlanok hidnya.

A fejlesztések tobbnyire sajat erébsl, illetve
banki lizing konstrukciéban valésulnak meg,
ritkdn egy-egy viszontbérleti vagy build-to-
suit tranzakcio figyelheté meg, ezek igen
gyakran valamilyen termel§ tevékenységhez
kapcsolodo tgyletek.

Némely nagyvarosban helyi fejleszték kisebb
éptileteket épitenek bérbeadasi szdndékkal,
bar ezek ritkdn nagyobbak
2 000 m%nél. Véleményiink szerint néhany
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helyszinen lenne létjogosultsdga a févarosi
vérosi  logisztikai  parkokhoz  hasonlo
paraméterti projektek megvaldsitdsanak.

MIT VARUNK 2010-BEN?

2010. a stabilizdcio éve lehet, a piac egy
egyensulyi iranyba mozdulhat el. Az év
folyaman a spekulativ fejlesztések drasztikus
csokkenése lesz megfigyelhetd, kiilonosen a
nemzetkozi fejleszték nagyobb alaptertileti

épiletei vonatkozasaban. Ennek
kovetkeztében  megné  az  elGbérleti
tranzakciok  jelentdsége, bar  bizonyos

fejlesztdk esetében a jelen kornyezetben még
egy ilyen tranzakcié finanszirozdsa és
megvalositdsa  is  nehézkes lehet. A
visszafogott fejlesztdi aktivitas okan kb. 120
000 m? spekulativ, elébérleti és ,build-to-
suit” épiilet atadasat prognosztizaljuk erre az
évre, ez tobb évnyi visszalépést jelent a
legutobbi évek felhozataldhoz képest.

A bérléi aktivitast, azaz az Gj szerzédések
megkotésének meértékét is hasonlo értékre
varjuk, 120 000 m2nyi éptlet lekotését
tartjuk redlis értéknek 2010. folyaman. Ezzel
az {iresedési rata csokkenni fog, szdmitisaink
szerint 14% korli értékre. Foleg a nagyobb
alaptertiletti  igénnyel rendelkezd cégek
esetében kiemelkedd lesz az elére tervezés
jelentésége, ugyanis mig a kisebb bérléknek
véltozatlanul kinalati, addig a nagyobb
bérléknek mar keresleti piaci kortilmények
prognosztizdlhatok. Bizonyos esetekben a
sziikos kindlat okan a nagyobb bérlsk a
szomszédos orszagok, kiillondsen Szlovakia
kinalatat is kénytelenek lesznek szamba
venni. Az akcios termékek kifutdsat
kovetden az 0 épiiletek arazdsa mar eltérd
lesz az elmult egykét évben megszokott
kedvezs  értékektsl, a  megvaltozott
kortilmények hatisira a bérlsk magasabb
bérleti dijakkal ¢és keményebb bérleti
feltételekkel kell majd szembestilnitik.

»A nagyobb alapteriilet
raktarbérlemények netté
kinalati bérleti dijai
altalaban 3,2-3,8€/m?/hé
k6z6tt mozogtak, mig a
varosi logisztikai
épiiletek tekintetében
5,0-5,5 korul alakultak.”
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