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Economy/Investment

Hungarian Economy 

Hungarian economic performance was positive in both Q1 (0.6%) 

and in Q2 (0.1%) 2013. The strongest pulling forces behind the 

growth included the agricultural and processing industries, 

(especially the export driven automotive industry) plus, the 

construction sector (rail and road infrastructure developments 

supported by EU grants). Although the country is out of recession, 

growth is very subdued and highly dependant on the performance of 

Hungary’s main trade partners. 

Inflation fluctuated between 0.7-1.4% during Q1-Q3 2013, indicating 

that it is likely to reach an historic low on an annual basis 

(approximately 1.9%). The high base of 2012, good harvest and 

most importantly, the continuous utility price cuts pushed by the 

government, played an important role in achieving such a low level. 

The low CPI and the clear intention to promote economic growth 

prompted the National Bank of Hungary to keep on cutting the base 

rate, which stood at 3.4% at the end of October, an all-time low. 

Moreover, it unveiled the second part of its “Funding for Growth 

Scheme” to boost lending to microbusinesses and SMEs, which 

proves to be popular but doesn’t boost household borrowing. 

The financial sector remains cautious as it is heavily burdened by 

taxes and fees therefore credit remains tight. A new plan currently 

being devised to help households with foreign-exchange debt is 

likely to further erode credit availability, since banks will be required 

again to bear all or parts of the induced losses of such a scheme. 

GDP growth  (%) 

 

Source: IHS Global Insight, October 2013 

 

 

 

Investment Climate 

The third quarter has been the busiest quarter of 2013 YTD in terms 

of transactions with approximately €113.5 million transacted, out of 

which,  €96 million accounted for income producing transactions and 

the remaining part for owner occupation and development deals. 

The largest transaction in Q3 was the disposal of Aréna Corner 

(24,230 m2) and Orco Business Park (15,500 m2) as part of the Pan-

CEE (Hungary, Slovakia, Poland and Czech Republic) take-over of 

the Endurance Fund by CPI/Ablon. The estimated volume of the 

transaction is approximately €58 million. Another significant disposal 

included the sale of a Tesco hypermarket in district 3 by Raiffeisen 

Capital Management Bank to Bluehouse. 

Based on our statistics, we are reporting a total volume of nearly 

€300 million for Q1-Q3 2013 for Hungary, out of which investment 

deals comprised €253 million. The largest share with nearly 70% of 

the total volume was represented by offices, while industrial assets 

generated 21.5%. The largest deals included the sale of the 

Hungarian share of the pan-European Prologis/ Norges joint-venture 

deal and the transaction of the landmark Roosevelt 7/8 office 

building between two clients of the German Fund Manager, GLL 

Real Estate Partners. The market is more and more characterised 

by off-market approaches and direct negotiations and as a result, so 

far the year did not witness any closing of major assets under an 

open tender marketing format. 

We keep our views unchanged with prime office yields at around 

7.50%-7.75%, prime logistics at 9.25%-9.50 and shopping centres 

at 7.25-7.50%. According to our forecast, the annual investment 

volume will reach nearly € 350-400 million, almost twice the volume 

of 2012.  

Real estate yields in Hungary since Q3 2008 (%)                               

 
Source: Jones Lang LaSalle, October 2013 
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Gazdaság/Befektetési Piac

Gazdasági Környezet 

A magyar gazdaság teljesítménye pozitív volt az első (0,6%) és a 

második negyedév (0,1%) során is. A növekedés hátterében a 

mezőgazdaság, a feldolgozóipar (leginkább az exportra termelő 

autóipar) és az építőipar (vasút és közútfejlesztések uniós 

támogatásokból) erősödése állt. Habár az ország már nincs 

recesszióban, a gazdasági növekedés alacsony és nagyban függ az 

ország kereskedelmi partnereinek gazdasági helyzetétől.  

Az infláció 0,7-1,4% között ingadozott az év első kilenc hónapja 

során, ami arra utal, hogy a ráta éves alapon historikus mélypontot 

fog elérni (nagyjából 1,9%-ot). Ennek hátterében leginkább 2012 

magas bázisa, a mezőgazdaság jó teljesítménye és a kormány által 

előírt folyamatos közüzemi díjcsökkentés áll.  

Az alacsony infláció lehetőséget teremtett arra a Magyar Nemzeti 

Banknak, hogy a gazdasági fellendítése érdekében folytassa az 

alapkamat csökkentését, ami az eddigi legalacsonyabb szinten, 

3,4%-on állt október végén. A mikro illetve kis és középvállalatok 

hitelezésének fellendítése érdekében a bank elindította az 

úgynevezett “Növekedési Hitelprogram” második fázisát, ami 

népszerű terméknek bizonyul, ugyanakkor nem gyakorol hatást a 

lakossági fogyasztás erősödésére, ami fontos lenne a gazdasági 

teljesítmény növekedéséhez.  

A pénzügyi szektor továbbra is óvatosan hitelez, hiszen számos 

adóval terhelt. Jelenleg egy újabb devizahiteleseket segítő tervezet 

van előkészület alatt, ami valószínűleg tovább növeli a banki szektor 

terheit, így  a hitelezési források valószínűleg tovább szűkülnek.  

GDP alakulása  (%)                                            

 

Forrás: IHS Global Insight, 2013. október 

 

Befektetési Piac 

2013 során eddig a harmadik negyedév bizonyult a legaktívabbnak 

a befektetési tranzakciók számát tekintve. A teljes befektetési 

volumen összesen 113,5 millió eurót ért el, melyből a 

jövedelemtermelő ingatlanok értékesítése 96 millió euró volt, míg a 

maradék összeget székházvásárlások és jövőbeni fejlesztési 

ingatlanok vásárlása tette ki.  

A legnagyobb tranzakció a negyedév során az Aréna Corner 

(24.230 m2) és az Orco Business Park (15.500 m2) értékesítése volt, 

mely épületek az Endurance Alap régiós (Magyarország, Szlovákia, 

Lengyelország, Csehország) ingatlan portfóliójához tartoztak, 

melyet a CPI/Ablon vásárolt meg. A tranzakció becsült összege 58 

millió euró volt. Jelentős tranzakciónak számított továbbá egy 

III.kerületi Tesco hipermarket értékesítése, melyet a Bluehouse 

vásárolt meg a Raiffeisen Capital Management-től.  

Statisztikáink alapján január és szeptember között összesen 300 

millió euró értékben cseréltek ingatlanok tulajdonost, melyből a 

bevételt generáló ingatlanok értéke 253 millió euró volt. A 

tranzakciók túlnyomó részét (70%-át) irodák tettél ki, míg nagyjából 

21,5 százalékát ipari ingatlanok. Az év során az eddigi legnagyobb 

üzletkötést a Prologis és Norges Bank Investment Management 

között létrejött vegyesvállalati tranzakció illetve a prémium 

kategóriás Roosevelt 7/8 irodaház értékesítése jelentette. Utóbbit a 

német befektetési alapkezelő, a GLL Partners értékesítette 

portfolióján belül. Továbbra is jellemzőek a nem nyílt piaci 

tranzakciók illetve a közvetlen értékesítések, és január és 

szeptember között nem is történt nyílt piaci tranzakció.  

Felméréseinkre és relatív árazásra alapozva változatlannak tartjuk 

az elérhető legmagasabb hozamokat irodák (7,50-7,75%), a 

logisztikai ingatlanok (9,25-9,50%), továbbá kiskereskedelmi 

ingatlanok esetében  is (7,25-7,50%). Előrejelzésünk szerint a teljes 

éves befektetési volume idén 350-400 millió euró között lesz, ami a 

tavalyi érték közel duplája. 

 

Ingatlanpiaci hozamok alakulása 2008-tól (%)                               

 
Forrás: Jones Lang LaSalle, 2013. október
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Office Market

Supply 

In Q3 2013, the modern office stock in Budapest stood at 3,172,400 

m2. Out of this space, 2,588,060 m2 are speculatively built offices 

with the remaining 584,340 m2 being owner occupied offices. In Q3, 

one owner occupied office building of 10,000 m2 was handed over in 

the Pest Non Central submarket for Robert Bosch, which has 

operated an engineering centre there since 2000. Moreover, a 

former speculative office building of nearly 5,000 m2 was reclassified 

to owner occupied stock after it was acquired by an end-user. The 

latter was the reason behind the decrease of the volume of the 

speculative office stock on a quarterly basis. 

The year to date volume of new supply so far totals 30,100 m2 in 4 

buildings in Budapest, already more than 30% higher than the 

annual volume of 2012. 

 

The vacancy rate decreased by 130 bps quarter on quarter and 

dropped below 19% (18.6%) for the first time since Q4 2009. The 

speculative vacancy rate witnessed an even sharper decline of 

nearly 150 bps on a quarterly basis and equated to 22.75%. The 

substantial improvement of the rate was the result of strong 

quarterly net absorption of approximately 48,000 m2, which was 

made up of numerous large transactions, mainly by international 

companies. Vacancy decreased in every submarket and there are 

no longer any locations where it exceeds 30%. The most significant 

declines were recorded in the Pest Non-Central (345 bps) and Váci 

Corridor (275 bps) submarkets. The highest ratio is still registered in 

the Periphery submarket (29.8%) while the vacancy rate shrank 

further in the Buda South submarket to 10.9%. According to our 

calculations, availability in class A buildings stood at 18.4% and at 

19.1% in class B buildings. 

 

Demand 

Occupier activity strengthened and reached its highest quarterly 

volume. It showed an increase of 32% quarter on quarter and 

totalled 98,010 m2, which was 2.5% higher than the same period of 

2012. Renewals represented only 20.3% (19,920 m2), while the 

amount of new leases, expansions and owner occupation reached 

78,090 m2, which was in fact almost 70% higher than the volume of 

net take-up recorded in the previous quarter. The four largest 

transactions were owner occupations and new leases totalling 

21,950 m2 (22% of the total leasing activity), including MSCI’s 

transaction in Green House of nearly 3,700 m2 and another SSC 

lease in Váci Greens for above 5,000 m2 office space.  

In total, 192 transactions were signed with an average deal size of 

442 m2.  23 transactions were concluded above 1,000 m2. 

  

Between January and September 2013, total leasing activity 

reached 243,690 m2, which is in line with the volume recorded in the 

same period of 2012. On the other hand, net take-up equalled 

178,440 m2, which is nearly 55% stronger than in the same period of 

2012, which shows that the composition of demand is changing in 

favour of new leases, while the share of renegotiations within the 

total occupier activity is starting to decrease. 

 

Rents 

Based on market sentiment, the prime office rent is at 19.5 

€/m2/month. Asking rents did not change on the previous quarter, 

they remained depressed. That said, we observe that there is a 

growing pricing margin between first generation offices (with high 

vacancy rates) and new, recently delivered buildings, although at a 

low level. However, rents seems to be stabilized in new buildings, 

while landlords of first generation offices offer their newly vacated 

units below market the average. 

 

Forecast 

By the end of the year, we expect two buildings to be delivered 

totalling 17,200 m2, provided that construction works proceed 

according to schedule. With this addition, the volume of new supply 

could  reach 47,300 m2, more than double the amount of 2012.  We 

also expect the vacancy rate to further decrease slightly  by the end 

of the year, but the constant improvement might be hindered as 

several large occupiers are about to relocate into new buildings 

leaving behind a significant amount of empty office units in first 

generation buildings. 

 

Selected transactions YTD 2013  / Szerződéskötések 2013. 

január-szeptember 

Bldg./Épület Tenant/Bérlő Size/Méret 

(m2) 

Type/Szerződés típusa 

Bosch HQ Bosch 
10,000 

Owner occupation/Székház 

Váci Greens 
Confidential/ 

Bizalmas 
5,150 New/Új szerződés 

Corvin Offices 2 Systemax 4,860 New/Új szerződés 

Krisztina Palace Johnson&Johnson 3,790 New/Új szerződés 

Source/Forrás: Jones Lang LaSalle, October 2013
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Irodapiac

Kínálat 

2013 harmadik negyedévében a modern irodapiaci kínálat elérte a 

3.172.400 m2-t a budapesti irodapiacon. Ebből 2.588.060 m2-t a 

spekulatív irodapiaci kínálat, míg a fennmaradó 584.340 m2-t a 

tulajdonosok által használt irodák tettek ki. Az év harmadik 

negyedében a Pest Nem-Központ részpiacon átadták a Robert 

Bosch új, 10.000 m2-es saját tulajdonú irodaházát illetve egy közel 

5.000 m2-es, korábban spekulatív állományba tartozó irodaházat 

átsoroltunk a székházakhoz miután egy végfelhasználó 

megvásárolta azt. Ez utóbbi tranzakció állt a spekulatív állomány 

méretének csökkenése hátterében negyedéves viszonyításban. Az 

év során eddig összesen 4 épületet adtak át 30.100 m2-en, mely 

volumen már most 30%-kal magasabb a 2012-es új átadások éves 

volumenénél.   

Az üresedési ráta 1,3 százalékpontot csökkent negyedéves szinten 

és 18,6%-on áll. Ezzel 2009. negyedik negyedéve óta először 

mértünk 19% alatti kihasználatlanságot. A spekulatív 

irodaállományra vetített üresedési ráta még erősebb, 1,5 

százalékpontos csökkenés után 22,75%-ra süllyedt. A ráta jelentős 

javulása az erős negyedéves nettó abszorpciónak (48.000 m2) 

köszönhető, melyet több, nemzetközi bérlő tranzakciója tett ki. Az 

üresedési ráta mindegyik részpiacon csökkent így már egyetlen 

olyan terület sincsen, ahol meghaladná a 30%-ot. A legjelentősebb 

javulást a Pest Nem-Központ (3,45 százalékpont) és a Váci úti 

folyósón (2,75 százalékpont) rögzítettük. A legmagasabb üresedést 

az Agglomerációban regisztráltuk (29,8%), míg rekord alacsony 

rátát a Dél-Buda részpiacon jegyeztük (10,9%). Számításaink 

szerint az „A”  kategóriás irodaházak üresedése jelenleg 18,4%-on 

áll, míg a „B” kategóriás ingatlanoké 19,1%-on.  

 

Kereslet 

A bérlői aktivitás tovább erősödött és elérte az eddigi legmagasabb 

szintjét az év során. A kereslet negyedéves szinten 32%-os, éves 

szinten pedig 2,5 %-os erősödést követően 98.010 m2-t ért el. A 

szerződéshosszabbítások részesedése a teljes bérbeadáson belül 

20,3% (19.920 m2) volt, míg az új tranzakciók, a bővülések és a 

székház vásárlások volumene elérte a 78.090  m2-t , ami 70%-kal 

magasabb volt, mint a nettó bérbeadás 2013 második 

negyedévében rögzített értéke. Ebben a negyedévben a négy 

legnagyobb szerződéskötés székház vásárlás és új bérleti 

tranzakció volt összesen 21.950 m2-en ( a teljes kereslet 22%-a). 

Jelentősebb szerződéskötés volt többek között az MSCI 

irodabérlete 3.700 m2-en a Green House épületében, illetve a Váci 

Greens irodaházban egy shared service center által kötött több, mint 

5.000 m2-es szerződés. Összesen 192 tranzakció lett aláírva, 

melyek átlagos mérete 442 m2 volt; ezekből összesen 23 tranzakció 

volt 1.000 m2-nél nagyobb. 

Január és szeptember között a teljes bérbeadás 243.690 m2 volt, 

ami megegyezik a 2012 hasonló időszakában rögzített volumennel, 

ugyanakkor a nettó bérbeadás 178.440 m2 volt, ami közel 55%-kal 

magasabb, mint 2012-ben. Ez azt mutatja, hogy a kereslet 

összetételén belül az új szerződések aránya növekszik, míg a 

hosszabbítások részesedése csökken.  

 

Bérleti díjak 

A piaci tapasztalatok alapján a legmagasabb bérleti díj 19,5 

euró/m2/hó körül áll. Tapasztalataink szerint az ajánlati árak nem 

változtak, de továbbra is alacsony szinten vannak. Egyre 

érzékelhetőbbé válik ugyanakkor az első generációs illetve a 

modern, nem régen átadott ingatlanok árazási különbsége. Míg a 

bérleti díjak alacsony szinten, de stabilizálódtak az új épületek 

esetében, addig az olyan első generációs házak esetében, melyek 

megürülnek, a bérbeadók átlagon aluli bérleti díjakat ajánlanak.   

 

Előrejelzés 

Amennyiben az építkezések tervszerűen haladnak, úgy az év 

végéig  további 2 ingatlan átadására számítunk összesen 17.200 

m2-en.  Ezzel az új kínálat éves volumene 47.300 m2-t fog elérni, 

mely a tavalyi év volumenének duplája. Az üresedési ráta további 

csökkenésére számítunk, de a folyamatos javulást 

megakadályozhatja az, hogy számos nagyobb bérlő tervezi elhagyni 

első generációs irodáját, hogy újabb, modern épületbe költözzön.   

 

Az új kínálat  (m2) és üresedés (%) alakulása /  

New supply (m2) and vacancy (%) 

 
Source/Forrás: Jones Lang LaSalle,  2013. október 
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Retail Market

Shopping centre stock in Budapest (m2) 

 
Source: Jones Lang LaSalle, October 2013 

 

Supply  

During the third quarter of 2013, the Budapest shopping centre 

stock remained unchanged as no new completions were delivered. 

Therefore, the total shopping centre stock in Budapest stands at 

771,500 m2 in 25 assets (phased shopping centres account for one 

property), while the shopping centre density is equal to 443 m2 / per 

1,000 inhabitants. On top of this, based on the latest information 

received from landlords, strip malls and outlet centres comprises of 

an additional 196,000 m2, including the capital’s agglomeration. The 

current national shopping centre stock (Excl. Budapest) equals 

541,000 m2 in 33 centres, while the total volume of strip malls and 

outlets totals 479,910 m2. 

 

At the beginning of the year, the Budapest shopping centre stock 

was extended by 20,000 m2 after the second phase of Árkád was 

completed by ECE. This will remain the only new shopping centre 

completion of 2013 in Hungary as there are no on-going 

construction works. The refurbishment of the first phase was 

finished in September and as part of it, the corridors, toilets, lighting 

and fire systems have been upgraded. Moreover a bicycle route, 

extra parking plots and an external camera system have also been 

delivered. 

 

Although the shopping centre stock did not expand between July 

and September, Budapest’s high street market witnessed an 

important opening at the beginning of September. A luxurious new 

department store, Il Bacio di Stile (5,000 m2) was opened at 

Andrássy. The multi-brand store’s neo-renaissance, eclectic building 

was refurbished according to the highest technical standards while 

keeping the architectural values of the property, turning it into a 

modern, luxury department store. The owner of the project acted as 

a master franchise in most cases and purchased the sales rights of 

luxury and premium brands. Besides offering a massive selection of 

nearly 40 brands - including Giorgio Armani, Bottega Veneta, Saint 

Laurent, Lanvin, Valentino,  Oscar de la Renta and Zadig&Voltaire - 

Il Bacio di Stile also presents the  contemporary art collection of the 

owner. Without a doubt, the project became one of the most 

fascinating retail schemes in Budapest and most probably in Central 

and Eastern Europe.  

The opening of the luxurious department store is expected to revive 

Andrássy Avenue as will the refurbishment works on Váci Street, 

which also started at the end of September and is intended to give a 

new, professional and uniform image to Váci Street which has 

somehow lost some of its appeal in recent years.  

 

Demand 

Although retail sales have not managed to improve in Hungary, we 

have witnessed increased retailer activity and recorded several new 

openings between July and October, 2013. Premium watch 

manufacturer, Breitling, opened its first Hungarian store on 

Andrássy Avenue, while the French Pylones opened on Váci Street. 

At Andrássy 11, the former Emporio Armani store was reopened 

and the D&G store also relocated to the building. The first H&M 

Home store was opened in WestEnd Shopping Centre while Gap 

and Deichmann also moved in. The tenant mix of Aréna Plaza 

further improved after Michael Kors decided to locate its first 

Hungarian store in the shopping centre. In addition Napapijri, Butlers 

and Helly Hansen also expanded their networks by opening new 

units in Aréna Plaza. Mohito, which belongs to the Polish LPP 

group, opened its flagship store in Mom Park. 

 

Rents 

Typical shopping centre rents range between 20 and 60 €/m2/month. 

Prime downtown high street rents for a 50-150 m2 unit on Váci 

Street, where vacancy is low, are around 80 to 100 €/m2/month and  

40 to 80 €/m2/month on Andrássy Avenue, where vacancy is higher. 

Retail park rents range from 6 to 8 €/m2/month while factory outlets 

have rents of 22 to 25 €/m2/month in Budaörs and 16 €/m2/month in 

the regions. 
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Üzlethelyiségek

Bevásárlóközpont állomány Budapesten (m2) 

 
Forrás: Jones Lang LaSalle, 2013. október 

 

Kínálat  

2013 harmadik negyedévében nem adtak át új kiskereskedelmi 

egységet Budapesten, így a bevásárlóközpont állomány változatlan 

maradt. A fővárosban jelenleg 25 modern bevásárlóközpont 

található összesen 771.500 m2-en, míg az ezer lakosra vetített 

bevásárlóközpont állomány 443 m2.  Ezen felül a tulajdonosoktól 

kapott legfrissebb adataink alapján a strip mall-ok és outlet-ek 

állománya további 196.000 m2-t tesz ki a főváros 

agglomerációjában. Jelenleg a vidéki bevásárlóközpont állomány 

541.000 m2 33 kiskereskedelmi egységgel, illetve további 479.910 

m2-en találhatóak strip mall-ok és outlet-ek. 

2013 év elején a budapesti bevásárlóközpontok állománya 20.000 

m2-el bővült miután az ECE átadta az Árkád második fázisát. Ezen 

kívül idén már nem lesz újabb átadás, hiszen nincs jelenleg 

fejlesztés alatt álló ingatlan. Az Árkád első fázisának felújítási 

munkálatai szeptember során befejeződtek, melynek keretén belül 

felújították a közlekedő folyosókat, a mosdókat illetve a világítási és 

tűzvédelmi rendszereket, bicikli utat, új parkolóhelyeket és külső 

kamera rendszert alakítottak ki.  

 

Habár a bevásárlóközpont állomány nem bővült július és 

szeptember között, a budapesti belvárosi bevásárlóutcákat tekintve 

jelentős átadásnak számított az Andrássy út 19. alatt található Il 

Bacio di Stile megnyitása szeptemberben. Az új luxus 

bevásárlóáruház egy neo-reneszánsz, eklektikus épület teljes körű 

felújítása után 5.000 m2-en kínál luxus és prémium márkákat. A 

projekt tulajdonosa a legtöbb esetben master franchise-ként 

működve közel 40 luxus és prémium márka értékesítési jogát vette 

meg – mint például Giorgio Armani, Bottega Veneta, Saint Laurent, 

Lanvin, Valentino,  Oscar de la Renta vagy Zadig&Voltaire – és 

saját kortárs művészeti gyűjteménye is megtekinthető az épületben.  

Az Il Bacio di Stile kétség kívül jelenleg nemcsak Budapest egyik 

legérdekesebb kiskereskedelmi ingatlana, hanem régiós szinten is 

kiemelkedő. 

 

Kereslet 

Annak ellenére, hogy a kiskereskedelmi forgalom nem tudott 

érdemben javulni Magyarországon, a bérlői aktivitás valamelyest 

erősödött és számos új üzlet nyitott július és október alatt. A 

prémium kategóriás órákat készítő Breitling az Andrássy úton 

nyitotta meg első üzletét, míg a francia Pylones a Váci utcán nyitott. 

Az Andrássy 11. szám alatt található  ideiglenesen bezárt Emporio 

Armani üzlet újra működik, míg a Dolce&Gabbana szintén az 

épületbe költözött. Az H&M Home  részlege az országban először a 

WestEnd bevásárlóközpontban nyitott, ahol új Gap és Deichmann 

üzletek is nyíltak. Az Aréna Plaza bérlői mixe is tovább bővült 

miután az ország első Michael Kors üzelete, a Napapijri, a Butlers 

és a Helly Hansen is beköltözött. Szintén új üzletet nyitott 

Magyarországon a MOM Park-ban a lengyel LPP csoporthoz tartozó 

Mohito is.  

 

Bérleti díjak 

A budapesti bevásárlóközpontok bérleti díja 20-60 euró/m2/hó 

körül mozog. A belvárosi üzlethelyiségek bérleti díjai 50-150 m2-es 

egységek esetében a Váci utcában (ahol az üresedés rendkívül 

alacsony)  80-100 euró/m2/hó között vannak, míg az Andrássy 

úton (ahol magasabb a kihasználatlanság),  pedig 40-80 

euró/m2/hó között mozognak. A bérleti díjak a retail parkok 

esetében 6-8 euró/m2/hó, míg a factory outlet-ekben Biatorbágyon 

22-25 euró/m2/hó és vidéken 16 euró/m2/hó között állnak.  
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Industrial Market

 

Industrial stock (m2) and vacancy (%) 

 
Source: Jones Lang LaSalle, October 2013 

 

Supply 

In Q3 2013, the modern industrial stock was extended by 10,800 m2 

and reached 1,833,640 m2 after a new warehouse was delivered for 

DHL Global Forwarding at Budapest Airport. The new building is the 

first phase of the Budapest Airport Business Park. So far, this is the 

only new completion in 2013 and there is no other on-going 

speculative construction. This means that the volume of new 

completions will be in line with the 2011 level and 35% down on 

2012. Of the total stock, logistics parks represent cca. 90% 

(1,654,660 m2) and city logistics schemes 10% (178,980 m2).  

  

In line with our expectations, the vacancy rate continued to increase 

for the fourth consecutive quarter in Q3 2013. It grew by more than 

90 bps quarter on quarter and stood at 23.8%, which is an historic 

high. Numerous large occupiers vacated their former warehouses 

and decided to relocate to other logistics parks. While some of the 

landlords managed to fill the empty units straight off, others have to 

face the challenge of letting them in a difficult market environment 

when occupier activity is weak. 

   

Larger units became vacated in Rozália Park, ProLogis Park 

Budapest-Sziget, South Base Business Park and West Gate 

Business Park, just to mention a few examples. The greatest 

increase in vacancy (nearly 5 percentage points) occurred around 

the M1-M7 highways (Budapest West), while vacancy in the close 

vicinity of the M5 highway remained the lowest. The volume of net 

absorption reached a negative figure of -8,800 m2. The single 

largest vacant space in the Budapest industrial market is Spar’s 

former logistics centre, which totals 41,400 m2. Other than this, there 

are six parks with a total available industrial space of above 20,000 

m2 and eight others with available space above 10,000 m2. 

 

Demand 

Although occupier activity improved significantly and reached its 

highest quarterly volume in Q3 with 71,380 m2, this volume was 

nearly 60% less than in the same period of 2012. The amount of 

new leases and expansions reached 34,450 m2, which was twice as 

much as in Q2, 2013 but only half of the volume of Q3,2012. The 

largest new transactions of the quarter were concluded in BILK and 

M0 Central Business Park. We recorded further lease renewals for 

an additional 36,930 m2, out of which, the most significant was 

signed by Iron Mountain in ProLogis Park Budapest-Gyál.  

In total, 22 transactions were signed with an average size of 3,245 

m2. Between January and September 2013, total demand amounted 

to just 124,160 m2, which is 60% lower compared to the same 

period of 2012. Out of this space, the amount of new leases and 

expansions totalled 75,370 m2, which is 38% lower than in the same 

period of 2012. 

 

Rents 

Due to the increased availability and disappointing occupier activity, 

rents remain under pressure. Asking rents in logistics parks are now 

at around 2.8 to 3.8 €/m2/month, while in the more centrally located, 

city centre logistics, rents are around 4.5 to 5.0 €/m2/month. 

Landlords remain flexible both in terms of pricing and lease length. 

Short term leases (less than 1 year) are becoming more and more 

frequent and landlords are ready to facilitate such requirements. 

Moreover they offer generous rent free periods as well, hence 

effective rents are at a very competitive level.  

 

Forecast 

We expect occupier activity to remain subdued during Q4 2013. Due 

to this, the vacancy rate will remain very high at between 21-23%, 

which will further push on headline rents . Therefore we forecast a 

moderate decline in asking rents, although the pace of which is yet 

to be seen.  
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Ipari ingatlanok

Ipari ingatlan állomány (m2) és üresedés (%) 

 
Forrás: Jones Lang LaSalle, 2013. október 

 

Kínálat 

2013 harmadik negyedévében a modern raktárpiaci állomány 

10.800 m2-rel bővült és elérte a 1.833.640 m2-t. Egy új raktárt adtak 

át, a DHL Global Forwarding épületét a budapesti repülőtér 

területén, mely a Budapest Airport Business Park logisztikai park 

első fázisa. Várhatóan ez az épület lesz 2013 során az egyetlen új 

átadás,  mivel nincs fejlesztés alatt egyéb spekulatív ingatlan. Így az 

új kínálat éves volumene 35%-kal lesz alacsonyabb, mint 2012-ben 

és nagyjából a 2011-es szinten fog állni. A teljes állományon belül a 

logisztikai parkok mintegy 90%-ot (1.654.660 m2) a városi logisztikai 

területek pedig 10%-ot (178.980 m2) képviselnek.   

Várakozásainknak megfelelően az üresedési ráta egy éve tartó 

emelkedése folytatódott, és 0,9 százalékpontos növekedés után 

23,8%-on áll, ami a eddig mért legmagasabb szint. Számos nagy 

bérlő visszaadott területet illetve elköltözött, és bár egyes 

bérbeadóknak sikerült az üres egységeket azonnal bérbeadni, több 

tulajdonosnak problémát jelent a megüresedő területek kezelése a 

gyenge bérlői környezetben.  

Nagyobb területek üresedtek meg többek között a Rozália Park, a 

ProLogis Park Budapest-Sziget, a South Base Business Park és a 

West Gate Business Park épületeiben is. Az üresedési ráta 

leginkább az M1-M7-es autópályák környékén emelkedett 

(nagyjából 5 százalékponttal), míg a legalacsonyabb szintet az M5-

ös autópálya közelében  rögzítettük. A nettó abszorpció ismételten 

negatív volt, -8.800 m2. 

A budapesti ipari ingatlanok piacán a legnagyobb üresen álló terület 

még mindig a Spar korábbi logisztikai központja, mely összesen 

41.400 m2. Ezen kívül hat olyan logisztikai park van, amelyekben az 

összes rendelkezésre álló ipari terület 20.000 m2 fölött van, és 

további nyolc olyan, ahol 10.000 m2 felett.  

 

Kereslet 

Habár a  bérlői aktivitás az idei év során eddig a harmadik 

negyedévben érte el  a legmagasabb volumenét 71.380 m2-rel, ez a 

volumen közel 60%-kal alacsonyabb a 2012 azonos időszakában 

rögzített értéknél. Az új tranzakciók és bővülések volumene 34.450 

m2 volt, ami az előző negyedévben rögzített volumen közel 

kétszerese volt, míg szerződés hosszabbítások további 36.930 m2-

en történtek. A negyedév legnagyobb tranzakcióit a BILK-ben és az 

M0 Central Business Park-ban kötötték. A negyedév során 

összesen 22 tranzakciót írtak alá, melyek átlagos mérete 3.245 m2 

volt. 

Január és szeptember között a teljes bérbeadás csupán 124.160 m2 

volt, ami 60%-kal alacsonyabb a 2012 hasonló időszakában 

rögzített volumennél. Az új szerződések és előbérletek volumene 

75.370 m2 volt, ami 38 százalékkal volt alacsonyabb a 2012 azonos 

időszakában regisztrált volumentől.  

 

Bérleti díjak 

Az üresedés emelkedése és a gyenge bérlői aktivitás következtében 

a bérleti díjak továbbra is nyomás alatt vannak. Az átlagos bérleti 

díjak 2,8-3,8 euró/m2/hó között mozognak, míg a központi 

elhelyezkedésű városi logisztikai területek bérleti díjai 4,5-5,0 

euró/m2/hó között ingadoznak. A bérbeadók továbbra is flexibilisek a 

bérleti feltételeket tekintve és a rövid távú (akár 1 évnél rövidebb) 

bérleti szerződések is egyre gyakoribbak. Jelentős mértékű bérleti 

díjmentes időszakokat is hajlandóak felajánlani, így az effektív 

bérleti díjak rendkívül versenyképes szinten állnak. 

Előrejelzés 

Az év utolsó negyedévében továbbra is gyenge bérlői aktivitásra 

számítunk. Ennek következtében az üresedési ráta 21-23% között 

fog maradni, ami további nyomást gyakorol majd a bérleti díjakra, 

így az ajánlati árak enyhe csökkenését prognosztizáljuk.  
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Office submarkets                                         Iroda részpiacok

 

  

X 
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Shopping centres in 

Budapest                     

Budapesti 

bevásárlóközpontok 

  

 

 

 

 

Existing Shopping Centre 

Üzemelő bevásárlóközpontok 

Planned schemes  

Tervezett bevásárlóközpontok  

Under construction 

Épülő bevásárlóközpontok 

Europark 

Csepel Plaza 
Campona 

ALLEE  

MOM Park 

Mammut I-II 

ECE Árkád I-II 

Sugár 

Duna Plaza 

Pólus Center 

 Westend City Center 

Aréna Plaza 

Lurdy Ház KÖKI Terminal 

Etele tér 

 

Új Buda Center 

Hegyvidék 

Acquincum Centre 

Mundo 
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Logistics developments in 

Greater Budapest      

Logisztikai központok 

Budapesten és környékén 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

1. M1 Business Park  
2. Agrogate 
3. WestLog DC 
4. Rozália Park 
5. Tulipan Park 
6. West Gate Business Park 
7. Euro Business Park 
8. ProLogis Park Budapest-Batta  
9. C-Moll Logistics 
10. ProLogis Harbor Park 
11. ProLogis Park Budapest- Sziget 
12. M0 Central Business Park 
13. BILK Logistics Centre 
14. ProLogis Park Budapest- Gyál 
15. Goodman Gyál Logistics 
16. Akácliget Logistics Park 

 

17. M5 Gyál Business Park 
19. Viktória Industrial Park 
20. Goodman Üllő Airport 
21. Aerozone Business Park 
22. Airport City 
23. East Gate Business Park 
24. Európa Center 
25. Acquincum Logistics Park 
26. Innove Business Park 
27. Citypoint 9 
28. Dél-Pesti Business Park 
29. Bravos Business Park 
30. Nagytétényi Industrial Park 
31. South Base Business Park 
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Market Practise/Piaci Gyakorlat

Leasing market practice 

Lease length 

• The average lease length is 5 years in class ‘A’ office buildings 

with a break option after 3 years 

• In class ‘B’ buildings 1-3 years are common and in some 

cases 5 years agreements are signed too  

 

 

Payment terms 

• Rents are quoted in Euro and paid in HUF or Euro monthly or 

quarterly in advance  

• Rental adjustment annually, based on the MUICP or HICP 

• Initial standard fit-out is done and paid by the landlords 

• VAT 27 % 

• Common area based on RICS, GIF or BOMA codes of 

measurement, mainly depending on the origin of the developer 

 

 
 

 

Rental deposit 

• 3 months gross rent as deposit or bank guarantee (office, 

storage and car parking rent, service charge + VAT)  

 

Other charges 

• Service charges generally does not include the cleaning of the  

premises, the telecommunication costs and the electric 

consumption 

• Other costs are included in service charges 

 

Insurance 

• The landlord covers costs of building insurance (recovered by 

service charge). The Tenant covers insurance of own 

premises, contents and civil liabilities. 

 

Incentives 

• Incentives are generally offered by landlords. This can 

typically be in the form of rent free periods or fit-out and 

moving contributions. 

 

 

 

Bérbeadási piaci gyakorlat 

Bérleti időtartam 

• Az átlagos bérleti időtartam 5 év ’A’ kategóriás irodaházakban, a 

harmadik évben lehetséges szerződés felmondással  

• "B" kategória esetében 1 -3 év bérleti időtartam az általános 

elfogadott, ritkábban 5 éves szerződéseket is aláírnak  

  

Fizetési feltételek 

• A bérleti díj havonta vagy negyedévente előre kerül 

kiszámlázásra; a bérleti díj ban meghatározott és ban vagy 

Forintban fizetendő 

• Bérleti korrekció évente, a MUICP vagy HICP alapján 

• Kezdeti standard kialakítás a tulajdonos által kivitelezett és 

fizetett 

• ÁFA 27 % 

• Közös terület RICS, GIF vagy BOMA alapján, a fejlesztőtől 

függően 

 

Biztosíték 

• 3 havi bérleti díjnak megfelelő kaució vagy bank garancia (iroda, 

tároló, parkolóhelyi díj, üzemeltetési költség + ÁFA)  

 

Egyéb költségek 

• A közös költség nem tartalmazza a saját mérőóra alapján 

fizetendő energia és telekommunikációs költségeket és az iroda 

takarítását 

• Minden egyéb költség benne van az üzemeltetési díjban 

 

Biztosítás 

• Az épület biztosítása a bérbeadó költségén történik és az 

üzemeltetési költségben jelenik meg. A bérlő köteles saját 

felelősségbiztosítást kötni. 
 

Bérleti ösztönzők 

• A bérbeadó felajánlhat ösztönzést, mely jellemzően bérleti díj-

mentes időszakként, vagy kialakítási költség hozzájárulásként 

valósul meg 
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