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Előszó
2021-ben az átadások tekintetében újabb csúcshoz értünk; 
utoljára 2008-ban volt ehhez hasonló rekord volumenű 
fejlesztés egy év alatt. Ez a dinamika várhatóan az idei évben 
is fennmarad, mindemellett a folyamatosan erősödő kereslet 
miatt a jelenleg extrém alacsony üresedési ráta csak enyhén 
fog felfelé mozdulni. Az erős kereslet hatása érezhető az 
ipari telekárakon is. Az elmúlt évben 15-30 EUR/m2-ről kb. 
25-40 EUR/m2-re emelkedett a fejlesztési területek kínálati 
ára, ami várhatóan tovább emelkedik 2022-ben. A rekord 
kínálatnövekedés ellenére az építőipari árrobbanás és a növekvő 
kereslet miatt a bérleti díjak csökkenése rövid távon nem 
valószínűsíthető. Hosszú távon azonban a fejlesztői aktivitás 
szinten maradásával elképzelhető az árak konszolidációja. 
A raktárpiacon belül a városi logisztika alpiacon a kínálat 
bővülését a fejlesztésekre alkalmas telkek magas ára és 
nehéz elérhetősége akadályozza. Ezen a területen a stagnáló 
kínálat és a stabil kereslet hatására várhatóan tovább bérletidíj-
növekedés fog a közeljövőben bekövetkezni. 
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Átadások
2021-ben rekord volumenű átadásra 
került sor. Összesen 13 új csarnokkal 
343 ezer négyzetméterrel bővült a 
modern logisztikai ingatlan állomány.  
A teljes kínálat így 2,73 millió 
négyzetméter Budapesten és környékén, 
a fejlesztések volumene az előző évi 
átadások közel háromszorosára nőtt. 
Az újonnan átadott ipari állomány 
több mint fele még kivitelezésük 
előtt előbérleti, illetve BTS szerződés 
keretében teljesen kiadásra került.

Ipari/logisztikai ingatlanpiaci mutatók 2021  
(Budapest és agglomeráció)

Állomány 2 733 867 m2

    Logisztikai parkok 
    City logisztika

2 419 654 m2

314 213 m2

Átadás 343 916 m2

Kereslet 635 800 m2

Üresedés 3,17%

Nettó abszorpció 320 199 m2

Jellemző bérleti díjak EUR 4,50-5,00

Jellemző hozamok 5,75-6,00%

A Budapest Research Forum által vizsgált állomány alapján
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Fejlesztések
A 2022 végéig újabb jelentős 
mennyiségű logisztikai ingatlan 
átadása várható a Budapest és 
agglomerációja piacon. Összesen 
336 ezer négyzetméternyi tervezett 
fejlesztésből 252 ezer m2 már építés 
alatt van. A két legnagyobb átadás 
a Hello Parks pátyi és fóti, 58.400 és 
45.000 négyzetméteres első fázisa lesz.

Kereslet
A raktárpiaci kereslet 2021-ben újabb kétszámjegyű mértékkel, 18%-kal 
bővült a megelőző évhez képest. Összesen majdnem 636 ezer négyzet-
méterre írtak alá bérleti szerződést. A tranzakciós volumen negyedéves 
eloszlása alapján az utolsó negyedévben volt a legnagyobb a bérlői ak-
tivitás; ekkor regisztrálták az éves bérbeadási volumen egyharmadát. 

A nettó kereslet az előbérleti szerződések túlnyomó többségével  
a teljes volumen 68%-át teszi ki. Az üres területek gyakorlatilag elfogy
tak, ennek megfelelően a keresleten belül a területbővítések aránya 
jelentősen (10%-ról 2%-ra) esett. Az előbérleti megállapodások ré
szesedése 21%-ról 47%-ra nőtt, összesen 296 ezer négyzetméterre 
írtak alá előbérleti szerződést 2021-ben. 20 ezer négyzetméternél na-
gyobb területre 7 bérlő írt alá szerződést, ezek közül 3 bérlet-hosszab-
bítás és 4 előbérleti szerződés volt, azon belül is egy BTS előszerződés.  
A legnagyobb méretű szerződést a Boxy Logistics a VGP Park BUD 
Aerozone park közel 63 ezer négyzetméteres területére írták alá. 
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Üresedés
A rekord volumenű kínálatnövekedés az átlagos piaci 
üresedés változását tekintve szinte észre sem vehető.  
A modern ipari és logisztikai állomány mindössze 3,2%-a 
(86,8 ezer négyzetméter) állt üresen 2021-ben, ami 
1,2 százalékponttal haladja meg a 2020-as értéket.  
A logisztikai parkokon belül a teljes piacinál is valamivel 
alacsonyabb, 3%-os a kihasználatlanság, a bérlők 
mozgástere továbbra is szűk. Az új fejlesztésekkel 
várhatóan enyhülni fog a keresleti nyomás.

A mért adatok szerint nettó abszorpció ismét pozitív 
volt; a bérlők által használt területek 2021-ben 320 ezer 
négyzetméterrel bővültek, ami a megelőző év értékének 
majdnem háromszorosa. 

Bérleti díjak,  
hozamok
A bérleti díjak emelkedésének üteme 
stagnált 2021 során, az átlagos havi 
díjak a 4,5-5 euró/m2 sávban mozognak. 
A befektetők hozamelvárása az előző 
év végéhez képest tovább mérséklődött, 
2021 végén kicsivel 6% alatti volt.

Átlagos ipari/logisztikai díjak, hozamok
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Előrejelzés
A nagy volumenű tervezett fejlesztések miatt az árak tekintetében rövidtávon 
stagnálásra, hosszútávon enyhe árkorrekcióra lehet számítani. Várakozásaink 
szerint a kereslet 2022-ben is erős marad, ugyanakkor a folyamatban lévő 
építkezések hatására az üresedési ráta enyhén emelkedni fog. A következő 
időszakban a vidéki piac élénkülésére is számítani lehet. A logisztikai piacon a 
befektetési hozamok folytatódó csökkenését prognosztizáljuk.

Tervezett átadások 2022 H1

Projekt Cím Méret (m2)

HELLO Parks Fót Fót 45 214

CTPark Budapest Airport Vecsés 30 436

GLP Sziget Logistics Centre Szigetszentmiklós 23 210

CTPark East Üllő 19 900

Budapest Dock Budapest 8 257

Faedrapark I. Szigetszentmiklós 3 691

Összesen 130 708
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