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ROBERTSON GROUP

ROBERTSON ADVISORY

The company has been on the Hungarian real estate market
since 2001. We assist our Clients with identifying Landlords' or
Tenants' needs, respectively finding the best solutions and
preparing comparison studies, valuations to support the decision
making process. Our leasing portfolio is currently consists of
192,000 sgm of office and logistics portfolio in Budapest.

ROBERTSON PROPERTY MANAGEMENT

After 30 years of local Property Management, Project
Management, Financial Management and Accounting
experience, currently managing over 306,000 sgm of office,
retail and logistics portfolio in Budapest and secondary cities in
Hungary. Through the representation of the Landlords' side, we
provide assistance in the operation of the property, in the
elimination of problems arising regarding the building, and in its
financial coordination.

THE GROUP’S EXPERTISE covers the following sectors: office,
industrial/logistics, retail, hotel

Robertson Group is a dedicated alliance member of BNP Paribas
Real Estate. This relationship guarantees good access to the
platform of Global Corporate Services and high level of Central
and Eastern European supervisory support.

OUR SERVICES

SZOLGALTATASAINK

ROBERTSON ADVISORY

ROBERTSON TANACSADAS

A cég 2001 6ta van jelen a hazai ingatlanpiacon. Tamogatast
nyujtunk utgyfeleink részére tulajdonosi, bérléi, vevéi igények
pontos felmérésében, részletes megfogalmazasaban, a
kovetelményeknek megfelel6 lehetéségek bemutatasaban és a
dontéshozatalhoz  szikséges Osszehasonlité elemzések,
értékbecslések elkészitésében. Bérbeadasi portfolionk jelenleg
192 000 négyzetmétert tesz ki Budapesten.

ROBERTSON PROPERTY MANAGEMENT

Tobb mint 30 év helyi ingatlankezelési, projektmenedzsment
és konyvelési tapasztalattal a hatunk mogott jelenleg 306 000
m?2 kiterjedést iroda, kiskereskedelmi és ipari ingatlant
kezellink Budapesten és Magyarorszag kulonbozé térségeiben.
A bérbeaddi oldal képviselete révén segitséget nyujtunk az
ingatlan kezelésében, az épllet mikodése soran felmerilé
problémak kikluszobolésében, pénzugyi koordinaciojaban.

A CSOPORT SZAKERTELME a kovetkezd szektorokat fedi le:
iroda, ipari/logisztikai, kiskereskedelmi, hotel

A Robertson csoport a BNP Paribas Real Estate nemzetkozi
partnerhalézatanak kiemelt tagja, amely hozzaférést biztosit a
szervezet globalis szolgaltatasi platformjahoz, illetve magas
szintl ralatast nyujt a kozép-kelet-eurépai régié ingatlan-
piacaira.

ROBERTSON PROPERTY MANAGEMENT

PROJECT FINANCIAL MANAGEMENT
MANAGEMENT & ACCOUNTING
PROJEKTMENEDZSMENT  PENZUGYI MENEDZSMENT
& KONYVELES

CAPITAL
REOS MARKETS

BERLOKEPVISELET TOKEPIACI
TANACSADAS

PROPERTY
MANAGEMENT
INGATLANKEZELES

MARKETING
MARKETING

RESEARCH

LANDLORD
VALUATION  REPRESENTATION :
ERTEKBECSLES BERBEADO KEPVISELET PIACKUTATAS
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BEVEZETES
EXECUTIVE SUMMARY & OUTLOOK

The economic uncertainties experienced throughout
Europe had an adverse effect on the commercial real
estate market indicators on the whole continent during
the year. Energy prices are still recovering, and the
negative trends experienced in the past period continue
to affect the macroeconomic indicators, however, we do
not expect a recession.

Nevertheless, we experienced a YTD 21% decline in terms
of office leasing compared to the same period of the
previous year in the European markets, demand in
Hungary turned out to be positive. The performance of
the logistics property market has moderated, but remains
outstanding. In terms of investment, uncertainty and
caution are the most typical attitudes. The total
investment volume in the European countries decreased
by 59% compared to the same period last year, and the
most spectacular decline affected the office and logistics
sectors.

ECONOMIC OVERVIEW

In the third quarter of 2023, the performance of the
Hungarian economy decreased by 0.4% compared to the
previous year. On a quarterly basis, this represents a 0.9%
increase. Agriculture and within the service sector,
healthcare contributed the most to the performance of
the economy. In the case of industrial production, a total
decline of 4.9% was registered in the first three quarters of
2023.

Uncertainties arising from the energy market, foreign
policy and the emerging war situation, together with the
carry-over effects of price increases of the previous
months are still not favourable to macroeconomic
indicators. Inflation rose gradually in the past year, then
peaked in January 2023 (25.7%), and since then it has
shown a slow decrease - it reached 12.2% in September.
The unemployment rate remained low - it stood at 3.9%
at the end of the third quarter. The MNB raised the central
base rate to 13% at the end of September 2022, but this
figure did not change in the first three quarters of 2023.

Currently there are different scenarios regarding the
performance of the Hungarian economy in 2023.
According to the most positive forecasts, we can expect
an increase of 1-1.5%, while negative predictions foretell a
constriction of 1-2%. Inflation rate will remain in double
digits in 2023, in accordance with estimates, the figure for
the entire year may be around 15-19%.

HUNGARIAN MACROECONOMIC INDICATORS - 2019-2023*
MAKROGAZDASAGI MUTATOK MAGYARORSZAGON - 2019-2023*

GDP Growth

GDP névekedés 4.9% -5% 71% 4.6% 0.2%
Inflation Rate

inflaciés réta 3.4% 27% 51% 14.5% 18%
Unemployment Rate

Munkandlkaliségiirats 3.4% 4.4% 41% 3.6% 38%
Central Base Rate

eybanki AREE 0.9% 06% 29% 13% 12.25%
Industrial Production

R 56% 7% 9.9% 58% -65%
Retall Ssles Growdy 63% -01% 37% 51% -6.2%

Kiskereskedelmi forgalom

*Forecast
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INTRODUCTION
OSSZEGZES & KITEKINTES

Az Europa szerte tapasztalt gazdasagi bizonytalansagok
a kontinens egészén kedvezétlen hatasokat gyakoroltak
a kereskedelmi ingatlanpiaci mutatékra az idei év soran.
Az energiaarak tekintetében tart a visszarendezddés, az
elmult idészakban tapasztalt negativ tendenciak pedig
tovabbra is befolyasoljak a makrookondémiai
jelz6szamokat, azonban recessziéra nem szamitunk.

Mig az eurdpai piacokon, 2023 els6 harom negyedévben
21%-0s visszaesést tapasztaltunk az el6z6 év azonos
idészakahoz viszonyitva irodabérbeadas tekintetében,
addig hazankban kedvezéen alakultak a keresleti
mutatok. A logisztikai ingatlanpiac teljesitménye
mérséklédott, de tovabbra is kiemelked6. Befektetések
tekintetében leginkabb a bizonytalansag és az 6vatossag
jellemzé. A 2023 soran rogzitett teljes befektetési
volumen 59%-kal csokkent a tavalyi év azonos
idészakahoz képest, a leglatvanyosabb visszaesés pedig
az irodai és a logisztikai szektort érintette.

GAZDASAGI ATTEKINTES

2023 harmadik negyedévében 0,4%-kal csokkent a
magyar gazdasag teljesitménye az egy évvel korabbi
értékhez viszonyitva, ami negyedéves szinten 0,9%-os
novekedést jelent. A gazdasag teljesitményéhez a
mezdgazdasag, illetve a szolgaltatéi szektoron belll az
egészségugy jarult hozza a legnagyobb mértékben. Az
ipari termelés esetében Osszesen 4,9%-o0s visszaesést
regisztraltak 2023 els6 harom negyedévében.

Az energiapiaci, a kulpolitikai és a kialakult haborus
helyzetbdl adédé bizonytalansagok, valamint a korabbi
hénapok aremelkedéseibdl athuzédé hatasok tovabbra
sem kedveznek a makrogazdasagi mutatéknak. Az
inflacio az elmult évben fokozatosan névekedett, majd
2023 januarjaban tet6zott (25,7%), azéta pedig lassu
csokkenést mutat - szeptemberben elérte a 12,2%-ot. A
munkanélkuliségi arany tovabbra is alacsony - a
harmadik negyedév végén 39% volt. Az MNB 2022
szeptemberének végén 13%-ra emelete a jegybanki
alapkamatot, azonban ez az érték 2023 elsé harom
negyedévében nem valtozott.

A magyar gazdasag 2023-as teljesitményére
vonatkozéan jelenleg klléonb6ézé  forgatéokonyvek
léteznek. A legpozitivabb elérejelzések 1-1,5%-0s néveke-
dést josolnak, a negativabb prognézis ugyanakkor 1-2%-
os zsugorodassal szamol. Az inflaci6 mértéke 2023-ban
kétszadmjegyli marad, becslések szerint a teljes évre
vonatkozo érték 15-19% korul alakulhat.

PERFORMANCE OF THE HUNGARIAN ECONOMY - Q32023
A MAGYAR GAZDASAG TELJESITMENYE - 2023 Q3

-0.4% v [(2) 13% >
GDP Growth |][||] Central Base Rate
" GDP névekedés _ouuug Jegybanki Alapkamat

(Q32023) (September 2023)

 122% v -7.3%

B '"tion Rate M Industrial Production W

=] Infléciés rata maLL Ipari termelés

(September 2023) (September 2023)
000 @ 39% &5 73% v

Unemployment Rate m Retail Sales Growth

Kiskereskedelmi forgalom
(September 2023)

Munkanélkuliségi rata
(September 2023)

Source: MNB, OECD, GKI, KSH, October 2023



OFFICE MARKET
SUPPLY

In Q3 2023 the Budapest office stock consists of 3,546,388
sgm ‘A’ and ‘B’ speculative office area and 798,193 sgm
owner-occupied office area. The office buildings in
Budapest are diverse in terms of technical quality as well
as style. 76% of the speculative office stock is classified for
grade ‘A’ and 24% is classified for grade ‘B’. Beyond
modern offices, boutique offices represent a significant
segment. The proportion of certified green offices is
currently 51%.

26% of the office stock concentrates in the Vaci Road,
which is followed by Central Pest submarket with a share
of 16%. South Buda submarket shows a rapid
development, at the moment it represents 15% of the
total stock, and it is followed by Non-Central Pest
submarket with 14%. 33% of grade ‘A’ office space is
located at the Vaci Corridor.

QUARTERLY RESULTS OF THE BUDAPEST OFFICE MARKET
A BUDAPESTI IRODAPIAC NEGYEDEVES EREDMENYEI

@ ) New completions I \ Vacancyrate
Uj atadasok il Y . Uresedési rata
> Y
|
'&‘\\ Gross take-up i I ) Net absorption
“ _/!fs% Brutté bérbeadas il y Nett6 abszorpcié
. p D
@’ ‘ Net take-up 6 ) Primerents
Nett6 bérbeadas Ricpitmberet
N 1.9% N dijak

*All data is compared to the same quarter of the previous year/
Minden adat az el6zé év azonos idészakdval kerdlt ésszevetésre
Source: Robertson Hungary & BRF, October 2023

In Q3 2023, two new properties were delivered to the
Budapest office market, thus the total stock was
extended by 13,458 sgm. HomeWork (3,737 sqm) on
Central Buda and Liberty South Wing (9,721 sqm) on Non-
Central Pest were handed over. Moreover, one office
building in the CBD with a total of 3,755 sgm was
excluded from the stock due to its change in profile -
will not be utilized as an office building in the future.

The volume for 2023 - similarly to the previous year -
might be outstanding again. According to our current
forecast the market may expand by more than 50,000
sgm. Bem Center is expected to be delivered in 2023,
furthermore the stock of owner-occupied area is facing
further extension. Richter Gedeon’s nhew HQ and Knorr-
Bremse Office & R&D Centre is expected to be completed
until the end of the year. An additional 170,000 sgm of
office space is anticipated to be handed over in 2024, and
nearly 100,000 sgm in 2025 and 2026. However, delays
may occur in the case of several buildings, while planned
projects can be put on hold or cancelled by developers.

IRODAPIAC
KINALAT

A budapesti modern irodapiaci allomany 2023 harmadik
negyedévében 3 546 388 m? A" és ,B” kategorias
spekulativ irodat és 798 193 m? sajat tulajdonu irodat
tartalmaz. Az irodadllomany technikai minéség és stilus
tekintetében is valtozatos: a bérirodak 76%-a ,A”
kategodrias besorolasu, 24%-a pedig ,B” kategodrids. A
modern irodahdzak mellett jelentés a butik irodak
szdma. A zo6ld mindsitéssel rendelkezé irodahazak
aranya jelenleg 51%.

A Vaci uton koncentralédik a budapesti irodadllomany
26%-a, amelyet Pest K6zpont alpiac kévet 16%-kal. Dél-
Buda részpiac egyre rohamosabb fejlédést mutat,
jelenleg 15%-ot képvisel az allomanybdl, ezt nem sokkal
lemaradva Pest Nem-Kozpont alpiac koveti 14%-os
ardnnyal. A Vaci uti irodafolyosén talalhaté az ,A”
kategorias irodak 33%-a.

BUDAPEST OFFICE MARKET TRENDS WITH FORECAST

BUDAPESTI IRODAPIACI TRENDEK ELOREJELZESSEL

450 000 25%
400 000

350 000 20K
300000

15%
250 000

200 000
10%
150 000
100 000 5%
50 000
o 0%

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023* 2024*

New Completions (sg m) = Net Take-up (sq m) Vacancy (%)

*Forecast
Source: Robertson Hungary & BRF, October 2023

2023 harmadik negyedévében két uj éplletet adtak at,
igy a budapesti irodadllomany oOsszesen 13 458 m?2-rel
bévult. Ezek kozott szerepel a HomeWork (3 737 m?)
Buda Kozpont alpiacon és a Liberty déli szarnya (9 721
m?2) Pest Nem-Koézpont részpiacon. A harmadik
negyedév sordn egy belvarosi irodahdz, 3 755 m?
osszterllettel kikerllt az irodaallomanybdl, mert a
jovében nem irodaként kerll hasznositasra.

A 2023-ra tervezett volumen - a tavalyi évhez hasonléan -
ismét kiemelkeddé lehet. Jelen elérejelzéseink szerint
tovabbi 50 000 mZ2-rel bdévilhet a piac az év végéig.
2023-ban varhaté a Bem Center, tovabba a sajat
tulajdonu irodahazak allomanya is novekedés elé6tt all,
hiszen érkezik a Richter Gedeon Uj székhaza, valamint a
Knorr-Bremse Office & K+F kézpont. A 2024-es évben
Ujabb 170 000 m?, a 2025 és 2026-os években pedig
kézel 100 000 m? irodatertlet atadasa varhato,
ugyanakkor tébb épllet tekintetében csuszassal lehet
szamolni, a tervezett projekteket pedig tébb esetben
szlUneteltetik, vagy el sem inditjak a fejlesztok.
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OFFICE MARKET
DEMAND

In the third quarter of 2023, gross demand totalled
136,699 sgm, which means 14% rise compared to the
previous quarter and 35% increase collated to the same
quarter of the previous year. Net take-up added up to
75,378 sgm, which is almost 50% higher than the value
measured in Q3 2022. Year-to-date total demand in 2023
amounted to 333,255 sqm, while net take-up reached
174,630 sgm in the same period. Total demand increased
by 15%, while net take-up showed a 22% growth
compared to the same period of the previous year.

In Q3 2023 new leases (49%) represented the largest share
of the gross take-up. Lease renewals’ rate accounted for
45%, while the proportion of expansions and pre-leases
took out 3-3% of the total demand. During the quarter we
did not register any owner-occupied deals. The volume of
lease renewals registered in Q3 2023 increased by 81%,
while the same indicator regarding new leases tripled
compared to the same period of 2022. The volume of
expansions and pre-leases decreased significantly - the
former fell by 14% and the latter by 84% compared to the
reference period above.

In Q3 2023, 157 lease transactions were recorded with an
average transaction size of 871 sgm, which means 18%
increase quarter-on-quarter, and 17% drop year-on-year.
Eight transactions were registered for an area above 3,000
sgm. The number of transactions under 500 sqgm was
high again.

The largest transaction of the quarter was a lease renewal
in GTC Metro, while the largest new lease agreement was
concluded in Magyar Telekom HQ for 10,585 sqm.

QUARTERLY NET TAKE-UP BY SUBMARKETS
NEGYEDEVES NETTO BERBEADAS ALPIACONKENT

1%

18%

/ CBD

Central Pest
Central Buda

----- 7%
¢
= Non Central Pest

= North Buda

18% = South Buda
ey

N%
= Vaci Corridor

Periphery

18% r

Source: Robertson Hungary & BRF, October 2023

In Q3 2023, 20% of the net take-up was recorded in the
Véaci Corridor. Central Business District (CBD), Central
Buda and Non-Central Pest shared second place with
18%. They were followed by South Buda with 11%. The
proportion of all other submarkets from the net take-up
was lower than 10%. During the quarter service provider,
technology, healthcare and financial companies were the
most active occupiers.
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IRODAPIAC
KERESLET

2023 harmadik negyedévében a brutté kereslet 136 699
m?2 volt, ami 14%-os emelkedés az el6zé6 negyedévhez
képest és 35%-0s novekedést jelent az el6z6 év azonos
idészakahoz viszonyitva. A netté bérbeadas 75 378 m?2-t
tett ki, ami csaknem 50%-kal magasabb a 2022
harmadik negyedévében meért értéknél. A teljes brutto
kereslet 2023 els6 harom negyedévében 333 255 m2, mig
a nettod kereslet ugyanezen idészakban 174 630 m2 volt. A
brutté bérbeadas 15%-os, a netté bérbeadas 22%
névekedést mutatott az el6z6 év azonos iddészakahoz
viszonyitva.

A harmadik negyedévben az Uj szerzédéskotések (49%)
képviselték a legnagyobb részaranyt a teljes keresleten
beltl. A szerz6déshosszabbitasok a tranzakciok 45%-at, a
bdévulések és az elébérleti megallapodasok pedig 3-3%-
at tették ki. A negyedév soran sajat tulajdonba vétel nem
tortént. A 2023 harmadik negyedévben regisztralt
hosszabbitasok volumene 81%-kal, az Uj szerzédéseké
pedig csaknem haromszorosara névekedett 2022 azonos
idészakdhoz viszonyitva. A bévilések és az eldbérleti
szerz6dések volumene jelentésen csokkent - az el6bbi
14%-kal, az utébbi 84%-kal esett vissza a fenti referencia
idészakhoz képest.

2023 harmadik negyedévében 157 tranzakciot
rogzitettlink, 871 m? atlagos tranzakciés mérettel, ami az
el6zé negyedévhez képest 18%-os novekedést, az el6zd
évhez mérten pedig 17%-os csokkenést jelent. A
negyedévben nyolc szerzédést regisztraltunk 3 000 m?2
folotti tertletre. Az 500 m?2 alatti tranzakciok szama
ismét magas volt.

A negyedév legnagyobb tranzakcidja egy
szerzédéshosszabbitas volt a GTC Metro épulletében, a
legnagyobb Uj szerzédést pedig a Magyar Telekom
székhazahoz kapcsolédoéan irtak ala, 10 585 m?2-re.

BREAKDOWN OF GROSS TAKE-UP - 2020-2023
A BRUTTO BERBEADAS MEGOSZLASA - 2020-2023
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Source: Robertson Hungary & BRF, October 2023

2023 harmadik negyedévében a netté bérbeadas 20%-a
a Vaci uti irodafolyoson realizalédott. A masodik helyen a
CBD, Buda Koézpont és Pest Nem-Kozpont osztozott
egyarant 18%-kal. Ezeket Dél-Buda kovette 11%-kal. A
tobbi alpiac részesedése a nettd bérbeadasbdol 10%-nal
alacsonyabb volt. A negyedév soran a legnagyobb
aktivitast a szolgaltatdi, a technoldgiai, az egyészséguigyi
és a pénzlgyi szektorhoz kothet6é cégek mutattak.



OFFICE MARKET
VACANCY

The vacancy rate in the Budapest office market at the end
of the third quarter of 2023 stood at 13.2%, representing
60 basis points increase q-o-g and 220 basis points
growth y-o-y. Due to the high volume of deliveries,
together with the relatively low share of pre-lease
transactions, we expect further rise regarding the vacancy
rate in 2023. Two-digit vacancy rate was experienced in
2015 for the last time, though this figure is still considered
“healthy” in the Budapest office market.

The lowest vacancy rate has been documented in Central
Buda submarket (7.3%), which is followed by North Buda
submarket (8.5%). All other submarkets produced two-
digit vacancy rates in Q3 2023. The highest vacancy rate is
still measured in the Periphery (36.9%).

VACANCY RATE BY SUBMARKETS - Q3 2023
KIHASZNALATLANSAG ALPIACONKENT - 2023 Q3

Market Average 13,2%

Periphery 36,9%
Vaci Corridor n,5%

South Buda 14,6%

North Buda 8,5%

Non-Central Pest 14,6%

Central Buda 7,3%

Central Pest 15,8%

CBD 12,1%
0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40%

Source: Robertson Hungary & BRF, October 2023

RENTS

In Q3 2023, rental fees in some submarkets showed a
slight increase, mainly in the case of "A" category
buildings. Rents differ on location and technical quality.
The average rents of grade ‘A’ buildings in the CBD are
between 19-29 €/sgm/month. Grade 'B’ rents are between
14-17 €/sgm/month. On the Vaci Corridor rents for newly
built office buildings are in the range of 15-19
€/sqm/month, while the grade 'A’ rents in South Buda
start from 15-20 €/sgm/month.

SUMMARY & FORECAST

The demand of the Budapest office market in Q3 2023
exceeded the preliminary expectations again. We
registered the two largest transactions of this year so far,
which positively influenced the take-up indicators. The
office market may expand by three more buildings until
the end of the year, but we anticipate delays in terms of
execution and delivery of office buildings under
construction, while in many cases the planned projects
are cancelled. Although the quarterly tenant activity was
encouraging, beside the current economic outlook, a real
recovery can only begin slowly, in the upcoming quarters,
and the vacancy rate may continue to rise.

IRODAPIAC
KIHASZNALATLANSAG

A kihasznalatlansagi rata a teljes budapesti irodapiacon,
2023 harmadik negyedévének végén 13,2% volt, ami
negyedéves viszonylatban 60 bazispontos, éves
osszehasonlitasban pedig 220 bazispontos emelkedést
jelent. Az atadasok magas volumenének, tovabba az
elébérleti tranzakcidok viszonylag alacsony aranyanak
kdészonhetéen, az Uresedési rata 2023-ban varhatéan
tovabb emelkedik majd. Kétszamjegyl kihasznalat-
lansagi aranyt utoljara 2015-ben tapasztaltunk, azonban
ez az érték még ,egészségesnek” mondhaté a budapesti
irodapiacon.

A legalacsonyabb kihasznalatlansagi arannyal Buda
Koézpont alpiac (7,3%) rendelkezik, amelyet Eszak-Buda
részpiac (85%) kovet. Minden egyéb alpiac
kétszamjegyl Uresedési ratat produkalt a harmadik
negyedévben. A legmagasabb kihasznalatlansagi
mutatot ismét az Agglomeracidban mértuik (36,9%).

RENTS BY SUBMARKETS - Q3 2023
BERLETI DIJAK ALPIACONKENT - 2023 Q3
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Source: Robertson Hungary & BRF, October 2023

BERLETI DIJAK

2023 harmadik negyedévében a bérleti dijak néhany
alpiacon enyhe emelkedést mutattak, féként az ,A”
kategodrias épuletek esetében. A bérleti dijak valtozatos
képet mutatnak lokacié és technikai mindség
fuggvényében. A Belvarosban 19-29 €/m?/hé bérleti dijat
kérnek az ,A” kategodrias irodatertletekért. ,B” kategoria
esetében ez az ar 14-17 €/m2/hé. A Vaci Uton az Uj épitési
irodahazak bérleti dija 15-19 €/m?/hd, mig Dél-Budan az
Uj épitést ,A” kategorias irodaterlletek 15-20 €/m2/hé
ajanlati arrdl indulnak.

OSSZEGZES & ELOREJELZES

A budapesti irodapiac 2023 harmadik negyedéves
kereslete ismét tulszarnyalta az el6zetes varakozasokat.
Az idei év eddigi két legnagyobb tranzakcidjat
regisztraltuk, ami pozitivan befolyasolta a bérbeadasi
mutatokat. 2023 végéig tovabbi harom épllettel
bévulhet az irodapiac, ugyanakkor tobb csuszas
prognosztizalhaté az épités alatt allé irodahazak
kivitelezése és atadasa tekintetében, mig a tervezett
projekteket sok esetében el sem inditjak.

Bar a negyedéves bérl6i aktivitas biztatéan alakult, a
jelenlegi gazdasagi kilatasok mellett igazi fellendtlés
csak lassan, a kovetkezé negyedévekben indulhat meg,
az Uresedési rata pedig tovabb emelkedhet.
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INDUSTRIAL/LOGISTICS MARKET

In Q3 2023 140,729 sqm was added to the modern
warehouse stock in Budapest and its agglomeration.
HelloParks Paty PTI1, HelloParks Fét - Budapest North FT2,
VGP Park Budapest Aerozone Cl1, CTPark Budapest West
BIA 11 and Faedra22 Park were handed over, thus the
modern logistics and warehouse stock now consists of
3,447,460 sgm area out of which 88% is located at
logistics parks and the remaining 12% is city-logistics area.

In Q3 the gross take-up amounted to 85,158 sqm, which
means 56% decrease compared to the figure registered in
the same quarter of the previous year. Quarterly net take-
up reached 35,735 sgm, representing a 79% lower volume
than the data registered in Q3 2022. Lease renewals
dominated the quarter with 58% share of the total
demand, which was followed by new leases with 32%.
Expansions accounted for 9% of the gross take-up, while
pre-leases took out 1%.

At the end of the third quarter 345,867 sqm logistics area
was vacant. There are eighteen buildings where large
continuous warehouse area above 5,000 sgm is
available. At the end of Q3 2023 the vacancy rate stood
at 10.03%, representing 140 bps increase quarter-on-
quarter and 510 bps growth year-on-year.

In Q3 2023 we registered 21 transactions. The average
transaction size was 4,055 sgm. Two contracts were
signed for an area above 10,000 sgm, both of them were
renewals. The majority of the quarterly transactions were
concluded in logistics parks again, while nine
agreements has been registered in city-logistics parks.

The headline rents of big box warehouses are 4.8-5.5
€/sgm/month, while rents of city-logistics warehouses
are between 5-7.5 €/sgm/month.

QUARTERLY RESULTS OF THE INDUSTRIAL/LOGISTICS MARKET
AZ IPARI/LOGISZTIKAI INGATLANPIAC NEGYEDEVES EREDMENYEI

?, ) New completions II \ Vacancy rate
Uj atadasok L LR Uresedési rata
> -

bps

Net absorption
Netté abszorpcio

'@\\ Gross take-up
4

Brutté bérbeadas

\Iulll ‘)

-56%
., p

Q _49% Netto bérbeadas . diak

y Prime rents
&? ‘) Net take-up 6;) Prémium bérleti

*All data is compared to the same quarter of the previous year/
Minden adat az el6zé év azonos idészakdval kerdlt ésszevetésre
Source: Robertson Hungary & BRF, October 2023

SUMMARY & FORECAST

Logistics market demand has shown fluctuating
performance so far this year. At the same time, with the
rise of online retail sales, the demand for warehouse
space is also increasing. According to our current
forecasts, an additional 40,000 sgm of warehouse area is
expected to be completed in 2023, which cannot be
necessariliy absorbed by the demand immediately, thus
the vacancy rate may continue to increase.
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IPARI/LOGISZTIKAI PIAC

2023 harmadik negyedévében 140 729 mZ2-rel bévilt a
budapesti és Budapest kornyéki modern raktarallomany.
Atadasra kerilt a HelloParks Paty PT1, a HelloParks Fot -
Budapest North FT2, a VGP Park Budapest Aerozone Cl, a
CTPark Budapest West BIA 11 és a Faedra22 Park, igy a
budapesti logisztikai allomany eléri a 3 447 460 m?2-t,
melynek 88%-a logisztikai parkokban helyezkedik el, a
maradék 12% pedig varosi logisztikai tertlet.

A harmadik negyedév soran a teljes logisztikai kereslet
85 158 m?2 volt, ami 56%-kal alacsonyabb, mint az el6z6
év azonos idészakaban regisztralt érték. A negyedéves
nettd bérbeadas 35 735 m2t ért el, ami 79%-os
csOkkenést jelent az egy évvel korabban rogzitett adat-
hoz képest. A negyedévet a szerzédéshosszabbitasok
dominaltdk 58%-0s részardnnyal, melyet az Uj
szerzédéskotések kovettek 32%-kal. A bévilések a bruttd
kereslet 9%-at, mig az elébérleti megallapodasok 1%-at
tették ki.

A harmadik negyedév végén 345 867 m? logisztikai
terulet allt Uresen, és tizennyolc épulletben volt elérhetd
5 000 m3-nél nagyobb egybefliggé raktarterlilet. A
kihasznalatlansagi mutaté 2023 harmadik negyedévé-
nek végén 10,03% volt, ami negyedéves szinten 140
bazispontos, éves szinten pedig 510 bazispontos
novekedést jelent.

2023 harmadik negyedévében 21 tranzakciot
regisztraltunk. Ezek atlagos mérete 4 055 m? volt. Két
szerzédést kotottek 10 000 m?-t meghaladé teruletre,
mindkettd szerzédéshosszabbitas volt. A szerzédések
tulnyomo része ismét logisztikai parkokhoz
kapcsolédott, mig a varosi logisztikai allomany esetében
kilenc megallapodast regisztraltunk.

A nagy alapteruletl raktarbérlemények ajanlati arai 4,8-
55 €/m2/hénap, mig a varosi logisztika esetében a
raktarak bérleti dija 5-7,5 €/m2/hénap.

MAIN INDUSTRIAL/LOGISTICS MARKET INDICATORS - BUDAPEST

A LEGFONTOSABB IPARI/LOGISZTIKAI PIACI MUTATOK - BUDAPEST
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OSSZEGZES & ELOREJELZES

A logisztikai piaci kereslet ezidaig hullamzé
teljesitményt mutatott az idei év soran. Mindazonaltal az
online kereskedelem volumenének emelkedésével a
raktarterlletekre vonatkozé igény is novekszik. Jelen
elérejelzéseink szerint tovabbi 40 000 m? raktartertlet
atadasa varhaté az év végéig, amelyet a kereslet nem
feltétlen tud majd azonnal ellensulyozni, ezért az
Uresedési rata tovabb névekedhet.



INVESTMENT

After a strong start at the beginning of the year, the
combined effect of economic indicators producing a
negative tendency and the geopolitical situation made
their impacts more felt in the third quarter.

The quarterly investment volume was €71 million, which
is almost 8% lower than the value registered in the same
period of the previous year. Examining the performance
of the first three quarters of 2023, a decrease of 18% was
measured. In Q3 2023, we registered a total of four
transactions, out of which one transaction concerned the
hotel, one the industrial and two the office market.

The largest deal of the quarter was the sale of Roseville
which is located on North Buda. The Swedish heat pump
manufacturing company, Qvantum bought the Nyiregy-
haza production facility of Electrolux Group. In addition,
K6 office building and Lifestyle Hotel Matra were sold.

The share of domestic investors in Q3 2023 was more than
66%. A+ category office buildings with sustainability
aspects in mind can still be considered a reliable
investment asset type.

Office yields stood at 6.50% at the end of Q3 2023, prime
retail yields at 5.75% (high-street) and 6.50% (shopping
centres). In case of hotels the typical prime yield was 6%,
while industrial yields stalled at 6.50%.

INVESTMENT VOLUME
BEFEKTETES| FORGALOM ALAKULASA
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SUMMARY & FORECAST

The data of the third quarter - in line with the preliminary
expectations - were less favourable. The economic and
financing environment, which was more uncertain in the
past few months, warned investors to be cautious. In 2023
we expect decline regarding the willingness to invest and
investment volume, but buildings that comply with ESG
criteria and energy efficiency are still considered a
profitable investment. The palette of investment assets
seems to be more colourful again, although the number
of buildings offered for sale is limited. Investment
intention for industrial properties is high in every quarter.
The share of domestic investors is expected to remain
outstanding in the last quarter of the year, as well.
According to our current forecasts, the investment
volume in 2023 may be around €700-800 miillion.

BEFEKTETESEK

Az év eleji er6sebb kezdést kovetéen a negativ
tendenciat produkalé gazdasagi mutatok és a
geopolitikai helyzet egylttes hatdsa a harmadik
negyedévben mar erdteljesebben éreztette a hatasat.

A negyedéves befektetési volumen minddssze 71 millié €
volt, ami csaknem 8%-kal alacsonyabb, mint az el6z6 év
azonos id6északaban regisztralt érték. 2023 elsé harom
negyedéves teljesitményét vizsgdlva 18%-os csokkenés
volt mérheté. 2023 harmadik negyedévében 6sszesen
négy tranzakciét regisztraltunk, ezek kozul ketté
irodapiaci, egy hotel és egy ipari tranzakcio volt.

A negyedév legnagyobb ligylete az Eszak-Buda alpiacon
elhelyezked6 Roseville irodahaz eladasa volt. Ezen felul a
svéd Qvantum hészivattyugyarté cég megvasarolta az
Electrolux Csoport nyiregyhazi gyartouzemét. Eladasra
kerult tovabba a K6 irodahaz és a Lifestyle Hotel Matra.

A hazai befekteték részaranya 2023 harmadik
negyedévében tobb mint 66% volt. A fenntarthatésagi
szempontokat szem el6tt tartd, A+ kategorias irodahazak
tovabbra is megbizhato befektetésnek tekinthetok.

Az irodai ingatlanok hozama a negyedév végén 6,50%, a
kiskereskedelmi ingatlanok hozama 5,75% (bevasarlo
utcak) és 6,50% (bevasarlokdézpontok) volt. A hotelek
esetében 6%-on, a logisztikai ingatlanok tekintetében
6,50%-on stabilizalédott a hozamszint.

PRIME YIELDS - BUDAPEST
PREMIUM HOZAMOK - BUDAPEST
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OSSZEGZES & ELOREJELZES

A harmadik negyedéves adatok - az el6zetes varakoza-
soknak megfeleléen - kedvezétlenebbul alakultak. Az
elmult hénapokban fenndllé bizonytalan gazdasagi és
finanszirozasi kornyezet ovatossagra intette a befek-
tetéket. 2023-ban a befektetési hajlanddsag és volumen
visszaesésére szamitunk, mindazonaltal az ESG és
energiahatékonysagi szempontoknak megfelelé éplle-
tek tovabbra is jovedelmez6é beruhazasnak szamitanak.
A befektetési eszk6zok palettdja szinesedni latszik,
ugyanakkor az eladasra kindlt épuletek mennyisége
korlatozott. Az ipari ingatlanok szektorat érinté
befektetési szdndék minden negyedévben magas. A
hazai befekteték részardnya varhatéan kiemelkedd
marad az év utolsé negyedévében is. Jelen elbre-
jelzéseink szerint a 2023-as befektetési volumen 700-
800 millié € kozott alakulhat.
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SUBMARKETS OF THE BUDAPEST OFFICE MARKET
A BUDAPESTI IRODAPIAC ALPIACAI

Central Business District (CBD) - bordered by the inner Pest side ring
road and the Danube.

Central - bordered by the second inner ring of Budapest, both in Pest
and Buda side of the river. The river Danube divides the Central
market into Central Pest and Central Buda submarkets. Central Pest
submarket also includes the World Heritage protected Andrassy
Street.

Vaci Corridor is the most significant submarket of Budapest, where
office schemes concentrate along Vaci Road, starting from the city
centre towards north.

Non-Central - all area within the border of Budapest, excluding CBD
and Central areas. Non-Central area can be divided into 3 submarkets:
Non-Central Pest, North Buda submarket (district 2, 3 and 12), and
South Buda submarket (district 11 and 22).

Periphery covers non-Budapest locations, situated in 5-10 km vicinity
of Budapest. Majority of the Periphery supply is concentrated in
Budaors.

L\
0 EEER

CBD

CENTRAL BUDA

CENTRAL PEST
NON-CENTRAL NORTH BUDA
NON-CENTRAL SOUTH BUDA
NON-CENTAL PEST

VACI CORRIDOR

PERIPHERY

Kézponti Uzleti Negyed (CBD) - Pest belvarosa, a belsé kérutak és a
Duna altal hatarolt tertlet.

Koézponti Negyed - a pesti és a budai oldalon a kulsé kérutak altal
hatarolt terlilet. A Duna két részre osztja, Pest Kézpontra és Buda
Kozpontra. Pest Kézponti részpiac magaban foglalja a Vilagoérokség
részét képezé Andrassy utatis.

Vaci uti folyos6 - Budapest legfontosabb részpiaca, az
irodaprojektek a Vaci ut mentén a varoskézponttdl északi irdnyban
haladva ésszpontosulnak.

Nem-koézponti részpiac - Budapest hatarain bellil miden tertlet,
kivéve a Koézponti Uzleti és a Kézponti Negyedet. A nem kdzponti
terliletek 3 részpiacra tagolédnak: Pest Nem-Koézponti részpiac,
Eszak-Buda részpiac (2., 3. és 12. keriiletek) és Dél-Buda részpiac (11.
és 22. kerllet).

Agglomeracio - a Budapesttél 5-10 kilométerre talalhato tertletek.
A kinalat legnagyobb része Budadrson taladlhaté.

LARGEST INDUSTRIAL DEVELOPMENTS
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SHOPPING CENTRES IN BUDAPEST
BEVASARLOKOZPONTOK BUDAPESTEN

Hegyvidék
MOM Park

MARKET STANDARDS
PIACI INFORMACIOK

TAXES

VAT: 27% on rents, commercial and residential properties, sites.

Corporate tax: 9%

Transfer tax stamp duty: 4% up to 1 billion HUF/property, 2% on the

part above this, but maximum 200 million HUF/property.

Property tax: imposed by the local municipalities based on the

area.

Lease length

Bérleti idétartam

OFFICE IRODA

Office ‘A’ category: 5 years
Office ‘B’ category: 1-3 years

.A” kategérias irodahazak: 5 év
.B” kategorias irodahazak: 1-3 év

Epités alatt

ADOK

@ Existing shopping centres
MUkodé bevasarlokdézpontok

@ Planned schemes
Tervezett projektek

@ Under construction

AFA: 27% bérleti dijak, kereskedelmi és laké ingatlanok, illetve

telkek utan.
Tarsasagi adoé: 9%

llleték: 4% 1 milliard HUF-ig/ingatlan, a forgalmi érték ezt megha-
lad6 része utan 2%, de ingatlanonként legfeljebb 200 millié HUF.
Ingatlanadé: a helyi 6nkormanyzat hatarozza meg alapterulet

Payment conditions

Fizetési feltételek

Rents are nominated in EUR, invoiced

monthly or quarterly in HUF or EUR

A bérleti dijakat euréban szamoljak, havi vagy
negyedévenkénti rendszerességgel szam-
|1azzak, forintban vagy euréban

Standard deposit

Pénzugyi biztositék

3-6 months gross rent (including service
charges) in form of cash deposit or bank
guarantee

3-6 havi bérleti dijnak megfelelé kaucié vagy
bankgarancia, mely tartalmazza az lzemel-
tetési koltséget is

Rents 14-29 €/sqm/month
Bérleti dijak 14-29 €/m?/hé
Servicecharges 59 <€/sqm/month - open book method,

Uzemeltetési kdltségek

reconciliated at the end of the year

5-9 €/m?/hé - a fizetett és valds koltségek
egyeztetésével év végén

Parking fees
Parkoléhely dijak

70-150 €/lot/month

70-150 €/hely/hé

Marketing contribution

Marketing hozzajarulas

Fit-out contribution

Kialakitasi hozzajarulas

In case of a 5-year lease Landlords cover
the cost of standard fit-out level

5 éves bérleti szerzédés esetén a tulajdonos
allja a standard kialakitas koltségét

alapjan.

RETAIL KISKERESKEDELMI
5-10 years

5-10 év
invoiced

Rents are nominated in EUR,
monthly or quarterly in HUF or EUR

A bérleti dijakat euréban szamoljak, havi vagy
negyedévenkénti rendszerességgel szamlaz-
zak, forintban vagy euréban

3-6 months gross rent, service charges and
marketing fee plus VAT in form of cash
deposit or bank guarantee

3-6 havi bérleti dij, Uzemeltetési dij és mar-
keting dij afaval novelt 6sszegének megfeleld
kaucié vagy bankgarancia

Base fee & turnover fee based on location
Alap- és forgalomaranyos bérleti dij lokaciotol
figgden

5-10 <€/sqm/month in Budapest,
countryside it is varying by towns

in the

5-10 €/m?/hé Budapesten, vidéken telepu-
lésenként valtozé

1-5 €/sq m/month
1-5 €/m2/hé

Fit out is covered by tenant

A bérlé koltsége az Uzlethelyiség kialakitasa

INDUSTRIAL IPARI

5-7 years

5-7 év

Rents are nominated in EUR, invoiced
monthly or quarterly in HUF or EUR

A bérleti dijakat euréban szamoljak, havi
vagy negyedévenkénti rendszerességgel
szamlazzak, forintban vagy euréban

3-6 months gross rent (including service
charges) in form of cash deposit or bank
guarantee

3-6 havi bérleti dijnak megfelelé kaucié vagy
bankgarancia, mely tartalmazza az tzemel-
tetési koltséget is

4.5-5.5 €/sqm/month
4,5-5,5 €/m2/hé

1.5-2 €/sqm/month

1,5-2 €/m?/h6
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CONTACT

ROBERTSON HUNGARY KFT ROBERTSON PROPERTY

(ADVISORY SERVICES) MANAGEMENT ZRT
info@robertson.hu office@robertson-pm.hu
+36 1327 2050 +36 1688 4400

OUR ADDRESS

H - 1138 Budapest, Vaci Ut 117-119. A/1

This report has been prepared by Robertson Hungary Kft. for general information purposes only. Whilst Robertson
Hungary endeavour to ensure that the information in this report is correct it does not warrant completeness or
accuracy. You should not rely on it without seeking professional advice. Robertson Hungary assumes no
responsibility for errors or omission in this publication or other documents which are referenced by or linked to this
report. To the maximum extent permitted by law and without limitation Robertson Hungary Kft. exclude all
representations, warranties and conditions relating to this report and the use of this report.
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