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1. Befektetoi piac

2. Bérloi piac
* lIrodak
* Ipari és logisztikai ingatlanok
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Befektetési piac



BEFEKTETESI PIAC

A CEE régios
betektetési volumen
50%-kal nott 2024 -
ben

2024 (EUR) véEI‘t,ﬁ‘a,'l s
Csehorszég 2,0 milliard +40%
Magyarorszag 305 millié -30%
Lengyelorszag 5,0 milliard +140%
Romania 735 millié +47%
Szlovékia 540 millié -20%
SEE-4 830 millio -29%
Baltikum-3 980 millié +58%

Forras: CBRE Research
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Negyedéves és 12 havi gordiil6 atlag befektetési volumen a CEE régiéban

2020
Q2

2020
Q4

2021
Q2

2021 2022
Q4 Q2
mmm Negyedéves

2022 2023 2023
Q4 Q2 Q4

12 havi gordulé atlag (jobbra)

20
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10,4 milliard EUR
2024-ben

2024
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2024
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2025 CEE Befektet6i Hajland6sagi Felmérés Fgesz Europa o9
9 o) o
40% 38% 40% 58%
. ’ . . Eurépaban Ugy vél, Kézép-Kelet-
Mikorra allhat helyre a piac a 52 rogy  psc = curopéban iz
., . fellendilése mér abban, hogy egy
befektetok szerint? a0 e ey a0 év milva
o hamarosan megtorténik a
megkezdddik piac fellendulése
25% 25%
20% 20%
15% 15%
10% 10%
§ § ._l
0% 0%
= Lo Te} © © Q = ) i © © o
) > = = = [N
Magyarorszag: 700-800 M EUR g T | T I I B = I | % T % 3
N >
/7 ° V4 ° § R B ™~
befektetési volumennel zarhatja a 5 S . 2
.o /7 - T
2025-0s evet
Forrds: European Investor Intentions Survey, January 2025 Forras: European Investor Intentions Survey, January 2025
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2025 CEE Befektet6i Hajlandosagi Felmérés

Hogyan valtoznak a befektetok

eszkozosztaly preferenciai 2025-
ben?

Magyar befektetési piac elorejelzés (2025)
* Irodak: régebbi eszk6z0ok eladasa

* Kiskereskedelem: nincs komolyabb
volumen

* Logisztika: végre igazodik a CEE régié
piacaihoz

* Hotel: folytatddik az erés hangulat a piacon

Confidential & Proprietary | © 2025 CBRE, Inc.

Eszk6zosztaly-preferenciak a potencidlis vasarlok szamara
Kozép-Kelet-Eurépaban 2025-ben

Mas, 5%

Sz4llashely, 8% > o
Lako (lakossagi),

26%

Kiskereskedelem,
13%

Iroda, 10%

Logisztika, 37%

Forrds: European Investor Intentions Survey, January 2025



2025 CEE Befektet6i Hajlandosagi
Felméres

Milyen f6bb kihivasokkal néz
szembe a befektetési piac
2025-ben?

Confidential & Proprietary | © 2025 CBRE, Inc.

Az ingatlanbefektetések el6tt allé fébb kihivasok 2025-ben

Eltérés a vevd és az eladé elvdrdsaiban

Bizonytalan geopolitikai helyzet

Bizonytalan kamatcsdkkentési pdlya

Gazdasdgi recesszid

W CEE
M Egész Eurdpa

Gyenge bérldi igény

Megfelelé termék hidnya

A nett6é hozamokat erodalé beruhazdsok vagy
mukodési koltségek ndvekedése

Szigorubb hitelelérhetéség és hitelfeltételek

Szabdlyozasi kockazat

Félelem az inflacié Ujbdli fellendiilésétdl

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

Forras: CBRE Research, Q4, 2024



BEFEKTETESI PIAC

Az eurdpai piacok elsodleges hozamnévekedést vagy zsugorodast regisztralnak

A magyar hozamszint ,
/7 /
valtozo marad 2025-ben
90
70
e 2024: stabil kb. 7.00% a f6
. . . L. 50
prime eszk6zok esetében S
. . , 3
* Nincs hozamcsokkenés - * 30
ellentétben a legtobb
szomszédos piaccal 10
* Arendelkezésre all6 eszkdzdk 0
kockazati profilja
3 -30
Ma,gY,arorszagonnagyon § 8§ §8 §8 8 8 & ¢ ¢ ¢ & & & § & & gy
eltéro S &8 & &8 8 & &8 8 & &8 828 &8 88 88 1 g ¢
0 = C o "6 (&} 0 = C o "5 Q 0 = c -
2 £ 3 2 8 &8 ¢ &£ 3 2 &8 & 2 & 5 2 8
Foﬁa$§BRERa%amh B Hozam novekedés B Hozam csokkenés
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HOZAMOK

TOVébe’a iS VOI]Z() a Prime (Németorszdag) irodahozam vs 10 éves német allamkotvény
oo 7 oo , Szazalékban

hozamkiilonbség az

europai ingatlanok i

Szamara s

4%

3%

2%

1%

(0073

1%
2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 201 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

=—|rodak =10 éves allamkotvény

Forras: CBRE Research, January 2025



2025 CEE Befektet6i Hajland6sagi
Felmérés

Hogyan valtoznak a

befektetok arazasi elvarasai
2025-ben?

A hotelek, lakééplletek és a logisztikai
csarnokok kapjak varhatoan a legkevesebb
kedvezményt.

Az irodak és a kiskereskedelmi egységek (nagy
forgalmu bevasarloutcak és bevasarlo
kdzpontok) valdszinlleg alacsonyabb
ajanlatokat kapnak.

Confidential & Proprietary | © 2025 CBRE, Inc.

Arazasi varakozasok 2025-ben 2024-hez képest

Szélloda

Lako (lakosségi)

Logisztika

A osztalyu irodai elsédleges hely

High St. Kiskereskedelem

Bevasarlokoézpont

A osztélyu irodai masodlagos hely

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
B Nagy kedvezmény (30%+) B Kozepes kedvezmény (10-30%)
Kis kedvezmény (kevesebb, mint 10%) Nincs kedvezmény

B Hajland¢ a kikialtasi ar felett licitalni (legfeljebb 10%) ™ Hajlandé a kikidltasi ar feletti ajanlattételre (10-30%)
H Bizonytalan

Forrds: European Investor Intentions Survey, January 2025
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Mely alternativ agazatok
alegvonzobbak a
befektetés
szempontjabol?

13%

a befektetének
alternativakba
kivannak
befektetni
Kbzép-Kelet-
Eurépdban

Confidential & Proprietary | © 2025 CBRE, Inc.

Az alternativ szektorokba torténé befektetést célzo valaszadok eszkoztipusai

Didkszallas
Data Centres

Idésebb korosztaly lakhatasa

Ingatlanfinanszirozas
Egészséglgy
Megfizethetd lakhatas
Elettudomany
Infrastruktura

Raktarozas

Szabadid6/ szérakozas

0% 10%

Forras: European Investor Intentions Survey, January 2025

30%
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Befektetoi profil 19% 4%

u . / . érdeklédik a kozép- Magyarorszag irant
Azok a befektetok akik Magyarorszagon terveznek befektetni Kelot-ourdpai Srdoklédik

orszagok irant

Befektetok elemzése nemzetiség és profil alapjan Sajat befektetési tevékenység Befektetési cél preferencia
2025-re tervezett beruhdzasi tevékenység 2024-hez képest eszk6zosztalyonként

’ 10 _
NEMET- NYUGAT s Iroda -
ORSZAG EUROPA
SZLOVAK I

A 0 - Kisker. .

Mo Morethan Upto10% Aboutthe Upto10% More than
intention  10% lower lower same higher  10% higher
to sell

MAGYARORSZAG

Number of responses

M Vevsk B Eladok

Forrds: European Investor Intentions Survey, January 2025
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IRODA

Budapest helyzete
feélrevezeto

Forras: CBRE Research
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Irodai liresedési arany és fejlesztés alatti épiiletek volumene

12% -
°
_M.3% : Budapest
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c [
° 10% I
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‘§ 2 f London - Central
N &
0 =
Lo ) ® Amszterdam
% 4% RotterdamKoppenhaga Vs Varss Madrid
N Hamburg ®  © ©“SORéma | prankfure  PBukarest Barcelona )
8 ° Utrecht ~ Praga @ ° Dublin ®
=~ 2% Bécs @ % IParizs _. P
< Minchen ~ o Disseldorf Pozsony o
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----- Eurdpai atlag



IRODA

Budapesten két
alpiacnak koszonhet6
a kiemelkedo

volumene a fejlesztés
alatt allo
irodateruleteknek

Forras: CBRE Research
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Irodai liresedési arany és fejlesztés alatti épiiletek volumene Budapesten

allomanyhoz képest

2025/2026-0s fejlesztés alatt évé dllomany a jelenlegi

30%

25%

20%

5%

0%

0%

I °
| Non Central Pest

South Buda f

North Buda @

CBD @

Central Buda @ Periphery ®
5% 10% 141% 15% 20% 25%

Uresedési rata



IRODA

Budapesten két
alpiacnak koszonhet6
a kiemelkedo

volumene a fejlesztés
alatt allo
irodateruleteknek

mig az uj piaci bérlok
szamara nagyon
korlatozottak a
lehetdségek

Forras: CBRE Research
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Irodai liresedési arany és fejlesztés alatti épiiletek volumene Budapesten

30%

25%

20%

15%

%-aban

10%

Vaci Corridor @

Rendelkezésre 4ll6 fejlesztési folyamat a jelenlegi készlet

5% '\lon Central Pest
([ J
O omeen o e e e s, e e e e e e o e e e e e e o = =
2.7/0 North Buda ¢ - Central Pest ®
CBD ®
0% Central Buda ® lSouth Buda Periphery ®
0% 5% 10% 141% 15% 20% 25% 30%

Uresedési rata
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930,000 m2

Epités alatt

IRODA

Kevés elérheto tertilet az erds 119,000 m2
feljlesztési volumen ellenére Bérelhets (elérhets tertiet

Iroda atadasi és fejlesztés alatt all6 volumen Budapesten
400 A

Epités alatt

Tervezett 2027-ig

350 D

300 !

=
R

250

200

'000 m2

150

100

50

0
2024 2025 2026 2027 ¢

B Completed my/C Planned — Occupancy from U/C e S e

Forras: CBRE Research
Confidential & Proprietary | © 2025 CBRE, Inc. 18



IRODA Az irodai kereslet alakuldasa

Ezer nm

Az irodai kereslet éves 700
szinten novekszik

600
500
400
300

200

100

2017 2018

Forras: CBRE Research
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2019

2020

2021

2022

2023

Total Leasing

Activity

2024

19



IRODA Az irodai kereslet alakulasa

Ezer nm
Az irodai kereslet éves 700
szinten n()VGkSZik Total Leasing
600 Activity
a hosszabbitasok 500
iranyaba torténo
novekvd o0
elmozdulassal o
Take-up
200
100
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Forras: CBRE Research
Confidential & Proprietary | © 2025 CBRE, Inc. 20



IRODA Az irodai kereslet alakulasa

Ezer nm
Az irodai kereslet éves 798
szinten novekszik Total Leasing
600 Activity
a hosszabbitasok 500
iranyaba torténo
noévekvad 0
elmozdulassal o
¢s a piacon kiviili 200 excl. Public Sector
tigyletek dominans . BTS
részesedésével

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Forras: CBRE Research
Confidential & Proprietary | © 2025 CBRE, Inc. 21
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Uresedési rata a févarosi agglomeraciéban

LOGISZTIKA 12
M+%

Az uresedés atmeneti 1 \

csokkenése mogotti /\/\/\
kockazatok ’ /

IS . I\
LY
27,800 m? \/\/\/\ /\j

R&®SSMANN : ¥

92,800 m? °

TESCO

V & & & & 4

Q4 2018 Q4 2019 Q4 2020 Q4 2021 Q4 2022 Q4 2023 Q4 2024

Forras: BRF, CBRE Research
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LOGISZTIKA

A bérleti feltételek
rugalmasabbak a
bérleti idotartam és az
0Sztonzok
tekintetében.

Confidential & Proprietary | © 2025 CBRE, Inc.

Ipari és logisztikai bérleti dij alakulasa

EUR/ m?/ hé

6.00

5.50

5.00

4.50

4.00

3.50

3.00

2.50

2.00

710¢

Forras: CBRE Research
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LOGISZTIKA

Novekszik a
lizingtevékenység a
regionalis piacokon

Confidential & Proprietary | © 2025 CBRE, Inc.

Teljes bérleti tevékenység (TLA) Magyarorszagon

2022 2023 2024
850,000 m? 900,000 m? 830,000 m?
350
25%
300 24% 2
250
20%
E
s 200
150
100
50 I I I I I I I
0
Q12022 Q22022 Q32022 Q42022 Q12023 Q22023 Q32023 Q42023 Q12024 Q22024 Q32024 Q4 2024
B Budapest TLA B Rogional TLA — Share of Regional (54)
Forras: BRF, CBRE Research 25



237,000 m?

2024 atadasi volumen

A 2025-6s atadasi volumen a tavalyi 314,000 m?
szinten a fovarosi agglomeracioban 2025 épités aatt

LOGISZTIKA

Atadasi és fejlesztés alatti volumen a févarosi
agglomeracioban Kb. 2M m?
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Forras: BRF, CBRE Research
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LOGISZTIKA

A fejlesztok a {6 FDI
befektetések kortl

Atadasi és fejlesztés alatti volumen a regionalis varosokban

Kb. 700k m?
800

700
600

500

‘000 m2

400
300
200

100

, =u

2020 2021

2022 2023 2024 2025
/C)

2026  Potential

(Planned)

Forras: BRF, CBRE Research
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249,000 m?

2024 atadasi volumen

144,000 m?

2025 épités alatt
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KISKERESKEDELEM

Kb. 60,000 m~ uj
kiskereskedelmi
fejleszteés 2025-ben

Shopping Centre
11,000 m?

Retail Warehouse
19,500 m?

Retail Park
28,300 m?2

Forras: CBRE Research
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Shopping
Centre

!

|

k

B

.

¥

¥
o

\|

Duna Plaza Budapest
+15,000 m?
2028

32%
4.6M m?

Alba Plaza Székesfehérvar
+20,000 m?
2028

Retail Park

Retail Park-

12% Hyper

Retail
Warehouse

FORUM Debrecen
+15,000 m?
2027

29
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e

ZENIT CORSO
Bayer Propert

11,000 m?

4

A projekt mérete:
Uzletek szama

2

150,000 m?
168 lakas

[roda méret:

Lakdépulet szama:

Atadas:

2025 oktdber



KISKERESKEDELEM

Kiskereskedelmi
nyitasok 2024-ben

PRIMARK  |<&T¢M

MARCIANO
GUbIJESs OrSCl.)/
LUXOYA ANYBODY

WAY OF LIFE

BANANA
\—- MOON

VELLEA HOME

Forras: Shopingy, CBRE Research
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Kiskereskedelmi forgalom volumen- és értékindexe

Teljes kiskereskedelem 5%

3%

Uzemanyag nélkiil 6%

3%

E-kereskedelem 5%

4%

Haztartas/ elektronika 3%

2%

5%

Divat és cip6 1%

. s . 0
Teljes nem élelmiszer 5%
2%

o . 0,
Elelmiszer 6%

4%
0% 1% 2% 3% 4% 5% 6%

B Erték novekedés (%) B Volumen novekedés (%)

7%



Tovabbi informaciokért keressenek minket:

Margaréta Mészaros Christofer Pehrsson Gabor Borbély

Senior Director, Head of Valuation Director, Capital Markets Director, Head of Research
Hungary Hungary CEE & Hungary
margareta.meszaros@cbre.com christofer.pehrsson@cbre.com gabor.borbely@cbre.com

© Copyright 2025. All rights reserved.

This report has been prepared in good faith, based on CBRE's current anecdotal and evidence views of the commercial real estate market. Although CBRE believes its views reflect market conditions on the date of this presentation, they are subject ta significant uncertainties and contingencies,
many of which are beyond CBRE's contral. In addition, many of CBRE's views are opinion and/or projection based an CBRE's subjective analyses of current market circumstances. Other firms may have different apinians, projections and analyses, and actual market conditions in the future may
cause CBRE's current views to later be incorrect. CBRE has no obligation to update its views herein if its opinions, projections, analyses or market circumstances later change.

Nothing in this report should be construed as an indicator of the future performance of CBRE's securities or of the performance of any other company's securities. You should not purchase or sell securities—of CBRE or any other company—based on the views herein. CBRE disclaims all liability for
securities purchased or sold based on information herein, and by viewing this report, you waive all claims against CBRE as well as against CBRE's affiliates, officers, directors, employees, agents, advisers and representatives arising out of the accuracy, completeness, adequacy or your use of the ‘ B R E
information herein.


mailto:gabor.borbely@cbre.com
mailto:christofer.pehrsson@cbre.com
mailto:margareta.meszaros@cbre.com

Koszonjiik!

CBRE ©2025 All Rights Reserved. All information included in this proposal pertaining to CBRE—including but not limited to its operations, employees, technology and clients—are proprietary and confidential, and are supplied with the understanding that they will be held in confidence and not disclosed to third parties without the prior written consent of CBRE.
This letter/proposal is intended solely as a preliminary expression of general intentions and is to be used for discussion purposes only. The parties intend that neither shall have any contractual obligations to the other with respect to the matters referred herein unless and until a definitive agreement has been fully executed and delivered by the parties.

The parties agree that this letter/proposal is not intended to create any agreement or obligation by either party to negotiate a definitive lease/purchase and sale agreement and imposes no duty whatsoever on either party to continue negotiations, including without limitation any obligation to negotiate in good faith or in any way other than at arm'’s length.
Prior to delivery of a definitive executed agreement, and without any liability to the other party, either party may (1) propose different terms from those summarized herein, (2) enter into negotiations with other parties and/or (3) unilaterally terminate all negotiations with the other party hereto. CBRE and the CBRE logo are service marks of CBRE, Inc.

All other marks displayed on this document are the property of their respective owners, and the use of such logos does not imply any affiliation with or endorsement of CBRE.
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