CITY

STORAGE
BUDAPEST

A magyarorszagi self-storage piac

2010-2020

Egy évtized a raktarbérlés hazai felfutasabol

PIACI TANULMANY
Kiadja: City Storage Budapest - 2026



A magyarorszagi self storage piac, 2010-2020 CITY STORAGE BUDAPEST

Vezetdi 6sszefoglald

2010 és 2020 kozott a magyarorszagi self-storage piac néhany szerepl@s szolgaltatasbél onallé
ingatlan-tizemeltetési szegmenssé fejlédott. A City Storage piaci becslése szerint 2020-ra
Budapesten 15-20 telephely mikodhetett, 6sszesen hozzavetdleg 50-60 ezer m2 nettd bérelheté
terllettel. A becslilt kapacitas, dijszint és kihasznaltsag alapjan a févarosi piac éves arbevétele ekkor
mar tobb milliard forintos nagysagrendet érhetett el.

A tanulmany tiz kulcsmegallapitasa:

1. A City Storage piaci becslése szerint a budapesti netté bérelhetd allomany a 2009-2010 kortili
hozzavet6leg 6 000 m2-r6l 2020-ra 50-60 ezer m2-re n6hetett. Ez korilbelll nyolc-tizszeres
kapacitasbévulést jelent.

2. A becsililt atlagos nett6 dijszint a 2010-2012-es 1 400-1 800 Ft/m2/h6 savrdl 2019-2020-ra 3 400-3
900 Ft/m?/h6 kdzé emelkedett. A két sav kbzépértékének dsszevetése hozzavetbleg 2,3-szeres
novekedést jelez.

3. A City Storage piaci becslése szerint az érett budapesti telephelyek kihasznaltsaga 85-95
szazalék kozott mozgott. Ez meghaladta a FEDESSA-JLL 2019-es felmérésében kdzolt 79
szazalékos eur@pai atlagot, ami a budapesti piac sz(ik kinalatara utalhat.

4. Egy uj telephely 3-4 év alatt éri el a stabil kihasznaltsagot, az els6 12-24 honapban
jellemzéen 45-60 szazalékon all.

5. Az atlagos bérlési id6 8-12 hénap, érett telephelyeken 10-13 hénap. Ez Iényegesen hosszabb,
mint amire a szolgaltatas ,atmeneti megoldas" imazsa alapjan szamitani lehetne.

6. A City Storage becslése szerint a havi lemorzsolédas a 2010-es évek eleji 7-10 szazalékrdl 2019-
2020-ra 5-6 szazalékra cstkkent. A bérl6k tehat hosszabb ideig maradtak, a szolgéaltatas pedig
egyre gyakrabban tartds tarolasi igényt elégitett ki.

7. A City Storage altal vizsgalt adatokban a kereslet szezonalitdsa markéns. A havi csucs és
mélypont aranya nagyjabol 1,7-szeres, a harmadik negyedév a legerésebb, a negyedik a
leggyengébb.

8. A becslilt &tlagos havi koltés a 2010-es évek eleji 8-12 ezer forintrél 2019-2020-ra 18-28 ezer
forintra emelkedett. Egy teljes bérlés becsilt kbltsége 160-300 ezer forint volt.

9. A céges bérlék becsilt aranya emelkedett, amelyhez az e-kereskedelem gyors bévilése is
hozzajarult. A KSH fellilvizsgalt idésora szerint a csomagkiildd és internetes kiskereskedelem
nominalis forgalma 2010 és 2020 kozo6tt mintegy huszonnégyszeresére nétt.

10. A City Storage becslése alapjan a budapesti piac 2020-ban is alacsonyabb kapacitassal
m(ik6dott, mint szamos érettebb nyugat-eurépai nagyvarosi piac. Ez tovabbi névekedési
lehet8séget jelzett.
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1. Bevezetés

1.1 Mi az a self-storage?

A self-storage olyan szolgaltatas, amelyben a bérl6 egy zart, egyedileg lezarhato, jellemz8en 1 és 50
m2 kozotti taroléegységet bérel révid vagy hosszabb id6re. A taroléhoz sajat kulccsal vagy
belépbkartyaval, sok esetben napi 24 éraban hozzafér. A szolgéltatd biztositja az épliletet, a
biztonsagtechnikai feltételeket, valamint a rakodast segitd infrastrukturat. A bérlé kizarélag a sajat
egységeéért fizet.

A hagyomanyos raktarbérléshez képest a modell legfontosabb el6nye a rugalmassag és a kisebb
bérelhetd méret. Jellemz8en nincs tobbéves elkdtelezédés, a felmondasi id6 rovid, a bérelt egység
pedig igény szerint cserélhetd. Ez a szolgaltatast maganszemélyek és mikrovallalkozasok szamara is
elérhet6vé teszi.

A szolgaltatas az Egyesiilt Allamokban az 1950-es években alakult ki mai formajaban, és az 1970-es
évekre valt altalanossa. Eurdpéaba az 1980-as években érkezett, elsGsorban az Egyesiilt Kiralysagon
keresztil. Magyarorszagra érdemben csak a 2000-es évek legvégén jutott el.

1.2 Miért éppen Budapest?

A self-storage iranti kereslet tdbb, j6l azonosithatd szerkezeti tényez6hoz kapcsolédik. Ezek
Budapesten is er6sen jelen vannak.

A lakasméret. A KSH 2015-6s lakasfelmérése szerint a lakott lakasok atlagos alaptertlete
Budapesten 62,5 m2, a kézségekben 95,2 m2 volt. A budapesti lakdsok 82 szizaléka négy- vagy
tobblakasos épuletben helyezkedett el. Ezekben az épiiletekben a lak&son kivuli tArolohely gyakran
korlatozott vagy egyaltaldn nem all rendelkezésre. A City Storage szakmai értékelése szerint a kisebb
lakdsméret és a kiegészitd taroléhely hianya hozzajarulhatott a kiilsd taroldk iranti kereslet
novekedéséhez.

A lakasallomany kora és allapota. A KSH 2015-8s lakasfelmérésében a megkérdezettek 61 szazaléka
legalabb egy felujitasi vagy karbantartasi beavatkozast sziikségesnek tartott a lakéépuletben. A
felljitas a self-storage egyik fontos hasznalati esete, mivel a munkalatok alatt a butorok és mas
ingésagok atmeneti elhelyezést igényelhetnek.

A nemzetkdzi mobilitas. A 2022-es népszamlalas szerint Magyarorszagon 218 061 kulfoldi
allampolgar élt, 52 szazalékkal tdbb, mint 2011-ben. A KSH adatai alapjan a nappali alap-, mester- és
osztatlan képzésben részt vevd kiilfoldi hallgatok szama a 2010/2011-es tanév 15 ezer f6jérdl
2020/2021-re 32 ezer fére nétt. Aranyuk 6,9 szazalékrdl 17 szazalékra emelkedett. A City Storage
tapasztalatai szerint ez a mobil Ggyfélcsoport f6ként kisebb, rugalmasan bérelhet6 tarolokat kereshet
koltozés, hazautazas vagy két bérlemény kdzotti id6szak esetén.

Az e-kereskedelem. A KSH felllvizsgalt id6sora szerint a csomagkuild6 és internetes kiskereskedelem
nominalis forgalma a 2010-es 46,0 milliard forintrol 2017-re 408,5 milliard, 2018-ra 543,2 milliard,
2019-re 765,3 milliard, 2020-ra pedig 1 111,2 milliard forintra emelkedett. A 2019 és 2020 kozotti
novekedés 45,2 szazalék volt. A teljes id6szak mintegy huszonnégyszeres nominalis béviilést mutat,
de a KSH mddszertani megjegyzése szerint a 2015 el6tti és utani adatok dsszehasonlithatésaga
korlatozott. Az eNET felmérése alapjan a webaruhazak belféldi nett6 forgalma a 2014-es 273 milliard
forintrol 2018-ra 669 milliard forintra nétt. A City Storage szakmai tapasztalatai szerint az e-
kereskedelem bévilése novelte a rugalmas, kisebb céges tarolok irdnti igényt.

1.3 A tanulmanyraél
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A dokumentum célja, hogy a magyarorszagi - €s azon belil kiemelten a budapesti - self storage piac
2010 és 2020 kozotti fejlédésérdl 0sszefoglald, szamszer(sitett képet adjon. Az anyagot a City
Storage Budapest adja ki, azzal a szandékkal, hogy a jév6ben évente frissiljon.

A tanulmany kétféle adatot haszndl, és ezeket kévetkezetesen elkuloniti:

e Nyilvanos, hivatkozhat6 forrasokbdl szarmazé adatok - KSH-id6sorok, a Federation of
European Self Storage Associations (FEDESSA) éves iparagi jelentései, nyilvanos
cégadatok, iparagi sajté. Ezek forrdsa a szévegben és a 11. fejezetben megjel6lésre kerdl.

e Piaci becslési savok - a hazai piacon eltdltott, tizendt évet meghaladd tzemeltet6i
tapasztalat alapjan megadott tél-ig tartomanyok olyan mutatdkra, amelyekre nyilvdnos
statisztika nem all rendelkezésre (kihasznaltsag, bérlési id6, méretmegoszIas,
ugyfélosszetétel). Ezek a szévegben minden esetben savként és becslésként jelennek meg,
nem pontértékként.

A tanulmany szandékosan nem kozol egyetlen konkrét piaci szerepl8re lebontott Gizemi, beruhazasi
vagy pénzigyi adatot sem. Minden itt szerepld szam vagy nyilvanos, vagy piaci szintli aggregatum,
illetve becsult sav.
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2. A piac kialakulasa és mérete, 2010-2020

2.1 Az induléas: 2008-2010

Budapest elsd, kifejezetten self-storage célra épitett Iétesitménye 2010 marciusaban nyilt meg a IX.
keriiletben, kanadai befektet6i hattérrel. A korabeli nyilvanos beszamolé szerint a beruhazas értéke
9,5 millié dollar volt. Az épilet brutté terlilete hozzavet6leg 7 800 m2, a bérelhet6 terilet mintegy 5
800 m2 volt, tdbb mint ezer taroléegységgel. Az egységek mérete 1 és 27 m2 koz6tt mozgott, a havi
dijak 31 és 354 dollar kézott alakultak. A beruhazo 3-4 éven bellll varta a 85 szazalékos
kihasznaltsag elérését.

2009-ben Iépett a piacra az els§ magyar tulajdonu szolgaltato is, amelynek alapitoi egy egyesult
kiralysagbeli tanulmanyt utan hoztak at a modellt. Az évtized elején tehat a févarosi kinalat
gyakorlatilag két szerepl6b6l és 6sszesen néhany ezer bérelhet6 négyzetméterbdl allt, egy 1,75
milliés lakosu varosban.

2.2 A kinalat boviilése

Az évtized soran a févéarosi telephelyek szama nagysagrendileg évi egy-két (j nyitas Gtemében
emelkedett, az évtized masodik felében gyorsulé tempdban. A bévilés két mintazat mentén zajlott:

e Zo0ldmezébs, célra épiilt Iétesitmények. Magasabb fajlagos beruhazasi igény, viszont
optimalizalt alaprajz, jobb brutt6-netté hasznositasi arany (jellemz&en 70-80 szazalék) és
hosszabb tava makddési elény.

e Atalakitas (konverzi6). Meglévé ipari csarnokok, kereskedelmi egységek, irodahazak és
pinceszintek self-storage funkciéra alakitasa. Gyorsabb piacra lépés, alacsonyabb t6keigény,
viszont gyakran rosszabb geometria és alacsonyabb hasznositasi arany.

A City Storage piaci becslése szerint 2020-ra a budapesti nett6 bérelhet6 allomany 50-60 ezer m?
k6zé nétt, 15-20 telephelyen elosztva. Ez kortlbelll 0,03 m2 bérelhetd teriiletet jelentett févarosi
lakosonkeént.

2.3 Nemzetkozi 6sszevetés

A FEDESSA és a JLL 2019-es eurdpai felmérése szerint 4 290 self-storage létesitmény m(ikodott
Eurdpaban, tébb mint 9,9 millié m2 bérelhetd terulettel. A tiz legnagyobb marka a telephelyek 19
szazalékat és a bérelhet6 teriilet 35,4 szazalékat adta. A hat legnagyobb piac részesedése a teljes
bérelhet6 teriiletbdl 85 szazalék volt. Az atlagos éves bérleti dij 259 eurdé/m?, az atlagos kihasznaltsag
79 szazalék volt.

A 2019-es FEDESSA-JLL jelentés a kis mintanagysag miatt Magyarorszagot, Romaniat és
Csehorszagot néhany orszagonkénti dsszehasonlitasbol kihagyta. Az érintett orszagok adatai
bekeriltek az eurdpai atlagokba. Ez azt mutatja, hogy a magyar piac 2020 koriil még a kevésbé fejlett
eurdpai self-storage piacok kozé tartozott.

Két adat érdemel kiilon figyelmet az 6sszevetésbdl:
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CITY STORAGE BUDAPEST

Magyar piac (becslés, 2020)

Mutato Eurdpai atlag (2010-es évek
vége)

Atlagos kihasznaltsag 79% (FEDESSA-JLL,
2019)

Bérelhetd teriilet / f6 ~0,02 m?2 (kontinensatlag)

Bérleti dij 259 €/m?/év (FEDESSA-
JLL, 2019)

érett telephelyeken 85-95%
(City Storage-becslés)

Budapesten ~0,03 m2

kb. 116-133 €/m#év (2020-
as MNB-étlagarfolyamon)

A magasabb kihasznaltsag és az alacsonyabb dijszint egyitt sz{k kinalatra utalhat. A meglévd
kapacitas tartésan magas kihasznaltsaggal miikodik, mikbzben az arakat a helyi jovedelmi szint és a
szolgéaltatas ismertsége is korlatozza. A bérl6k szamara ez azt jelenthette, hogy a keresett méret nem

minden helyszinen volt elérhetd.
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3. Kereslet és bérlési ido

3.1 Az atlagos bérlési idd

A self-storage nyilvanos kommunikaciéjdban a szolgéltatas jellemz&en ,atmeneti megoldasként"
jelenik meg - koltozés, feldjitds, ideiglenes helyzetek. A tényleges bérlési id6k ennél Iényegesen
hosszabbak.

Piaci becslés az atlagos bérlési id6re, 2020:

Telephelytipus Atlagos bérlési id6

Erett telephely (5+ éve miikodik) 10-13 honap
Kdzépérett telephely (2-5 év) 7-10 hénap
Uj telephely (0-2 év) 3-8 honap
Piaci sulyozott atlag 8-12 hénap

Az (] telephelyek alacsonyabb értéke nem a rosszabb szolgaltatasbél kovetkezik, hanem statisztikai
hatas: egy két éve nyitott épuletben egyetlen bérl6 sem tudott még két évnél tovabb bent lenni, igy a
mért atlag sziikségszer(ien alacsony. Ez a mutaté a telephely érésével automatikusan emelkedik, és
nagyjabdl az 6tédik-hatodik évre stabilizalodik.

3.2 Bérlési id6 szerinti megoszlas

A bérl6i allomany id6tav szerinti szerkezete becsléseink szerint az alabbi sdvokban mozgott az
évtized végén:

Id6tav Becsilt arany a bérl6i Tipikus élethelyzet
alloményban
1-3 hénap (rovid tav) 25-35% koltdzés, felvjités, ideiglenes
tarolas
3-12 hénap (k6zéptav) 35-45% kalfoldi kiklldetés,

lakaseladas-vasarlas kozti
id6szak, szezonalis készlet

12 hénap felett (hosszu tav) 25-35% tartés helyhiany, céges
készlettarolas, archivum,
Orokség

Fontos modszertani megjegyzés: ez a megoszlas a bérl6k darabszama szerint értendd. Bevételi
oldalon a kép jelent8sen eltolédik, mert a hosszu tavu bérlék ardnytalanul nagy sulyt képviselnek. Egy
24 hénapig bent maradd bérl6 ugyanannyi bevételt hoz, mint nyolc darab haromhénapos bérl6 -
mikdzben az adminisztracios és értékesitési koltsége téredéke. A hosszu tavu allomany tehat a
darabszamban mért 25-35 szazaléknal Iényegesen nagyobb, becsléseink szerint 50-60 szazalék
korili részt ad a bevételbdl.

Piaci tanulmany - citystorage.hu 7



A magyarorszagi self storage piac, 2010-2020 CITY STORAGE BUDAPEST

3.3 Id6beli trend: a hosszu tav térnyerése

Az évtized legjobban dokumentalhat6 keresleti trendje a lemorzsolédas csdkkenése. A havi
kikoltozési rata - vagyis az adott hénapban tdvoz6 bérlék aranya a teljes bérldi allomanyhoz képest -
a kovetkezdbképpen alakult:

Id6szak Becsilt havi lemorzsolodas

2010-2012 7-10%

2013-2015 6,5-7,5%
2016-2018 5,5-6,5%
2019-2020 5,0-6,0%

A rata nagyjabdl a felére cstkkent az évtized alatt. Ennek tébb oka is van, és érdemes szétvalasztani
Oket:

1. A telephelyek érése. Egy frissen nyitott éplilet bérl6allomanya 0sszetételében is mas: nagyobb
aranyban vannak benne a prébalkozé, révid tava bérlék. Ahogy a telephely érik, a hosszu tavu
mag felhalmozédik.

2. A hasznalati mod atalakulasa. Az évtized elején a self-storage jellemz6en egyszeri, esemény-
vezérelt megoldas volt: koltozom, feldjitok, tarolok harom hdnapig. Az évtized végére egyre
inkabb tartés infrastrukturava valt: a lakas allando kiegészitdje, a vallalkozas allandé raktara.

3. Az arazasi struktara. A hosszabb tavu elkdtelez6déshez kapcsolt kedvezmények altalanossa
valasa szintén a bent maradas felé tolta a bérl6ket.

Ez a trend a szolgaltatds piaci poziciojanak alapvet6 megvaltozasat mutatja. A self-storage 2010-ben
egy sziikséghelyzeti termék volt Magyarorszagon; 2020-ra egy el6fizetéses jellegd, ismétl6d6 bevételt
termel6 lakhatasi és Gizemeltetési szolgaltatas lett belble.
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4. Méreteloszlas

4.1 A bérelt méretek megoszlasa

A hazai kinalatban tipikusan 1 és 50 négyzetméter k6zotti egységek érhetbk el, néhany szolgaltatonal
100-150 négyzetméterig is. A tényleges kereslet azonban er6sen a kisebb méretek felé
koncentralodik.

Egységméret Becstilt arany a bérlésekben U any a bérelt
tertletbdl

2,5-5 m? 35-45% 20-28%

5-10 m? 35-45% 38-45%

10 m? felett 15-25% 30-40%

Az atlagos bérelt egységmeéret a piacon becslésiink szerint 5 és 8 négyzetméter kdzott alakult,
telephelyt6l figg6en. A darabszam és a terlilet szerinti megoszlas kozo6tti kiilénbség fontos
Uzemeltetési kbvetkezménnyel jar: a kis egységek adjak a bérlék tobbségét, a nagy egységek a bérelt
terilet nagyobb részét - az arbevétel viszont a kis egységek felé billen, mert a fajlagos dij naluk
Iényegesen magasabb (lasd az 5. fejezetet).

4.2 Méretmix a lokacio fliggvényében

A méretszerkezet jelentésen eltér a belvarosi és a kiilsé kerlleti telephelyek kdzott. Ez a killénbség

Belvérosi telephely Kulsé keruleti / agglomeraciés
telephely
Atlagos bérelt méret 3-6 m2 6-10 m2
2,5-5 m2 egységek aranya 45-60% 25-35%
10 m2 feletti egységek aranya 5-15% 20-35%
Megkdzelités gyalog, tomegkozlekedés, taxi  auto, furgon
Rakodasi minta kis tételek, gyakori latogatas nagy tételek, ritka latogatas

A belvarosi telephely funkcionalisan a lakas meghosszabbitasa: egy plusz szekrény vagy egy plusz
szoba, amelyet a bérl6 heti-havi rendszerességgel felkeres. A kiils6 keriileti telephely inkabb
logisztikai és tarolasi bazis: ritkdbban latogatott, nagyobb volumend, gyakran gépjarm(ivel
kiszolgalt egység.
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4.3 Tipikus ligyféltipusok méretenként

Tipikus ugyfél Tipikus tartalom

1-2,5 m? diak, kulféldi hallgaté, albérlé dobozok, évszakos ruha,
sporteszkoz, kerékpar

2,5-5 m? egyedulallg, fiatal par, kalfoldi egy szoba berendezése,
munkavallalé archivum, hobbieszk6zok

5-10 m? csalad, feldjitd haztartas, egy 1,5-2 szobas lakas
kisebb webshop butorzata, készlet

10-20 m? kolt6z6 csalad, aktiv teljes lakasberendezés,
webaruhéaz, kivitelez raklapos készlet, szerszam

20 m? felett véllalkozas, nagyobb e- teljes irattar, gépészet,
keresked®, iroda nagyobb készlet
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5. Ar-tartomanyok és tipikus koéltés

5.1 A fajlagos dijszint alakulasa

A self-storage arazdsa a hagyomanyos ingatlanbérlett6l eltér6en nem linearis a méretben. Egy 2
négyzetméteres egység négyzetméterara tobbszordse egy 20 négyzetméteresének, mert a fix
Uzemeltetési és értékesitési koltség (beléptetés, Ugyfélkezelés, szamlazas, folyosé- és kdzossegi
tertlet) egységenként mertl fel, nem négyzetméterenként.

Az atlagos fajlagos nett6 dijszint alakulasa a magyar piacon (becsiilt savok):

Id6szak Atlagos dijszint (Ft/m2/hd)

2010-2012 1 400-1 800
2013-2015 1 700-2 200
2016-2018 2 600-3 300
2019-2020 3 400-3 900

A két becsilt dijsav kbzépértékének dsszevetése hozzavetbleg 2,3-szeres emelkedést jelez. Ez
évesitve megkdzelitbleg 10 szazalékos atlagos ndvekedésnek felel meg, de nem tekinthetd hivatalos
arindexnek. A véltozashoz a szolgaltatas ismertségének javulasa és a szik kinalat is
hozzajarulhatott.

5.2 Fajlagos dij méret szerint

Egységméret Becsiilt fajlagos dij, 2020 Becsiilt havi dij, 2020
(Ft/m2/ho6)

1-2,5 m? 5 000-8 000 6 000-16 000 Ft

2,5-5 m? 3 500-5 500 10 000-24 000 Ft

5-10 m? 2 800-4 000 16 000-36 000 Ft

10-20 m2 2 200-3 000 24 000-56 000 Ft

20 m? felett 1 800-2 600 40 000 Ft-tol

A belép§ arszint - vagyis a legkisebb elérhet§ egység havi dija - az évtized végén a 6 000-9 000
forintos savban mozgott a legtébb budapesti szolgaltatonal, jellemzéen 1-2 négyzetméteres,
gyakran polcos vagy szekrényes egységekre.

5.3 Atlagos havi és teljes koltés
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2010-2012 (becslés) 2019-2020 (becslés)
Atlagos bérelt méret 5-7 m2 5-8 m2
Atlagos fajlagos dij 1 400-1 800 Ft/m2/ho 3 400-3 900 Ft/m?/ho
Atlagos havi kéltés 8 000-12 000 Ft 18 000-28 000 Ft
Atlagos bérlési idé 7-10 hénap 8-12 hénap
Atlagos teljes koltés egy bérlésre 60 000-110 000 Ft 160 000-300 000 Ft

Az ,atlagos teljes koltés" a self-storage piac talan legfélreértettebb mutatdja. A bérld tipikusan havi
dijban gondolkodik - ,hGszezer forint, az nem sok" -, mikézben a tényleges elkttelezddés a bérlési
id6vel szorzodik. Egy tizhdnapos, 22 000 forintos bérlés dsszesen 220 000 forintba kertl, ami sok

haztartas esetében nagyobb tétel, mint a tarolt holmi jelent6s részének értéke. Erre a 9. fejezetben
visszatérunk.
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6. Ugyféltipusok

6.1 Magan- és céges bérlék aranya

Id6szak Magantigyfél (becslés) Céges ugyfél (becslés)
2010-2013 82-90% 10-18%
2014-2017 78-85% 15-22%
2018-2020 70-80% 20-30%

A céges bérl6k becsiilt aranya az évtized soran emelkedett. Ehhez az e-kereskedelem bévilése is
hozzajarult. A céges ugyfelek jelent6s része mikro- vagy kisvallalkozas lehetett, példaul webaruhaz,
kivitelez8, rendezvényszervezd, fotds vagy kereskedelmi vallalkozas. Szamukra a self-storage
legfontosabb elénye a kis bérelheté méret és a rugalmas szerz6édés.

6.2 A f6 hasznalati esetek

Az alabbi megoszlas a bérlék belépéskori indoklasa alapjan készilt becslés. A kategoriak
atfedhetnek, és a bérl6 indoklasa gyakran csak részben magyarazza a tényleges bent maradést.

Hasznalati eset Becsilt arany Tipikus bérlési id6 Tipikus méret

Koltozés (lakaseladas, 20-28% 1-4 hénap 5-12 mz2
-vasarlas, hézag két
bérlemény kozott)

Feldjitas 12-18% 2-6 hénap 6-15 m2
Tart6s helyhiany (a 15-22% 12+ honap 2-6 m2
lakas egyszerien kicsi)

Webshop / 10-18% 12+ hénap 8-30 m2
kereskedelmi készlet

Kulféldi munkavallalé |  8-14% 3-12 hénap 2-8 m?
expat

Kisvallalkozas, 6-12% 6-18 hdonap 4-12 m2

szabadusz6 (nem
kereskedelmi)

Lakaskicsinyités, 5-9% 6-24 hénap 5-15 m?
oroklés, hagyaték

Diak 3-7% 2-9 hénap 1-4 m?
Valas, élethelyzet- 3-6% 3-12 hénap 4-10 m2
valtozas

6.3 Magyar és kulféldi bérlék

A kulféldi dllampolgarsagu bérl6k aranya a budapesti piacon becsléseink szerint az évtized elején 8-
12 szazalék korll mozgott, az évtized végére 15-25 szazalékra emelkedett - belvarosi telephelyeken
ennél lényegesen magasabbra, akar 30-40 szazalékra is.

Ez az Ugyfélcsoport tobb szempontbdl is eltér az atlagtél:
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e Rovidebb, de kiszamithatobb bérlési id6. A kikildetés vagy a szemeszter hossza el6re
ismert.

e Kisebb méret. Bltorozott bérleményben lakik, igy jellemz6en csak személyes holmit tarol.

e Magasabb fizetési hajlandésag. A self-storage a szarmazasi orszagaban bevett
szolgaltatas, nem szorul magyarazatra, és az arszintet a hazai piacahoz méri.

e Erds online és angol nyelvii kiszolgalasi igény. Az évtized soran ez a szolgaltatok egyik
legfontosabb fejlesztési iranya lett: tavoli szerz6déskotés, angol nyelvid tgyfélszolgalat, online
fizetés.

A diakok becsiilt aranya a teljes bérl6i kérben viszonylag alacsony, 3-7 szazalék korili. Szezonalitasi
hatasuk ennél nagyobb lehet, mert keresletik rovid id6szakokra koncentralodik.
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7. Szezonalitas

7.1 A havi keresleti index

A self-storage kereslet szezonalitasa a City Storage altal vizsgalt adatokban markansan megjelenik.
Az aldbbi index a havi bekoltdzések eloszlasat mutatja, ahol 100 az éves atlag. Az értékek tobb
telephely t6bbéves, telephely-évenként normalizalt adatai alapjan késziiltek.

Bekoltdzési index (100 = éves atlag)

Januar 83-89
Februéar 91-93
Marcius 103-104
Aprilis 88-91
Majus 112
Janius 117-125
Julius 121-123
Augusztus 112-114
Szeptember 106-108
Oktober 96
November 79-83
December 72

Negyedéves Osszesités:

Negyedév Index

I. negyedév 93
Il. negyedév 109
Ill. negyedév 115
IV. negyedév 84

A cslics és a mélypont kdzétti kilbnbség havi bontasban nagyjabdl 1,7-szeres (junius-julius kontra
december), negyedéves bontasban 1,37-szeres.

7.2 Mi all a szezonalitas moégott?
A nyari cstcs (junius-augusztus) a legmarkansabb, és tobb, egymast er@sit6 tényez§ ereddje:

e A lakéspiaci tranzakciok és a koltozések nagyobb része a City Storage tapasztalatai szerint a
tavaszi és nyari id6szakban jelenik meg.

e A lakasfelljitasok jelentds része tavasszal és nyaron zajlik, ami névelheti az atmeneti tarolas
irdnti keresletet.
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e A bérleti szerz6dések nagy része szeptemberi vagy juliusi fordulénapra van kétve, igy a két
bérlemény kozotti hézagok is ide esnek.

e A kulféldi munkavallalok és hallgatok érkezése és tdvozasa a tanév és a naptari év
forduléjahoz igazodik.

A szeptemberi masodlagos csucs elsdsorban a tanév kezdetéhez kotédik: a kilfoldi és a vidéki
hallgatok bekoltozése, valamint a szeptemberre idézitett csaladi koltozések.

A marciusi kiugras a tavaszi nagytakaritas és a felljitasi szezon indulasanak hatasa; ezt jellemz8en
egy aprilisi visszaesés koveti, miel6tt a nyari szezon beindulna.

A november-januari mélypont a legkiszamithatdbb. Az év végi id6szakban gyakorlatilag senki nem
koltozik és nem Uijit fel; a december kiilondsen gyenge, jellemz8en az éves atlag 70-75 szazalékan
mozog.

7.3 A szezonalitas lizemeltetési kovetkezményei

A szezonalitds a bekdltozésekben lIényegesen erésebb, mint a kikoltozésekben - a kikoltdzési rata
viszonylag egyenletesen oszlik el az évben. Ennek fontos kdvetkezménye, hogy a kihasznaltsag
maga jéval simabb gorbe, mint a bekoltozési index. Egy tipikus telephelyen a kihasznéltsag éven
bellli ingadozasa 5-10 szazalékpont, mikdzben a bekoltézési volumen 1,7-szeres kilénbséget mutat.

A szezonalitds els6sorban a kapacitastervezést és a marketing id6zitését befolyasolja. A nyari
id6szak meghataroz6 az Uj bérl6k megszerzésében. Télen az ligyfélmegtartas és a célzott ajanlatok
szerepe nd.

7.4 Lokaciés kiillonbségek a szezonalitasban
A belvarosi és a kuls6 kertileti telephelyek szezonalitasa eltérd mintdzatot mutat:

e Belvarosi telephelyek: er6sebb augusztus-szeptemberi csucs (hallgatéi és expat ciklus), és
Osszességében laposabb éves gérbe, mert a tartds helyhianybdl fakadé kereslet
szezonalisan semleges.

e Kiilsé kerileti telephelyek: er6sebb majus-juliusi csucs (csaladi koltozes, felljitas) és
mélyebb téli visszaesés; a céges bérlék viszont itt is stabilizaljdk a gorbét, sét a webaruhazi
készlettarolas a IV. negyedévben - a kardcsonyi szezon miatt - kifejezetten ellentétes irdnyu
keresletet general.
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8. Belvarosi és kiilsé kerileti telephelyek

Az évtized egyik legfontosabb szerkezeti tanulsaga, hogy a self-storage Budapesten valéjaban két
kiilonb6z6 terméket jelent, amelyeket ugyanaz a sz6 takar.

8.1 Osszefoglal6 6sszevetés

Szempont Belvérosi telephely Kulsé keruleti telephely
Atlagos bérelt méret 3-6 m2 6-10 m2

Atlagos bérlési id6 8-12 hénap 9-14 hénap

Fajlagos dijszint (2020) 3 800-5 500 Ft/m2/ho6 2 500-3 500 Ft/m2/hé
Magén/céges arany 80-88% / 12-20% 65-78% / 22-35%

Kulféldi bérl6k aranya 25-40% 8-15%

Tipikus megkdzelités gyalog, tomegkozlekedés személyauto, furgon
Latogatasi gyakorisag heti-havi havi-negyedéves
Dominans funkcié .extra szekrény" / plusz szoba  ,mini raktar" / készletbazis

8.2 A belvarosi modell

A belvarosi telephely tgyfele jellemz8en kis alapterilet(, tarold nélkili lakasban él, gyakran bérléként,
és nem rendelkezik autoval. A self-storage szdmara a lakas fizikai kiterjesztése: ide keril az
évszakos ruhézat, a sporteszkdz, a kerékpar, a bérond, a hobbieszkoz, az iratanyag. A bérlé gyakran
jar be - havonta tébbszor is -, kis tételeket mozgat, és a dontésében a gyaloglasi tavolsag a
legfontosabb tényezd, gyakran fontosabb, mint az ar.

Ez a modell magasabb fajlagos dijat bir el, mert a versenytars nem egy masik raktar, hanem a
nagyobb lakas. Ha valakinek egy 4 négyzetméteres tarold havi 18 000 forintba keril, ez az dsszeg
Iényegesen kevesebb, mint amennyivel egy plusz szobaval nagyobb belvarosi bérlemény tdbbe
keriilne.

Az Gzemeltetési kihivas a belvarosban a rakodas és a megkodzelités: nincs udvar, nehéz a parkolas,
gyakran pinceszinti vagy emeleti elhelyezés, ami lift- és folyosdkapacitast igényel.

8.3 A kiilso keriileti modell

A kils6 kerileti telephely Ggyfele jellemz&en autdval érkezik, nagyobb tételeket mozgat és ritkabban
latogatja a tarolét. A dominans hasznalati eset a koltdzés, a felljitas és a készlettarolas. A City
Storage tapasztalatai szerint a webaruhazi készlettarolas nagyobb aranyban jelenik meg a furgonnal
is kdnnyen megkozelithetd kilsd keruleti telephelyeken.

Ez a modell alacsonyabb fajlagos dijszinten miikédik, de nagyobb atlagos egységméretekkel - igy az
egy bérlére jutoé havi bevétel gyakran magasabb, mint a belvarosban. Az tizemeltetési profil is
kedvez8bb: nagyobb egységek, ritkabb latogatas, kénnyebb rakodas, alacsonyabb egy
négyzetméterre jutd lzemeltetési koltség.

8.4 Miért fontos ez a megkillénbdztetés?

Mert a két modell nem helyettesiti egymast. Egy belvarosi bérl6, akinek nincs autoja, gyakorlatilag
nem tud kiils6 kerileti tarol6t haszndlni - még ha az fele annyiba keril is. Egy webaruhaz pedig nem
fog belvarosi pinceszinten készletet tarolni, mert a beszallitds megoldhatatlan.
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Ez a piac szegmentéltsagat jelenti: a févarosi self-storage kinalat nem egyetlen, hanem legalabb két,
egymassal csak korlatozottan versengd részpiacbol all. A 2010-es évtized kinalatbdvilésének nagy
része a kiils6 keriletekben zajlott, ahol az ingatlan olcsébb és a logisztika egyszer(ibb - mik6zben a
belvarosi kereslet nagyrészt kielégitetlen maradt. Az évtized végére ez a legsziikebb keresztmetszet
a budapesti piacon.
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9. Tanulsagok és gyakorlati tippek

9.1 Hat kulcstanulsag a piacrél

1. A self-storage Magyarorszagon nem atmeneti, hanem tartés szolgaltatassa valt. A havi
lemorzsolédas felére csokkenése és a 8-12 hdnapos atlagos bérlési id6 azt mutatja, hogy a bérlék
tobbsége nem egy esemény miatt, hanem egy tartos allapot miatt bérel.

2. A budapesti piac a City Storage becslése szerint az évtized nagy részében sz(ik kinalattal
miikodott. Az érett telephelyek 85-95 szazalékos becsiilt kihasznaltsaga meghaladta a 2019-es 79
szézalékos eurdpai atlagot.

3. A novekedés f6 motorja nem a lakossag, hanem a lakasszerkezet. A budapesti lakdsalloméany
kicsi, tarol6 nélkuli és felljitasra szorul - ez a harom tényez6 egydtt strukturalis, nem konjunkturalis
keresletet teremt.

4. Az e-kereskedelem bévilése novelte a kisebb céges taroldk irdnti keresletet. A KSH fellilvizsgalt
id6sora 2010 és 2020 kozott mintegy huszonnégyszeres nominalis forgalomnovekedést mutat. A
2015-6s moédszertani valtozas miatt a hosszu idésor csak korlatozottan hasonlithaté 0ssze.

5. A lokacié nem arazasi, hanem terméktényezé. A belvarosi és a kiils6 keriileti self-storage két
kulénb6z6 szolgaltatas, két kilonbdz6 Ggyfélkdrrel, méretmixszel és arszinttel.

6. A szezonalitas a bekoltozésekben él, nem a bevételben. A nyari csucs és a decemberi
mélypont kozoétti 1,7-szeres kiildnbség a kapacitastervezés kérdése; a bevételi gdrbe a hosszu
bérlési id6k miatt léEnyegesen simabb.

9.2 Harom tanacs maganiigyfeleknek

Mérje fel realisan, mekkora méretre van sziiksége - de inkabb alulrél kézelitsen. A leggyakoribb
hiba a tulméretezés. Tampontok: egy garzon berendezése 4-6 m2, egy masfél szobas lakasé 6-8 m2,
egy kétszobasé 8-12 m?, egy haromszobas csaladi otthoné 12-18 m2. Ezek szakszer(, szétszerelt és
magasra pakolt tarolast feltételeznek: ha a butort nem szereli szét és nem pakol a plafonig, a
helyigény kénnyen a masfélszeresére nd. Egy méretkategoriaval lejjebb Iépni jellemz&en 25-35
szazalék havi megtakaritast jelent - ez tiz hénapra vetitve 50-80 ezer forint.

Szamoljon teljes koltséget, ne havi dijat. A relevans szadm nem a havi 20 000 forint, hanem a havi
dij szorozva a redlis bérlési idével. Ha nem tudja pontosan, meddig lesz szilksége ra, a tapasztalat
szerint a tényleges id6 altaldban hosszabb lesz a tervezettnél. Egy hdromhonaposra tervezett bérlés
atlagosan hat-nyolc honapig tart. Miel6tt szerz6dik, érdemes feltenni a kérdést: a tarolni kivant holmi
értéke meghaladja-e a tervezett teljes koltséget? Ha nem, gyakran a selejtezés a racionalisabb
dontés.

Py

Optimalizalja az id6zitést és az id6tavot. A november-januéri id6szakban a szolgaltatok keresleti
holtszezonban vannak, ez a legjobb alkupozicid. A hosszabb tavu elkdtelez6déshez kapcsolt
kedvezmények jellemz8en 10-20 szazalékot érnek - de csak akkor éri meg, ha a hosszabb id6tav
redlis, mert a korai felmondéas gyakran visszamendleg elvesziti a kedvezményt.

9.3 Harom tanacs vallalkozasoknak és webaruhazaknak

Valasszon lokaciét a logisztika, ne az ar alapjan. A készlettarolas szempontjabdl a donté tényezdk:
van-e rakodéudvar és teherlift, hany éraban elérhetd az épiilet, meg tud-e allni egy furgon, be tud-e
jonni a futarszolgdlat. Egy havi 15 000 forinttal olcs6bb, de rosszul megkozelitheté egység egyetlen
elpocsékolt munkadra utén elvesziti az el6nyét. A kiils6 kerlleti, autdval j6l megkdzelithetd
telephelyek fajlagos dija jellemz&en 2 500-3 500 Ft/m#/h6, ami 15-30 négyzetméteres tartomanyban
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havi 40 000-100 000 forintot jelent - ez a legtébb indulé webaruhdz szamara nagysagrendekkel
kedvez6bb, mint a legkisebb elérhet§ ipari raktaregység.

Haszndlja ki a méretvaltas lehetdségét. Egy szezondlis webaruhaz nagyobb egységre valthat a
forgalmas honapokban, majd kisebbre a holtszezonban. A tényleges megtakaritas a szolgéltatd
feltételeitdl, az elérhetd egységektdl és a szezonalis készletvaltozastdl fiigg. Szerz6déskotés elbtt
érdemes rakérdezni a méretvaltas feltételeire.

Tervezzen hosszabb idétavra, mint amit elsére gondol. A céges bérlék tipikus bérlési ideje a City
Storage becslése szerint meghaladja a 12 hdénapot, mivel a készlettarolas folyamatos mikodési
igény. A hosszabb tavi kedvezmények ezért redlisan kihasznalhatdk. Olyan telephelyet érdemes
valasztani, amely a vallalkozas névekedését is kiszolgalja, mert a raktarkolt6zés fennakadast
okozhat.
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10. Gyakran ismételt kérdések

Az alabbi valaszok a tanulmany éltal vizsgalt id6szakra, azaz a 2010 és 2020 kbz6tti magyar piacra
vonatkoznak. A 2020 utani arszintek ennél magasabbak.

Mi az a self-storage és mi a kiilonbség a mini raktar és a hagyomanyos raktarbérlés
kdzott?

A self-storage - magyarul sajat raktar vagy mini raktar - olyan szolgaltatas, amelyben a bérl6 egy zart,
egyedileg lezarhat6, jellemz&en 1 és 50 négyzetméter kdzotti taroldegységet bérel, és ahhoz sajat
kulccsal vagy belép6kartyaval, altalaban napi 24 érdban hozzéafér. A hagyomanyos raktarbérléshez
képest a f6 kildnbség a rugalmassag: nincs tobb éves elkdtelezédés, a felmondasi id6 jellemzben 15-
30 nap, a bérelt méret pedig menet kdzben novelhetd és csokkenthets. Emiatt a self-storage olyan
bérl6ket is kiszolgal - maganszemélyeket és mikrovallalkozasokat -, akiknek egy ipari raktar se
méretben, se szerz6déses formaban nem lenne elérhetd.

Mennyibe keriil egy raktar bérlése Budapesten?

2020-ban a budapesti self-storage atlagos fajlagos dijszintje 3 400-3 900 Ft/m%/ho koril alakult, a
belép6 arszint - vagyis a legkisebb, jellemz6en 1-2 négyzetméteres egység havi dija - pedig a 6 000-9
000 forintos sdvban mozgott. A tipikus, 5-8 négyzetméteres bérlés havi dija 18 000 és 28 000 forint
kozott volt. A dij er6sen fiigg a mérettdl és a lokaciétol: belvarosi telephelyeken a fajlagos dij 3 800-5
500 Ft/m#/ho, kiils6 keruletekben 2 500-3 500 Ft/m#/ho kordl alakult.

Miért dragabb négyzetméterre vetitve egy kis tarolé, mint egy nagy?

Mert a self-storage tizemeltetési kdltségeinek jelentls része egységenként meril fel, nem
négyzetméterenként: a beléptetés, az tugyfélkezelés, a szerzdés, a szamlazas és a folyoso- és
kozOsségi terlilet aranya egy 2 négyzetméteres egységnél ugyanaz, mint egy 20 négyzetméteresnél.
Ezért egy 1-2,5 négyzetméteres egység fajlagos dija 2020-ban 5 000-8 000 Ft/m#/hé volt, mig egy 20
négyzetméter felettié 1 800-2 600 Ft/m2/ho - vagyis nagyjabol hdromszoros a kiilénbség.

Mekkora tarolot érdemes bérelni?

Tampontok szakszer(, szétszerelt és a plafonig pakolt taroléast feltételezve: egy garzon berendezése
4-6 m2, egy masfél szobas lakasé 6-8 m2, egy kétszobasé 8-12 m2, egy haromszobas csaladi otthoné
12-18 m2. Ha a butorokat nem szereli szét és nem pakol a magasba, a helyigény kénnyen a
masfélszeresére n6. A leggyakoribb hiba a tiiméretezés: egy méretkategoériaval lejjebb Iépni
jellemzéen 25-35 széazalék havi megtakaritast jelent.

Mekkora raktar kell egy kétszobas lakas butorzatahoz?

Egy kétszobas, nagyjabdl 50-60 négyzetméteres lakas teljes berendezéséhez tipikusan 8-12
négyzetméteres tarol6 elegendd, ha a butorokat szétszerelve és magasra pakolva helyezik el. 2020-
as arszinten ez havi 24 000-40 000 forintos dijat jelentett. Ha a szétszerelés nem megoldhat6 -
példaul beépitett butor vagy nagy méret(i darabok esetén -, érdemes 12-15 négyzetméterrel
szamolni.

Mennyi ideig szoktak raktart bérelni?

A magyar piacon az atlagos bérlési id6 8-12 hdonap volt, érett, tobb éve mikddo telephelyeken 10-13
hénap. Ez Iényegesen hosszabb, mint amire a szolgaltatas ,atmeneti megoldas" imazsa alapjan
szamitani lehetne. A bérl6k nagyjabdl 25-35 szazaléka marad 1-3 hénapig, 35-45 szazaléka 3 és 12
hénap kozott, 25-35 szazaléka pedig egy évnél tovabb. A tervezettnél rendszerint hosszabb az id6:
egy haromhonaposra tervezett bérlés a tapasztalat szerint atlagosan hat-nyolc hénapig tart.
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Mennyibe keriil 6sszesen egy raktarbérlés?

A relevans szdm nem a havi dij, hanem a havi dij szorozva a tényleges bérlési idével. 2020-as
arszinten az atlagos havi koéltés 18 000-28 000 forint, az atlagos bérlési idd 8-12 hdnap volt - egy
teljes bérlés tehat tipikusan 160 000 és 300 000 forint kdzé kerllt. Szerz6déskotés eldtt érdemes
feltenni a kérdést: a tarolni kivant holmi értéke meghaladja-e ezt az 6sszeget? Ha nem, gyakran a
selejtezés a racionalisabb dontés.

Mikor a legjobb id6szak raktart bérelni?

A kereslet november és januar kdzott a leggyengébb, decemberben az éves atlag 70-75 szazalékan
mozog. Ez a bérl§ szamara a legjobb alkupozicié: ilyenkor a szolgéaltatok keresleti holtszezonban
vannak, nagyobb a szabad kapacitas és jellemz&en tobb a kedvezmény. A leger6sebb - és igy a
bérlg szamara legkedvez6tlenebb - idészak a junius-augusztusi csucs, amikor a bekoltézések szama
az éves atlag 112-125 szazalékan all. A cslcs és a mélypont kdz6tti kilonbség nagyjabdl 1,7-szeres.

Mennyire kihasznaltak a budapesti self storage raktarak?

A City Storage becslése szerint a tdbb éve m(ikddé budapesti telephelyek kihasznaltsaga 85-95
szazalék kdzott mozgott. Ez meghaladta a FEDESSA-JLL 2019-es felmérésében mért 79 szazalékos
eurdpai atlagot. Egy Uj telephely az els6 12-24 hénapban jellemz&en 45-60 szazalékos
kihasznaltsagot érhet el, és 3-4 év alatt valhat éretté. A magas kihasznaltsag sz(k budapesti kinalatra
utalhatott.

Hany self-storage raktar van Budapesten?

Budapest elsd, kifejezetten self-storage célra épilt 1étesitménye 2010 marciusaban nyilt meg a IX.
keriiletben. A City Storage becslése szerint 2020-ra 15-20 telephely m(ikédétt a févarosban,
O0sszesen mintegy 50-60 ezer m2 nett6 bérelhet6 teriilettel. Ez kérilbeltl 0,03 m2 bérelhet6 tertletet
jelentett févarosi lakosonként.

Belvarosi vagy kiilsé keriileti raktart érdemes valasztani?

A kettd gyakorlatilag két kiilonb$z8 szolgaltatas. A belvarosi telephely a lakas meghosszabbitasa:
kisebb egységek (jellemz8en 3-6 m?), gyalog vagy tomegkozlekedéssel megkdzelithetd, gyakori
latogatasra valo, viszont dragabb - 3 800-5 500 Ft/m2/hé. A kiils6 kerileti telephely inkabb logisztikai
bazis: nagyobb egységek (6-10 m?), autéval és furgonnal megkézelithet6, ritkdbb latogatasra,
olcs6bban - 2 500-3 500 Ft/m#/hé. A valasztas gyakorlati kérdés: aki auté nélkiil él, annak a kiilsd
kertleti tarold akkor sem hasznalhatd, ha fele annyiba kertil.

Megéri egy webshopnak self-storage raktart bérelni?

A 10-30 négyzetméteres tartomanyban ez jellemz8en az egyetlen realis opcid, mert ipari raktart ilyen
méretben, havi felmondéssal gyakorlatilag nem lehet bérelni. 2020-as arszinten egy 15-30
négyzetméteres, autdval jol megkozelithet kiilsé kertileti egység havi 40 000-100 000 forintba kerdilt.
A legfontosabb - és a bérl6k tobbsége altal kihasznalatlanul hagyott - el6ny a méretrugalmassag: egy
szezonalis webaruhaz a negyedik negyedévben felmehet 30 négyzetméterre, februarban vissza 12-
re, ami éves szinten 20-30 szazalék koltségmegtakaritast jelenthet. Valasztasnal a dont6
szempontok: van-e rakodoudvar és teherlift, hany 6raban elérhet6 az épulet, és be tud-e allni egy
furgon.

Miért nétt ilyen gyorsan a self-storage kereslet Magyarorszagon?

A kereslet ndvekedéséhez tobb szerkezeti tényezd jarult hozza. A KSH 2015-6s felmérése szerint a
budapesti lakott lakasok atlagos alapteriilete 62,5 m?2 volt, a lakasok 82 szazaléka pedig négy- vagy
tobblakasos épuletben helyezkedett el. A kilféldi allampolgarok szama 2011 és 2022 kozott 52

szézalékkal, 218 061 f6re nétt. A csomagkildd és internetes kiskereskedelem nomindlis forgalma a
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KSH fellilvizsgalt id6sordban a 2010-es 46,0 milliard forintrol 2020-ra 1 111,2 milliard forintra
emelkedett.

11. Médszertan és forrasok

11.1 Médszertan
A tanulmany kétféle adattipust hasznal, amelyeket a széveg végig elkilonitve jeldl.

Nyilvanos forrasbhdl szarmazé adatok. Ide tartoznak a KSH id&sorai (lakaséallomany, lakasmeéret,
internetes kiskereskedelmi forgalom, kilfoldi allampolgarok szama), a FEDESSA és a JLL éves
eurdpai self-storage iparagi jelentéseinek nyilvanos adatai, valamint az iparagi és a gazdasagi
sajtéban megjelent, nevesitett szerepl6kre vonatkozé nyilvanos kozlések. Ezek az adatok a
szbvegben forrasmegjeloléssel szerepelnek, és ellendrizhetok.

Piaci becslési savok. Azoknal a mutatoknal, amelyekre Magyarorszdgon nem all rendelkezésre teljes
kord nyilvanos statisztika, a tanulmany becsiilt tartomanyokat kézol. Ide tartozik a kihasznéltsag, a
bérlési id6, a lemorzsoldédéas, a méretmegoszlas, az ligyfélosszetétel, a hasznalati esetek és a
dijszint. A becslések tébb mint 15 év hazai lizemeltet6i tapasztalatara, piaci megfigyelésekre és
nyilvanosan elérhet§ szolgaltatéi adatokra épuilnek. Nem reprezentativ felmérés eredményei, és nem
vonatkoznak egyetlen nevesitett piaci szerepl6re sem.

Amit a tanulmany szandékosan nem tartalmaz. Az anyag nem k6zél egyetlen konkrét,
azonosithato piaci szerepl6re lebontott izemi, bevételi, beruhazasi vagy koéltségadatot sem. Minden
itt szerepl6 szam vagy nyilvanos, vagy piaci szint(i aggregatum, illetve becsiilt tartomany.

Foldrajzi lehatarolas. A tanulmany elsésorban Budapestre vonatkozik. Ennek oka, hogy a vizsgalt
id6szakban a hazai self-storage kapacitas tilnyomé tébbsége - becsléslink szerint 90 szazalék feletti
része - a févarosban koncentralodott.

11.2 Felhasznalt forrasok

e Kozponti Statisztikai Hivatal (KSH) - Miben élink? A 2015. évi lakasfelmérés fébb
eredményei; Fels6oktatas, 2020/2021; a csomagkuld§ és internetes kiskereskedelem
fellilvizsgalt STADAT-id6sora; 2011. és 2022. évi népszamlalas. ksh.hu

e FEDESSA és JLL - European Self Storage Annual Survey 2019. fedessa.org

e eNET Internetkutaté és Tanacsadoé Kft. - a hazai webaruhazak forgalmara vonatkoz6 éves
felmérések.

e Inside Self-Storage - a magyar piacra vonatkozo nyilvanos iparagi beszamolok és interjuk.

e Nyilvanos cégadatok és szolgaltatéi kommunikacié - telephelyszamok, nyitasi idépontok,
nyilvanos arlistak.

e Sajat piaci becslések - a 11.1 pontban leirt médszertan szerint.

11.3 A tanulméany hasznalata

Az anyag szabadon idézhet§ és hivatkozhat6 a forrds megjel6lésével. Az adatok tovabbi bontasaval,
illetve a 2021 utani idészakra vonatkoz6 adatokkal kapcsolatos megkeresésekre a kiad6 szivesen
vélaszol.
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A kiadorol

A City Storage Budapest budapesti self-storage szolgaltatd. A vallalkozas mégoétt allé szakmai
csapat tizenot évet meghaladé tapasztalattal rendelkezik a hazai self-storage piacon, annak legelsé
éveitdl kezdve.

A jelen tanulmany egy tervezett éves sorozat els@ darabja. A cél, hogy a magyar self-storage piacrol

évente rendelkezésre alljon egy nyilvanos, szamszer(isitett, hivatkozhat6é dsszefoglal6 - mert egy
ilyen dokumentum a piacon eddig nem létezett.

Kapcsolat: City Storage Budapest, 1065 Budapest, Bajcsy-Zsilinszky ut 31.

A tanulmany a szerzé legjobb tudasa szerint készdlt. A becsllt tartomanyok tajékoztato jellegliek, lzleti déntés
megalapozasara 6nmagukban nem elegendék.
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