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Ahazai modern ingatlanpiac csak a rendszerval-
tast kovetéen, a 90-es években szilletett meg, a
listankon szerepld, altalunk az 50 legbefolyaso-
sabbnak tartott ingatlanpiaci szakember koz(il
pedig sokan mar az indulasnal is ott voltak, és
egyutt tették le a piac alapjait. Az6ta eltelt 25

év, ami egyarant hozott aranykort és valsagot a

még mindig fiatal piac életébe.

OLIMPIA
BUDAPESTEN?

Most, hogy a versenytarsaink sorra kidéInek,
. . . ) Az ingatlanmillidrdosok vagyona 2016-ban is bévdil, és
egyre novekszik az esély arra, hogy valéban
. ; N még mindig az dzsiai-csendes-6ceani térség dicsekedhet
meg is kapjuk a 2024-es olimpia megren-
Al emre{ Fryet alegtehetésebb ingatlanbaroékkal. Jelenleg kétségtelendl
dezésének jogat. Sokan vannak azonban ;
Donald Trump, az Egyesilt Allamok Uj elnéke a leghiresebb

hazankban azok, akik kételkednek abban, hogy B EY L g

L . - . mind kozul, azt viszont kevesen tudjak, hogy messze nem 6
az olimpia rendezése pozitiv hatéssal lenne az
. T ; alegvagyonosabb. Mennyi pénziik van a leggazdagabbak-
orszagra, az eddigi olimpidk torténetét elnézve
; . . . nak, és mihez kezdenek a mesés 6sszegekkel?
pedig van is okuk a kétkedésre.
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AZ 50 LEGBEFOLYASOSABB

Hidnypatld kiadvanyt tart most a kezében, Kedves Olvaso, amellyel a mértékadd ipardgi média mar régéta adés volt. Bar

a legtobb lzleti szektor rendelkezik sajat , szamvetéssel”, ipardgi listakkal, rangsorokkal a ,legnagyobbakrol, legbefolys-
sosabbakrdl, leggazdagabbakrdl”, az ingatlanszektorban még soha nem szilletett ilyen Gsszedllitds. Anndl nagyobb lelke-
sedéssel vagtunk bele ebbe a kihivdsba, és ragadtuk meg az alkalmat, hogy az els ilyen jelleg(i dsszedllitds a mi kiadonk
mihelyében lathasson napvilagot. Természetesen id6zitéstink sem véletlen: a 2016-0s az az év, amikor mdr mindenki
szamadra nyilvanvald: nemcsak optimizmusrol, elrugaszkoddsrol van sz0 a hazai ingatlanpiacon, hanem rakétasebességi
kilovésrdl egy Ujabb izgalmas — és taldn minden kordbbindl termékenyebb — ingatlanpiaci korszak felé.

Egyilyen lista megalkotdsa amellett, hogy inspirdl6 feladat, mindenképpen kinivds és felel6sség. A hazai modern ingat-
lanpiac kezdete a rendszervaltds idejére datdlddik, b8 25 évrdl beszélhetink, melynek sordn sokan sokat tettek mdr le az
asztalra — annyi bizonyos, hogy 6tvennél sokkal tobben vannak. Elsének lenni nemcsak kihivés, hanem hdlatlan feladat is.
Akomplexitdsra és a teljes kor(iségre vl torekvés mellett elsdleges célunk az volt, hogy dsszedllitdsunk — eldzmények
hijén — ne egyfajta multidézés, ingatlanpiaci torténelem legyen, hanem aktudlis pillanatkép, 2016-os ldtlelet a hazai
ingatlanszektorrol. Listdnk ugyanakkor nem egy rangsor (az egyes portrék alfabetikus sorrendben szerepelnek), mert az
dltalunk bemutatott 50 személy kivalasztdsdnak kritériumai olyan dsszetettek és szertedgazoak, hogy toplistdt allftani szinte
lehetetlen vdllalkozds lenne.

Portrésorozatunk tehdt azokrol sz61, akik 2016-ban valamilyen médon meghatdroz befolyassal birnak a hazai ingatlanpiac-
ra. Vagy azért, mert fontos piaci folyamatokat irdnyitanak és katalizdinak, vagy azért, mert a sajat teriiletikon pionfrok —

(j tizleti modelleket hoznak Iétre, tobb ezer vagy akdr millio négyzetmétert épitenek-tizemeltetnek, esetleg egész varosré-
szeket formdlnak at merész épiileteket tervezve, vagy dtrajzolva a teljes latképet. Nemcsak tzletemberekkel, befektetdkkel,
fejlesztOkkel, vallalati és politikai dontéshozokkal, hanem véleményformadlkkal, viziondriusokkal, dimodoz6kkal és
dllhatatos megvalositokkal is taldlkozhatnak a kbvetkez6 120 oldalon. Olyan torténetekkel, Uzleti eredményekkel, szakmai
és emberi hitvallasokkal, amelyek nap mint nap mindannyiunk életében jelen vannak — hiszen semmi sem formalja annyira
nyilvdnvaldan az életteriinket, mint az épiletek, amelyekben éliink, dolgozunk, és a varosi kdrnyezet, amely korbevesz
benniinket. Kiadvdnyunkban ugyanakkor nemcsak embereket ismerhetnek meg, portrésorozatunk — reményiink és
szandékunk szerint — i korképet ad arrdl, hogy mi torténik ma a hazai és els6sorban a budapesti ingatlanpiacon. A be-
mutatott személyiségek tevékenységén keresztil, illetve szakcikkek és elemzések segitségével igyeksziink feltdrni az ipardgi
folyamatokat, a piac struktdréjat, szamszer( trendjeit, tzleti és szakmai kapcsolatrendszerét.

Egy ilyen kiadvany 8sszedllitdsa mindig izgalmas és tanulsagos Ut, akdrcsak az a folyamat, amig a tervasztalon sziiletett
koncepcidhol tégla és malter, végil épulet sziiletik. Miigyekeztiink az ingatlanpiac minden zegzugdt bejérni, minden
sarokba belesni, és minden emeletet végigtalpalni, hogy pontos képet rajzolhassunk. Most pedig engedje meg, Kedves
Olvas6, hogy korbevezessiik!
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Az altalunk sszeallitott listan szerepld sze-
mélyek jelent8s része mar ott volt a hazai
modern ingatlanpiac szlletésénél és fébb
mérfoldkoveinél is. Jelen voltak, amikor
a hazai lakaspiacot teljesen felbolygattak
a 90-es évek eleji privatizaciok, feltornaszva
a hazai lakastulajdonlési aranyt, de szemta-
nui voltak a rendszervaltas utan a hazai ke-
reskedelmi ingatlanpiac felemelkedésének
is, az els6 Vaci uti irodahazak alapkdleté-
teleinek vagy a nyugati divatmarkak elsd
budapesti Uzletnyitasanak.

Az els6é modern bérirodahazak a rendszer-
valtaskor még hianycikknek szamitottak
Magyarorszagon, mindéssze néhany év-
vel késbbb, a 90-es évek kdzepén jelentek
meg. Ekkor épult példaul az EMKE irodahaz,
a Rumbach Center, a Buda Business Center
vagy a Madach Trade Center, a ma rendkivl
népszer( és a fejlesztések f6 szinterét jelen-
té Vaci uti irodafolyosé ekkor még nyomok-
ban sem létezett. Az Uy modern irodatertle-
tekért kapkodtak a bérlék, a piacot az er8s
tulkereslet jellemezte, igy nem csoda, hogy
a bérleti dijak az egeket verdesték, mai aron
25-30 eurdrais rugtak. Erre az idészakra te-
hetd egyébként a nagy nemzetkdzi tigynok-
ségek megjelenése is a hazai, akkor még
igencsak gyerekcip&ben jaré piacon, ezek
vezetdi szintén meghatarozé szerepléként
részesei az altalunk dsszeallitott 50-es lis-
tanak.

A hazai ingatlanpiac fejlédése tehat megin-
dult, a Bokros-csomag megszorité intézke-

ilik .
\N\egnyl az e/sol7

Y
\99 ‘@% :
2,
9((
.
~/c.
1991 1992

déseinek hatéséra a fejédés ugyan lelassult,
de aztan 10 igencsak termékeny év kovet-
kezett a még mindig eléggé alulfejlett hazai
kereskedelmi ingatlanpiacon.

A SKALANKiVUL IS VAN ELET

Bar az els6 irodahazak mar a 90 évek elsé
felében felépulltek, a modern bevasarlo-
kdézpontokra még néhany évet varni kel-
lett. Addig csak a 70-es, 80-as években fel-
hiazott aruhdzak és Uzlethdzak jelentet-
ték a kiskereskedelmi piacot, a legmendbb
bevésérlohelynek pedig a Skala Metré Aru-
haz, az Arpad Uzlethaz, a Budagyéngye és
a Sugar szamitottak. Az elsé klasszikus pla-
zak, a Pélus Center és a Duna Plaza végul

1996-ban éplltek fel, utana pedig a beva-
sarlokdézpontok szédma robbandsszerlien
névekedett nemcsak Budapesten, de vidé-
ken is. Ezek nemcsak Ujak voltak, de mére-
tukkel messze tulszarnyaltak a korabbi kdz-
pontokat, valamint Ujszer(inek szamitott
a kiskereskedelmi tertletek kialakitasa is.
Megjelenésik pedig lehetévé tette a Ma-
gyarorszagon addig sok esetben ismeretlen
markak és nemzetkdozi kiskereskedelmi lan-
cok Uzleteinek bekdlt6zését a piacra. Ebben
az éraban épult, elsé generaciés plazanak
szamit az Eurocenter, az Europark, a Lurdy
Haz, a Campona vagy a Plaza Centers vidéki
és budapesti bevasarlékozpontjai.

A hazai ingatlanpiac torténetében a kovet-
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Epitett lakasok szama Magyarorszagon
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kezd mérféldkének az 1999-ben atadott
Westend City Center megépitése szamit,
amely maig a févaros meghatarozé plazai
kozott van. Az 50 ezer négyzetméteres pla-
za a multiplex mozival, vizeséssel és 400 Uz-
lettel igazi modern, nyugati bevasarlokoz-
pontnak szamitott a hazai piacon.

ROBBANAS A LAKASPIACON

Alakaspiac igazi robbanasara sokaig kellett
varni. Bar fejlesztések a 2000-es évek el6tt
is akadtak, ezek szdma nem volt meghataro-
z6. Ebben szerepet jatszott, hogy a kamatok
nagyon magasak voltak, illetve a hitelezés is
korlatozott volt. A2000-es évek eleji lakasta-
mogatasi rendszernek kdszonhetéen azon-
ban a lakashitelek felvétele széles korben
elérhetévé valt Magyarorszagon, és robba-
nasszerd hitelezési boom kezdédott. A fo-
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rintban val6 lakossagi hitelezés aranykor-
szaka utan a devizahitelezés egyre nagyobb
térnyerése biztositotta, hogy a hatalmas ke-
reslet nem csokkent az Uj lakasok irant. A hi-
telezés meglédulasa tovabb flitotte a lakas-
piacot, bar buborék szerencsére nem alakult
ki hazankban.

A lakasépitések a hatalmas kereslet hatasa-
ra felporogtek, 2004-ben tobb mint 40 ezer
lakast adtak at, és 2005-ben is hasonl6 sza-
mokat produkalt a piac, mig korabban 20
ezer korul alakult az atadasok szama. llyen
mérték( lakasépitési kedvre azéta sem
akadt példa. Laképarkok szllettek a sem-
mibdl, és tobb kerllet arculata is jelentésen
megvaltozott, a fejleszték favoritja eleinte a
XIll. kerulet volt, amely taldn a legnagyobb
atalakuldson ment keresztll, majd egyre
jobban felfutott a XIV. a IX., a XI. és a VIII. ke-
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rulet is. A mennyiség azonban sok esetben
a min&ség rovasara ment, és szamos rossz
mindségben megépitett lakas készilt el az
.aranykornak” nevezett id6szakban.

AZELSO EGYMILLIO
NEGYZETMETER

Az elsd irodahazak felhuzasat kovetéen a
szarnyalds id6szaka kovetkezett az iroda-
piacon. Mig 1995-ben minddssze 40 ezer
négyzetmétert tett ki a budapesti modern,
,A" kategorias irodateruletek nagysaga, ad-
dig 2001-ben atlépte a blivos 1 millié négy-
zetmétert. A fejlesztési roham pedig to-
vabb folytatoédott, sét fokozédott. Ebben
az altalunk 6sszegy(jtott, jelenleg is a leg-
nagyobb ingatlanpiaci befolyassal rendel-
kezd 50 személy kozul tobbeknek is jelen-
tés szerepuk volt, fejlesztett a Wing, a CPI
(egykori Ablon), a Graphisoft, a TriGranit,
a Biggeorge's, a Futureal vagy az IWG, de a
sort természetesen még lehetne folytatni.
Tevékenységiiknek koszonhetéen megépult
az Infopark, a Graphisoft Park, illetve kiala-
kult a Vaci uti irodafolyosé, amely ma is a
legnépszer(libb fejlesztési célpontnak sza-
mit a budapesti irodapiacon.

ARANYKOR UTAN OSSZEOMLAS
A 2000-es évek elejétdl kozepéig terjedd id6-
szak a hazai ingatlanpiac aranykoranak sza-
mitott, szinte barki foghatott barmibe, az si-
kerre vezetett. Még a rosszabb projektek
megvalositdi is sokat kerestek a piacon. Erre

orev atadott iroy
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Az ingatlanpiac
20 éve szamokban*

*névekedés mértéke, 1995-2015
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7400
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kiskereskedelmi
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2005

j6 példa az Aréna Plaza torténete. Az alapve-
téen kedvezdétlennek szamitd lokacidban (két
metromegallé kozott), alacsony vasarloere-
ja kornyéken megépitett, 180 ezer négyzet-
méteres bevasarlékdzpontot 400 millié eu-
roért, a korabban még hihetetlennek tné
5,5 szadzalékos hozamot produkalva adta el a
fejleszté Plaza Centers a valsag el6tt, ami az
Ujkori magyar ingatlantérténelem egyik leg-
nagyobb Uzletének szamitott, és ilyen hoza-
mokat azéta sem lattunk a magyar piacon. A
fejleszték egyre nagyobbat mertek dlmodni,
és a 2007-2008-as cslicsévben hihetetlen vo-
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lumend, tobb szazezer négyzetmétert tartal-
maz6 megaprojekteket harangoztak be, mint
példaul a Topark vagy a DunaCity, de a sort
még lehetne folytatni.

Bar kulfoldrél mar hosszabb ideje érkeztek
a negativ hirek, a hazai ingatlanpiacon még
mindenki reménykedett abban, hogy a ne-
hézségek minket elkertilnek. 2008-ban az-
utan bombaként robbant a Lehman Brot-
hers amerikai befektetési bank csédje, ami
a globdlis pénzligyi rendszert az 6sszeom-
|&s szélére sodorta, és a magyar ingatlan-
piacot is megrengette. A hazai szereplék is
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kénytelenek voltak tudomasul venni, hogy
az aranykor végleg véget ért. A bankok hir-
telen elzartak a pénzcsapokat, ami a fej-
lesztési és befektetési piac befagyasdhoz
vezetett.

ATISZTULAS EVEI

Avalsag okozta vihar sokakat elsodort a ha-
zai szerepl6k kozul, és projektek sora tlint
el a stllyesztében. Nem lett semmi a gigan-
tikus Duna City projektbdél, de mas fejlesz-
téseket is ledllitottak. A Tépark még meg-
tartotta bokrétalinnepségét, de a hihetet-
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len marketingkampanyt folytaté beruhazas
ezen a ponton hosszu évekre le is allt.
Asok beruhazasnak kdszénhetéen 2008-ban
mar a masodik milli6 négyzetméter irodate-
rulet dtadasat Unnepeltlk, sajnos a piac 6sz-
szeomlasa miatt egy kicsit mar rossz szajiz-
zel. Hidba Utott be a krach, a fejlesztéseket a
legtobb esetben mar nem lehetett ledllitani,
igy a valsag éveiben is tomegével keriltek a
piacra az Uj irodateruletek, melyeket nagyon
nehezen lehetett kiadni. A bérleti dijak hihe-
tetlen zuhanast produkaltak, 20-30 szazalék-
kal csékkentek néhany év alatt.
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Az 6sszeomlastol a lakaspiac sem mene-
kulhetett meg. Az arak zuhanni kezdtek, aki
tudta, leallitotta a projektjét, de jelentésen
nétt az eladatlan, a beruhazoék nyakan ma-
radt lakdsok szdma. A valsag megtisztitotta
a piacot, fejleszt6k seregét tlintette el, még
olyan nagy nemzetkozi szerepléket is, mint
a spanyol Fadesa. Az Uj fejlesztések szinte
teljesen leélltak, bar akadtak olyanok, akik
a valsag alatt is épitettek, mint példaul a
Metrodom vagy a Cordia.

ISMET FELTAMAD A PIAC

Avalsag persze lassan a végéhez ért, és Ujra
kisutott a nap a hazai ingatlanpiac egén. A
viharvert piac ismét kezd magara talalni,
és egyre tobb U] fejlesztésrél, tranzakciorol
hallani. A korabbi szerepl6k kézll sokan el-
tlntek, de akik talpon maradtak, azok - re-
mélhetdleg - sokat tanultak a kordbbi évek
hibaibdl. A 2000-es évek kozepére jellemz6
béség vélhetéen nem kdszont ismét rank,
de oOrulhetink, hogy ujbdl a felivelés id6-
szaka elé nézunk.

A listan szerepld személyek kozul tobben
is részesei voltak az aranykornak is nevez-
hetd id6szaknak, ugyanakkor a listan valé
szereplésik egyben azt is jelenti, hogy kiall-
tak az id6 probajat, és szakmai kompeten-
cidjuknak koszonhetéen még a legnagyobb
valsag piactisztitdsa utan is a hazai ingat-
lanpiac meghatarozé szerepl6i maradtak,
jelenleg is a meghatarozoé fejleszték, befek-
teték és tanacsadok kozé tartoznak.
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A Xlll. keriiletben épil Dagaly
Residence 131 lakdsos tarsashazunk,
mely el6nyds elhelyezkedése és
budai panoramas lakasai révén valt
népszer(ivé.

»

DAGALY

RESIDENCE

WWW.CITYCOLLECTION.HU

A VII. kertileti Elisabeth Residence
tarsashazunkban vasarolt lakdsok
akar 10%-o0s hozamot jelenthetnek
a befektetok szamara.

ELISABETH

RESIDENCE

WWW.SASADLIGET.HU

A XI-XII. keriilet hatardn lévé egyik
legnagyobb beruhdzas a Sasad
Liget Lakdpark, ahol zoldovezeti,
kiemelkedSen értékallé lakdsokat
kinalunk.



VELUNK BIZTOS
OTTHONRA LEL

A Biggeorge Property az egyik legnagyobb magyar magantulajdond
ingatlanfejlesztG tarsasag, 250 000 m? atadott fejlesztéssel. Tobb,
mint tiz éve foglalkozunk ingatlanberuhazassal, befektetéssel és
lizemeltetéssel.

Referencidink kozott szamos lakd, logisztikai, és irodaprojekt
talalhatd, amelyek kdzds pontja az egyszerre professzionalis és
emberkozeli szemlélet, amellyel tervezésiik és megvaldsitasuk
soran gondolkozunk réluk.

Bliszkék vagyunk arra, hogy emberek ezrei szamara tessziik
kellemesebbé a mindennapi életteret.

WWW.BIGGEORGEPROPERTY.HU
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BIGGEORGE

PROPERTY

AZ ERTEKTEREMTO FEJLESZTO
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Adamosi

EGY NOVEKVO VALLALAT ELEN

.2016-ban tovabbi

jelentos vasarlasokat

14

terves a ltdrsasdg,
ingatlanportfoliojanak
akar megduplazdasdra
kesziil.”

Gyorgy

A BET-EN JEGYZETT APPENINN NYRT. a
budapesti ,B" kategorias irodahaz- és city-
logisztikai piac egyik legnagyobb szerep-
16jének szamit. A cég igazgatétanacsanak
elnéke ifj. Adamosi Gyérgy.

Az Appeninn Vagyonkezel6 Holding Nyrt.-t
2009 végén hoztak létre, tevékenységével
az ,A" és ,B" kategoriads irodahazak, vala-
mint az ipari és logisztikai ingatlanok piacan
van jelen, ezen belll olyan réspiaci szeg-
mensekre fékuszal, melyekben alacsonyan
arazott, de nagy hozamtermeléssel kecseg-

tetd eszkoz6k szerezhet8k meg befektetési
céllal. Az Appeninn Holding 2010-ben vezet-
te be részvényeit a Budapesti Ertéktzsdé-
re, a cég 2011. aprilis 6ta BUMIX, 2012-t6l
BUX indextag.

A tarsasag a korabbi években elsésorban
budapesti, prémium szintl ,B” kategdrias

irodahazakat, illetve city-logisztikai projek-
révén a cég jovedelemtermeld befektetési
célu ingatlanjainak piaci értéke 2016 elsd
negyedévének végére koézel megharom-
szorozédott az indulas 6ta, és 59 millié eu-
vidéki ingatlanteruletek kihasznaltsaga na-
gyon magas, meghaladja a 95 szazalékot.
A 2015. Uzleti évet a cégcsoport 4,6 millio
eurds bérbeadasbol szarmazé bevétellel
zarta. A vallalat 2016-ban tovabbi ingatla-
nok, valamint ingatlanokat kezeld projek-
tek (vallalatok) vasarlasat tervezi. Céljuk,
hogy a kezelt ingatlanportf6li6 méretét
akar megduplazzak.

Az Appeninn Nyrt.-t ifj. Addmosi Gyérgy
vezeti. A szakember els6é diplomajat 1991-
ben az Ybl Miklés Miszaki F8iskolan sze-
rezte mlszaki tertleten, majd 1998-ban a
Pénzigyi Szamviteli Féiskolan diplomazott.
2012-ben PhD fokozatot szerzett a newporti
egyetem gazdasagi karan. Szakmai palya-
futasat az MB Kdolajkutatd Zrt.-nél kezdte
1988-ban. 1998 és 2000 kozott a Takarék-
brékernél dolgozott tékepiaci terileten.
2002 és 2009 kozott egyik vezetd tisztségvi-
sel6je volt a Bonitas 2002 Zrt.-nek, késébb
a cég igazgatdja lett. 2012-t8l a Graboplast
feligyel6 bizottsaganak tagja. A 2009-ben
|étrehozott svajci Lehn Consulting egyik
alapitdja, a tarsasag svajci és magyar ingat-
lanbefektetéseit fellgyeli.

Hattya Haz

Az Appeninn portfélidjaba tartozé Hattyd Haz
1998-ban épllt multifunkcionalis épulet. Az
ingatlan egy sajatos épitészeti stilus,

a magyar organikus épitészet egyik képviseldje,
mely épitészeti megoldasok Budapest egyik
kulonleges, egyedi éplletévé tették.



Adany Tamas

UJRA MEGERI LAKAST EPITENI

ADANY TAMAS 2011 OTA az OTP Ingat-
lan Zrt. vezérigazgatdja, azt megelézéen
ingatlan-tanacsadassal és ingatlanfinan-
szirozassal foglalkozott. Munkai soran a
kelet-kbzép-eurdpai régio tobb orszaganak
ingatlanpiacan is szerzett tapasztalatokat.
Az OTP Ingatlan Zrt. a lakaspiac fellendi-
lésével a kovetkezd idészakban tobb hely-
szinen is tervezi (j projekt inditasat. Adany
Tamas szerint a piac ma mar érettebb, mint
a 2008-as valsag el6tt volt, a fejleszték,
a bankok és a vasarlok egyarant sokat ta-
nultak az akkori hibakbél. Ennek ellenére a
fellendulés mindig kedvez a megbizhatatlan
fejleszték megjelenésének.

Az ingatlanpiaci szakember a Budapesti
Kézgazdasagtudomanyi Egyetemen diplo-
mazott, majd a PricewaterhouseCoopers-
nél (PwC) kapott munkat, ahol kényvvizs-
galattal, valamint
Uzleti és ingatlan-tanacsadassal kapcsola-

vagyonellenérzéssel,

tos feladatokon dolgozott. Ezzel egyidében
a BME Mérnoktovabbképzé Intézetében
értékbecsld szakképesitést szerzett, majd a
Raiffeisen és az FHB Banknal ingatlanfinan-
szirozassal foglalkozott. 2011-ben kerdlt az
OTP Ingatlan Zrt. vezérigazgatdi posztjara.

A valsag alatt az alacsony kereslet és arak
miatt a fejlesztéknek nem érte meg Uj la-
kast épiteni, az évente megépuld lakdsszam
évszazados minimumon allt - emlékszik
vissza a mélypontra a vezérigazgaté. Az Uj
szabalyozasok azonban jelent8s valtozaso-
kat hoztak az ingatlanpiacon. A kisebb afa
nem arcsdkkenést, hanem a kinalat b6évi-
|ését eredményezte, ugyanis a fejleszték-

Somfa Liget laképark

Az OTP Ingatlan Zrt. a Somfa Liget laképark
kordbbi négy Utemének lezardsa utan 2016
masodik negyedévében megkezdte az 5. Utem
fejlesztését, melynek soran egy 49 lakdsos
tarsashazzal bévul a laképark.

nek a mostani arszintekre volt szikséguk
ahhoz, hogy megérje Uj lakasprojekteket
inditani. Mivel a lakasfejlesztés hosszu tavu
folyamat, amely a telek megvasarlasatél a
kulcsrakész atadasig akar két évig is eltart-
hat, ezért az idén beinditott projekteknek a
pozitiv hatasai legkorabban 2017-tél jelent-
kezhetnek.

A korabbi bedélt projektek és leallt épit-
kezések kapcsan a bankok o6vatosabbak
lehetnek, de a kockazatokat igy sem lehet
teljesen megsziintetni. Tovabbi szabalyoza-
sokkal azonban még lehetne javitani a hely-
zeten - véli a szakember.

2016/4 WWW.PORTOFLIO.HU

.A kisebb dafa nem
drcsokkenést, hanem
a kinalat boviilését
eredményeste, ugyvanis
a fejlesztoknek

a mostani arszintekre
volt sziiksegiik

ahhosz, hogy megérje
uj lakasprojekteket
inditani.”
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Arendas Gergely

EGY UJ BUDAI VAROSRESZ FEJLESZTOJE

.jelenlegi legnagyobb
projektjiik a BudaPart
beruhdazds, melynek soran
dsssesen 550-600 eser
négysetmeternyi lakas,
iroda ¢és kiskereskedelmi
egvseg epiil fel a Kopassi-
gat mellett.”

AZ UZLETEMBER a Property Market Kft.
Ugyvezetd igazgatdja. Olyan irodahazak
fejlesztései kapcsolédnak a nevéhez, mint
a Mariassy Haz 2005-ben atadott 9 ezer
négyzetméteres loftirodaja vagy a Corvinus
Egyetem 2007-ben elkészilt, mintegy 50
ezer négyzetméteres Uj kampusza és a vele
egybeépult Studium irodahaz. Tevékenysé-
gei kozt emlithetd az Atrium Park 39 ezer
négyzetméteres épllete, a Millenéris Park-
ban megépult hdrom irodahaz, a 2010-ben
atadott Allianz székhaz 18 ezer négyzetmé-

teres fejlesztése, a VPOP irodahaz 14 ezer
négyzetméteres épulete, valamint az Erzsé-
bet tér 2014-es feltjitasa is.

A Property Market Kft.-t 2015 méajusaban
alapitotta a Market Epité Zrt. Jelenlegi leg-
nagyobb projektjuk a Lagymanyosi-6bol
korul épulé BudaPart beruhazas, melynek

soran 0sszesen 550-600 ezer négyzet-
méternyi lakas, iroda és kiskereskedelmi
egység épul fel a Kopaszi-gat mellett allé
terileten. A 8-10 év alatt megval6sul6 va-
rosrész fele - egy kézponti park koré épuilé
- 100 és 300 lakasos tarsashazakbdl fog all-
ni. Emellett tobb szdzezer négyzetméternyi
iroda és egy Duna felé vezetd sétaldutca is
megvalosul, amely Gzlethelyiségeknek ad
majd helyet.

Az ingatlanpiaci szakember 1997-ben sum-
ma cum laude végzett az E6tvos Lorand
Tudomaényegyetem Allam- és Jogtudoma-
nyi Karan. 2006-ban az Oxford Brooks Uni-
versity képzésén MBA diplomat szerzett.
2007 6ta a Royal Institution of Chartered
Surveyors (RICS) tagja. 2008 és 2009 kozott
6 toltotte be az Ingatlanfejlesztdi Kerek-
asztal alelnoki, majd 2009 és 2013 kozott
elnoki posztjat, jelenleg feligyel6bizottsa-
gitagja.

Arendas Gergely 1997 és 2001 kdzétt a
budapesti Baker & McKenzie munkatarsa
volt, ahol ingatlanakvizicios, finanszirozasi
és bérleti lgyekben jogi tanacsadassal fog-
lalkozott. 2001 és 2013 kdzott, tobb mint 12
éven at volt a WING Zrt. irodafejlesztése-
kért és irodaportfélidért felelés vezérigaz-
gato-helyettese. 2013 szeptemberében a
Hunguest Vagyonkezel6 Zrt. vezérigazga-
tojava nevezték ki. A Property Market Kft.-t
2015. méjusi megalapitasa 6ta vezeti.

BudaPart

Osszesen 27 lakéhéz felépitését tervezik a
kdvetkez6 évtizedben a Kopaszi-gat mellett allé
terUleten. Az 5-15 emeletes lakdéplletek mel-
lett irodakat és Uzlethelyiségeket is épit a cég.
A projekt megvaldsuldsaval Lagymanyos déli
hatdrandl egy komplett varosrész johet létre.



Alan Vincent

A REGIOS INGATLANPIAC EGYIK UTTOROIE

A KELET-EUROPAI INGATLANSZAKMA els6
szerepl6i kozott, 1994-ben érkezett Buda-
pestre, hogy megalapitsa a Richard Ellis ma-
gyarorszagi kdzpontjat. Korabban 1992-t6l a
cég bécsi irodajat vezette, majd a budapesti
Richard Ellis sikeres |étrehozasaval a magyar
kdzpont lUgyvezetd igazgatoja lett. 25 év in-
gatlanpiaci tapasztalat all a hata mogott,
melynek soran fejlesztéként, eszkdz- és pro-
jektmenedzserként egyarant dolgozott.

1987-ben az Oxford Brookes University-n
ingatlangazdalkodas szakon BSc
diplomat szerzett, majd 1990-ben Royal

varosi

Institution of Chartered Surveyors (RICS) in-
gatlanpiaci szakdiplomat. 1998-ban tarsala-
pitoként létrehozta az AlIG/Lincoln Magyar-
orszagot, amelynek fejlesztési igazgatdja
lett. 2004-ben sajat ingatlanfejleszt6 és be-
fektetd céget alapitott ConvergenCE néven.
A ConvergenCE az elmult évtized soran Ké-
zép-Eurdpa egyik stratégiai befektetdjévé,
vagyonkezel6jévé és ingatlanfejlesztéjévé
valt. A cég legfontosabb fejlesztései ko-
z0tt Budapesten az Eiffel Tér Irodahaz és a
City Point 9 modern varosi logisztikai koz-
pont szerepel, de ide sorolhaté a pozsonyi
ParkOne irodahaz is.

A cég az Eiffel Tér Irodahaz, Kalvin Square
Irodahaz, CityZen Irodahaz, Baross52 Iroda-
haz, valamint harmadik feles megbizasként
a Margit Palace Irodahaz és a Terrapark
Next A&B Irodahazak esetében ingatlanke-
zel8i tevékenységet folytat.

Alan Vincent az elmult masfél évtizedben
tobb mint negyedmillié négyzetméter in-
gatlan fejlesztésében vett részt, 350 millié

eur6é értékben, amelyek koézé olyan iro-
daépuletek tartoznak, mint az Infopark |
(IBM), az Alkotas Point vagy az Eiffel Tér
Irodahaz, valamint az M1 Business Park,
az Airport Business Park és a Citypont 9
logisztikai kdzpontok. Az angol anyanyelv(
Uzletember folyékonyan beszél magyarul
és németul, de érti a franciat és Kelet-Afri-
ka kozvetité nyelvét, a szuahélit is. Alapitd
tagja az RICS k6zép-eurodpai szervezetének.
Az Eiffel Tér Irodahaz értékesitése volt hosz-
szU évek utadn Budapesten az elsé tranzak-
ci6, amikor egy ,A+" kategérids irodahaz
német befektetd tulajdonaba kerdlt. Ez a
tranzakcio oriasit 16kott a budapesti ingat-
lanpiacon, megmutatva, hogy Magyaror-
szag Ujbdl megérett a befektetési piac fel-
lendulésére.

Eiffel Tér Irodahaz

A 2010-ben tadott irodahaz jelentés mérték-
ben atformalta a Nyugati palyaudvar kornyékét,
a fejlesztéshez kapcsoléddan egy Uj varosi tér
is létrejott. A hatszintes épiletben a 17 500
négyzetméternyiiroda mellett 5000 négyzet-
méternyi kiskereskedelmi egység és étterem is
helyet kapott.

2016/4 WWW.PORTOFLIO.HU

+Az elmult masfel
évtizedben tobb

mint negyedmillio
négysetméter ingatlan
fejlesstesében vett részt,
amelyek kioszé olyan
irodak tartoznak, mint
az Infopark I, as Alkotds
Point vagy az Eiffel 1ér
Irodahas.”
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INNOVATION OF THE MONTH

Metamorfozis a VVaci uton

Balance LOFT a CPI legujabb fejlesztése

A CPI Hungary - Uzletfejlesztési stratégidjanak megfeleléen - foly-
tatja feldjitasi programjat, amelynek keretében Ujabb rekonst-
rukciot inditott el 2016 augusztusaban a Vaci uti irodafolyosén
elhelyezkedé Balance Office Parkban, ahol idén majusban adtak
at a teljes korlien atalakitott Balance Building irodahazat. Most a
parkban taldlhatd régi gyarépuletet alakitjak at exkluziv, loft tipu-
sU irodahdzza. Az egyedi megoldasok irant érdekléddk igy Ujabb
kuldénleges budapesti irodaépulettel ismerkedhetnek meg.

INSPIRALO MUNKAKORNYEZET A VADONATUJ

BALANCE LOFTBAN

A fejlesztés a tervek szerint 2017 szeptemberére fejezédik be. Az
ujonnan elkészult www.balanceloft.nu weboldalon egy virtualis
tura keretében mar betekintést is nyerhetnek a projekt fébb rész-
leteibe.

Az éplletnek 6500 m2-nyi bérelhetd terllete lesz, amely az igé-
nyektdl fiuggden rugalmasan alakithatd, 350 és 5000 négyzet-
méter kozotti irodaterlletekre. Szintenként legfeljebb harom
bérlemény kerul kialakitasra, de az épulet kivaldan hasznalhato
székhazként is.

MIT REJT A BALANCE LOFT?

MIERT A BALANCE LOFT?

A szerkezetileg és muszakilag kulonleges adottsagokkal rendel-
kezb irodahazban az egyedi épitészeti megoldasok, a 21. szazadi
technolégidk és a magas minéségl alapanyagok felhasznalasa
révén a legmagasabb elvarasoknak megfelel6 munkakoérnyezet

valésul meg.

Az almennyezetek megszlintetésével tagas, vildgos, modern bel-
s6 terek jonnek létre, elésegitve a sokoldalu felhasznalasi lehetd-
ségeket.

Az épuletegyUttesen belll étterem, kadvézo, vegyesbolt szolgalja
a bérlék kényelmét, a parkositott udvaron elhelyezkedé fedett
kaltéri targyaldpavilonok és pihenépadok pedig lehetévé teszik
a megszokott irodai kdrnyezetbél vald kimozdulast. A helyszinen
taldlhatd pingpongasztal és tollaslabda-felszerelés kitiiné alkal-
mat nyujt barati és céges mérkdzések, bajnoksdgok lebonyolita-
sara.

A CPI a bérléknek nyujtott magas minéségu szolgaltatas részé-
nek tekinti az emberkdzpontu kornyezet kialakitasat és a bérlék
komfortérzetének javitasat. Ennek elésegitésére a kordbban fel-
Ujitott Balance Buildingben vezették be elészér a Human Inno-
vaciés Programot, melynek keretében munkanapokon human
recepcios segiti az ott dolgozdk sajat Ugyeinek intézését, meg-
kéonnyitve ezzel a bérlék mindennapjait, ezeken tul pedig prog-
ramlehetdségekrél is gondoskodik. A Balance Loft leendé bérléi
ennek a szolgdltatdscsomagnak az eldényeit is élvezhetik.

A VAci uti irodafolyosé idedlis helyszin a kénnyen elérheté helyet
keresék szamara, megkozelitése tomegkdzlekedéssel és gépko-
csival is kivald. Az irodapark mélygarazsaban adott a lehetéség a

jarmuvek elhelyezésére, a motorral vagy kerékparral érkezdk pe-

crl

dig tarolét, illetve zuhanyzdét vehetnek igénybe.

Property
Group

Bl Hirdetes/Promotion |
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Andrea Sartori

A GOLFTANACSADO

BUDAI AKOS

RROL TANUSKODIK AZ INGATLANBEFEKTETESI VOLUMEN NOVEKEDESE, HOGY A BE-
AFEKTETéK SZEMEBEN EGYRE JOBB SZINBEN TUNIK FEL MAGYARORSZAG, EZZEL PAR-
HUZAMOSAN RAADASUL A BANKOK IS EGYRE SZIVESEBBEN FINANSZIROZNAK UJ BERU-
HAZASOKAT. ANDREA SARTORI, A KPMG SPORTTANACSADASI RESZLEGENEK BUDAPESTI
SZEKHELYU GLOBALIS VEZETOJE BESZELT A BEFEKTETESI PIAC ES A FINANSZIROZASI KOR-
NYEZET JAVULASAROL, VALAMINT EGY ESETLEGES BUDAPESTI OLIMPIA LEHETOSEGEIROL

ES KOCKAZATAIROL.

e Az elmult negyedévek kereskedelmiingatlan-befekte-
tési volumenei alapjan Eszak-Eurépa és a kelet-kozép-
eurépai régioé irant nétt a legnagyobb mértékben a befektetdi
érdeklédés. Szamit arra, hogy a tovabbiakban is ilyen népszeri
marad ez a két régio?

Az észak-eurdpai régioé jelenleg prosperal, és aktivak a befektet&k
a piacon - elsésorban Svédorszagban és Finnorszagban -, ugyan-
akkor egyfajta névekedési korlatot jelent a befektetési piacon meg-
jelen6 ingatlanok véges szama. Véleményem szerint a kelet-kdzép-
eurdpai régio esetében folytatédhat a pozitiv trend: tovabbra is
élénk befektet6i érdekl6dés varhaté a régié prémium kereskedelmi
ingatlanai irant. Az orszagkockazati mutatdk javulnak, ugyanakkor a
hozamok magasabbak, mint a nyugat-eurépai piacokon, igy a régié
vonz6 lehet azon befektet6k szamara, akik hajlandéak magasabb
kockazatot vallalni egy magasabb hozam elérése érdekében. Ez a
folyamat addig tarthat, amig a régié az ingatlanpiaci ciklus pozitiv
tartomanyaban tartézkodik, és rendelkezik elegendd befektetésre
alkalmas termékkel.

@ Milyen hatassal lehet a Brexit az eurépai ingatlanbefekte-
tésekre? Elképzelhetd, hogy Kelet-Kozép-Eurépa is jol jarhat az
Egyesiilt Kiralysag kilépésével?

Tovabbra is nagy a bizonytalansag a Brexit és annak esetleges ha-
tasai korul, igy erre a kérdésre nehéz valaszt adni. A befektetési vo-
lumen csokkenésének mértékébdl az latszik, hogy az ingatlanpiaci
szerepl6k tobbsége egyelbre kivarasi stratégiat folytat az Egyesult
Kirdlysagban, mik6zben a nyugat-eurépai orszagok - elsésorban Né-
metorszag, Franciaorszag és Hollandia - ingatlanpiacai val6szinileg
bizonyos mértékig profitalnak a kialakult helyzetbél. Az Egyesiilt Ki-
ralysag ingatlanpiaci fundamentumai ugyanakkor erések, igy a kor-
nyezet tovabbra is vonzé lehet a befektet6k szamara alacsonyabb
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értékeltségiszinten. A kelet-k6zép-eurdpai régio ingatlanbefektetési
piacara kevésbé lehet hatassal a Brexit, talan az iroda- és lakéingat-
lan szegmensben lesz érezheté némi kedvez6 valtozas. Amennyiben
London pénzigyi kdzpont szerepe részben a kelet-k6zép-eurépai
régidba helyezédne at, adottsagait tekintve Varsoé lehet a f6 célpont.

@ Meglatasa szerint javult Magyarorszag befektetsi megitélé-
se az elmult években?

Véleményem szerint hatdrozottan igen. Ingatlanbefektetési volu-
men szempontjabdl Magyarorszag az elmult években egyike lett a
régié legjelentésebb orszagainak. Az ingatlanpiaci fundamentumok
javulasa és az alacsony kamatkdrnyezet mellett - a régié fejlettebb
orszagaihoz képest - a magasabb hozamok kedvez6 poziciét bizto-
sitanak Magyarorszagnak. Az orszag felmin@sitése szintén tovabbi
lendiletet adhat az 6vatosabb befektetéknek.

Vision Towers

A KPMG magyarorszagi féhadiszélldsdnak helyet adé irodahazat a
Futureal huzta fel az egykori Volga szallé helyén. A 2014-ben atadott,
harom toronybdl allé, Vaci Uti komplexumot két Utemben vasarolta
meg teljes egészében az Erste Nyiltvégl Ingatlan Befektetési Alap.



@ A KPMG Property Lending Barometer cim(i felmérése szerint
a magyar bankok finanszirozasi hajlandésaga jelentds mérték-
ben javult az elmult egy évben. Mi all ennek a valtozasnak a
hatterében?

Az alacsony kamatkérnyezet és az ingatlanpiacon jelentkezd ked-
vezd tendencidk eredményezhették, hogy tavalyhoz képest javult a
bankok hitelezési hajlandésaga az ingatlanprojektek finanszirozasat
illetéen. A kedvez6 tendenciak hatasara a kockazatok szamos pro-

jekt esetében mar kezelhet6 szintre csokkentek a bankok szaméra,
ugyanakkor a kapott visszajelzések alapjan tovabbra is évatossag
jellemzi hitelezési tevékenységuket.

oMinen tipusu ingatlanprojekteket finansziroznak a bankok
a legszivesebben?

Magyarorszagon az irodaszegmens a leginkabb preferalt, ahogy az
elmult években is jellemz8 volt. Erdekes valtozas a korabbi évek-
hez képest, hogy a lakdingatlan szegmens a masodik helyre kerdlt,
megel6ézve az ipari/logisztikai és a kiskereskedelmi ingatlanokat.
Hitelezési szempontbél tovabbra is a széllodaszektor a legkevésbé
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preferalt. A jovedelemtermel6 ingatlanokat még mindig elényben
részesitik a bankok az Uj fejlesztésekkel szemben.

@ szamit a finanszirozasi feltételek tovabbi javulasara?

A finanszirozasi kondicidk javultak az elmult évekhez képest, a va-
laszok alapjan azonban bizonytalan, hogy folytatédik-e a trend. To-
vabbra sem taldlkozunk a valsag el6tt tapasztalhatéd kedvezé kondi-
ciokkal, és nem val6szin(, hogy a kézeljovében ez valtozni fog.

L2 fejleszt6k nem vart szdmban és volumenben jelentenek be
Uj beruhazasokat. Szamit arra, hogy a budapesti irodapiacon
vagy a lakaspiacon tulkinalat alakulhat ki a kdvetkez6 évek-
ben?

A lakoéingatlanok piacan nagymeértékl keresleter6sodés kovetke-
zett be az elmult évben, koszonhetéen az elhalasztott vasarlasok-
nak, az alacsony kamatkdrnyezetnek és az allami tamogatasoknak.
Az erdteljes keresletnek és a kinalati oldali allami 6szténzéknek
koszénhetéen megindultak a fejlesztések. Az azonos id6szakban
piacra kerld, nagyszamu Uj épitési lakdingatlan miatt bizonyos
lokacidkon varhatéan idészakos tulkinalat jelentkezhet, ami az arak
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Andrea Sartori 2015 6ta a KPMG globalis sporttanacsada-
si részlegének iranyitoja. 1994 éta dolgozik a KPMG-nél,
néhany Dél-Afrikaban toltétt év utan 1999-ban koltdzott
Budapestre, hogy létrehozza a cég kelet-kdzép-eurdpai
ingatlan-, szabadid6-, turisztikai és sporttanacsadasi részle-
gét. Palyafutasa soran tobb vegyes felhasznalasu fejlesztési
projektben mikodott kdzre, példaul irodak és kiskereske-
delmi egységek, szallodak, apartmanok és golfpalyak meg-
valositasaban, Eurépa, a Kozel-Kelet és Afrika tobb mint
husz orszagaban. Tébb mint szaz, ingatlanokkal kapcsola-
tos megbizast teljesitett, koztik szamos piaci és pénzlgyi
megvaldsithatésagi tanulmanyt, befektetési és tranzakcios
tanacsadast, értékeléseket, operativ atvilagitasokat és
Uzleti tervezést. Andrea Sartori a KPMG golftanacsadasi
csoportjanak is alapitéja és vezetdje, 15 év alatt kdzel 150
golfipari projektet vezetett az eurdpai, a kozel-keleti és

az afrikai térségben. Ugyfelei kozott golfpalyatervezék és
Uzemeltetdk, valamint a golffejlesztések irant érdekl6dd
ingatlanfejleszték egyarant szerepelnek.

mérséklédését vonhatja maga utan. Azirodaszegmensben az elmult
id8szakban szinte kizarélag BTS/BTO fejlesztéseket hajtottak végre,
spekulativ fejlesztések nem voltak jellemz&k. Jelenleg bérl&i oldalrol
szamottevd igény mutatkozik a kivalé minéségli és lokaciéju iroda-
tertletek irdnt. A meger6sodott kereslet és az egyre névekvé épitési
koltségek miatt a fejleszték elinditottdk elhalasztott projektjeiket,
akar spekulativ jelleggel is. A lokacioval kozel azonos fontossagot
nyert az id6zités kérdése napjainkban, azaz, hogy a felmerulé keres-
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LIngatlanbefektetési volumen
ssempontjabol Magvarorssag

asz elmult években egyike lett a

regio legjelentosebb orszdgainak.

Az ingatlanpiaci fundamentumok
Javuldsa és as alacsony kamat-
kornyezet mellett — a régio fejlettebb
orszdagaihos képest — a magasabb
hosamok kedvezo poziciot bistositla-
nak Magvarorszdagnak.”

letre a kindlati oldal id6ben relevans valaszt tud-e adni. Ha piacké-
pes irodaépuletekkel és lakdingatlan-fejlesztésekkel rendelkeznék,
a mostani id6északot nagyon is alkalmasnak talalndm az eladasukra,
ugyanakkor ezzel nem kizarva, hogy tovabbi aremelkedés is beko-
vetkezhet.

o Budapest - Los Angeles és Parizs mellett - beadta palyazatat
a 2024-es nyari olimpiai jatékok megrendezési jogaiért. Felté-
ve, hogy Budapest sikerrel jar, milyen ingatlanpiaci kévetkez-
ményei lennének egy olimpia megrendezésének? Aldasként
vagy atokként tekint az olimpiara a budapesti ingatlanpiac
szempontjabol?

Véleményem szerint szamos szempontboél hatarozottan élénkité ha-
tasu lenne az ingatlanpiacra egy budapesti olimpia. Nem kérdés sza-
momra, hogy koértltekintd tervezéssel az olimpiai jatékok pozitivan
hatnanak a fejlesztésbe bevont budapesti varosrészekre és ezéltal a
varos egészére. Kiemelt kérdésként kezelném az olimpiai park és az
olimpiai falu létesitményeinek utéhasznositasat. A londoni olimpiai
falu épitési koltsége példaul elérte a 935 millié angol fontot, ugyan-
akkor a fejlesztés nagyban hozzajarult a kornyezé teruletek felGji-
tasdhoz és rehabilitaciéjahoz, igy az itt taldlhaté lakéépuletek és
kilonb6z6 mas ingatlanok jelentds bevételi forrast jelentenek a va-
rosnak. Ha Budapesten is sikertl megtalalni a megfelel$ utéhaszno-
sitasi modot, az nagyban novelheti egy esetleg olimpia sikerességét.



Baross Pal

A HAZAI RICS OSZLOPOS TAGJA

TOBB MINT 30 EVES TELEPULES- és ingat-
lanfejlesztési tapasztalattal a hata mogott
2014 majusaban bizta meg a CEU Uj kam-
puszanak fejlesztésével. 2000 6ta tagja az
RICS-nek, 2005 és 2011 kozott 6 toltotte be
az RICS magyarorszagi szervezetének elné-
ki vezetd posztjat. EIn6ksége alatt az RICS
Magyarorszag tagsaga jelentésen noveke-
dett, és ma a hazai ingatlanszakma befolya-
sos szerepl&jévé valt. 2009 és 2011 kozott
az eurdpai régio képviseldjeként vett részt
az intézet globalis board munkajaban, majd
2012 és 2015 kozott az RICS eurdpai szak-
mai mindségfeligyeletet gyakorlé testilet
tagja lett.

Az RICS az ingatlannal kapcsolatos profesz-
sziondlis szolgaltatasok nemzetkozi egye-
sulete, vildgszerte 131 orszagban 125 000
taggal rendelkezik. Az intézményt 1868-
ban alapitottdk az Egyesult Kiralysagban.
Legf6bb kiadvanya az ingatlanértékelési és
értékbecslési kddex, amely egy nemzetkozi-
leg is elfogadott szakmai Utmutatoé.

Baross Pal 1967-ben végzett a Kertészeti
Egyetem tajépitész szakan. 1970 és 1972
kozott a Vancouveri Egyetem varos- és
teruletfejlesztési mesterképzésében vett
részt, majd 1973-74 koézott a University
College Londonon ingatlanfejlesztési szak-
diplomat szerzett. 1968 és 1990 kozétt a
hollandiai Lakas- és Varosfejlesztési Intézet
munkatarsaként olyan fejl6édé orszagok-
ban dolgozott, mint India, Indonézia, Fu-
|6p-szigetek és Thaifdld, ahol varosfejlesz-
tési és varosrehabilitaciés projektekben
vett részt.

1990-ben visszatért Magyarorszagra, ahol
megalapitotta a KOLPRON - ma ECORYS
- tanacsadé irodat. 1995-tél az ING ingat-
lanfejleszt6 tanacsadoja lett, majd 1999-t6l
igazgatoja. 1995 és 2010 kozott az Amerikai
Ingatlantanacsadok tagja. Emellett tagja az
Urban Land Institute-nak, 2004 és 2010 ko-
zOtt tagja a Magyar Ingatlan Szévetség igaz-
gatodsagi tanacsanak, 2009 6ta tagja, majd
elndke a Magyar Kérnyezettudatos Epités
Egyesuletének, és 2006 6ta alapité tagja az
Ingatlanfejlesztdi Kerekasztalnak.

Céges munkajahoz flizédik - az ING Real
Estate Development magyarorszagi iroda-
jadnak Ugyvezetd igazgatdjaként - az Allee
multifunkciés  koézpontjanak fejlesztése.
Legutdbbi projektje a CEU Nador utcai Uj
épuletének kialakitdsahoz kapcsolodik.
2004-ben a magyar allam Tisztikereszt Pol-
gari fokozattal tlntette ki az ingatlanszek-
torban végzett munkéassagaért.

A CEU uj épiilete

2016 szeptemberében megnyilt a CEU Nador
utcai Uj épulete. A fejlesztés keretében elkészult
egy 400 féréhelyes auditérium, egy 5 szintes
konyvtar és szamos kozdsségi téris. A cam-
pus-Ujjaépitési projekt fé célja, hogy egyetlen
egybefliggé campuson egyesitse az egyetem
épuleteit.
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.Ceges munkdjahoz
uzodik - az ING Real
Estate Development
magyarorszdgi
irodajanak iigyveseto
igasgatojakent -

az Allee multifunkcios
kozpontjanak fejlesztése.”
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Biro Gergely

AZ EGYIK LEGNAGYOBB HAZAI BEFEKTETO IRANYITOJA

.A Diofa a vasarlok
koziil a legaktivabbnak
ssamitott as idei évben a
haszai ingatlanbefektetési
piacon.”
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BIRO GERGELY VEZERIGAZGATOKENT az
elmult években a hazai ingatlanbefektetési
piac egyik legaktivabb szerepléjének szami-
t6 tarsasagot, a Diéfa Alapkezelét iranyitja.
Az Alapkezel6 Osszesen 4 ingatlanalapot
kezel, a masodik legnagyobb hazai nyilt
végli alap, a Magyar Posta Takarék Ingatlan
Befektetési Alap mellett 3 zartkord, intéz-
ményi befekteték szdmara létrehozott in-
gatlanalapja is van. Az Alapkezeld az elmult
évek soran folyamatosan novelte szerepét,
az 4ltala kezelt vagyon osszértéke tavaly

év végén 393 milliard forint volt, amivel a
11. legnagyobb alapkezel6nek szamitott. A
kezelt vagyon értéke tovabb névekedett az
idén, meghaladta a 408 millidrd forintot az
oktéber eleji adatok alapjan.

Az elmult években a Diéfa Alapkezel6 sza-
mos tranzakciot valoésitott meg a hazai in-

Vi7

gatlanpiacon, megvette tobbek koézott a
Buda Business Centert, a Skanska altal fej-
lesztett Green House-t, az Infopark E és G
épuletét, valamint az Obuda Gate és a V17
irodahazakat is.

Az idei év rekordot hozott a hazai ingatlan-
befektetések terén, 2016 elsd félévében 910
millié eurd értékben kottettek tranzakciok,
ami mar most meghaladta a 2015. évi rea-
lizalt forgalmat. A Di¢fa pedig folytatta ed-
vabbnak szamitott a hazai piacon, iroda- és
kiskereskedelmi ingatlanokat is vasarolt,
koztuk a V17 irodahazat, az Infopark G épu-
letét, az Europark bevasarlékézpontot és a
Zala Parkot. A szakember vezetése alatt a
Didfa altal 2014 eleje 6ta megvalédsitott in-
gatlanbefektetések 6sszértéke meghaladja
a 300 millié eurdt.

Bir6 Gergely 1995-ben végzett a Buda-
pesti Kozgazdasdgtudomanyi Egyetemen.
1996 és 2000 kozott a Dunaholding Bro-
kerhaznal dolgozott, el6szér elemzdéként,
majd a tarsasag leanycégeinek iranyitoja,
végll a tarsasag vezérigazgato-helyettese
lett. 2001-ben a Capital Partners Kft.-nél
helyezkedett el, 2002 és 2011 k6zott a Di-
menzié Biztosité Csoport befektetési tevé-
kenységének iranyitasdért felelt. A Didfa
Alapkezel6 Zrt.-hez 2011-ben csatlakozott,
el6szor kulsé tanacsadoként, majd késébb
tarsvezérigazgato, ezt kovetéen pedig ve-
zérigazgatd lett. Bird Gergely aktiv a szak-
mai kozéletben is, jelenleg az alapkezel6
tarsasagokat tomoritd szakmai szervezet
(BAMOSZ) feltigyel6bizottsagi tagja.

A 13 ezer négyzetméteres épllet a Vaci Uti irodafolyosé
nemrégiben elkészult Uj eleme. A WING &ltal 10 millidrd
forintbdl épitett hazat tavaly oktéberben vasarolta meg
a Didfa Alapkezel® Zrt. Az irodaterUletek legnagyobb
részére az E.ON irt ala bérleti szerzédést.



Bojar Gabor

BUDAPEST ELSO IT PARKIJANAK LETREHOZOJA

BUDAPEST EGYIK LEGNAGYOBB irodapark-
jénak, a Graphisoft Parknak a megalmoddja
és létrehozoja Bojar Gabor.

Az ELTE-n fizikusként diplomat szerzd Uzlet-
ember 1982-ben alapitotta meg a Graphi-
softot, amely létrehozta az egyik legnép-
szerlibb épitész tervezd programot, az
ArchiCAD-et. A programot ma vilagszerte
szerepet tolt be. A vallalat 1998-ban belé-
pett a Frankfurti Tézsdére, majd 2000-té|
kezdédéen a BET-en jegyezték, 2007-t8l
pedig a cég a német Nemetschek csoport
tagja.

1998-ban hozta
Graphisoft Parkot, ismét életet lehelve ez-

A vallalkozo létre a
zel avolt Obudai Gazgyar korabbi ipari terii-
letébe, mely a cégcsoport budapesti telep-
helye lett. Késébb a parkban a Graphisoft
mellett mas technolégiai cégek is helyet
kaptak, mint a Microsoft, az Apple vagy a
SAP, de a Servier és az AMRI magyar fej-
leszt6-kutato részlegei is bekoltoztek, igy a
terllet egy gazdasagilag jelentds IT parkka
fejlédott, és Budapest egyik f6 kutato-fej-
leszté kdzpontja lett. 2006-ban az Uj épule-
teknek koszonhetéen a Park irodaterilete
a 8 hektaros telken elérte a 33 ezer négy-
zetmétert. 2006 mérfoldkovet jelentett az
ingatlanfejlesztési Uzletdg életében, ettdl
az évtél kezdédben a tevékenység kildnvalt
a szoftverfejlesztd véllalattél, igy a BET-en
jegyzett, nyilvanos részvénytarsasagként,
Graphisoft Park SE néven mukdédik tovabb.
A mar kulénallé ingatlanfejlesztési tevé-
kenység részeként a Park a tovabbi évek-

ben is Gjabb épuletekkel bévilt, 2008-ban
készilt el a H épulet, majd 5 év kihagyas
utan 2014-ben adtak at az Aquincum Insti-
tute of Technology maganegyetem és az IBS
épuletét. 2015 végén a teljes nettd iroda-,
labor- és oktatasterllet elérte az 53 ezer
négyzetmétert, az idékdzben megvasarolt
10 hektaros terlletnek készénhetéen pedig
ez a szam tovabb novekedhet, akar tovab-
bi 73 ezer négyzetméternyi fejlesztésre is
lehet8ség van. A Graphisoft Park nettd esz-
kozértéke 116,5 millié eurd volt 2015-ben.

A vallalkozé a fejlesztések mellett egyéb
2007-ben alapitotta
meg az Aquincum Institute of Technology

tertleten is aktiv,
maganegyetemet, mely a kulféldi, vezeté
egyetemekrél fogad hallgatokat, akik rész-
képzésen vehetnek részt. 2012 6ta pedig az
Eurépai Innovaciés és Technolégiai Intézet
igazgatésdganak tagja.

Graphisoft Park

A Graphisoft Park a Duna-parton taldlhaté

18 hektdros zolddvezetben helyezkedik el.

A park létrehozasanak célja a vallalat munka-
véllaléi szamara kellemes és igényes kornyezet
megteremtése volt, majd késébb a létesitmény
tobb cslcstechnoldgiai véllalatot is idevonzott.
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.A Graphisoft Park egy
gazdasagilag jelentis

I'T parkka fejlodott, és
Budapest egvik fo kutato-
fejleszto kozpontja lett.”
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Czar Balazs és Kovacs Attila

AKIKTOL MATOLCSY IS VASAROLT

.A Horizon Development
tobb mint felmillio
négysetméter sajdat
fejlesstest valositott meg
az elmult 10 év sordan.”
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A HORIZON DEVELOPMENT a hazai fej-
lesztési és befektetési ingatlanpiac jelent8s
szerepl6je, amely tobb mint félmillié négy-
zetméter sajat fejlesztést valésitott meg az
elmult 10 év soran. A cég két vezetdje Ko-
vacs Attila MRICS és Czar Balazs.

A Horizon Development Kft.-t 2006-ban
hoztak |étre. Fejlesztési, fejlesztésmenedzs-
menti, Uzemeltetési, bérbeadési és mar-
keting teruleten nyujt szolgaltatasokat. A
céghez tobb sajat fejlesztés kothetd, kozot-
tik irodahazak, bevasarlo- és logisztikai

kézpontok, ipari parkok, bemutatétermek,
sportkdzpontok és luxuslakdsok. A cég fej-
lesztésében valésult meg 2010-ben a 25 ezer
négyzetméter alapteriletli Eiffel Square,
majd 2013-ban a mlemléki védettség alatt
allé 14,5 ezer négyzetméteres Eiffel Palace.

A Horizon Development 2015-ben vasarol-
ta meg a 13,75 ezer négyzetméteres Vacil
épuletét, amelyet az atalakitast kdvetbéen
idén nyaron nyitott meg. A tarsasag jelenleg
is futd projektjei kozott van a 2017 végére
elkészil6 Promenade Gardens, a belsé Vaci
Ut legnagyobb volumen( irodafejlesztése. A
Szervita téren megval6suld kévetkezé beru-
hazas 2019-t6l kinal majd a kereskedelmi és
irodaterek mellett luxus lakéingatlanokat.

A Horizon Development Ugyvezetd partne-
reként Kovacs Attila és Czar Balazs az ingat-
lanfejlesztési tevékenységet iranyitja, stra-
tégiai és operativ szinten egyarant.

Kovacs Attila a Budapesti M(iszaki Egyetem
Epitészmérnoki Kardn szerzett diplomat
1994-ben. Ezt kévetéen az Egyesilt Alla-
mokban, Svédorszdgban, Olaszorszagban
és az Egyesult Kirdlysagban szerzett nem-
zetkozi tapasztalatot. 1996-ban alapitotta
meg a DVM Designt, majd 2001-ben a DVM
Constructiont, amelyek 2008-t6I DVM group
néven, cégcsoportként mikodnek. A 2006-
ban alapitott Horizon Development a cég-
csoport ingatlanfejlesztéssel foglalkozo aga.
Czar Balazs a Horizon Development masik
alapité tagja. A szakember a Budapesti M-
szaki egyetem Epitémérnoki Karan szerzett
diplomat 1996-ban. Karrierje kezdetén ben-
zinkutak telepitésével foglalkozott, majd a
KESZ Kft. nagyberuhazasainak kivitelezési
munkait irdnyitotta. 2000-ben a KESZ Kft.
és a holland NEM cégek kozotti stratégiai
kapcsolattarté lett az Egyesiilt Allamokban
létesitendé erémUvek muszaki, tervezési
koordinatoraként.

Az Alpér Igndc tervezte éplletet 1915-ben
adtak at, a hazat az UNESCO a Viladgorokség
részéveé nyilvanitotta. A korabban mar feldjitott,
de Uresen &ll6 épuletet tavaly vasarolta meg

a Horizon Development, és az atalakitast
kovetden az idén nyitotta meg kapuit.
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Demjan Sandor

A SEMMIBOL EPITETTE FEL BIRODALMAT

Az dizletember az
ingatlanpiacon is
megldtta a lehetoségeket,
és tobb épiilet
fejlesstesével szersett
tovabhbi hirnevet
magdnak.”

DEMJAN SANDOR NEVEHEZ tébb, a hazai
ingatlanpiacon mérfoldkének szamit6 in-
gatlanfejlesztés kothetd, mint példaul az
els6 hazai plaza felhdzasa, illetve Budapest
maig egyik legmeghatarozébb bevasarlo-
kézpontjanak, a Westend City Centernek a
megépitése.

A leggazdagabb magyarok kézott szamon
tartott Demjan Sandor nehéz anyagi korul-
mények kozott nétt fel, késébb a fogyasz-
toi Szovetkezetek Orszagos Szovetségének
(Sz6vosz) 6sztondijasaként 1965-ben szer-
zett diplomat a budapesti Kereskedelmi és

Vendéglatdipari Féiskolan. Fokozatosan fel-
felé ivelt a karrierje, 1973 és 1986 k6zott a
Skala vezérigazgatéja volt, 1987-ben pedig
megalapitotta a Magyar Hitelbankot, mely
az orszag elso kereskedelmi bankja volt. De
szintén a nevéhez kothet6 a Kozép-Eurdpai

Befektetési Tarsasag (CEIC Holdings) létre-
hozasa is.

Az Uzletember az ingatlanpiacon is meglat-
ta a lehet8ségeket, és tobb épulet fejlesz-
tésével szerzett tovabbi hirnevet maganak,
elséként a Szabadsag téri Bank Center iro-
dahaz készult el, majd 1996-ban megépllt a
Pélus Center, mely az elsé nyugati mintara
felhGzott bevasarlékézpont volt Magyar-
orszagon. 1997-ben alakult meg a szintén
Demjan Sandor nevéhez kothetd TriGranit
Fejlesztési Zrt., melyet a WestEnd City Cen-
ter felhizasa kovetett 1999-ben. A 91 ezer
négyzetméteres épulet kivitelezési munka-
latait a szintén az Gzletember tulajdonaban
allé Arcadom Zrt. végezte.

A kovetkezd években a TriGranit a nemzet-
kozi piacra is belépett, és az elmult 15 év
soran a régioé legnagyobb fejlesztéjévé valt.
Az Uzletember vezetése alatt a cég a buda-
pesti Westend City Center példéjara hason-
16 vegyes funkci6ju beruhazast valositott
meg tobbek kdzott Zagrabban, Krakkéban,
Poznanban és jelenleg is Kozép-Eurdpa tobb
orszagaban van jelen. Ekdzben azonban a
hazaifejlesztések sem alltak le, Demjan San-
dor nevéhez kétheté példaul a Milleniumi
varoskdzpont létrehozasa. Az Uzletember
2014-ben jelentette be, hogy fokozatosan
visszahuzédik az uzleti élettél, 2015-ben a
TriGranit ingatlanfejleszté egy jelentds ré-
szét eladtak az amerikai kozpontl TPG-nek.
A vdllalatcsoport Granit Development és
Granit Management néven folytatja tovabb
mkodését, és Ujabb fejlesztéseket is ter-
veznek Magyarorszagon és a régioban.

WestEnd City Center

A Nyugati Palyaudvar mellett taldlhatd, a Finta
és Tarsai Epitész Stidio tervei alapjan felhtzott
WestEnd City Centert 1999 végén adték at.

A bevasarlokdzpont az elmult években komoly
rancfelvarrason esett at, ma is az egyik legnép-
szer(ibb plazanak szamft.
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Dercsényi Andras

300 MILLIARD FORINTBOL VASAROLHAT INGATLANOKAT

A MARK ZRT. A KOVETKEZO KET EVBEN
300 millidrd forintos keretb&l valésithat
meg problémaés ingatlan- és kovetelésva-
sarlasokat, ezzel a hazai ingatlanpiac jelen-
tés szerepl6jévé valt. A cég vezérigazgatoja
Dercsényi Andras.

A MARK Zrt. életre hivasat a nem teljesit6
vallalati hitelek, azon belil is a projekthite-
lek magas aranya indokolta. A célja a pénz-
Ugyi stabilitas erdsitése, a portfoliok meg-
tisztitdsa és a banki hitelezés 6sztonzése.
Bar eszkdzkezel6ket mashol is taldlunk a
vildgon, a MARK Zrt. az egyetlen az Euré-
pai Unio orszagaiban, amelyet piaci alapon
hoztak Iétre. Az MNB a cég szamara 300
millidrd forintos, 10 éves hitelkeretet ha-
gyott jova, amelybdl a tarsasag problémas
ingatlanokat és koveteléseket vasarol fel.
Ez jelentds élénkulést hozhat a problémas
eszk6z6k piacan, eddig ugyanis néhany 10
millidrd forintnyi tranzakciéra kerilt csak
sor évente.

Az ingatlanvasarldsokra el6zetes szem-
pontrendszert dolgoztak ki, melynek alap-
jan a megvasarolni kivant portfélié minden
egyes elemét kulon értékelik. Az egyes in-
gatlanokra egyedi hasznositasi terv készdl,
ebbél az Uzleti tervbdl cash flow-alapon
szamoljak vissza az adott pozici6 értékét.
Az eszkozkezeld mandatuma 10 évre szdl,
melybdl az elsd 2 év a vasarlasok id6északa,
a fennmaradé 8 év pedig az Uzemeltetés és
az értékesités ideje lesz. A portfolio felépu-
|ése utan értékesitési tervet dolgoznak ki,
és folyamatos eladasokat terveznek végfel-
hasznalok szamara.

A MARK Zrt. vezérigazgatoi székébe Der-
csényi Andras kerult az idei év kdzepén. A
szakember palyafutédsat 1995-ben az Ernst
& Young vallalati finanszirozasi Uzletaga-
nak menedzsereként kezdte, 1998-t6l az
ABN AMRO Bank Strukturdlt Finansziro-
zasi Uzletag igazgatohelyettese volt. 2001
és 2005 kozott az Erste Bank Strukturalt
és Projektfinanszirozasi Uzletag vezetdje-
ként, majd az Immorent Ingatlanlizing Zrt.
lgyvezet6 igazgatdjaként tevékenykedett.
2009-t8l az Erste Ingatlanlizing Zrt. és az
Erste Lakaslizing Zrt. értékesitési igazga-
téja és igazgatdsagi tagja volt. 2013-tdl
a BDO Magyarorszag szenior szakértdje,
pénzintézeti tanacsadodja lett. 2015 febru-
arjatél a MARK Zrt. kockazatkezelési féosz-
niusatél a Magyar Szanalasi Vagyonkezel6
Zrt. igazgatésaganak tagja és a MARK Zrt.
vezérigazgatdja.

Az 1893-ban, a Pesti Hirlap székhdzanak emelt
épuletet a Horizon Development alakitotta
modern irodah&zza. Az 14 500 négyzetméteres
irodahazat néhany hénappal dtadasa utan az
MNB vasarolta meg, jelenlegi bérléi kozott pedig
a MARK Zrt. is megtalalhato.

2016/4 WWW.PORTOFLIO.HU

.Az esskozkezelo
vdrhatoan 10 évig
mikodik majd, melybol
as elso 2 év a vasarlasok
idossaka, a fennmarado
8 év pedig asz iizemelteteés
és az értekesites ideje

2

lesz.
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Doron és Guy Dymschiz

TOZSDERE MENT AZ INGATLANKOZVETITO

BUDAI AKOS, CSUROS CSANAD

DUNA HOUSE TAVALY MAR MEGPROBALKOZOTT EGY RESZVENYKIBOCSATASSAL, ES
ABAR A JEGYZEST AKKOR FELFUGGESZTETTEK, MERT EGY JOGSZABALYVALTOZAS ER-
ZEKENYEN ERINTETTE A TARSASAG BEVETELEINEK ALAKULASAT, A TARSASAG NEM ADTA
FEL, ES AZ IDEN TOZSDERE MENT. AZ ELMULT EV FEJLEMENYEIROL, A CEG NOVEKEDESI
LEHETOSEGEIROL ES LAKASPIACI VARAKOZASAIROL BESZELTEK A DUNA HOUSE TULAJ-

DONOSAI, GUY ES DORON DYMSCHIZ.

e Miért tavaly jutott el aDuna House
odaig, hogy t6zsdére menjen?

Mar 2012 6ta gondolkodunk ebben, de ak-
kor még azt a visszajelzést kaptuk, hogy tul
kicsi a cég ahhoz, hogy t6zsdére menjen.
Ahogy fejl6dott a cég, tavaly jott el az a pil-
lanat, amikor ugy éreztik, hogy megfelel6
a méret a sikeres tézsdére menetelhez. A
legnagyobb lengyel ingatlankdzvetité halo-
zat felvasarlasa miatt lett volna sziikséguink
tékebevonasra, de véglil maga a meghiu-
sult IPO segitett abban, hogy meg tudtunk
allapodni az ottani eladéval. A tranzakciot
tézsdei tékebevonas nélkul is sikerllt meg-
valésitani, részben részvénycserével, de
az nagyon sokat szamitott, hogy az elado
latta a kozzétett tajékoztatdt, latta, hogy
egy transzparensen m(ikodé cég vagyunk,
és komolyak a szandékaink. Tavaly 6ta si-
kerilt tovabb névekednink, és idén ismét
elérkezettnek lattuk az idét a kibocsatasra.
Bar a lengyel felvasarlas és az elmult év
eredményei mutatjak, hogy egy IPO nél-
kdl is tudnank tovabb bévilni, szeretnénk
megalapozni egy kés6bbi hasonloé tranzak-
ciot, és megmutatni azt, hogy lehetnek még
sikersztorik a magyar t6zsdén.

@ Kozéptavon milyen teriileteken var-
nak névekedést?

Négy ilyen terulet van. A legnagyobb néve-
kedési potencidlt Lengyelorszagban latjuk,
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masodikként az alaptevékenységlinket emli-
teném. Bar Magyarorszagon a 2 szazalékos
jutalékplafonnak atmenetileg negativ hata-
sa volt, mind a franchise, mind a sajat irodai
szegmensben, mind a pénzligyi kozvetités-
ben tovabbi ndvekedést varunk. Szintén no-
vekedést varunk az ingatlanalaptél, aminek
a forgalmazéi korét szélesiteni fogjuk az IPO
utan. Az ingatlanalapok 660-670 milliard fo-
rintos piacot képviselnek, ami havi szinten

Budapesti Ertéktézsde (Bank Center)

8-10 millidrd forinttal bévil. Ugy érezzik,
hogy ebbdl a névekvd szeletbdl tudunk majd
kihasitani egy részt. A ndvekedés negyedik
pillérét az ingatlanfejlesztések adjak. Egy
vegyes vallalkozas, melyben 50 szazalékos
tulajdonosi részesedéssel rendelkezik a cég-
csoport, 430 lakast épit fel 30 ezer négyzet-
méteren. Nem tervezlnk profilvaltast, nem
szeretnénk ingatlanfejleszt6 céglenni a jovo-
ben, de az &facsokkentés és a CSOK-bovités

1190 befektet6 6sszesen 3,3 millidrd forint 6sszegben nyujtott be részvényvasarlasi
igényt a Duna House részvényeire, végll nyilvanos és a zartkord értékesitésben
Osszesen 2,6 millidrd forint értékben kerult sor részvényértékesitésre. A részvények

végs6 arat 3960 forintban hatdroztak meg.



hatasara kialakult egy olyan unikalis helyzet,
amit Ugy éreztiink, hogy ki kell hasznalni, és
ugy gondoljuk, hogy ezek a beruhazasok be-
leférnek a befektetdk kockazati profiljaba is.
Ez egy viszonylag kézzel foghato, elére latha-
to torténet, ami jelentds cash-flow-t fog ge-
neralni a kdvetkez6 2-3 évben a cégcsoport

szamara.

@ szamitanak arra, hogy még sokaig a
mostanihoz hasonlé (itemben emelked-
nek a lakasarak?

Minem szamitunk arra, hogy egyenes vonal-
ban fognak emelkedni az arak. Ugy gondol-
juk, hogy az elmult két év agressziv néveke-
dése utan mérséklédni fog az aremelkedés
és a tranzakciészam-bdvilés a piacon. Még
messze vagyunk a trend végétdl, de nem
gondoljuk, hogy a novekedés a mostani
ttemben fog folytatédni. Erdemes még a
CSOK esetleges hatasat is figyelembe venni,
2017-ben 200 millidrd forintot szan az allam
a lakasvasarlasok tdmogatéaséra, ez minden-
képpen befolyasolni fogja az ingatlanarakat.

2016/4 WWW.PORTOFLIO.HU

@ Akadnak, akik Gjabb ingatlanpiaci lufi
felfavédasaval riogatnak. Onék szerint
is ennyire dramai helyzet?

Ugyan az arak mar két éve emelkednek, a
lakossag még nem allt ra a felfelé mend piac
ban kell vasarolni. Néhany év dremelkedés
utan azonban ra fognak jénni, hogy ha nem
vesznek most, akkor 2-3 év mulva még dra-
gabb lesz. Ha ez bekodvetkezik, és tul sokan,
tul gyorsan akarnak vasarolni, az késébb
felfujhat egy ingatlanlufit. Egyel&re azon-
ban semmiképp nem lehet ingatlanlufirél
beszélni, mivel azok mégott altaldban ott
van a hitelezés tulzott felfutdsa. Magyaror-
szagon jelenleg nagyon alacsony a hitelpe-
netracié, a belsé adataink szerint a vevék
75 szazaléka készpénzes. Az Osszes ingat-
lanvasarlas 25-30 szazalékat valositjak meg
hitelbdl, ez a valsag el6tti években 50 sza-
zalék felett volt. Latjuk, hogy a bankoknal
mennek fel a szamok, az atlaghitel mérete
jelent6sen nétt az utdbbi idében, de ez tor-
vényszerl egy ilyen dinamikus aremelke-
désidbszakaban.

@ Mi az oka annak, hogy ennyire magas
a készpénzes vevék aranya?

Ugy gondoljuk, hogy az ingatlanpiac felfuta-
sanak legnagyobb tartaléka a hitelezésben
van. EgyértelmUen azt latjuk a piacon, hogy
a bankok hitelezni akarnak, de a lakossag
nem akar hitelt felvenni. A forinthitelek
most olcsébbak, mint a valsag elétt a devi-
zahitelek voltak, és elérhet6k 5 vagy 10 éves
fix kamatozasu termékek, ahol kamatkoc-
kazat sincs, ugyhogy a feltételek adottak a
hitelezés felfutdsahoz. Lassabb folyamat
lesz azonban, amig a lakossag Ujra megba-
ratkozik a hitelfelvétel gondolataval.

@ Latnak jelentésebb elmozdulast a va-
sarlék dsszetételében? Tovabbra is ma-
gas a befekteték aranya?

Arra szamitottunk, hogy névekedni fog a
hitelb&l vasarlék aranya, és csokkenni a be-
fektetési célt vasarlasok részesedése, de
nem igy tortént. A befekteték tovabbra is
nagyon aktivak, féleg a varosokban: Buda-
pesten a vasarlasok 30-40 szazaléka befek-
tetési céllal torténik. Bar egyel6re magas a
kereslet a bérl&k részérél, a tul sok befek-
tetésként vasarolt ingatlan a piacon el6bb-
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A Dymschiz testvérek Németor-
szagban szulettek, tanulmanyaikat
Izraelben, illetve Angliaban végez-
ték. Guy az egyetem utan Ugy-
védként, Doron pedig értékesitési
menedzserként dolgozott. A Duna
House-t mint ingatlankdzvetitd cé-
get 1998-ban alapitottak, 2003-ban

pedig mar a franchise-halézatot
kezdték el szervezni. Az azéta eltelt
években a vallalat folyamatosan to-
vabb diverzifikalta tevékenységét,
2010-ben pedig a nemzetkozi ter-
jeszkedés folyamatat is elinditottak
a cégcsoport vezetdi.

utébb tulkinalathoz vezethet, ami a bérleti
dijak mérséklédésével jarhat. Ha azonban
ez nem is kovetkezik be, a lakdsarak nove-
kedése akkor is csokkenteni fogja valamivel
a hozamokat. Ez persze egy nulla szazalék
kordli kamatkérnyezetben 6nmagaban to-
vabbra sem jarhat a befektet6k szerepének
jelent&s csokkenésével.

@ A koévetkezé néhany évben szamita-
nak a kamatok emelkedésére?

Jelentés kamatnovekedést nem latunk, ki-
sebb emelések természetesen lehetnek.

@ A valsag elstt relative magas volt a
kiilfoldi befektetdk aranya a budapesti
piacon. Ok djra megjelentek?

Messze nem olyan mértékben, mint a val-
sag el6tt. Volt egy id6szak, amikor az oro-

L Ugy gondoljuk, hogy az elmult két év agressziv
novekedése utan merséklodni fog as aremelkedés

és a tranzakcioszam-boviilés a piacon.”

szok kezdtek aktivak lenni, a gazdasagi
helyzet ottani romlasa miatt azonban ez a
folyamat ledllt. Most a kinai vevék vannak
jelen a piacon, de azt lehet mondani, hogy
a magyar vevdk viszik a tranzakcidkat. Ez
meglepett minket, mert szamitottunk ra,
hogy elindul egy jelentésebb kulfoldi befek-
tetési hullam.

@A csok mennyire valtotta be a hozza
fliz6tt reményeket?

A hasznalt lakasok piacan nagyban segi-
tette a folyamatokat, nagyon sok igénylést
lattunk. Az Gj épitési ingatlanok esetében
a magasabb Osszegek nagy |6kést adhat-
nanak a piacnak, de az igénylés korlatai
nem tették lehetévé, hogy tomegek vegyék
igénybe. A szabdlyozas szeptemberi lazita-
sa biztos valtozast hoz majd, és arra szami-
tunk, hogy 2017 vége felé mar jelentds lesz
a CSOK igénybevételével vasarolt Uj lakasok
aranya.

@ sokan arra figyelmeztetnek, hogy az
ingatlanfejlesztok alabecsulik a magyar
épitdipar kapacitashidnyaban rejlé koc-
kazatokat és a vartnal nagyobb arné-
vekedést a kivitelezési koltségekben.
A Duna House mit gondol errdl, mint Gj
szerepl6 a fejlesztési piacon?

Akik ebben jaratosak, latjak, hogy mindenki
kapacitashiannyal kizd. Egy tapasztalt fej-
lesztének ez nem meglepd. Aki nem isme-
ri ezeket a folyamatokat, és a pénz miatt
befektet6ként beszall, az 6 szamara lehet
meglepetés. Nem kérdés, hogy jelentds
arkulénbség lesz a valsag elétti vagy az 1-2
évvel ezel6tti meg a mostani kivitelezési
koltségek kozott, folyamatos ndvekedést
figyelhetlink meg.

@ A koltségnovekedést at lehet haritani
a vasarlékra?

Amikor az afa 5 szazalékra csokkent, azt
az ingatlanfejleszték nem haritottak at a
vasarlékra, hanem a fejlesztdi profitban je-
lent meg. Ezért most ott van egy puffer, ami
kompenzalhatja az dremelkedést, de ha ez
atrend folytatodik, lehet, hogy 2-3 év mulva
ott lesznek az arak, ahol mar a beruhazék
is rakényszerilnek az aremelésre. Hogy a
piac ezt fogja-e birni, az attél fugg, hogy mi
térténik addig az ingatlanpiacon. Az Gj meg
a hasznalt lakasok valamilyen szinten 0ssze
vannak kapcsolva, ugyhogy kérdés, hogy
2-3 év mulva a hasznalt arak hol lesznek. Ha
emelkednek még 10-15 szazalékot, akkor
lehet, hogy van még tér az Uj épitéslieknek
is emelkedni 5-10 szazalékot. Nehéz megjo-
solni, hogyan fog alakulni a piac.

@ A fejleszt6i oldalon van-e vagy lesz-e
buborék?

Mi sokkal tébbet vartunk az afacsokkentés
és a CSOK hatasara, azt gondoltuk, hogy
tébben és gyorsabban fognak reagalni.
Viszonylag visszafogottan reagalnak a fej-
leszték, 3-5 ezer lakas Budapesten 2016-
ra nem sok, hiszen a valsag el6tt 8-10 ezer
épult évente. Itt természetesen kockazatot
jelent, hogy kevés a tapasztalt beruhazé.
Lehetnek érdekes sztorik, de tulkinalatrol
egyaltalan nem lehet beszélni. Mivel egy
beruhazas telekvasarlastol értékesitésig
hosszu folyamat, ugy gondolom, hogy 2017
sokkal erésebb lesz Uj épitések szempont-
jabol. Egészséges novekedésre szamitunk,
de amikor Budapesten elérjik a 8-10 ezer
darab Uj lakast éves szinten, akkor meg kell
majd vizsgalni, hogy tényleg sziikség van-e
annyi fejlesztésre, vagy sem.



Fekete Zoltan

AZ MNB-ALAPITVANYOK ELNOKE

AZMNB-ALAPITVANYOK VAGYONAT keze-
|6 Optima Befektetési Zrt. vezérigazgatdja.
A hazai ingatlanpiacon akkor valt ismertté,
amikor bejelentette az alapitvanyi vagyon
egy részének befektetési ingatlanokba tor-
ténd atcsoportositasat. Ennek keretében a
rendelkezésre all6 tobb mint 267 milliard fo-
rintbél 25 millidrd forintért négy irodahazat
vasarolt a cég, valamint egy nagyszabasu,
200 ezer négyzetméteres irodafejlesztést is
bejelentett a Vaci uti folyoson.

Fekete Zoltdn 1990-ben diplomazott az
ELTE Allam- és Jogtudomanyi Karan, majd
1993-ban az angliai University of Exeteren
banki menedzsment végzettséget szerzett.
Ezt kdvetéen az HSBC londoni irodajaban
befektetési tertileten dolgozott, majd a cég
budapesti irodadjanak befektetésekért fe-
lel6s Ugyvezetd igazgatdja lett. 1996-t6l a
Credit Suisse-nél Budapesten, Londonban
és Tel Avivban is dolgozott. 2003-t6l 2005-
ig a Magyar-Amerikai Vallalkozasi Alapnal
részt vett az alap befektetéseinek értéke-
sitésében. Ezt kovetéen kulénbdzd private
equity befektetések szervezésével, megva-
|6sitasaval foglalkozott. 2008 és 2011 kozott
az Origo Film Group Zrt.-nél 18 milliard fo-
rintos ingatlanfejlesztés kéthetd a nevéhez,
valamint igazgatosagi tagként a banki és
befektetdi kapcsolatok ellatasaért felelt.
2013-ban a Kairos Kockazati Tékealapkezel&
Zrt. vezérigazgato-helyetteseként kockazati
tékebefektetések el6készitésével és végre-
hajtasaval foglalkozott, féként innovativ,
indulé vallalkozasok tertletén. 2015-ben a
globalis piaci termékekkel rendelkezé ma-

gyar startupok tamogatasaval foglalkozo
Plug and Play Tech Center kizarélagos ma-
gyarorszagi partnere. 2015 novembere 6ta
az Optima Befektetési Zrt. vezérigazgatdja.
A Pallas Athéné Alapitvanyok altal l1étreho-
zott tarsasag a magasabb hozamok elérése
érdekében 2016 nyaran megkezdte az ala-
pitvanyi vagyon allamkotvényekbdl ingat-
lanokba torténd atcsoportositasat. Ennek
soran olyan épuleteket vasaroltak meg,
mint a 14 ezer négyzetméteres Millenaris
Classic és Avantgarde irodahazak, a Széll
Kalman téren lévé 18,5 ezer négyzetmé-
teres Buda Palota vagy az ITSH debreceni
irodahaz. Az alapitvanyok legnagyobb be-
ruhdazasa azonban a Vaci Gton 1év6 7,5 hek-
taros terulet megvasarlasa volt, amelyen a
kovetkezd években egy 200 ezer négyzet-
méter alapteruletl irodakomplexum fel-
épitése varhato.

Buda Palota

2016 nyarén vette meg a tarsasag a Széll
Kalman téren allé egykori Postapalota 18 500
négyzetméteres épuletét. A 7 millidrd forintos
ingatlanban a tervek szerint az atalakitas utan
egy 14 000 négyzetméteres irodahaz kap majd
helyet.
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A hazai ingatlanpiacon
akkor vadlt ismertte,
amikor bejelentette az
alapitvanyi vagyon egy
ressenek befektetesi
ingatlanokba torténo
dlesoportositasat.”
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Foldi Tibor

TOBB EZER UJ BUDAPESTI LAKAS FEJLESZTOJE

.A cegesoport lako-
ingatlanok fejlessztésével
foglalkoszo leanyvadllalata,
a Cordia 2rt. a lakas-
piaci kereslet noveke-
deésére adott valasskeént
iden 1660 uj lakds

2

ertékesiteseét keszdte el.
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A FUTUREAL-CSOPORT Magyarorszag egyik
vezetd ingatlanfejleszté cége, lakdparkok és
irodahazak fejlesztésével egyarant foglalko-
zik. Legismertebb projektje a Corvin Sétany,
ahol a cégcsoport az egykori leromlott va-
rosrész teljes atalakitasaval egy Uj negyedet
hozott |étre a rendszervaltas utani idészak
legnagyobb volumen( projektjének kereté-
ben, mely 2500 Uj épitési lakast is magaban
foglal.

A cégcsoport lakoingatlanok fejlesztésével
foglalkozd lednyvallalata, a Cordia Zrt. a

lakaspiaci kereslet novekedésére adott va-
laszként ebben az évben 1660 Uj lakas ér-
tékesitését kezdte el. Ez a piac legnagyobb
szerepléjévé teszi, amely a févaros 7 ke-
ruletében 8 helyszinen egyszerre 10 fazist
értékesit. A Cordia regionalis szerepld, Bu-

dapesten és Magyarorszagon kivil Lengyel-
orszagban és Romaniaban is aktiv. Jelenleg
expanziéban van, és Krakké utdn hamaro-
san Varsoéban is elinditja elsé lakoéingatlan-
beruhazasat.

Foldi Tibor 2000-ben a lakéingatlanokkal
foglalkozd részleg igazgatdjaként kerult a
Futureal-csoporthoz, majd ezt koévet&en
2006-ban lett a Cordia Zrt. vezérigazgatoja.
A Futureal el6tt egy kisebb ingatlanfejlesztd
cég gazdasagi igazgatoi tisztségét toltotte
be. Tanulmanyait a Budapesti Kdzgazda-
sagtudomanyi Egyetem Kozgazdasagtudo-
manyi Karanak pénzigyi szakan végezte.

A cégvezetd arra szamit, hogy az erés keres-
letnek kdszénhetden az Uj lakasok aranya a
kovetkez6 években eléri a korabban kiala-
kult 10-12 szdzalékos részesedést a lakas-
vasarlasi tranzakcidkon belul. Ha a févarosi
adasvételek szama a tavalyi 69 ezerrél idén
visszatér a valsag el6tti 80-90 ezres szintre,
az évente 8-9 ezer Uj lakas eladasat jelent-
heti.

Ami a kereslet 0sszetételét illeti, az elmult
egy-két évben jelentésen megemelkedett a
befektetési célu vasarlasok szama. A varha-
téan hosszabb tavon is alacsonyan maradé
kamatok, a tézsdei tllarazasok és arfolyam-
valtozadsok abba az irdnyba inditottak el az
embereket, hogy klasszikusan megbizhaté
termékekbe, példaul ingatlanba fektessék
a pénziket. A tovabbiakban is élénk piacra
szamithatunk, hiszen a befektet6k rovid és
hosszu tavu bérbeadassal atlag feletti ho-
zamot érhetnek el.

A Cordia jelenleg egyik legfontosabb fejlesztése a
Kapéas21. A Kapas utca 21. szam alatti tarsashazban a 8
lakdszint mellett a fejleszté egy kétszintes mélygarazst is
kialakft. A lakasok sajatossaga, hogy mérettdl figgetlenul
mindegyiket okosotthonos megoldasokkal szerelik fel a
leend6 lakdk szamara.



Furulyas Ferenc

HAT EVE A JONES LANG LASALLE ELEN

FURULYAS FERENC A JLL befektetési cso-
portrészlegének vezetdjeként intézményi és
magyar ugyfelek képviseletében tdbb mint
1 milliard eurd értékl kereskedelmiingat-
lan-értékesitésben vett részt. A legnagyobb
tranzakcidk kozott az Atrium Park, a Bank
Center, a Krisztina Palace irodahazak, vala-
mint az Allee bevasarlékdzpont 50 szazalé-
kanak értékesitése szerepel. 2010-ben kine-
vezték a vallalat Ugyvezet6 igazgatdjanak.

A kozgazdasagi egyetem elvégzése utan
masfél évet toltott Franciaorszagban egy
posztgradualis képzés keretében. Onnan
hazatérve a Citibankban kezdte palyafuta-
sat. Ezt kovetéen el6bb a Bankar Kft.-nél,
majd az APV Rt.-nél dolgozott, ezutan kerilt
a K&H Brokerhez. Az ingatlanszakmaval a
PricewaterhouseCoopersnél (PwC) kerilt
kapcsolatba. 2003-ban a Capital Markets
Uzletdg igazgatdjaként csatlakozott a Jones
Lang LaSalle-hoz. AJones Lang LaSalle nem-
zetkozi pénzlugyi és ingatlan-szaktanacsado
vallalat a Fortune 500 tagja, budapesti iro-
daja 1992-ben nyilt meg.

Kihivasokkal teli id6szak volt - emlékszik
vissza a kinevezésének id6szakara. A ma-
gyaringatlanpiac mély valsagban volt. A ko-
rabbi évek nagymérv( fejlesztései a kinalati
oldalt, a befektetésre nem ajanlott kategé-
ridba valé visszamindsitést és a szikséges
gazdasagi stabilizalast gyors és unortodox
mészerekkel megoldd kormanyintézkedé-
sek pedig a keresleti - bérl6i és befektetdi
- oldalt gyengitették. Ebben a helyzetben

kellett a bérl6knek, a fejlesztéknek és az in-
gatlantulajdonosoknak hiteles, ugyanakkor
eredménnyel kecsegtet6 célt mutatni.

Ma mar mas a helyzet, a 12-18 hénapos ki-
tekintésben Budapest irodapiaca a legjobb
iparagi mutatékkal rendelkezik, igy a cég-
vezetd e tekintetben révid tavon nagyon
optimista. A nagy kérdés az, hogy a fejlesz-
ték milyen projektekkel fognak megjelenni
2017 folyaman, és az a fajta tulkinalat, ami
2009-re kialakult, és 6 év alatt szivodott fel,
vajon meg fog-e ismétlédni. Ezen tulmend-
en azt sajndlja, hogy a kdrnyez6 orszagok-
kal szemben a févarosi iroda-tulsuly a nagy
vidéki varosokhoz képest egyaltalan nem
csokkent az elmult években, és Budapesten
kivul tovabbra is csak egy-egy elszigetelt
épuletrdl beszélhetlink, piacrél nem.

A kihasznalatlansagi rita alakulisa a budapesti modern bérirodapiacon (%)
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+A JLL befektetési
csoport résslegéenek
vesetojekeént intézmeényi
és magvyar iigyfelek
képuviseletében tobb mint
1 millidard euro ertékii
kereskedelmiingatlan-
ertékesitesben vett résst.
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Futo Gabor

MAR KESZUL A KOVETKEZ® NAGY DOBASRA

BUDAI AKOS

GYRE TOBBEN SZAMITANAK ARRA, HOGY AZ EROS LAKASPIACI KERESLET LATTAN
EFELBATORODVA OLYAN FEJLESZTOK IS SZINRE LEPHETNEK, AKIK NEM KESZULTEK
FEL AZ ELMULT EVEK EPITOIPARI VALTOZASAIRA, A CORVIN SETANY MEGALMODOJA
PEDIG EGYENESEN OLYAN BOTRANYOK LEHETOSEGERE FIGYELMEZTET, AMELYEKHEZ
KEPEST A QUAESTOR-UGY KICSINEK TUNIK MAJD. FUTO GABOR, A FUTUREAL CSOPORT
ALAPITOJA ES TARSTULAIDONOSA BESZELT PIACI VARAKOZASAIROL ES A CEGCSOPORT
FEJLESZTESI TERVEIROL.

9 2016 oriasi fordulatot hozott a la-
kaspiacon. On szerint mik a leg-
fontosabb valtozasok?

A kamatok csokkenése, a gazdasag nove-
kedése és a befektetdi bizalom erésddése
révén mar kordbban megjelent egy erés be-
fektetdi kereslet a lakaspiacon, erre épultra
az afacsokkentés 6ériasi hatasa, tovabbéa a
CSOK szerintem kisebb és mas oldalon érzé-
kelhet6 hatasa. Elindult a lakaspiac, és ezek
atényezdk oriasi keresletet eredményeztek
akkor, amikor nem volt kinalat. Felmentek
az arak, és konnyl eladni, de soha nem volt
ennyire nehéz és draga épiteni, illetve ma-
gas annak a kockdzata, hogy csusznak az
épitkezések. Ez azért van, mert nincs elég

munkaerd az épitSiparban: leéplltek a ka-
pacitasok, egy csomoé szakember kulféldon
dolgozik, és akkor még nem is beszéltliink
a hamarosan indulé allami beruhazasi
boomrél. Mindennek kovetkeztében mar
most 25 szazalékkal emelkedtek a kivitele-
zési koltségek az elmult masfél év alatt. Az
afacsokkentés legnagyobb hatésa, hogy tér
nyilt a munkabérek emelkedésére.

@ Milyen hatasa lehet ennek a drasztikus
novekedésnek?

A lakaspiac jov6jében tovabbi egészséges
keresletet latok, nagy versenyt és akkora
lehetséges botranyokat, amelyekhez ké-
pest a Quaestor-Ugy kicsinek tlnik majd.
Azt gondolom, hogy ebben a rendszerben
sok pici fejleszté elindul, rengeteg bed6lés
lesz, és utana konszolidacié varhaté, ami-
nek a kulcsa a bizalom. Sok olyan hozza
nem értd fejlesztd lesz, aki beszedi az el6-
legeket a vevoktdl, és aztdn nem épiti meg
a hazat, mert nem futja a kdltségvetésébdl,
nem kap banki finanszirozast, vagy nem
talal kivitelez6t. Lesznek olyan vevék, akik
vissza fogjak kapni a pénziket, és lesznek,
akik nem. Ez megtortént Lengyelorszagban
is, ezért ott és mas orszagokban kialakult
egy olyan toérvényi szabdalyozas, ami meg-
akadalyozza, hogy egy megbizhatatlan cég
elvegye az emberek pénzét, mert az egy za-
rolt szamlara kerul. Ez a szabalyozas hiany-
zik Magyarorszagrol, és ez ériasi rizikd. Ha



valaki lakast vesz, meg kell nézni, hogy ki-
tél veszi. Utana kell jarni, hogy az adott cég
teljesitette-e a kotelezettségeit, kifizette-e
a bankokat és a kivitelez6ket, meg persze
ellenérizni kell, hogy épul-e a haz.

@A Kivitelezési koltségekkel parhuza-
mosan a lakasarak is tovabb emelkedhet-
nek?

tisztaban a koltségndvekedéssel. Mindegy,
hogy a szerkezetet lakasnak vagy irodanak
épited, ha felment a szerkezetépitéshez
szikséges munkaerd koltsége, akkor a
koltséged drasztikusan emelkedik. Innen-
t6l kezdve a lakaspiac sikere az irodapiac
legnagyobb rizikéja, mert ott nem biztos,
hogy a bérleti dijak novekedése kompen-
zalni tudja a koltségek emelkedését. A
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alacsonyabban lesznek a hozamok, mint
most, vagy el kell gondolkodnod azon, hogy
mi van, ha nem. Mert ebben az idétavban
siman lehet egy ciklusfordulas vildggazda-
sagi szinten is. Azt szoktuk mondani, hogy
az ingatlanfejlesztés olyan, mint a curling:
az elején meglokod, megy, de aztan nagyon
kell dolgozni, hogy meg tudd valtoztatni az
iranyt.

Corvin Sétany

A Futureal legismertebb beruhazasa a Corvin Sétany, ahol a cégcsoport egy Uj negyedet hozott létre
arendszervaltas utani idészak legnagyobb volumend projektjének keretében.

Korabban azt hittem, hogy az arak nem
fognak tovabb emelkedni, mert elég szép
fejlesztéi marzsok alakultak ki, de most azt
gondolom, hogy tovabbi dragulas véarhaté,
mivel tobb projekt esetében olyan alacsony
szintre esett a fejlesztéi profit mértéke,
amire nem szamitottunk.

@ Azirodapiacon hasonlé folyamatok zaj-
lanak, mint a lakaspiacon: a keresletre re-
agalva sok fejleszté jelentett be még tobb
Gj projektet. Ott mire szamit?

Az irodapiacon tébb probléma is fennall. Az
egyik az, hogy a szereplék még nincsenek

masik, a koordinaciés kockazat abbdl ad6-
dik, hogy az ingatlanfejleszték egyszerre
kezdenek el épiteni, a bankok egyszerre
kezdenek el hitelezni, a ciklus azonban bar-
mikor megfordulhat. A pozitiv hir az, hogy
az orszag felmind@sitése és a lengyelorszagi
politikai kockazat novekedése felértékelte
Magyarorszagot a regionalis befekteték
szemében. Végre lekerultink a tiltolistardl,
ami a hazai intézményi kereslettel egyutt
komolyan hajtja lefelé a hozamokat. A ho-
zamcsokkenés részben kompenzadlja az
épitbipari aremelkedést, csak az a kérdés,
hogy fejlesztéként elérevetitheted-e azt,

hogy 2-3 év mulva is azon a szinten vagy

@ Milyen tipusu projektek lehetnek a leg-
rizikésabbak?

Szerencsére a mar elindult vagy most in-
dulé fejlesztések még nem annyira riziko6-
sak, mar csak azért sem, mert nagyon sok
az el6bérlet. Kockazatosak ugyanakkor az
olyan oriasi teruletl irodaberuhazasok,
amelyeket nem feltétlenul tokéletes helyre
almodtak meg - mondjuk nem metrémeg-
allé mellé. Azt gondolom, hogy a kuldnle-
gesen jO6, metro kozeli lokaciék mdkodni
fognak, a metrétél 500 méterre vagy annal
tavolabb 1év6k meg nem feltétlendl. De
lesznek kivételek, hiszen nagyon kevés sze-
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repl6 maradt az irodapiacon, és mindenki
ért hozza. A legpozitivabb dolog az iroda-
piacon a netté felszivasi oldalon mérheté
stabil névekedés. Nének cégek, jonnek be
Gjak, tehat ugy tlnik, hogy vannak, akik
koltozni akarnak. Hogy ez meddig tart,
az kérdéses, de az allami szektor nagyon
sokat tehet azért, hogy ez a fejl6dés fenn-
maradjon, hiszen nemcsak az irodahazak

nek nagy része a szolgaltatasi szektorban
van. Egy kutatékodzpont, egy SSC (shared
sevice centre, szolgaltatékézpont) nagyon
komoly megtartéd erével rendelkezik, és
megalapozhatja egy varos jov6jét. Ebben
a projektben fontos szempont volt a kulcs-
bérldvel kotott, nagyon hosszu tavu bérleti
szerz6dés. Ennek ellenére ez a fejlesztés
kockazatos hittétel amellett, hogy ezeknek

A legpozitivabb dolog az irodapiacon a netto

felszivasi oldalon mérheté stabil novekedes.

Nonek céegek, jonnek be ujak, tehdat ugy tinik,

hogy vannak, akik koltozni akarnak.”

versenyeznek egymassal, hanem az orsza-
gok és a varosok is. A koltozést fontolgatd
cégeknél mindig felmeral, hogy hol tudnak
embert felvenni, hol van meg a szakmai ba-
zis, és ebbdl a szempontbdl nagyon er6s a
verseny. A régiés nagyvarosok elképesztd
pénzeket és energidkat 6lnek abba, hogy a
toplistan szerepeljenek, és ma még jobbak,
mint Budapest.

@ Régiés szinten a verseny nemcsak a
févarosok kozott zajlik, hanem a masod-
lagos, s6t harmadlagos varosok is komoly
fejlesztési potenciallal birnak. A Future-
al részt vesz egy szegedi beruhazasban,
ami az elsé févaroson kivul megvaldésulé
modern irodaprojekt az orszagban. Lat
potencialt a magyarorszagi masodlagos
varosokban?

Magyarorszagon tul kicsik a vidéki varosok
- ezegyadottsdg, amin nem lehet valtoztat-
ni, viszont igy régioés szemmel nézve inkabb
harmadlagos varosokrol beszélhetiink. A
vidéki magyar varosok nincsenek a befek-
tet6k térképén, és nem is olyan konnyd
O6ket odatenni, mert nincs piac, nincs lik-
viditas. Egyedi lehet&ségek persze el&for-
dulnak, mi is talaltunk egy ilyet Szegeden:
a Futureal a Szegedi Innovaciés Koézpont
fejlesztésmenedzsmentjét végzi. A Szeged-
hez hasonlé egyetemi varosok a jovében
vagy 6sszemennek és lassu halélt halnak,
vagy megtartjdk a fiatalsagukat. Ahhoz,
hogy ezt megtegyék, érdekes, kompetitiv
munkahelyeket kell teremtenitk, és ezek-
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Futé Gabor a Harvard Egyetemen
végzett tanulmanyait kdvetd-

en hazatért, és 15 évvel ezelbtt
édesapjaval egyltt megalapitotta

a Futureal Csoportot, melyet azéta
is elndk-vezérigazgatoként vezet.

A Futureal jelenleg 5 orszagban
tevékenykedik: Magyarorszagon,
Lengyelorszagban, Romaniaban,
Németorszagban és az USA-ban,
eddig 900 millié euro értékben va-
|6sitott meg ingatlanfejlesztési pro-
jekteket, és tovabbi kdzel 1 milliard
eur6 értékl projekt el6készitésén
dolgozik. Futé Gabor a Futureal ha-
zai tevékenységének 50 szazalékos,
kulfoldi leanyvallalatainak pedig 75
szazalékos tulajdonosa.

a varosoknak van jovéjik, de nem hiszek
abban, hogy é&ltaldnossagban van tér ha-
sonlé projektekre. Elképzelhetd, hogy egy-
egy beruhadzds megvalésul Debrecenben
vagy példaul Gy6rben, de ehhez hosszu ta-
von kell gondolkodnia egy fejlesztének vagy
befektetének. Bar a vidéki varosok elénye,
hogy a regionalis alapokbdl komoly pénzek-
kel tudnak tamogatni a bérlék bekoltozését,
nem gondolom, hogy 10 év mulva a magyar
varosok fel tudnak néni példaul Krakkéhoz.

@ visszatérve Budapestre, a Corvin Sé-
tany projekt vége egyre lathatébba valik.
Tobb mint 10 év tavlatabél nézve minden
ugy valésult meg, ahogy szerették volna?

En azt mondandm, hogy jobban sikeriilt,
mint gondoltuk, a legvadabb vagyaimat is
felllmulta. Az emberek szeretnek itt élni,
dolgozni, véséarolni, szérakozni, sportol-
ni. Mar épitjuk az utolsé elétti lakétombot
Corvin Atrium néven, ahol méar csaknem 700
ezer forintos négyzetméterarak a jellemz&k.
Az irodapark is tovabb bévil, kozel 10 ezer
munkahely lesz hamarosan a Corvin Sé-
tanyon. Bar a tanacsadok évekkel ezel&tt
azt mondtak, hogy a VIIl. kerlletben soha
nem lehet majd bérbe adni, tobb cég is van,
amelyet nem mi taldltunk meg, hanem &k
kerestek meg minket azzal, hogy csakis ide
akarnak jonni. A Corvin Sétany rdadasul éria-
si szocidlis sikereket is elért: 1100 csalad lak-
hatasat lehetett megoldani, Uj kozteruletek
épultek, a fejlesztés pedig az egész keruletet
katalizalta. Soha nem gondoltam volna, hogy
a Vlll. kertletben 700 ezer forintos négyzet-
méteraron adnak el egyszer lakasokat.

@ Egy ilyen volumenii beruhazés befeje-
zése utan mi lehet a Futureal kévetkezd
nagy dobasa?

Mar készil a kovetkezd nagyprojektink,
a Kelenfoldi péalyaudvar kornyékének a
revitalizacidja. Az altalunk tervezett fejlesz-
tések meg fogjak alapozni az egész regiona-
lis alkdzpont létrejottét, és ugy szamoljuk,
hogy a 4-es metro forgalmat 25 szazalékkal
fogjuk novelni, ha megépull az Etele Szol-
galtaté Kozpont és a Budapest One iro-
dahaz. Ez kisebb méretli és mar a terilet
jellege miatt is nagyon mas beruhazas,
mint a Corvin Sétany, de a hatdsa taldan még
nagyobb lesz.
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Mit tanultak a bankok

2008-bol?

Ujra aktiv az ingatlanfinanszirozasi piac

Az elmdult b6 egy évben tobb vdltozds tortént az ingatlanpiacon, ami az ingatlanfinanszirozds djjdéledését is magdval hozta.
Mi jellemzi ma az egyes ingatlanpiaci szegmenseket, mire nyitottak a bankok, és mi alapjdn célszer(i déntést hozniuk a finan-
szirozéknak? Ezekrdl beszélgettiink Véros Gdborral, az UniCredit Bank Specidlis Finanszirozds ligyvezetd igazgatdjdval.

A BEERKEZO FINANSZIROZASI KERELMEK ALAPJAN

HOL VAN MOST A LEGNAGYOBB NOVEKEDES

AZ INGATLANPIACON?

Az idei évben irodakra, tarsashazakra és logisztikai ingatlanokra
érkezett a legtdbb finanszirozasi kérelem. Az irodai és a logisztikai
szegmensben - ha eltérd mértékben is - egyre tdbb nemzetkdzi
szereplével talalkozunk, dréomteli, hogy végre Uj fejlesztésekrél is
beszélhetlnk. Még ma is a magas elébérlettel inditott (vagy egye-
nesen built-to-suit) fejlesztések dominalnak, de egyre tdbbszor
taldlkozunk spekulativ (elébérlet nélkuli) koncepcidval, amelyek
erds szponzori hattérrel, tapasztalt fejlesztdi csapattal, megfele-
16 méretben és mindségben, és persze j6 helyszinen életképesek
lehetnek. Az Uj épitést lakasok afajanak csdkkentése javitotta a
befekteték megtérllési szamitasat, igy sokan belevagtak a la-
kasfejlesztésbe. Ezt egyelére gyorsan felszivjia a megndvekedett
kereslet, mivel 2008 6ta gyakorlatilag alig volt lakasfejlesztés, mi-
kézben folyamatosan halmozddott fel a természetes lakasigény.
Rovid tavon a lakasfejlesztés biztosan jo Uzletnek bizonyul, de
hosszu tavon dvatos lennék a jelenlegi ndvekedési Utem fenntart-
hatdsagat illetéen. A fenti jelenségek egyuttvéve viszont jol tUkro-
zik a piacba vetett bizalmat.

A MAGYAR PIAC MEGELT MAR HOSSZU FELLENDULESI
SZAKASZT ES VALSAGIDOSZAKOT IS. MILYEN
TANULSAGOKAT VONTAK LE AZ ELMULT EVEKBOL?

A bankok - bar lazitottak a 2008 végén bevezetett kemény hite-
lezési politikajukon - egyelére még dvatosak: nem hallunk speku-
lativ telekfinanszirozasrol, dnerd nélkuli projektekrdl, tapasztalat
nélkuli fejlesztékrél, ami a 2008 elétti idészakban tobbszor eld-
fordult. Véleményem szerint most stabil fundamentumokon allé
novekedési szakaszban vagyunk, de ha nem leszink elévigyaza-
tosak, Ujabb problémas kihelyezéseknek agyazhatunk meg. A fi-
nanszirozoéi szakértelemnek ebben fontos alakitd szerepe lehet.
Latni kell, hogy egy projekt életében mas ponton és mas idétavra
kapcsoldodik be egy fejlesztd, egy befektetd, egy Ugynodk és a fi-
nanszirozé. Eltéré a befektetett dnerd volumene, a futott kocka-
zat, a megtérulés varhato iddtavja, igy mas a tdkére vetitett varha-
té megtérulés is. A bankok akkor teszik jol a dolgukat, ha hosszu
tédvon gondolkodnak, és kiszlrik a nem fenntarthaté projekteket.

Voéros Gabor,

az UniCredit Bank
Specidlis Finanszirozds
ugyvezeté igazgatdja

EZEK FENYEBEN MIKET ERDEMES VIZSGALNI A FINAN-
SZiROZONAK, ONOK MIBEN LATJAK A SIKER KULCSAT?

Mi az UniCredit Banknal nemcsak az LTV-t és a DSCR mutatot
tartjuk iranyaddnak, hanem nagy hangsulyt fektetink a kevés-
bé szamszerUsithetd faktorokra is. Példaul sajat, mérnokokbél
és értékbecsldkbdl allé csapatunk elemzi a projektek muszaki
tartalmat. Szamitasba vesszuk a tulajdonosi hatteret, bérbeaddi
tapasztalatot, az Uzemeltetdi mindséget, a bérldi igényeket, a val-
lalatok munkahely-kialakitasi trendjeit, az Ujabb generaciok mun-
kahellyel kapcsolatos elvarasait, az okosotthonokra valé ndévekvéd
igényt. Komplex Ugyleteknél kreativan allunk egy-egy probléma
elé, és az ugyféllel egyluttmUikddve dolgozunk ki kompromisszu-
mos megoldast. Nagyobb volumenek vallalasara is képesek va-
gyunk, tapasztalatunk van szindikalas szervezésében. Raadasul
olyan finanszirozdi csapatunk van, ahol a kollégak tdbbéves vagy
inkdbb évtizedes ingatlanszakmai és finanszirozoéi tapasztalatot
halmoztak fel, sok piaci trendvaltozast éltink meg egyuUtt, és ez
felbecsulhetetlen tudast biztosit a sajat portfélionk kialakitasa-
ban. Ezeknek koészonhetéen tudunk professzionalisan alkalmaz-
kodni a piac mindenkori igényeihez, és tudunk ma is akar specia-
lis paraméterekkel rendelkezé kérelmeket egyedi konstrukcidoban
finanszirozni.

N Hirdetés

I
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Fiirjes Balazs

A BUDAPESTI OLIMPIA HARCOSA

Az otkarikas jatékokban
latja a garancidat a vdros
fejlesstesi terveinek
megvalositdsdra, és nem
eloszor dolgozik azon,
hogy Budapest olimpidt
rendeszzen.”

AHOGY UJABB ES UJABB VILAGVAROSOK
vonjak vissza palyazatukat a 2024-es nyari
olimpiai jatékok megrendezési jogaért, és
egyre nagyobbra duzzad a Budapest 2024
Zrt. koltségvetése, gy n6 az esélye annak,
hogy nyolc év mulva a magyar févarosban
kerul sor a vilag legnagyobb sportesemé-
nyére. A févaros esélyei pedig 6sszeforrnak
azzal, hogyan végzi munkajat Furjes Balazs,
akit tavaly nyaron neveztek ki a 2024-es
olimpiai pdalyazat kormanyzati felel6sének.
Furjes az otkarikas jatékokban latja a garan-

ciat a varos fejlesztési terveinek megvalési-
tasara, és nem el8sz6r dolgozik azon, hogy
Budapest olimpiat rendezzen.

A jogasz végzettségli szakember az els6 Or-
ban-kormany idején miniszteri biztosként
a leégett Budapest Sportcsarnok Ujjaépi-
tési munkalataiért, majd Budapest 2012-

es olimpiai palyazataért felelt. Bar a Papp
Laszl6 Sportarénat rekordgyorsasaggal
sikerult felépittetnie, a 2002-es kormany-
valtas miatt az olimpiai palyazat beadasara
soha nem kerdlt sor. 2003-tél a Wallis Cso-
port ingatlanokkal foglalkozé Uzletaganal
folytatta pélyafutadsat, ahol kulénbozé le-
anyvallalatoknal elnoki tandcsadoéként és
vezérigazgato-helyettesként, majd 2008-tdl
a ma WING Zrt. néven ismert cég szalloda-
fejlesztésekért felel6s vezérigazgato-he-
lyetteseként dolgozott. 2011-ben tért vissza
a kormanyzati szféraba, ekkor nevezték
ki a kiemelt budapesti beruhazasok kor-
manybiztosanak. Furjes fellgyelte tébbek
kozott a Sorsok Haza, a Ludovika Campus
és a Groupama Aréna felépitését. A Fradi Uj
stadionjaban nem csak a megnyitén fordult
meg, idén tavasszal lagzijat is ott tartotta.
A nevéhez kétheté a Dagaly Uszékomple-
xum és a 2017-es vizes vildgbajnoksaghoz
kapcsol6dé egyéb beruhazasok is. Buda-
pest eredetileg a 2021-es jatékokat rendez-
te volna meg, azonban a mexikéi Guadalaja-
ra tavalyivisszalépésekor vallalta a szlikebb
hataridét. A jévé nyari sportesemény sike-
res levezénylése jelentésen javithatja az
olimpiai palyazat esélyeit is, mivel a Nem-
zetkozi Olimpia Bizottsdg szamos tagja Bu-
dapesten koveti majd nyomon a vizes jaté-
kokat, alig néhany héttel a 2024-es gyodztes
kihirdetése el6tt. Firjes szerint Budapest
esélyeit az is noveli, hogy a NOB Agenda
2020 nevl reformprogramja tamogatja,
hogy kézepes méretli varosok rendezzenek
olimpiat.

Puskas Ferene Stadion

Budapest Ujjaépulé, 63 ezer nézé befogadasara
alkalmas sportcsarnoka varhatéan 2019-re
készul el. A mintegy 100 milliard forintbdl fel-
épuld aréna koncertek és konferenciak mellett
a 2020-as labdartgé Eurépa-bajnoksag néhany
meccsének is helyet ad majd.
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Gereben

Matyas

VEGYES PORTFOLIOVAL A MAGYAR PIACON

INGATLANPIACI KARRIERJET a Cushman
and Wakefieldnél kezdte 2004 marciusaban.
Az ott tOltott harom és fél év alatt olyan bér-
beadasoknal mikodott kdzre, mint a Mor-
gan Stanley 11 500 négyzetméteres irodaja
vagy az IBM 9 ezer négyzetméteres bérlése.
2007-ben csatlakozott a TriGranit ljubljanai
irodajdhoz a cég irodabérlésekért felelds
igazgatdjaként. A Szlovénidban toltott két
év utan Budapesten a Pélus bevasarlo- és
szorakoztatékdzpont ingatlanmenedzsment
csapatadt vezette. 2011 augusztusatél a
TriGranit kelet-kdzép-eurépai vagyonkezeld
részlegének vezetdjeként 4 bevasarlokdz-
pont és 9 irodahaz mintegy 400 ezer négy-
zetméternyi tertletének mukodéséért volt
felel6s. 15 év ingatlanpiaci tapasztalattal a
hata mogott 2015 janiusaban csatlakozott
a CPI Ingatlan Csoporthoz a magyarorszagi
részleg orszagigazgatojaként.

A CPI Ingatlan Csoport egy luxemburgi szék-
hely(, cseh és német fejleszték egyesulésé-
vel létrejott véllalat. Eurépaban sszesen 10
orszagban, féként Kelet-Kdzép-Eurdpaban
és Németorszagban van jelen, 3 millié négy-
zetméternyi ingatlanvagyont kezel. A hosszu
tavi ingatlanbefektetésekkel és bérbeadas-
sal foglalkozé cseh CPI Csoport 2013-ban
megvasarolta az Ablon Csoportot, valamint
az Endurance ingatlanalapot, igy jelentés in-
gatlandllomanyra tett szert Magyarorszagon.
A szervezeti és jogi integral6das részeként a
hazai leanyvallalat 2014 majusatol CPI Hun-
gary Kft. név alatt folytatja tevékenységét.
Atarsasaghoz jelenleg 11 irodaépulet, négy
Uzletkdzpont, négy hotel és egy logisztikai

park tartozik, a kezelt magyarorszagi in-
gatlanvagyon 6sszértéke 316 millio eurd.
A legnagyobb sullyal, tébb mint 150 000
négyzetméternyi tertlettel az irodaépule-
tek vannak jelen.

A legfébb magyarorszagi projektek kozé
olyan fejlesztések tartoznak, mint a
Gateway Office Park, a Vaci uti irodafo-
lyosén elhelyezked6 Balance Office Park
a Balance Building és a Balance Loft épu-
letekkel, az Arena Corner, az Airport City
Logistic Park, illetve a Budapest belvarosa-
ban taldlhaté Europeum bevasarlékézpont
a Marriott Courtyard Hotellel.

Gereben Matyas szenvedélyes vitorlazo,
évente 8-10 hétvégén versenyeken is indul,
de szabadidejében gyermekeivel az erd6t is
szivesen jarja.

Balance Office Park

A Véci Uti irodafolyosén allé 9300 négyzetmé-
teres iroda a CPI Ingatlan Csoport budapesti
Magyarorszagon tébb mint 200 ezer négyzet-
méternyi ingatlant kezel, melynek dsszértéke
eléria 316 milli¢ eurdt.

2016/4 WWW.PORTOFLIO.HU

.15 €v ingatlanpiaci
tapasztalattal a hdata
maogott 2015 juniusdahan
csatlakozott a CPI
Ingatlan Csoporthoz a
magvyarorssdgi réssleg

2

orszdagigasgatojakent.
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Gulyas Ede

AZ EV LEGNAGYOBB FELVASARLOJA

Hiszem, hogy ha
kovetjiik az éssszeriiség
elvéet, akkor as egyvmdssal
iizletet kotni kivdano felek
kozott a megallapodasok
some gordiilékenyen

2

megy.

A CAIMMO BERBEADASI CSAPATA kiil6nd-
sen intenziv id6szakot zart idén augusztus-
ban: dsszesen kozel 15 ezer négyzetméter-
re irtak ala irodabérleti szerz6déseket. Ez
nagysagrendileg a magyarorszagi CA Immo
irodaallomanyanak 12 szazalékat fedi le. Az
Ujonnan szerzett ismertebb bérlék kozé tar-
tozik a Ferrero Magyarorszag Kereskedelmi
Kft., az AVON, a mélyépité Duna Aszfalt Kft.,
valamint a Cemex Hungaria.

A magyarorszagi iroda a bécsi székhe-
lyl CA Immo csoporthoz tartozik, amely

Kelet-Kézép-Eurépa  egyik  legnagyobb
ingatlanbefektetd vallalata. Gulyas Ede 2001-
ben bérbeadasi menedzserként csatlakozott
a céghez, majd 2009-ben lgyvezetd lett. A
CA Immo-t megeléz6en értékesitési mene-
dzser pozicibban dolgozott a lakéingatlan-

fejlesztésekben érdekelt Interstate Zrt.-nél.

Szamara az ingatlanszakma egyet jelent a
tartos felel8sséggel és egyuttmuikddéssel:
,Hiszem, hogy ha kovetjuk az észszerliség
elvét, akkor az egymassal Uzletet kotni ki-
vano felek kozott a megallapodasok z6me
gordulékenyen megy. A piaci sztenderdek
és szakmai gyakorlat betartasaval pedig ez
a kapcsolat hatékonyan fenn is tarthaté. Ha
ez nem elégséges, akkor van sziikség az al-
kalmazkoddképességre és a rugalmassag-
ra, am kizarolag az észszerlség és korrekt-
ség hatarain belul”.

A CA Immo 1987-ben alakult meg, 1988 6ta
jegyzik a Bécsi Ertéktézsdén, a kelet-kdzép-
eurépai régidban pedig 1999-ben kezdett
el terjeszkedni magyarorszagi és csehor-
szagi ingatlanok vasarlasaval. Napjainkban
Magyarorszag az egyik legfontosabb pi-
aca, azon belll is a budapesti ingatlanok:
nagy- és kozepes méretli, kilonb6zd rész-
piacokhoz kapcsolédé irodaéplletekbe
fektet be - Budan és Pesten egyarant. A cég
Haz, a Canada Square, a Capital Square, a
City Gate, az Infopark Research Center, az
IP West, a Millennium Towers, az R70 és a
Vizivaros Office Center irodahazak. Egy gy6-
ri kiskereskedelmi egység, a Duna Center is
a CA Immo tulajdona. A véllalat a fenntart-
hatésagot is szem el6tt tartja - a magyar
portféliéhoz tartozé épuletek szinte mind-
egyike arany fokozati LEED mindsitéssel
rendelkezik.

Millennium Towers

A CAImmo idén szeptemberben 175 millié
euréért vasarolta meg az dsszesen 70 400
négyzetméter teruletd Millennium Towers
komplexumot, melyet a TriGranit fejlesztett.



Hajnal Istvan

AZ INGATLANSZAKMAI OKTATAS MEGHATAROZO ALAKIA

HAJNAL ISTVAN TOBB EVTIZEDE tevé-
kenykedik a hazai ingatlanpiacon, fejlesztéi
munkaja soran szamos épulet megvaldsi-
tasa kothet6é a nevéhez, de emellett az in-
gatlanszakmai oktatas egyik meghatarozo
alakja is, az RICS magyar tagozatanak egyik
megalapitdja.

Az 1963-ban sziletett szakember a BME
Epitémérnéki Karan diplomazott 1988-ban.
1994-ben ingatlanértékelési teruleten irt
dolgozataval doktori oklevelet szerzett. Tiz
éven keresztul dolgozott nemzetkozi ta-
nacsado cégeknél ingatlanszakmai vezetd-
ként, kdztik a PricewaterhouseCoopersnél,
az Arthur Andresennél, valamint az Ernst
& Youngnal. 2003 és 2004 kozott az Euro-
pa Ingatlanbefektetési Alap vezérigazga-
té-helyettese volt. 2005 és 2015 kozott a
Biggeorge's-NV Ingatlanfejlesztd Zrt. vezér-
igazgatoi pozicidjat toltotte be, a fejlesztd
a vezetése alatt huzta fel példaul a Bécsi
Corner irodahazat, valamint inditotta Utjara
a Sasad Liget 1 és 2. Utemét. A szakember
jelenleg a Grant Thornton Tudasmenedzs-
ment Projekt vezet§je.

Hajnal Istvan a fentieken tul meghatarozé
szerepl6je a hazai ingatlanszakmai oktatas-
nak is, rendszeres eléadéja kiilénb6z6 ingat-
lanszakmai képzéseknek, ezek mellett pedig
tébb mint 100 publikaciét, szakkdnyvet és
cikket jelentetett meg ingatlantudomanyok-
hoz kapcsol6dé témakban. A BME Epitész-
mérndki Karanak cimzetes egyetemi docen-
se, ahol 1988 6ta 6raadd tanar. 2006 és 2008
kozott a CEU Uzleti Iskolajanak ingatlantan-
székét vezette, valamint a 2007-t6l a SZIE

Ybl Mikl6s Epitéstudoméanyi Kar Allamvizsga
Bizottsag elndki teenddit is ellatja.

A szakember az els6 koézép-eurdpai, RICS
altal akkreditdlt ingatlanos képzés egyik ala-
pitéja, illetve az els6k kozott volt, akik 1996-
ban létrehoztak az RICS (Royal Institution
of Chartered Surveyors) magyar tagozatat.
2003 és 2006 kozott tagja volt az RICS Ma-
gyarorszag elnokségének, 2007-t6l 2009-ig
pedig az RICS Oktatasi Bizottsaganak az el-
noki tisztét toltotte be, a bizottsag dolgozta
ki és ellen6rzi a hazai ingatlanszakma felsé-
RICS ,Fellow” tagjanak vélasztotta a tevé-
kenységének elismeréseként. A fentieken
kivil az Ingatlanfejlesztd Kerekasztal Egye-
suletben (IFK) az oktatasi lgyek felel6se,
valamint az IFK delegalt képvisel6je az Or-
szagos Epitésiigyi Férum oktatasi munka-
csoportjaban.

Bécsi Corner irodahiz

8660 négyzetméter irodatertlet és 1940
négyzetméter vendéglatohely és kereskedelmi
egység kerUlt kialakitédsra a 2009-ben dtadott
észak-budai fejlesztésben, melynek beruhazéja
a Biggeorge Property Zrt. volt. A projekt egy
mUemlék épulet megtartasaval valésult meg.
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.Az elso ssakemberek
koszott volt, akik 1996-
ban létrehoztak az
RICS magyar tagosalat,
valamint a RICS dltal
akkreditalt ingatlanos
képzés egvik alapitoja.”
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Hegedus Attila

TOBB EZER SZALLODAI SZOBA EPUL BUDAPESTEN

.Hdarom éve a hotel és a
Budapest szokapcsolat a
sakmai konferencidakon
¢s befektetoi
beszélgetéseken szinte
keriilendo téma volt.”

44

A KETEZRES EVEK VEGEN még a magyar
szallodai szektor mélypontjarél beszéltunk,
2016-ra azonban jelent6sen megélénkult ez
a piac. Kulondsen Budapest élvezi a pozitiv
hatasokat: nemcsak a turistaktol kap egyre
nagyobb figyelmet, hanem a szallodalize-
meltetéktdl és befektetéktdl is. ,Mig harom
éve a hotel és a Budapest szokapcsolat a
szakmai konferencidkon és befektetdi be-
szélgetéseken szinte kerllendd téma volt,
azota nagyot fordult a vilag, és a szektor-
ban érintettek a magyar févarost ma lehe-

téségeit és jovojét tekintve egyodntetlien
izgalmas fejlesztési piacnak, j6 befektetési
lehet8ségnek tartjak” - nyilatkozta nemrég
Heged(s Attila, a BDO Magyarorszag Ho-
tel és Ingatlan Szolgaltatd Kft. Ugyvezetd
partnere. Jelenleg is komoly fejlesztések

zajlanak a févarosban, koézel 15 projekt, be-
leértve épuld szallodakat és tervezetteket,
amelyek Osszesen hozzavetéleg akar két-
ezer szobas bdvilést hozhatnak magukkal
a BDO legfrissebb széllodapiaci elemzése
szerint.

Heged(s Attila tdbb mint hiszéves tapasz-
talattal rendelkezik a szallodaipar és turiz-
mus teriletén, ezalatt szakértéként tébb
projekt megvalositasanak az el6készité-
sében, palyazatok elbirdlasaban, valamint
piacra |épési és pozicionalasi stratégiak
elkészitésében vett részt. Magyarorszagon
kival tébb regionalis orszagban - Oroszor-
szagban, Bulgariaban, Romaniaban, Hor-
vatorszagban, Csehorszagban, Szlovakia-
ban és Lengyelorszagban - kapcsolédott be
szallodai projektekbe. 2000 és 2010 kozott
a Horwath HTL Hungary & Russia egyik
oszlopos tagja volt, 2000-ig tobbek kézott
a budadrsi Holiday Inn szélloda értékesité-
sével foglalkozott, a Magyar Turizmus Zrt.
sajtéosztalyan pedig megismerte az allami
szervezetek mikodését is.

A BDO Magyarorszag Hotel és Ingatlan
Szolgaltaté Kft. egyik vezetdjeként sza-
mos szalloda mikddési atvilagitasat végzi,
bankbiztosi szerepet lat el a BDO Magyar-
orszag egyéb szolgaltatasaival (audit, ado,
corporate finance) egyuttmikodésben.
Egyik alapitoja és vezet6je a BDO specidlis,
online turisztikai és szallodai szolgéltataso-
kat végz@ diviziéjanak, a BDOnline.hu-nak.

Vendégéjszakak szama a magyarorszagi kereskedelmi szallashelyeken (ezer db
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Jellinek Daniel

,B” KATEGORIABAN UTAZIK

A HAZAI ,B” KATEGORIAS IRODAPIAC
egyik meghataroz6 szerepl6je az Indotek
ezer négyzetméternyi bérelhetd tertlet ta-
lalhato. A cég vezérigazgatojaJellinek Daniel.
Az Indotek Group alapité cégét tulajdonosai
- privat befektetési alapok, valamint kocka-
zati t6kebefekteték - vagyonanak kezelé-
sére hoztak létre 1997-ben, Levin & Thorn
Rt. néven, a cég neve 1998-ban véltozott
Indotek Befektetési Zrt.-re. Az Indotek Gro-
up mara egy tobbségi magyar tulajdonban
lév6 cégcsoport lett, mely ingatlanbefek-
tetéssel, vagyonkezeléssel és fejlesztéssel
foglalkozik. Az Indotek Group holdingsze-
rien tulajdonolja projektcégeit, kozvetett
és kozvetlen iranyitasa alatt jelentés szamu
vallalkozas mikodik.

A cégcsoport sajat ingatlaniizemeltetd cége
az In-Management Kft., és sajat karbantarté
vallalkozasa az AMD Services Kft., de emel-
lett szintén a cégcsoporthoz tartozik az In-
Construction Kft., a Reconcept Kft., a Pacific
Szermélyzeti Tanacsado Kft., az Indotek Li-
zing Zrt. és az Indotek-Investments Alapke-
zel6 Zrt. A tulajdonolt és kezelt ingatlanok
kisebb részben ,A" kategoériasak, tobbsé-
goérias irodahazak, raktéarak, ipartelepek és
kereskedelmi ingatlanok alkotjak, melyek
mellett a tarsasag fejlesztési telek portfo-
lidja is jelentds. Kordbban tébb laképar-
kot és egyéb, lakas céljara hasznosithato
ingatlanberuhazast is megvalositott a cég,
mint példaul a Nanasi Kert vagy a President
Terasz, mara azonban a kereskedelmi in-
gatlanok jelentik a fé fokuszat. Az Indotek

Group féként a févarosi ingatlanokra kon-
centrdl, de az utébbi évek vasarlasai révén
a vidéki ingatlanjainak szerepe is meger6-
sodott. 2015-ben példaul az Indotek négy
vidéki bevasarlokdzpontot is megvasarolt. A
cég sajat ingatlanjaiban tobb szazezer négy-
zetméter bérbe adhaté terulet talalhato.
Jelenik Daniel 1999-ben kézgazdasz diplo-
mat szerzett. Karrierje kezdetén tébb allami
vallalat privatizalasaban is részt vett, illet-
ve bankoknak és vallalatoknak valsdgme-
nedzsment tandcsadast végzett.

EMKE

Az Osszesen tobb mint 12 ezer négyzetméteres,
10 emeletes, ,A" kategérias hazat 1995-ben ad-
tak at, nemrégiben azonban komoly rancfelvar-
rdson esett at az épllet, a feldjitdsa 2013 végén
fejez8dott be. A mUszaki korszerlsités mellett
az épllet designjat is Ujraalkottak.
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.A ceg portfoliojat ..B”
kategoridas irodahazak,
raktarak, ipartelepek és
kereskedelmi ingatlanok
alkotjak, melyek
teriilete tobb szdzeser
négysetmétert tess ki.”
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Kemenes Laszlo

A LEGAKTIVABB IPARIINGATLAN-FEJLESZTO VEZETOJE

Az autoipar

fejlodese a korabbi
¢vekhez hasonloan

as elkovetkezendokben
is befolyvasolni fogja
as ipari ingatlanok

2

helyzetet.
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A PIAC TOBBI SZEGMENSEHEZ hasonléan
alogisztikai piacot is a bévulés jellemezte az
elmult két évben, a Budapest kdrnyéki ipari
ingatlanok iranti kereslet er6teljesen nove-
kedett. Ezt alatamasztja a Prologis 2016-0s
kutatasa is, mely Eurépa legvonzobb logisz-
tikai helyszineit rangsorolja. Kelet-Kdzép-
Eurépa 28 piaca kézott a budapesti régio az
otodik legnépszerlibbnek bizonyult, a top
100-as eurdpai listan pedig a 15. helyezést
érte el a magyar févaros.

Az erfs kereslet kevés Uj fejlesztéssel pa-
rosult, igy a kihasznalatlansagi rata rekord
alacsony szintre, 10 szazalék ald sullyedt
2016-ban. A fejleszték kiléndsen évatosak
voltak az ipari ingatlanok piacan, igy bar
idérél idére felbukkantak hirek igényre
szabott (build-to-suit, BTS) fejlesztések-
rél, az els6é spekulativ beruhazasra kozel 8

évet kellett varni. A piac legnagyobb sze-
repléjének szamité és a valsag alatt is aktiv
Prologis idén aprilisban jelentette be, hogy
21 ezer négyzetméterrel bdviti a Prologis
Park Budapest-Sziget komplexumot, a har-
madik negyedévben pedig mar atadasra is
kerult a piac 2008 utani elsé spekulativ fej-
lesztése. Ez a fejlesztés - mely azéta nem az
egyeddli a piacon - Kemenes Laszléhoz, a
Prologis aleinokéhez és magyarorszagi tgy-
vezetdjéhez kothetd.

Kemenes Laszl6 1999 6ta dolgozik az ingat-
lanszakmaban. A budapesti IBS-en (Interna-
tional Business School) szerzett diplomat,
majd a CB Richard Ellis és az Innosec Ingatlan
Tanacsad6 munkatarsa volt, ahol a kereske-
delmi és ipari ingatlan értékesitése, bérbe-
addsa és marketing tevékenységekért volt
felelés. 2006-ban kerlt a Prologishoz, mint
bérbeadasokért felelés igazgatd. Jelenlegi
szagi fejlesztési és bérbeadasi tevékenysé-
géért felel. 2015-ig a cég romaniai tevékeny-
ségeit is iranyitotta, egészen addig, amig a
Prologis utols6 eszkdzét is értékesitette a
délkelet-eurdpai piacon. A Royal Institution
of Chartered Surveyors tagja (MRICS).
Vérakozasai szerint az autéipar fejl6dése
a koradbbi évekhez hasonléan az elkovet-
kezend6kben is befolyasolni fogja az ipari
ingatlanok helyzetét mind Budapest kor-
nyékén, mind vidéken, de az elektronikai
iparban és az e-kereskedelem robbanas-
szerl bOvulésében is ériasi potencialt 1at.

Prologis Park Budapest-Sziget

A Prologis Park Budapest-Sziget jelenleg hét
épuletet foglal magaba 6sszesen 128 000
négyzetméteren, tovabbi 15 000 négyzetméter
fejlesztési potenciallal. A park Szigetszentmiklds
ipari tertletén helyezkedik el, k6zel az MO-as
budapesti korgydrdjéhez.
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Kibedi Varga Lorant

MASODSZOR A VEZETOI SZEKBEN

A NEMZETKOZI TANACSADO CEGEKNEK
meghataroz6 szerepik van a budapesti
ingatlanpiacon, akar a bérbeadasok, akar
a befektetési tranzakciok terén. Koztik a
globalis ingatlan-tanacsadasi piacon egyik
vezet6 szereplének szamité CBRE-nek is,
melynek magyar Ulgyvezeté igazgatdja
Kibédi Varga Lérant.

A valsagot kdvetben jelentds élénkilés ta-
pasztalhato a hazaiingatlanpiacon, igy 2016
elsé félévének ingatlanbefektetésiforgalma
meghaladta még az év eleji optimista vara-
kozasokat is, az els6 félévben magasabb
volt a tranzakciok 0sszértéke, mint a tavaly
egész évben regisztréltaké egyittesen. Osz-
szesen 734 millié eurd értékben cseréltek
gazdat jovedelemtermelé kereskedelmi
ingatlanok, ezen felll pedig 105 millié ér-
tékben kotottek egyéb - nem jévedelem-
termel6 (dontéen meglévé épuletek végfel-
hasznalasi céllal, illetve fejlesztési telkek és
jelentés értéknovekedési potencidllal bird
feltjitandd épuletek) - ingatlanokra adéas-
vételt.

A legnagyobb adasvételek kozé tartozik
tobbek kozott a Vaci Corner értékesitése,
valamint Budapest egyik ikonikus épuleté-
nek, a Park Atriumnak az eladéasa is. A fenti
két tranzakcidban kozos, hogy az adasvétel
sordn tanacsaddéként a CBRE Magyarorszag
is kozremdkodott.

Kibédi Varga Lérant 2014 szeptemberétd|

rdbban, 2003 és 2005 kozott is vezette mar

a véllalatot. A szakember tobb mint 20 éve
dolgozik a pénzugyi és ingatlanszektorban,
palyajat az ABN AMRO Bankndl kezdte,
ahol kilénb6z6 pozicidkat toltott be Bra-
zilidban, Magyarorszagon és Belgiumban.
2007 és 2009 kozott a Demjan Sandorhoz
kothetd TriGranit ingatlanfejlesztd vallalat
vezérigazgatoja volt, 2010-t6l pedig a mint-
egy 10 millié6 négyzetméter alapteriletnyi
ingatlannal rendelkezd ingatlantulajdonos
és -fejleszté CBS Property-nél toltotte be
szintén a vezérigazgatdéi poziciét. De ezek
mellett 2004 6ta a Holland-Magyar Keres-
kedelmi Kamara elndkségi tagja is. Vezeté-
sével a CBRE Magyarorszag hazai szerepe
meger8sodott, bevételei 35 szazalékkal
néttek 2015-ben, a cég pedig megduplazta
a munkatarsai szamat.

Ingatlanbefektetések volumene Magyarorszagon (millio €)
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Forras: JLL, CBRE, C&W, Portfolio

+A hozamvaddszat
sordn a hefektetok a
nem-kozponti piacokra
tekintenek, és ez
Magyarorszdg ssamdra
jotékony hatassal jar.”
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Kiss Gabor

AKI A VALSAG ALATT IS TALPON MARADT

.A ssakember dltal
epitett lakasok
sama as eddigi és

a jovoben atadott

projektekkel egyiitt

2019-re meghaladhatja
a 66oo-at. ”
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A METRODOM AZON KEVES FEJLESZTO
KOZE TARTOZOTT, melyek a vélség alatt is
aktiv lakasfejleszték maradtak. 2012 és 2016
kozott tobb mint 1100 lakast hlztak fel, a ko-
vetkezd években pedig tovabbi kozel 3000
lakas épitését tervezik, igy az egyik legna-
gyobb lakasépitévé valtak a hazai piacon. A
Metrodom Kivitelezé Kft. lgyvezetd igazga-
téja Kiss Gabor.

A kozép-eurodpai és kozel-keleti ingatlanfej-
leszt6i piacon tobb évtizede tevékenyked6
pénzugyi befektet6i csoport (Wildetio Ltd,

Darvon Holding Ltd, Nevali Enterprised Ltd)
2012-ben kezdett sajat ingatlanfejleszté be-
ruhazasi tevékenységbe Magyarorszagon.
A Metrodom csoport egyike volt azon kevés
fejlesztéknek, akik a valsag éveiben is akti-
vak maradtak a lakasfejlesztési piacon, és a
kedvezétlen gazdasagi korulmények ellené-
re évente 250-300 lakast értékesitettek. A

Metrodom Csoport évrél évre ndvelte épit-
kezéseinek szamat, 2015-re a hazai lakdin-
gatlan-fejlesztd piac egyik vezetd szerepl&jé-
vé valt, lakasértékesitése meghaladta az évi
500 eladott ingatlant.

2016-ban a kedvez6 kormanyzati intézkedé-
sek hatasdara a cégcsoport tarsashaz-épitke-
zéseinek szama tovabb bdvilt. A Metrodom
tulajdonosi dontés alapjan 2016-t6l kezd6d6-
en 2019. december 31-ig évente 1000 db la-
kas megépitését és értékesitését vette terv-
be. A tarsasag eddigi legnagyobb projektje
a IX. kerlletben megvalésitott City Home
tarsashéz, de a jévében Ujpesten is Uj varos-
kdzpontot hoznak |étre 650 lakas épitésével a
Metrodom Panordma projekt keretében.

A Metrodom Kivitelezd Kft. Ugyvezetd igaz-
gatdja Kiss Gabor. Az 1976-ban szlletett
szakember mar palyavalasztasakor eldon-
totte, hogy az épitéiparban szeretne tevé-
kenykedni, igy az Ybl Miklés MUszaki Fois-
kola muszaki menedzser szakan szerzett
diplomat.

2001 és 2006 kozott a Balusztard Kft.-nél
volt elébb féépitésvezetd, majd mdszaki
vezetd, ezt kdvetben pedig a termelési alosz-
talyvezetdi poziciot toltotte be. 2006 és 2012
kozott a Nanette Construction Hungary Kft.
lgyvezetd igazgatdja volt. 2012-t6l kezd6-
déen mostanaig a Metrodom Cégcsopor-
ton belll taldlhaté Metrodom Kivitelezé Kft.
Ugyvezetd igazgatoja. A szakember a palya-
futdsa soran eddig 3725 lakas felépitéséért
felelt, illetve a folyamatban lévé, valamint
jov6ben tervezett projekteknek k6szénhetd-
en a kovetkezd években tovabbi 2926 lakas
megépitését felugyeli.

Metrodom Panorima

A Metrodom Ujpesten megvaldsitott projektje
keretében 650 lakas épul fel, mellettuk pedig
Uzletek és irodak is helyet kapnak. Az Uj varos-
negyed kulonlegessége, hogy egyes részei 17
emeletesre nydlnak, valamint él6 névényzettel
lesznek borftva.



Matolesy Gyorgy

AZ UNORTODOX INGATLANBEFEKTETESEK ELNOKE

AMIKOR MATOLCSY GYORGYOT 2013-ban
jegybankelnoknek nevezték ki, nagyon ke-
vesen gondoltak volna, hogy az altala létre-
hozott Pallas Athéné alapitvanyok révén alig
néhany hénap alatt a magyar ingatlanpiac
egyik legjelentésebb befektet&jévé novi ki
magat a Magyar Nemzeti Bank. Bar a vilag-
ban nem példa nélkuli, hogy egy jegybank
ingatlanvagyont halmoz fel, éridsi megle-
petést okozott, amikor az MNB 2014-ben
lezarta az éppen éledezd kereskedelmiin-
gatlan-piac egyik legjelent6sebb befekteté-
si tranzakciojat. Az Eiffel Palace irodahazért
kozel 14 millidrd forintot fizetett az MNB,
ami 6 szazalék alatti - a budapesti irodapia-
con akkor megszokottnal joval alacsonyabb
- hozamszintet jelentett.

Bar az elsd vasarldsok még kozvetlenul az
MNB-hez koétédtek, fokozatosan a Pallas
Athéné alapitvanyok vették at a befektet6
szerepét. A jegybank még 2014-ben hozta lét-
re 6ket a hazai kozgazdasagi képzés elémoz-
ditasdra, azéta pedigjelentésen kiszélesedett
a hat alapitvany tevékenységi kdre. Az MNB
Odsszesen mintegy 250 milliard forintot bocsa-
tott rendelkezésikre, mely az Orszaggy(lés
dontése értelmében azéta ,el is vesztette
kozvagyon jellegét”.

Orszagszerte mar tébb mint tucatnyi kilén-
b6z6 ingatlant birtokolnak, melyek kozott
egyarant talalni jovedelemtermel6 céllal tar-
tott irodahéazakat és kiskereskedelmi egysé-
get, valamint rekreacios és oktatasi funkcio-
val felruhazni kivant, illetve meg6rzési célbdl
megvasarolt memléképuleteket is.

A legutébbi két nagy bejelentés raadasul azt
is megmutatta, hogy a jegybank alapitva-

nyain keresztul ingatlanfejlesztéként is be
szeretne mutatkozni a piacon. A Széll Kdlman
téren és a VAci Uton 6sszesen mintegy 170
ezer négyzetméternyi iroda fejlesztése is az
unortodox gazdasagpolitika magyarorszagi
meghonositéjanak kezei ala kerult.

Matolcsy Gyorgy kozéleti palyafutasat még
a rendszervaltas eldtt kezdte, azota allam-
titkarként, kutatéként, bizottsagi elnokként,
miniszterelnoki tandcsadéként és parlamenti
képvisel6ként is dolgozott, valamint az elsé
Orban-korméany gazdasagi minisztereként
részt vett a Széchenyi Terv kialakitdsaban.
2010-ben nemzetgazdasagi miniszterré ne-
vezték ki, majd meghirdette unortodox gaz-
dasagpolitikajat, mely mellett jegybankel-
nokként is kitartott. Az MNB ingatlanpiacon
véllalt szerepe pedig arra enged kovetkeztet-
ni, hogy a jovében is tdmogatni fogja a ,nem
hagyomanyos” megoldasok alkalmazasat.

Magyar Nemzeti Bank

Az MNB Szabadség téri féépulete eredetileg az
Osztrak-Magyar Bank budapesti f6intézetének
székhazaként |étesult. Az épitkezés Alpar Ignac
tervei alapjan, 1902 tavaszan kezd6dott és 1905
tavaszan fejez6dott be, az épllet az el6irany-
zott hdrom milliéhoz képest négy és fél millié
koronaba kerdlt.
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.2013-bhan kevesen
gondoltak volna, hogy
as alapitvanyai révén
a magyar ingatlanpiac
egvik legjelentosebb
befektetojeve novi ki
magdt az MN'B.”

49



POrtfolio

INGATLAN

magazin

Nagygyorgy Tibor

NEGYEDSZAZADA A PIACON

FUTO PETER

LAKASFEIJLESZTOK HIABA JELENTIK BE SORRA UJABB PROJEKTEK INDITASAT, EGY-
AELéRE NEM BESZELHETUNK ARROL, HOGY TUL SOK LAKAS EPULNE. A KOVETKEZO
4 EVBEN AKAR 40 EZER TRANZAKCIO MEGVALOSULASA SEM LENNE TULZO, AMIHEZ KE-
PEST A BEJELENTETT PAR EZER LAKASNYI FEJLESZTES MEG A KERESLET KIELEGITESE-
RE IS KEVESNEK TUNHET. A HAZAI LAKASPIAC HELYZETEROL ES A JOVOBEN VARHATO
FOLYAMATOKROL NAGYGYORGY TIBORRAL, A BIGGEORGE PROPERTY ZRT. ALAPITOJAVAL

BESZELGETTUNK.

e Sok minden valtozott az elmult két évben a lakaspiacon.
Hogy latja a jelenlegi helyzetet?

A vilagban negatiyv, illetve nagyon alacsony kamatkérnyezet ural-
kodik mar évek 6ta, a fejlett orszagok altal kibocsatott kotvények
volumenének mar kb. az egyharmada negativ hozamot hoz. Az ala-
csony kamat és a laza monetaris kérnyezet pedig az elemz6k szerint
hosszabb tavon is fennmaradhat Eurépaban, mikézben a jelentds
allamadéssagokat az inflacio felporgetésével szeretnék elinflalni a
kormanyzatok és a jegybankok. Egy ilyen negativ redlkamat-kor-
nyezetben az ingatlanok - figyelembe véve a relativ inflaciovédett-
séglket is - érdekes befektetési eszk6zzé valtak mas eszkdzokhoz
képest. Emiatt arra lehet szamitani, hogy vilagszerte fennmarad-
hatnak a mar jelentésen megemelkedett arszintek.
Magyarorszagon a lakaspiaci fordulat 2014-ben kezdett latszani,
de tulajdonképpen 2015 masodik felében, illetve 2016-ban lehet
igazan fellendil6 ingatlanpiacrol beszélni. A pozitiv iranyu valtozas
hatterében tobb tényez6 all: térténelmi mélyponton van a jegyban-
ki alapkamat és ennek hataséra a hitelkamatok is, ndvekszik a GDP,
jelentésen nének a redlbérek, né a foglalkoztatottsag, rendezésre
kerultek a lakossagi devizahitelek, ami szintén noveli a bérek vasar-
|6értékét. Ebbe az egyébként is kedvezd kérnyezetbe robbant be
a CSOK szabalyok valtozasa a tavalyi év végén, bar egyelbre az Uj
tamogatas csak az érdeklédést és a varakozasokat fokozta, tényle-
ges vasarlasok kisebb mértékben valésultak meg. Ugyanakkor az
biztos, hogy az intézkedés plusz lendiletet adott az egész ingatlan-
piacnak. Szintén a fellendilés irdnyaba hatott kinalati oldalrél az
afacsokkentés, ami nagyon jot tett a fejlesztdi profitoknak, igy Ujra
megéri ingatlanprojektet inditani.

@ Mar az idei évben szdmos beruhazé jelentette be Uj fejlesz-
tés inditasat. Fel tudja szivni a piac az igy megjelené kinalatot?
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Az Ujlakas-piacon jelentés mennyiségben maradtak el tranzakciok
a valsag éveiben, amelyek egy része a kinalat megjelenésével par-
huzamosan a kovetkez6 években realizdlodhat. Mi arra szamitunk,
hogy a kovetkezd 3-4 év atlagaban legalabb a 2008 elétti évi 8-10
ezer tranzakcié megvalésulhatna a budapesti Ujlakas-piacon, de
még ennél nagyobb mérték( tranzakciészamot is el tudunk képzel-
ni abban az esetben, ha a CSOK-os vevék megjelennek.

Azt egyel6re még senki nem tudja, hogy hany lakdson dolgoznak
pontosan a fejleszték, de ha a 2019 végéig tartd négy év alatt az
elébbiek alapjan évi 10 ezer adasvétellel szamolnank, akkor az 6sz-
szesen 40 ezer tranzakciét jelentene. Ehhez képest barmennyire is
nagy kinalatot jelentenek be most a fejleszt6k, koztuk miis, egyel6re
még messze vagyunk a 40 ezres szamtél. Ennek ellenére elképzelhe-
t6, hogy kilondsen olyan terlleteken ahol szinte korlatlan a telekki-
nalat, és nagyon nagy volumend épitkezéseket lehet megvalésitani,

A cég egyik legfontosabb fejlesztése a XI-XII. kerulet hataran épulé
Sasad Liget projekt. A 10 hektaros terileten jelenleg az 5. item
értékesitése zajlik, a 6. itemmel egytt még 400 lakas épdil.



lokalis tulkinalat alakul ki lakasokbdl. Erre azonban biztosan nem
2016-ban kell szdmitanunk, 2017 vége elétt nem valészin(, hogy ha
lesz is tulkinalat, az megjelenik majd ezeken terileteken az arakban.

@ Az épitsipari koltségek emelkedése és a munkaeréhiany ho-
gyan hat a fejlesztésekre?

Az, hogy az épitbipari koltségek a sz(ik kapacitdsok miatt megemel-
kedtek, sajnos napi szinten latszodik. Ezek adott esetben olyan

mértéklek is lehetnek, hogy a projektek nyereségességét még a
magasabb drak mellett is drasztikusan érinthetik, ezért kiemelt fon-
tossagu az alapos tervezés a fejlesztdi oldalon és a megfelel6 korul-
tekintéssel torténd projekt- és fejlesztévalasztas a vevék részérol.
Arra szamitunk, hogy ez a sz(ik épitSipari kapacitas bévulhet a jov6-
ben, ahogy egyértelm(ivé valik, hogy van egy jelentds keresleti piac,
ami Uj szerepl6ket vonz majd be. Azt gondoljuk, hogy - elsésorban
keleti irdnyb6l - Ujra megjelenhetnek a vendégmunkasok, akik se-
githetnek abban, hogy ezek a kapacitasok a helylkre kertljenek.
Ezek utan lehet Gjra szadmitani arra, hogy egy jelent&sebb fejlesztési
felfutds esetén is legyen realis kivitelezési arszint a piacon.
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@ A hasznaltlakas-piacon a 2015-ben bekovetkezett jelentds
aremelkedés utan idén is folytatédik a dragulas. Meddig emel-
kedhetnek az arak?

A hasznalt lakdsok draguldsanak a megélénkil6 fejlesztési piac és
kinalat ugyan egyfajta korlatot fog jelenteni, de nagy kérdés, hogy
ez milyen szinten tudja ellensulyozni a kordbban emlitett pozitiv
makrogazdasagi folyamatokat. Ha nagyon fel is fut az Ujlakas-piac,
akkor is csak 5-6 ezer tranzakciéra szamitunk 2016-ban, és 10-15

ezer korulire 2017-ben, ami még mindig eltérpul a hasznaltlakas-
piacon varhat6 150 ezerhez képest, emiatt nem tud jelent8s hatast
gyakorolni a teljes piacra. Azt gondolom, hogy lesz tovabbi nove-
kedés a hasznaltlakas-piacon, de nem lesz olyan dinamikajd, mint
eddig, hanem egy lassabb, kiegyensulyozottabb dragulasnak lehe-
tink majd tanui.

@ A Biggeorge Property tobb fejlesztést is bejelentett az el-
mult id6szakban, pontosan melyek ezek?

A Biggeorge Propertynek nagysagrendileg 2500-3000 lakasnyi fej-
lesztési pipeline-ja van. A Sasad Liget 5. Gtemét kezdtik el érté-
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Nagygyorgy Tibor a Biggeorge markanév alapitéja és
tulajdonosa. Kézgazdasz, MBA diplomajat 1997-ben a BKE
London Business Schoollal kdzos képzésén szerezte. 1999-
ben elvégezte az RICS altal akkreditalt és a Nottingham
Trent University, valamint a Budapesti M{szaki Egyetem

altal szervezett okleveles ingatlanszakért6i posztgradu-
alis egyetemi képzést. Tevékenységével szdmos szakmai
elismerést szerzett, cége 1999-t8l 8 alkalommal lett az év
ingatlanforgalmazoéja. Nagygyorgy Tibor a Magyar Ingatlan
Szovetség elnokségi tagja.

kesiteni, a 3. Utem teljesen elkelt, a 4. Gtem is 90 szazalék feletti
értékesitésnél jar. Itt még az 5. és a 6. Utem van hatra, nagyjabol
400 lakassal. Ezen kivil a Dob utcai 125 lakasos fejlesztéslink - az
Elisabeth Residence - értékesitése szintén nagyon jél all, 80 sza-
zalék koruli el6értékesitésnél jarunk. Szintén VII. kertleti a Csanyi
utcai projektliink, a Broadway Residence, amelynek a kivitelezése
mar folyamatban van 100 szazalékos el&értékesitettséggel. A XIII.
keruletben a Dagaly utcaban inditottunk egy 130 lakasos projektet,
par hét alatt ott is 40 szazalékos el6értékesitést sikerult elérntink.
Van a XIlI. kerlletben is egy el6készités alatt |évé projektiink, a Né-
metvdlgyi és a Stromfeld Aurél Gt kozott, ahova kb. 80 luxuslakast
tervezink. A belvarosi Szervita téren az Emerald Residence névre
hallgaté projektiink elékészitése folyik, amely egy 80 luxuslakasbol
és egy 100 szobas szallodakomplexumbdl fog allni. Szintén az V. ke-
riletben, a Vaci és a Kigyo6 utca sarkan egy 100 szobas szallodapro-

+Az wjlakds-piacon jelentis
mennyiséghen maradtak el
tranzakciok a valsag éveiben,
amelyek egy réssze a kindlat
megjelenésével parhuzamosan

a kovetkezo években realizdlodhat.
Mi arra ssamitunk, hogy a
kovetkeszo 3-4 év atlagaban legalabb
a 2008 elotti, évi 8-10 ezer
tranzakcio megvalosulhatna

a budapesti ujlakds-piacon.”

jekt el6készitése is folyamatban van. A lll. kerlletben a kdzpont-
hoz kdzel, a Duna-parton, a volt Buszesz-terlletre terveziink egy
nagyobb fejlesztést. Ez a projekt még nagyon kezdeti stadiumban
van, de nagysagrendileg 1200-1500 lakas épitését tervezzik ezen
a helyszinen. Irodaprojektiink jelenleg egy van, a Kényves Kalman
kératon van egy 25 ezer négyzetméteres fejlesztési lehetdséglink,
itt megfelel6 bérl6é birtokdban tervezzik az épités megkezdését.
Ezeken kivul pedig folyamatosan vizsgalunk tovabbi fejlesztési le-
hetéségeket is.

@ Mar évekkel a valsag elStt is meghatarozé szereplgje volt a
hazai ingatlanpiacnak. Hogyan emlékszik a kezdetekre? Mik
voltak a csoport ingatlanpiaci fejlédésének f6 allomasai?

Az idei év kiilonosen érdekes szamunkra, hiszen idén lett 25 éves a
cégcsoportunk. A kezdetekkor teljesen mas volt a piac, a 90-es évek
elején kezdett formalédni a szakma, igy visszatekintve hatalmas fej-
|6dés valdsult meg.

Annak idején friss egyetemistaként alapitottam ingatlankdzveti-
téssel foglalkozé maganvallalkozasomat. Kezdetben luxuslakasok
bérbeadaséval foglalkoztunk, majd 1996-tél elkezdtink belépni a
kereskedelmi ingatlanpiacra is Biggeorge's International néven. Az
itt elért sikerek eredménye volt, hogy 2000-ben a Wallis Ingatlan
részesedést szerzett a ma mar Eston néven futé kereskedelmi in-
gatlanokkal foglalkoz6 cégben, amelyben 2003-ban értékesitettem
arészemet. Szintén 2000-ben indult el az Uj Otthon Centrum, amely
akkor kizarolag Uj épitési lakasok értékesitésére fokuszalt, majd
ebbdl lett 2003-t6l az Otthon Centrum, ami ma mar irodak és érté-
kesit6k szdamaban is a piacvezetd ingatlankdzvetité halozat.

Szintén 2000-benindultel az EurépaAlapkezeld, ami 2004-ben - miu-
tan sikerdlt felfuttatni a céget - az UniCredit bankcsoporthoz tartozé
Pioneer Alapkezel6 részére kerllt értékesitésre. 2004-ben kezdtik
el azingatlanfejlesztési tevékenységet, el6szor a Biggeorge's-NV Zrt.
keretein belll, majd a tdrsam kivasarlasa utan 2014-t6l a Biggeorge
Property Zrt. fogja 6ssze fejlesztési tevékenységeinket.
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Noah M. Steinberg

NAGY VALTOZASOKAT LAT BUDAPESTEN

BUDAI AKOS

INDEN SZEMPONTBOL POZITIVNAK LATIJA A KERESKEDELMI INGATLANPIACOT JEL-
M LEMZO FOLYAMATOKAT AZ EGYIK LEGNAGYOBB FEJLESZTO ES BEFEKTETO CEG
VEZETOIJE, MELY A BTS IRODAHAZAKON FELUL JELENLEG EGY HOTELT IS FEILESZT, VA-
LAMINT EGY FELSZAMOLASBOL VASAROLT, BEZART BEVASARLOKOZPONT TELJES UJRA-
INDITASAT IS TERVEZI. NOAH M. STEINBERG, A WING ELNOK-VEZERIGAZGATOJA BESZELT
ARROL, HOGY HOGYAN VALTOZOTT BUDAPEST ES A MAGYARORSZAGI INGATLANPIAC AZ

ELMULT 26 EVBEN.

e Az elmilt években jelentésen nétt mind a bérléi keres-
let, mind a befektetési volumen a kereskedelmi ingat-
lanpiacon. On szerint milyen tényezék tudtak névelni Buda-
pest népszeriiségét?

Ebben tobb dolog jatszik szerepet. Az egyik az, hogy a magyar gaz-
dasag az utébbi években Ujra elkezdett néni, a budapesti gazdasag
novekedése pedig kilondsen dinamikus. A cégek egyrészt bévil-
nek, masrészt hosszabb idére merik elkdtelezni magukat, igy né az
irodabérldi piac. Ezen kivul a realbérek is nének, féleg Budapesten,
ami azt jelenti, hogy az emberek toébbet kéltenek a boltokban, né-
velve ezzel a kiskereskedelmi forgalmat, raadasul azon is el mernek
gondolkodni, hogy Uj lakasba koltdzzenek. Az ipari termel6kapa-
citast szintén intenziv bévulés jellemezte, aminek kdszonhetéen
nétt az ipari és a logisztikai ingatlanok iranti kereslet is. Ingatlan-
fejlesztési és beruhazasi oldalrél nézve az irodak, a raktarak, a
kiskereskedelmi egységek, a szallodak és a lakasok irant egyarant
erds kereslet mutatkozik, ami nagyon egészséges ingatlanpiacroél
arulkodik. A bankok, amelyek korabban nem tudtak vagy nem vol-
tak hajlandék projekteket finanszirozni Budapesten, elkezdtek Gjra
nagyon aktivan finanszirozni. Azok a nemzetkézi befekteték pedig,
akik par éve inkdbb mashova mentek vasarolni, most visszatértek
Budapestre. Részben azért, mert regionalis arelénylnk van, rész-
ben pedig azért, mert rajottek, hogy ez nagyon jé piac, ahol mak-
rogazdasagi ndvekedés van, és az ingatlanpiac egészséges. Szintén
nagyon fontosnak tartom, hogy a nemzetkdzi befektet6k mellett az
utébbi években kinétte magat egy hazai, intézményi, professziona-
lis ingatlanbefektetdi réteg is, amely a valsag el6tt még nem volt
igazan aktiv. A kiegyensulyozott befektetési piac fenntartasdhoz
azonban fontos, hogy a nemzetkdzi-befekteték mellett egy erds,
hazai befektetdi kér is jelen legyen. Osszességében tehat az tor-
tént, hogy hosszu évek utan végre kialakult egy nagyon erds bérl6i
piac, ehhez egy nagyon egészséges befektetdi piac tarsul, amely
biztositja azt a likviditast, amivel ki lehet szallni egy ingatlanpro-
jektbdl.
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@ AV17irodahazat is egy magyar befektetd, a Di6fa Alapkeze-
16 vasarolta meg, raadasul mar az épiilet 4tadasa eldtt. Szamit
arra, hogy altalanossa valnak a hasonlé tranzakciék, lehet6-
séget adva ezzel a fejlesztéknek a fejlesztési ciklusok felgyor-
sitasara?

Aszerz6dést mar a fejlesztés alatt alairtuk, és az atadas el6tt kifize-
tésre kerllt a vételar egy része, ilyen szempontbél valéban forward
tipusy tranzakciénak minésil a V17 eladasa. Egy tulajdonképpen
teljes egészében bérbe adott hazat vasarolt meg a vevd, aki igy a
piaci versenyt megel6zve, el6re le tudta kétni az ingatlant, mi pedig
valamivel el6bb tudtuk kapitalizalni a fejlesztéstinket. Mindenki jol
jart, és bar szerintem el6fordulhatnak még a jovében ilyen konst-
rukciok, de nem ez lesz a norma.

A Wing épiti fel a Telekom Uj székhazat, emellett a cég hdrom meg-
Uresedd ingatlanjat meg is veszi. A Groupama Aréna mellett felépulé
komplexum lesz Magyarorszag eddigi legnagyobb, egy épulettdmb-
ben realizal6dé irodafejlesztési projektje a maga 55 ezer négyzetmé-
terével.



@ A V17 és a Telekom székhazak jelent6s részben, az Ericsson
székhaz pedig teljes egészében bérbeadasra keriilt a fejlesz-
tés megkezdése elétt. Az Gj projektek elinditasakor feltétel az
elébérlet megléte, vagy spekulativ fejlesztések megkezdését
is elképzelhetdnek tartja?

A Wing egy prudens ingatlanfejleszt6 és -befektetd cég, ezért dén-
téen spekulativ alapon nem szoktunk elinditani projekteket. Az
utébbi idében rendkivil sikeresek voltunk ezekben a build-to-suit
projektekben, és Ugy gondolom, hogy ez a legjobb konstrukcio

fejlesztéi szemmel nézve, hiszen ilyenkor minimalis a bizonytalan-
sag. Ennek ellenére nem feltétel a teljes bérbe adottsag, de valami
meg kell, hogy alapozza a hajlandésagunkat. Nagyon t&keerdsek
vagyunk, ami segit abban is, hogy el tudjunk inditani projekteket,
ha gy véljuk, hogy az indokolt, illetve vasarolni is tudjunk. Nemrég
felszamolasbél vettilk meg a Robert Karoly kdruton a Material Cen-
ter bevasarlokézpontot, melyet &t fogunk alakitani. Ertelemszer(-
en ez egy dontéen spekulativ akvizicio volt.

@ Mikézben szinte minden fejleszté a Vaci Gton épitkezik, a
Wing jelenleg olyan alpiacokon aktiv, melyeken az elmult évek-

2016/4 WWW.PORTOFLIO.HU

ben nem lattunk Gj projekteket. Elképzelhetének tartja, hogy
egyes lokaciok a kovetkez6 években a Vaci Gt versenytarsava
ndjék ki magukat?

Nagyon erés lokacié a Vaci t. Miis szamos j6 projektet valdsitottunk
ott meg, és sok versenytarsunk is épit oda spekulativ médon, de a
kilénbo6zd cégeknek kilénbdzd igényeik vannak, és nem kell mindig
egy kornyéken koncentralédni. Az Ericssonnak pl. Dél-Budéan épi-
tlnk Uj K+F kdzpontot, mivel nekik kifejezetten fontos volt az egyete-
mek kozelsége, hiszen egy kutatéd-fejlesztd bazist hoznak létre.

@ Az elmdlt néhany hénapban tomegével jelentették be a fej-
lesztdk uj irodaprojektek elinditasat. Tart attél, hogy tulkina-
lat alakulhat ki?

Arra szamitok, hogy idével ez egy kiegyensulyozott és normalisan
mUkodé piac lesz. Persze mivel egy épitkezés 2-3 évet vesz igénybe,
igy mindig lehetnek kilengések, de azt gondolom, hogy mivel még
mindig relative alacsony az irodaellatottsag Budapesten, a piac el-
birja a jelenlegi bévilést.

@ A bérleti dijak névekedhetnek?
Igen. Nem mindegyik szegmensben és nem mindenhol, de a meg-
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AWing Zrt. amerikai szarmazasu elnok-vezérigazgatoja és
egyben egyik tulajdonosa 1990 6ta dolgozik Magyarorsza-

alapitasa o6ta tolti be. Az eltelt id6 alatt feladata volt a Wing
megalapitasa és a vallalat integralt fejlesztési tevékenysé-
gének iranyitasa, tobb szazezer négyzetméternyi keres-

kedelmi ingatlanfejlesztés f(izédik a nevéhez szerte az
orszagban. A Princeton Egyetemen és a Bécsi Diplomacia
Akadémian végezte felséfokd tanulmanyait. Ot nyelven
beszél: angolul, magyarul, francidul, németul és spanyolul.
2015 eleje 6ta az RICS Magyarorszag elndke.

felel6 termék esetében, a megfelelé pillanatban mindenképp.
Nekilnk részesedésiink van példaul a MOM Parkban, kézésen a
Morgan Stanley-vel, és ott ldtunk most névekedést mind a kiske-
reskedelmi, mind az irodabérleti dijakban.

@ A Wing az irodapiac mellett jelenleg a hotelpiacon is aktiv
fejleszt6 a Budapest Airporttal kotott egyuttmiikodésnek ko-
szonhetéen. Ingatlanfejleszt6ként lat tovabbi potencidlt a re-
puldtér térségében?

Ugy gondoljuk, hogy ez szamunkra nagyon j6 projekt. Bar nem volt
kénny( feladat a megfelel jogi és pénziigyi konstrukciot |étrehoz-
ni, mert specidlis szabalyok vonatkoznak a reptér teriletére, de mi-
vel Budapest az egyetlen eurdpai févaros, ahol nincs reptéri szallo-
da, mindenképp idészerlinek véltik egy ilyen fejlesztés elinditasat.
Mas lehet&ségek is vannak a kérnyéken, hiszen a reptér forgalma
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~Ma egy fiatalos, dinamikus,
innovativ vdaroshan éliink,
¢s illik is tudomdsul venni,
hogy ez ilyen, és pozitivan
hozzdallni.”

dinamikusan bdvil, rdadasul nagyon jonak szamit eurépai viszony-
latban is, igy szdmitok tovabbi fejlesztésekre.

@ Mar tobb mint 20 éve Budapesten él. Mit tart az azéta eltelt
idészak legnagyobb eredményeinek a varos, illetve az ingat-
lanpiac fejl6dése szempontjabél?

26 éve élek itt, és a varos még soha nem volt olyan jé, mint most.
Budapest hangulata nagyon j6 - és itt nemcsak a bulinegyedrél be-
szélek, hanem a kulturardl, a gasztronémiardl, az élhetéségrol -,
a varos fejlédése holisztikusan nagyon jo palyan haladt. Ma egy
fiatalos, dinamikus, innovativ varosban élunk, és illik is tudomasul
venni, hogy ez ilyen, és pozitivan hozzaallni. Nem biztos, hogy ez
tudatosan tortént, nem biztos, hogy valaki igy dontott. S6t biztos,
hogy ez inkdbb szdmos spontan kezdeményezésnek volt készénhe-
t6. Az ingatlanpiacra vonatkozéan az a legfontosabb valtozas, hogy
kialakult egy professziondlis, jol m({ikédé piac. Ez alatt azt értem,
hogy hozzaért6, megbizhatd és pénzugyileg erés cégek létre tud-
nak hoznijé épuleteket, amelyek aztan tudnak egy funkciét szolgal-
ni. Megvannak ehhez a szikséges elemek, a miikédé banki finan-
szirozas, a m(ikodo6 befektetési piac, a m(ikodé bérbeadasi piac, és
jonnek innovaciok is. Mi példaul ebben az évben egy 40 milli6 eurds
program keretében inditottuk el az elsé ingatlanvallalati kotvényt
a piacon, aminek készénhetéen Gj eréforrasokhoz jutottunk, me-
lyekkel Gj lehet8ségeket ragadhatunk meg.

@ Mit tart a legfontosabb szakmai eredményének, amivel hoz-
zajarult ehhez a fejl6déshez?

Azt, hogy a Wingnél mi értékteremtd tevékenységet végzink. Nem
csak pénzugyi értelemben teremtiink értéket, hanem funkciondli-
san, épitészetileg is. Hozzajarulunk az épitett kornyezethez, akar
ugy is, hogy egy régi épuletnek adunk Uj életet. Nagyon buszke
vagyok a Corvinus Egyetem Uj éplletére, amely szintén a mi fej-
lesztésiink, hiszen azok a fiatalok, akik majd a kovetkezd évtize-
dekben fontos szerepet vallalnak az orszag életében, vilagklasszis
kérilmények kézott téltenek el itt 4-5 évet. Ugy gondolom, hogy
felel6sséggel tartozunk a varosunk és a kérnyezetiink irant, fontos,
hogy kdrnyezettudatos épuleteket hozzunk létre, olyanokat, ame-
lyekkel gazdagabba valik a varos. Minderre azért voltunk képesek,
mert sikerllt 6sszehoznunk egy kivalé, hozzaértd csapatot, akik
mind szakmailag, mind emberileg képesek nagyon j6 teljesitményt
elérni. Végeredményben, ha valamire kiléndsen biszke vagyok, az
a Wing csapata.



Pados Gergely

A LEGFIATALABB UGYNOKSEGI VEZETO

A HAZAI PIACON JELEN LEVO legnagyobb
nemzetkozi ingatlan-tanacsadé cég a DTZ-
vel torténé egyesulést kovetéen a Cushman
& Wakefield, melynek Ugyvezetd igazgatdja
Pados Gergely.

A Cushman & Wakefield budapesti irodajat
1993-ban alapitottak, és mara koézel 100
embert alkalmaz. A legnagyobb piaci része-
sedéssel rendelkezd ingatlan-tanacsado-
ként a Cushman & Wakefield 6sszesen hét
Uzletdgban nyujt szolgaltatast hazankban.
A klasszikus kereskedelmi ingatlan-bérbe-
adas mellett bevételének jelent8s része
tékepiaci tranzakciékbol, az értékbecslési
Uzletdg munkajabdl, valamint ingatlanize-
meltetési megbizasokbol és projektme-
nedzsmentbdl szarmazik. A vallalat iro-
da-bérbeadasi csapata tobb mint 589 000
négyzetméter terllet bérbeadasaért felel
kizérélagosan Budapesten, az ipari ingat-
lanokkal foglalkozd részleg 358 000 négy-
zetmétert ad bérbe jelenleg, mig a kiske-
reskedelmi Uzletagnak osszesen 301 900
négyzetméter tertletre van kizarélagos
bérbeadasi megbizasa az orszagban. A
Cushman & Wakefield ingatlantizemeltetési
csapata Osszességében 820 739 négyzet-
méter ingatlanterilet kezeléséért felel.

A Cushman & Wakefield hazai irodajanak
vezet6je Pados Gergely, aki tobb mint 16 év
ingatlanpiaci tapasztalattal rendelkezik. Az
elmult években tobb szdzezer négyzetmé-
ter irodaterllet bérbeadasaban mikodott
kozre, tobbek kozott a TriGranit, az Atenor,
a GTC, a Hochtief, a Union Investment és a

CA Immo mint bérbeaddk, valamint a Voda-
fone, az IBM vagy a GE mint bérl6k képvise-
letének keretében. A szakember 1999-ben
a Shippensburg Pennsylvania Egyetemen
szerezte diplomajat, karrierjét pedig 2001-
ben, a Jones Lang LaSalle budapesti iro-
dajaban kezdte. A Cushman & Wakefield
2004-ben
csatlakozott. Két évvel késébb az Uzletag

iroda-bérbeadasi részlegéhez
vezetdje lett, majd 2010-ben a Cushman &
Wakefield negyedik partnerévé nevezték
ki, a vallalat teljes kord vezetésével 2013-
ban biztdk meg, majd 2016-ban elséként
‘International Partner’ kinevezést kapott
Magyarorszagon

A budapesti irodapiaci tranzakciok nagysaga (millié m>2)*
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+Az elmult években tobb
ssdzeser négyvsetméter
irodateriilet bérbeaddsa
kotheto a nevéhes a bérloi
vagy a bérbeadoi oldal
képuiselojekeént.”
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Pazmany Balazs

AZ EGYIK LEGAKTIVABB MAGYAR BEFEKTETO

.Az Erste Nyiltvégii
Ingatlan Befektetési
Alap vagyondl
leginkabb irodakba
¢s mds kereskedelmi
ingatlanokba fekteti.”
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AZ ERSTE Nyiltvégl Ingatlan Befekteté-
si Alap vagyonat leginkabb irodakba és
mas kereskedelmi ingatlanokba fekteti.
Olyan projektek tulajdonosa, mint a Vaci
Gton épilé Promenade Gardens irodahaz,
amelynek fejlesztdje és épittetdje a Horizon
Development Kft. A 25 ezer négyzetméter
bérbe adhato terilettel rendelkezd irodahaz
varhatéan 2017 végére készil el. A fejleszté
kett6s kornyezettudatos mindésitéssel (LEED
Gold, BREEAM Very Good) szeretné ellatni az
irodahazat. A4 toronybdl és 5 éplletszintbdl

allé irodahazba 2018 els6 negyedévében
koltozhetnek be az elsé bérlék. Emellett az
Erste Nyiltvégl Ingatlan Befektetési Alap tu-
lajdonaban van tobbek kozott a Futureal al-
tal fejlesztett 23 500 négyzetméteres Vision
Towers északi és déli tornyanak épllete is.

Az Erste Alapkezel6 Zrt. - Erste Bank Ma-
gyarorszag Befektetési Alapkezel6 Rt. elne-
vezéssel - 1999. szeptember 13-an alakult
meg az Erste Bank Alapkezel6 Kft. jogutédja-
ként. A befektetési alapok kezelésével és for-
galmazasaval foglalkoz6 Erste Bankcsoport
a kelet-kdzép-eurépai régié szinte minden
orszagaban jelen van, tébb szaz befektetési
alapban tobb milliard eurd értékl vagyont
kezel. 2016 elsé negyedévének végén 276
milliard forint netté eszkdzértékkel az Erste
Ingatlan Alap volt a legnagyobb ingatlanalap
Magyarorszagon.

Pazmany Balazs els6é diplomajat 1996-ban
a Pénzugyi és Szamviteli F6iskola pénzugyi
szakan szerezte, majd 1996 és 1998 kozott
a Janus Pannonius Tudomanyegyetem valla-
latfinanszirozasi szakadn diplomazott. 1998-
ban tézsdei jogi szakvizsgat, majd 2002-ben
kozépfoku ingatlankozvetitéi és forgalmi
értékbecsl6i szakképesitést szerzett. Palya-
futasat 1997-ben az OTP Ertékpapir Rt.-nél
vagyonkezel6 munkatarsként kezdte. Az ott
toltott harom évben eszkoz-, értékesités- és
portfélidmenedzsmenttel, Gzleti tervezéssel
és ingatlantranzakcidkkal foglalkozott. 2000-
ben az Erste Alapkezeld értékesitési vezetdje
lett. 2004-t6l az Erste Alapkezel6 Zrt. ingat-
lanbefektetési igazgatdja, majd 2008-t6l az
Erste Alapkezeld Zrt. igazgatésaganak elno-
kévé nevezték ki.

Promenade Gardens

A VAci Uton épuld irodahaz 25 ezer négyzetmé-
teren kindl elérhetd irodaterdletet leendd bérldi
szamdara. Az épllet LEED és BREEAM mindsité-
sei garanciat jelentenek a fenntarthaté, modern
megoldasok alkalmazasara. Az elsé bérldk
varhatéan 2018 elején koltozhetnek majd be.
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Philippe Beurtheret

HABORUS OVEZETBEN IS FEJLESZTETT

2015 JULIUSA OTA az Immochan Hungary
vezetSje. Az Immochan Eurépéban és Azsi-
aban osszesen 12 orszagban van jelen, és
mintegy 400 bevasarlokdzponttal az eurd-
pai kereskedelmi ingatlanpiac egyik vezet6
szerepl8je. A cég profiljaba a fejlesztés, az
értékesités és az Uzemeltetés mellett a teljes
ingatlanmenedzsment is beletartozik.
Philippe Beurtheret 1999-ben marketing és
nemzetkdzi értékesités szakon az Institut
Commercial de Nancy egyetemen mester-
diplomat szerzett. Ezt kovet6en terileti me-
nedzserként 5 évig dolgozott a Steelcase-nél
a Fuggetlen Allamok Koézosségének orszéga-
iban, ahol szamos projekt menedzselésében
vett részt. Az ingatlanpiaccal a Jones Lang
LaSalle-nal kerult kozelebbi kapcsolatba,
ahol az orosz kereskedelmi részleg helyet-
tes vezet6jeként két egymast kovetd évben
is elnyerte az év legjobb értékesit6je dijat.
Az ott toltott id6szak alatt Oroszorszagban
és Ukrajnaban tobb bevasarlokézpont bér-
beadédsaban és marketingtevékenységében
is kozrem(kodott. 2009-t8l a moszkvai IKEA
kereskedelmiigazgatéjava nevezték ki, 2011-
tél 2015-ig az Immochan kijevi csapatat ve-
zette.

A kordbbi munkai soran kilénésen nagy ki-
hivast jelentett Ukrajnaban dolgozni - em-
|ékszik vissza -, ugyanis egyik legnagyobb
fejlesztésliik a donyecki haborus dvezetben
zajlott. A munka soran az operativ teend6k
mellett a kollégak pszichés allapotara is na-
gyon oda kellett figyelni. A francia anyanyel-
vl szakember folyékonyan beszél angolul és

németll, de alapszinten spanyolul és ma-
gyarul is ért.

Philippe Beurtheret buszke arra, hogy aki-
ket oroszorszagi és ukrajnai munkaja soran
a céghez felvett, mara a legfontosabb pozi-
ciokat toltik be. Személyes eredményének
pedig a kiilonb6z6 orszagok cégvezetési kul-
tarai kozott megteremtett egységet tartja. A
szakember a korabbi orosz, ukran és kelet-
kdzép-eurdpai tapasztalatai utan Magyaror-
szaggal kapcsolatban is optimista.
Véleménye szerint jelenleg a magyarorszagi
ingatlanpiac minden szegmensében nagyon
j6 a hangulat, pozitiv folyamatok zajlanak.
A tovabbi névekedést azonban lassithatja a
munkaer8hiany, ami ebben a szektorban is
erbésen érezhetd. A hosszu tavu tartés nove-
kedést a munkaeréhiany megoldasa mellett
avasarloerd tartds erésodésében latja.

Auchan Budaors

Afévaros nyugati bevezetdjénél taldlhato a
budadrsi retail park egyik legnagyobb aruhaza.
Az Immochan az elmdult 40 év sordn Eurépa or-
szagaiban tobb szaz bevasarlékdzpontot hozott
|étre. Tavaly Kelet-Eurépaban 102, Magyarorsza-
gon 18 bevasarlékdzpont kotédott a nevéhez.

A magyarorszdgi
ingatlanpiacon pozitiv
folvamatok zajlanak,
de a hosszu tdavu
tartos novekedéshes

a munkaerohidany
megolddsa ¢és a
vasdrloerd tartos
erosodeése sziikséges.”

59



POrtfolio

INGATLAN

magazin

Radnoty Zoltan

FELHOKARCOLO A VACI UTON

FUTO PETER

VALSAG ALATTI IRODAFEJLESZTESEK ELMARADASA MARA AZ URESEN ALLO IRODA-
ATERULETEK JELENTOS CSOKKENESET EREDMENYEZTE. A MEGNOVEKEDETT BERLOI
KERESLET MIATT JELENLEG A BUDAPESTI IRODAPIAC URESEDESI RATAJA 10 SZAZALEK
KOZELEBE CSOKKENT, iIGY EGYRE TOBB FEJLESZTONEK ERI MEG UJ BERUHAZASOKAT
INDITANI. A PIACON ZAJLO VALTOZASOKROL ES A FEJLESZTESI LEHETOSEGEKROL A HB
REAVIS MAGYARORSZAGI CEGCSOPORTIANAK VEZETOJEVEL, RADNOTY ZOLTANNAL BE-

SZELGETTUNK.

0 Az utdbbi egy évben egyre tobb fejleszté kezdett Buda-
pesten Uj irodahaz épitésébe. Hogy latja a magyarorszagi
irodapiac helyzetét?

Az elmult idészakban egyértelmden javuld tendenciat lathatunk a
budapesti irodapiacon. A fejleszték optimistak, és sorra jelentik be
projektjeik tervezett induldsat, aminek készénhetéen a 2018-2019-
es idészakban 2-300 ezer négyzetméternyi, Uj bérbe adhaté irodate-
rulettel szamolunk a budapesti piacon. Az épitkezések Ujrainditasat
jelent6s mértékben tamogatja a javulé finanszirozasi kdrnyezet is.

@ Bérlai oldalrél van igény a kinalat ilyen mértékdi béviilésére?
A bérlék részérél jelentés érdekl6dést, mozgast tapasztalunk az
irodapiacon. Ennek a hatterében természetesen ott van az a tény,
hogy a vaéllalatok a valsag soran elhalasztottak a ,fogyasztasukat”,
a fejleszt6k pedig csak minimalis Uj irodateriletet adtak at. Mara
oda jutottunk, hogy nincs megfeleld irodakinalat a nagyobb bérl&i
igények kielégitésére.

Az Gjonnan indulé fejlesztések miatt ugyanakkor komoly verseny is
varhato a piaci szerepl6k kézott. Mivel a ,millennial” generacié adja
majd hamarosan a munkaerépiac nagy részét, felértékelédnek az
irodahazak kozotti kulonbségek. Leginkabb az innovativ fejlesztdi
megoldasok, rugalmas irodaterek, emberkdzpontu kérnyezet vagy
a ,well-being éiményt” szem elétt tarté hazak kerulnek el6térbe,
amelyek messze tulmutatnak a hagyomanyos iroda koncepcion.
Az irodahazak egyre inkabb HR eszkdzokké valnak, hiszen egy vonzé
munkakoérnyezet nagyban el6segiti a tehetséges fiatalok bevonzasat,
ugyanakkor fontos eszkdz az értékes kollégdk megtartasaban és ezal-
tal a fluktuacié csékkentésében. A munkaerd fluktuacidja pedig hosz-
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szl tavon nagysagrenddel nagyobb kéltségeket r6 a vallalatokra, mint
egy megfelel6 irodakérnyezet biztositasa.

@ Hogy alakulhatnak a hozamok a kévetkezé években?

Vérakozasaim szerint 2017 végére a prémium kategorias iroda-
hazak esetén 6,25 szazalék alatti hozamokat is lathatunk majd a
budapesti piacon. Ezt a szdmottevé hozamcsokkenést csak Ma-
gyarorszag kedvezdtlen nemzetkdzi megitélése, a magyar gazda-

Vici Corner

A 2014-ben dtadott Vaci Corner irodahaz a HB Reavis elsé magyarorsza-
gi fejlesztése volt. A Vaci Uti irodafolyosé kdzépsd részén elhelyezkedd
8 szintes iroda BREEAM ,kivaléd” min@sitést kapott. A 20 ezer négyzet-
méternyi alapterllet legnagyobb része jelenleg is bérbe van adva.



sagban torténd markans negativ fordulat vagy egy jelentés eur6
kamatemelkedési palya tudna lassitani vagy megakadalyozni.

@ A HB Reavis egy mar lezart fejlesztése a Vaci Corner irodahaz.
Néhany év tavlatabol mik az ezzel kapcsolatos tapasztalatok?

A Vaci Corner volt a HB Reavis Csoport els6 magyarorszagi projekt-
je, amely nagyon fontos mérfoldkd volt a budapesti terveink meg-
valdsitdsa szempontjabdl. A 2014-ben atadott éplletben minden
irodaterulet bérlére talalt, szamos Uj, z6ld innovaciot valositottunk

meg, és azirodahaz ,kivalé” BREEAM fenntarthatésagi mindsitéstis
kapott. A 2016. februari sikeres értékesités pedig Ujabb befektet6t
vonzott Budapestre.

@ A Bem téri irodahaznal mikor folytatédhat a fejlesztés?

A Bem Palace projektet 2016 majusaban hatdlyban [évé épitési
engedéllyel vasaroltuk meg az UniCredit Csoporthoz tartozé Eur6-
pa Alaptél. A projekt irant jelent8s volt a bérli érdekl6dés, igy az
adasvétel lezarulta utan régtdén meg is kezdtik az épllet bontasat.
2016 juniusaban azonban a hatésag ledllitotta a munkalatokat, és
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visszavonta az érvényben |évd épitési engedélylinket, ami - beval-
lom - hidegzuhanyként ért bennlinket, ugyanis a bontasi munkala-
tok mar 2012 6ta folytak a terlleten. Jelenleg azon dolgozunk, hogy
folytathassuk ezt a fejlesztést.

@ Az Arpad hid pesti hidféjénél 4116 telekkel mik a cég tervei?

Az Arpad hid pesti hidféjénél gyakorlatilag egy Uj varoskdzpont
fejlesztésén dolgozunk. A tobb mint 136 ezer négyzetméter bérbe
adhato teruletdl, toébb fazisban megval6sulé projekt torony éptlete-

ket is magaban foglal. Az 6todik, egyben az utolsé épllet dtadasat
2023-ra tervezzuk. A projekt részeként a féutak zajatol elzart, zoéld
kozosségi tereket, valamint Uzlethelyiségeket is kialakitunk, ahol ét-
termek, kavézdk és szamos szolgaltatd egység kap majd helyet az
irodahaz dolgoz6i, a kdrnyéken dolgozdk és lakok szamara. Az elsé
éplletek kivitelezését varhatéan 2017 elsé negyedévében kezdjik
meg, és 2018 végére készllnek majd el. A fejlesztés elsé litemével
parhuzamosan befejezzik a Volanbusz péalyaudvar feldjitasat, me-
lyet integralunk a projektbe, valamint a fejlesztés metrékapcsolatat
is atépitjuk.
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Radnoty Zoltan kdzgazdasz, diplomait az angliai
Buckinghamshire College-on, a budapesti Pénzlgyi és
Szamviteli Féiskolan, majd az MBA fokozatot az angliai
Brunel University-n szerezte meg. Szakmai palyafutasat
1991-ben a CIB Bankban kezdte. 1994-t4l a Raiffeisen
Ertékpapir és Befektetési Rt. féosztalyvezetsje, majd
1997-t6l vezérigazgato-helyettese, valamint az igazgatdsag
tagja volt. 1998 és 2003 kézétt a Raiffeisen Ertékpapir és

és 2006 kozott a Corvinus Nemzetkdzi Befektetési Zrt.
vezérigazgat6-helyetteseként dolgozott. 2006-ban a Syner-
gon Nyrt. csoport-vezérigazgatoja volt. A kereskedelmi
ingatlanfejlesztéssel foglalkozé HB Reavis Csoporthoz 2007
januarjaban, annak hazai piacra |épésekor lgyvezetéként
csatlakozott. Jelenleg a HB Reavis magyarorszagi cégcso-
portjanak vezetdje

Célunk, hogy azirodahazak altal kozrefogott kozosségi térrel és an-
nak szolgdltatasaival megteremtsiik a munka és a mindennapi élet
kozotti egyensulyt, ahol az emberek harmonikus, kellemes kornye-
zetben dolgozhatnak és tolthetik szabadidejuket.

@ szamithatunk tovabbi magyarorszagi fejlesztésekre is?

Elkotelezettek vagyunk a magyar ingatlanpiacirant, ezért természe-
tesen stratégiailag tekintiink a budapesti jelenlétiinkre a jov8ben
is. Magyarorszagon tdbb mint 160 ezer négyzetméternyi irodafej-
lesztésre készulink a kovetkezd évek soran, ami jé alapot ad arra,
hogy céljainkat elérjuk, és a piac egyik vezet6 szerepl&je lehessunk.
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LElkotelezettek vagyunk
a magyvar ingatlanpiac
irant, esért természetesen
stratégiailag tekintiink

a budapesti jelenlétiinkre
a jovoben is.”

@ Bar nem a magyarorszagi részleghez kapcsolédik, de a leg-
nagyobb hir mostanaban a cég londoni terjeszkedése volt. Mi-
ért volt fontos a nyugat-eurdpai jelenlét?

A HB Reavis csoport mindinkdbb paneurépaiként definialja magat,
és ennek a stratégidnak megfeleléen vizsgaljuk az Ujabb nyugat-
eurdpai piacokra valo belépés lehetéségét is. Szamunkra a kovet-
kezd allomas Berlin lesz, ahol hamarosan irodat nyitunk.

@ Lassan tiz éve, hogy csatlakozott a HB Reavis csoporthoz. Ho-
gyan emlékszik a kezdetekre?

Decemberben immar 10 éve lesz, hogy a HB Reavisnal dolgozom.
Az ingatlanszakma akkor szamomra Uj kihivast és tanulasi lehetd-
séget jelentett, hiszen kordbban a Raiffeisen befektetési bankjanal
toltéttem be vezérigazgatdi posztot, majd ezt kdvetéen az akkor
legnagyobb magyar informatikai véllalatnak, a Synergonnak voltam
a csoport-vezérigazgatoja.

A HB Reavisnal eltoltott évek alatt az egyik legemlékezetesebb pil-
lanat szdmomra az els6 hazai fejlesztésiink, a Vaci Corner megnyité
galdja volt. Buszkeséggel toltott el, hogy 6szinte elégedettséget és
Oromot lathattam nemcsak a kollégaim, hanem a tervezésben és
kivitelezésben részt vevé partnereink arcan is.

Mégis a legmeghatarozébb élmény szamomra az volt, hogy a cég-
csoport egyik vezet8jeként aktivan részt vehettem abban a fo-
lyamatban, amelynek soran a HB Reavis kdzepes méret( szlovak
vallalkozasbol Eurépa harmadik legnagyobb irodafejlesztéjévé no-
vekedett.

@ A munka mellett jut ideje a kikapcsolédasra? Van allandé
hobbija?

A sok budapesti elfoglaltsag mellett szdmos olyan feladatom van,
amelyek miatt folyamatosan kell kilféldre utaznom. A munka mel-
lett ugyanakkor tudatosan térekszem arra, hogy maradjon idém a
csaladomra, barataimra és a sportra is. Gyerekkorom 6ta az egyik
kedvenc idétoltésem a vitorlazas. Barataimmal és harom gyerme-
kemmel egylitt majdnem minden hétvégén vizre szallunk hajonkkal,
ahol kizdliink az elemekkel és az ellenfelekkel. A sikerek eléréséhez
a hajén egy csapatként kell mikodnink, de a szél, a viz és a verseny-
tarsak néha még igy is megtréfaljdk az embert. Ebbél is latszik, hogy
avitorlazas nem is kiilonbozik olyan nagyon az Uzleti élettdl.
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OTéDlK SZULETESNAPJAT UNNEPLI AZ OTP BANKCSOPORT ALTAL ALAPITOTT OTP

INGATLANPONT. A VALLALAT DINAMIKUS NOVEKEDESE EREDMENYEKENT MARA
DOBOGOS SZEREPLOJE A HAZAI INGATLANKOZVETITOI PIACNAK, 36 STRATEGIAI PART-
NEREVEL, ORSZAGSZERTE 62 IRODAJABAN DOLGOZO 600 ERTEKESITO TANACSADO-
VAL. BANKCSOPORTI HATTERENEK KOSZONHETOEN EGYEDI ELONYOKKEL RENDEL-
KEZIK. A SZERVEZET ELEN ALLO FLOROVA ANNAT A SZULETESNAP APROPOJAN AZ
INGATLANPIAC ES BENNE AZ OTP INGATLANPONT HELYZETEROL KERDEZTUK.

Florova Anna

Turbulens idészakon van tul az ingatlan-
piac. Hogy latja, 2016 végére stabilizalo-
dott a helyzet?

Tobb adat alapjan is azt mondhatjuk, hogy
igen. Ha a f6 mutatékat nézzuk, tranzakcio-
szamban és real lakasarban idén elérhetjuk
a 2008-as, valsag el6tti szintet. Az elsé ha-
rom negyedévben kiadott épitési engedé-
lyek szama a 2009-es évet idézi, ugyanakkor
a megépitett lakasok szdmaban orszagosan
csak jovére varhatd latvanyosabb felfutds.
Az OTP Jelzdlogbank évente kétszer elkészi-
ti Budapesti Ujlakas Ertéktérkép kutatasat.
Azt latjuk, idén az ingatlanpiac f6 témdaja az
Ujlakas-piac robbanasszerl felivelése. Az
elsé tiz honapban 280 Uj projekt értékesi-
tése indult el a févarosban, 6sszesen 9000
lakassal. Emellett kozel dtezer Uj lakas épi-
tését jelentették be néhany éves id6tavon
a beruhazok. Idén Budapesten 3700 tar-
sashazi lakast adnak at, ez haromszorosa a
tavalyi volumennek. Es ez még csak el6szele
a 2017-2018-as felfutasnak. Az Ujlakas-piac
vidéken is élénkdl, féleg a nyugat-magyaror-
szagi nagyvarosokban és a Balaton mellett
indulnak projektek. Idén orszagosan 25-
30 ezer épitési engedélyt adhatnak ki, ami
szintén két-haromszoros bévulés tavalyhoz
képest.

Mire szamitanak a kévetkez6 6t évben?

Bar jelenleg nem egységes a piaci szakértdi
konszenzus, mi arra szdmitunk, hogy a ko-
vetkez6 Ot évben toretlen lesz a lenddlet,
tovabbi dremelkedés varhaté. Tovabbra is
épulnek Uj lakasok, és folyamatos lesz iran-

tuk a kereslet. Az arndévekedést par éven
belll stagnalas kovetheti majd, de végul egy
stabilan és egészségesen fejl6dd lakaspiac
alakulhat ki, 4-5 szazalékos, GDP-hez igazi-
tott névekedéssel.

Mit tekint a legnagyobb kihivasnak - a
multat és a jovét nézve?

Nem csak nekink, az egész szakmanak
szembe kell néznie a bizalomépités fontos-
sagaval. El kell oszlatni a kdztudatban eré-

Halozatfejlesztési szempontbdl mit je-
lent az OTP markanév?

Szeretnénk egyre tobb sajat irodat, illetve
partnertmagunkhozvonzani.Aterjeszkedés
egyértelm( stratégiai cél a jov6ben, de nem
mindendron. Mi olyan stratégiai partnerek-
kel és tanacsaddkkal szeretnénk dolgozni,
akiknek az etikai és a minéségi szempontok
a legfontosabbak. Az ingatlankdzvetitdi ta-
pasztalattal rendelkez8k mellett els6sorban
Ugyvédi, épitbipari, értékbecsldi, pénzigyi

Az egess ssakmanak szembe kell néznie

a bizalomépités fontossagaval. Est pusstdan

marketinggel nem lehet megvdltostatni.”

sen él6 hiedelmet, hogy az ingatlanos csak a
sajat érdekeit kdveti, nem a megbizdét tartja
szem el6tt. Pusztan marketinggel nem le-
het ezt megvaltoztatni. Az Ugyfeleknek azt
kell éreznilk, hogy biztonsagban vannak.
Tudniuk kell, hogy a kollégaink nemcsak
kozvetiték, hanem tanacsaddk, és a teljes
halézat erejét felhasznalva keresik meg a
legmegfelelébb vevét vagy ingatlant. Bizo-
nyos értelemben hatszéllel indultunk, ha a
bankcsoporti hatteret nézzulk, hiszen a biza-
lomteremtésben felhasznélhatjuk a markat.
Masrészt azonban ériasi felelésség, hogy az
Ugyfélaz OTP Csoport esetében megszokott
min&ségi kiszolgalassal talalkozzon az Ingat-
lanpontnalis.

vagy er@s értékesitdi hattérrel rendelkez6-
ket varunk, akik felismerik, hogy az ingatlan-
kozvetitdi tevékenység milyen jol él egyitt
az alaptevékenységukkel. Versenyel6nyunk,
hogy az OTP Ingatlanponton keresztll az
egész OTP Csoport Stratégiai Partnerévé
valnak, igy a partnereink a teljes pénzigyi
palettabol tudnak vélasztani, a beruhazasi
hitelektdl az egyéni hiteleken és CSOK-on
keresztul az LTP-ig. Kevés olyan ingatlankdz-
vetitd iroda van, ahol az Ugyfelek egy helyen
ilyen sokrét(i tanacsadast tudnak kapni.

@ otp ingatlanpont

Promocid
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ene Droese

EGYRE TOBB INGATLANFEJLESZTES A BUDAPESTI REPTEREN

.5 ev alatt 50 milliard
forintot forditanak
a repter fejlesstésere.”
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A BUDAPESTI LISZT FERENC REPULOTER
utasforgalma jelentésen nétt az elmult
években, és idén varhatéan atlépi a 11 millié
utas/év hatart. Az utasok szamanak néveke-
désével parhuzamosan a reptlétérhez kap-
csolédo ingatlanallomany is bévilést tudott
felmutatni, a tovabbiakban pedig Gjabb be-
ruhazasokra szamithatunk, melyekért René
Droese, a Budapest Airport ingatlangazdal-
kodéasi igazgatdja felel.

René Droese Németorszagban folytatott in-
gatlanpiaci tanulményokat. 1997 éta dolgo-
zik a légi kozlekedésben, karrierjét a Hochtief

AirPort (HTA) kereskedelmi és ingatlan me-
nedzsereként kezdte. A német cég munka-
tarsaként repul6terek privatizacidjaval és
akviziciojaval foglalkozott szerte a vildgban,
Németorszagtél Tunézidig és Jordaniatdl
Magyarorszagig szamos légikikotd privati-

léshez kozvetlentul nem kapcsol6do uzleti
elemek atvilagitasa és értékelése, valamint
a fenntarthatd fejl6dést el8segité Uzleti
tervek kialakitdsa. 2005-ben részese volt a
budapesti repulétér (BUD) privatizalasaért
folyé tendernek, a 2007-es sikeres felva-
sarlast kovetéen pedig a repulétér ingat-
langazdalkodasi igazgatdjanak nevezték ki.
Feladata a repul6tér 300 ezer négyzetmétert
meghaladd, tobb mint 150 bérlét kiszolgald
az Uj ingatlanprojektek fejlesztése és bérbe-
adasa.

Jelenleg tobb jelent6s ingatlanberuhazas is
zajlik a Budapest Airport teriletén. A 2-es
terminal elétt, a jelenlegi parkol6 végén a
Wing Zrt. épiti fel a repulétér régoéta hianyolt
szallodajat, mely ibis Styles Budapest Airport
Hotel néven Uzemel majd jovére tervezett
megnyitasa utdn. A tervek szerint szintén
2017-ben elkésziilnek a DHL Express, illetve a
TNT Express igényeire szabott raktar- és iro-
daépuletetek. A két logisztikai bazis megnyi-
tasaval parhuzamosan Gjraindul a Cargo City
névre keresztelt beruhazas is, amely mintegy
20 ezer négyzetméternyi raktarépulettel no-
velheti a repul6tér ingatlanallomanyat.

A replilétér tovabbi fejlesztési terveit a BUD
2020 program tartalmazza, amely szerint
5 év alatt 50 millidrd forintot forditanak a
repulétér fejlesztésére. A program fontos
része egy Uj utasmolé épitése a B Termina-
lon, amelynek révén tizezer négyzetméterrel
bévul a légikikdtd, az éves fogaddkapacitas
pedig 15-16 millié utasra né.

Budapest Airport

A Budapest Airport terllete nagyobb, mint
alondoni Heathrow repul6téré, igy béven van
még hely tovabbi fejlesztésekre. 2015 juliusdban
arepulétér torténetében el6szor meghaladta
az 1 millié f6t a havi utasok szdma, éves szinten
pedig sikerult atlépnia 10 millidt is.
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Robert Snow

BUDAPEST LEGMAGASABB IRODAHAZANAK TULAJDONOSA

LVezetése alatt a G1C
2015-ben megovasarolta
az Arpdd hid pesti
hidfojenél allo Duna
Tower irodahdzat,

ami 2015 legnagyobh
»A« kategorids
tranzakcioja volt.”
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2000 JUNIUSA OTA A GTC MAGYARORSZAG
Ingatlanfejleszté Zrt. vezérigazgatodja. A cég
az elmult két évtizedben jelentds ingatlan-
fejlesztéseket hajtott végre Budapesten.
Nevéhez kothetd 88 ezer négyzetméternyi
LA kategorias irodafejlesztés és bérbeadas,
valamint 900 lakas értékesitése. 2004-tdl
kezd6déen 6 vezette a GTC szerb diviziéjat
is, vezetése alatt a cég az egyik legnagyobb
ingatlanfejleszté lett Belgradban. A magyar
iroda mellett jelenleg 6 vezeti a GTC szlovak
irodajat is.

A GTC Csoport Kozép-, Kelet- és Dél-Eurdpa
egyik vezetd kereskedelmi ingatlanfejlesz-
té vallalata, a régiéoban 1994 éta van jelen,
nevéhez féként bevasarlokdzpontok és
irodahazak fejlesztése kothetd. Lengyelor-
szagban, Bulgaridban, Magyarorszagon, Ro-

maniaban, Szerbiaban és Horvatorszagban
Osszesen 613 ezer négyzetméternyi irodat
és kereskedelmi teruletet kinal.

Robert Snow Sheffieldben szlletett, a Uni-
versity of Manchesteren épitéstechnologiat
tanult. 1990-ben érkezett Budapestre, ahol
tobb, egymastoél fuggetlen kereskedelmi
ingatlanfejleszté céget is létrehozott, elsé-
sorban az iroda- és raktarépulet 4gazatban.
Vezetése alatt a GTC 2015-ben megvasarol-
ta az Arpad hid pesti hidféjénél 4ll6 Duna
Tower irodahazat, ami 2015 legnagyobb , A"
kategérias tranzakciéja volt. AGTC Hungary
jelenleg négy, 6sszesen 120 ezer négyzet-
méternyi irodateriletet birtokol. A Duna
Tower mellett a Center Point, a GTC Metro
és a Spiral irodahaz is a tulajdonaban van.
LegUjabb fejlesztése a Vaci Ut egykori fel-
vonogyaranak atalakitasaval épulé 21 500
négyzetméteres irodahaz, de a cég a jovo-
ben az irodafejlesztések mellett bevasar-
I6kdzpontok és lakdingatlanok épitését is
elképzelhetének tartja.

A szakember szerint a magyar irodapiac a
régio orszagaihoz képest néhany éves fazis-
késéssel talalt magara, de a befekteték még
semmirdl sem késtek le. Folyamatosan né a
nagy alapterulet( prémium kategérias iro-
dék iranti igény, ami szdmos Uj lehetéséget
nyit a bérbeadoi oldalon is.

Robert Snow mindig is fontosnak tartotta a
tarsadalmi szerepvallalast, ezért feleségé-
vel egyltt a Csemete Alapitvany tisztvisel6-
iként folyamatosan segitik és tamogatjak az
allami gondozott gyermekeket.

GTC White House

A GTC White House V4ci Uti folyoséra tervezett
épulete az egykori felvonégyar atalakitasaval
jon létre. A meglévé 2000 négyzetméteres
éplletben loft irodak lesznek, melléjuk tovabbi
19 500 négyzetméternyiiroda épul. A projekt
varhatéan 2017 végére készul el.



Rudolf Riedl

A ZOLD EPULETEK JELENTIK A JOVOT

RUDOLF RIEDL 15 EVE TEVEKENYKEDIK
az ingatlanipar teriletén Ugyvezetéként.
Epitémérnsdkként végzett Ausztridban, de
mar 30 éve kulféldon él, melybdl 20 évet ha-
zankban toltott. Eredetileg egyetlen projekt
miatt jott Magyarorszagra, de végul tovab-
bi vonzé lehet6ségeket talalva itt maradt.
,Egyesek munkamaniasnak tartanak, pedig
egyszerlien arrél van szé, hogy szeretem
és élvezem a munkamat, amit minden nap
minden percében izgalmasnak és motivalo-
nak taldlok” - irja 6néletrajzaban.
Korabban dolgozott a Strabag AG magyar-
orszagi  ingatlanfejlesztési  diviziéjanak
lgyvezetd igazgatdjaként, hozza kétédnek
olyan beruhazasok, mint az Asia Center ke-
reskedelmi kdzpont és a budadrsi Budapark
Gzleti park. Jelenleg az ausztriai székhellyel
ésszamos sajat kozép- és kelet-eurdpai kép-
viselettel rendelkezé Raiffeisen Evolution
(RE) magyarorszagi ugyvezetdje. A vallalat
az eurdpai ingatlangazdasag olyan szerep-
I6ib6l jott létre, mint a Raiffeisen csoport,
az Uniga, valamint a Strabag AG projektfej-
leszté Uzletdgai. Magyarorszag és Ausztria
mellett Bulgaridban, Csehorszagban, Len-
gyelorszagban, Oroszorszagban, Romania-
ban, Szerbidban, Szlovakidban és Ukrajna-
ban is megtalalhatok a cég érdekeltségei.

A magyarorszagi portféli6 része tobbek
kozott két jelentSs irodaprojekt: a 100 sza-
zalékos kihasznaltsaggal m(ikodé Rumbach
Center, valamint a Residence 1 és 2 iroda-
hazak, amelyek Osszesitett terllete 26 ezer
négyzetméter. Az RE projektfejleszt8 tzlet-

aga 2013-ig bezarélag mintegy 130 millio
eurdt fektetett be Magyarorszagon. A cég
2008 utan a csekély finanszirozasi hajlan-
désdg miatt a fenntarthatésagon, rugal-
massagon és emberléptékli megoldasokon
alapuld innovativ koncepciok felé fordult.
Ezt kdvetéen az Osztrak Tarsasag a Fenn-
tarthat6é Ingatlangazdalkodasért (OGNI) a
vallalat tobb projektjét is z6ld minésitéssel
ismerte el. Rudolf Riedl szerint a jov6t az Uj
koncepciok mentén Kkivitelezett z6ldépul-
letek hatarozzdk majd meg, ebben a piaci
szegmensben jelentds potencidlt 1at.

Residence Irodahazak

A ll. keruleti Vizivarosban taldlhaté Residence 1 és
2 irodahazak 6sszesen mintegy 18 500 négyzet-
méteren bérbe adhatd terulettel bévitik a bel-bu-
daiirodapiacot. Az els6 Utem 13 ezer, a masodik
pedig 5500 négyzetméter bérbe adhato terilettel
rendelkezik.
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~Egvesek
munkamanidsnak
tartanak, pedig
egysserien arrol van szo,
hogy szeretem és élvesem
a munkamat.”
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Salamon Adorjan

A TANACSADOCEG EGYEDULI TULAJDONOSA

Az Eston nem része egy
nemszetkosi lancnak,
amire nem hdatranyként
tekint — ugy veli, cegének
egvedi megoldasok
sdllitasdval sikeriilt
jelentos ssereplové
kinonie magat.”
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A LEGINKABB TRANSZPARENSNEK tekint-
hetd iroda-bérbeadasi piacon az Eston Inter-
national részesedése tavaly megkozelitette
a 15 szazalékot, ami jol mutatja, hogy a Sa-
lamon Adorjan altal vezetett tanacsadécég
az évek soran komoly piaci szerepl6évé nétte
ki magat. 2015-ben az Eston képviseletében
kerllt megkotésre az év legnagyobb volume-
nd irodabérleti tranzakcidja - a Nokia 25 ezer
négyzetméteres Uj kdzpontjat a Futureal ha-
marosan be is fejezi -, melyet a Portfolio is
dijazott a Property Investment Forum 2015
konferencian.

Salamon Adorjan kilkereskedelmi féiskolai
tanulmanyai utan a BME és a Nottingham
Trent University k6zos RICS képzését is elvé-
gezte, szakmai palyafutasat pedig 1995-ben,
a Biggeorge's-nal kezdte. Ott részt vett az
Otthon Centrum franchise-halézat kialaki-

tasaban, valamint a kereskedelmi ingatlanok
kozvetitésével és tanacsadasaval foglalkozé
Uzletag elinditasaban. Ennek az Uzletagnak
az utédjaként jott létre 2004-ben az Eston
International, mely azéta tébb Uj Uzletaggal
is bévilt. A cég 2010 ota ingatlankezeléssel
is foglalkozik, a jelenlegi tervek kozétt pedig
egy Uj vagyonkezel6 szolgdltatas elinditasa
szerepel.

Az elndk-vezérigazgatd 2015-ben valt a ta-
nacsadocég kizarolagos tulajdonosava, mi-
utan megvasarolta a Wing altal tulajdonolt
Eston részvényeket - ezt tartja egyik legna-
gyobb szakmai sikerének. A kivasarlassal
parhuzamosan tobb egyéb érdekeltségét
is értékesitette, hogy minden energigjaval
a cégre fokuszalhasson. A legtobb hazai ta-
nacsadoéval szemben az Eston nem része egy
nemzetkdzi ldncnak, amire Salamon Adorjan
nem hatranyként tekint - ugy Vvéli, cégének
egyedi megoldasok széllitdsaval sikerdlt je-
lent8s szerepl6vé kinénie magat. A tanacs-
adasi folyamat fontos elemének tartja az
alazatot, szakmai hitvallasa szerint ,az tgy-
félnek mindig igaza van".

Az Eston jelenleg kildondsen aktiv a telekpi-
acon, melyen mar 2015-ben ¢ériasi mozgas
volt tapasztalhaté az Uj projektekre készild
fejleszték révén. A tanacsaddcég egy év alatt
tébb mint 500 ezer négyzetméter fejleszté-
sére alkalmas (kb. 15 hektar) telekingatlant
értékesitett, melyen az épitési szabalyozas
szerint az elmult két év 6sszes atadott lakasa
és az elmult harom év teljes irodapiaci fej-
lesztési volumene megvalésithaté lenne.

Budapesti irodafejlesziések volumene (ezer m>)
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Sameer Hamdan ¢és Zuhair Awad

EGY MAGYARORSZAGI HOTELBIRODALOM FELEPITOI

BUDAPEST AZ ELMULT EVEK SORAN sike-
resen novelte vonzerejét, mint turisztikai
desztinacio, ez pedig a hotelszektort is Uj
életre keltette. Varosszerte tobb beruhazas
is folyamatban van, melyek kozul kiemelke-
dik az évtizedek ota érintetlentl allé Parisi
Udvar felljitasa, ami két Gzletember cégé-
hez, a Mellow Mood csoporthoz kéthetd.

A palesztin szarmazast Zuhair Awad és
Sameer Hamdan 6sztondijjal érkezett Jor-
daniabol Budapestre felséfokd tanulma-
nyokat végezni. 1992-ben kezdtek el szal-
lodakkal foglalkozni, mintegy két évtized
alatt pedig sikerult eljutniuk odaig, hogy
immar masodik otcsillagos hoteljiiket épi-
tik. AMellow Mood csoport, mely nevét Bob
Marley egy dalarél kapta, 1997-ben alakult,
és elsd sajat fejlesztését, a haromcsillagos
Baross City Hotelt 2000-ben fejezte be. In-
nentél kezdve parhuzamosan Uzemeltet-
tek, vasaroltak és fejlesztettek kulonbozd
tipusu szallodakat, egyre inkabb nyitva a
prémium szegmens felé. Az elsé négycsil-
lagos sajat fejlesztés 2007-ben készult el,
melyet tovabbi butikhotelek kovettek -
koztuk egy Bécsben is. 2012 fordulépontot
jelentett a cég szamara, ekkor nyilt meg
ugyanis elsé otcsillagos szallodajuk a Klotild
palota éplletében. 2014-ben Ujabb &tcsil-
lagos fejlesztésbe kezdtek, a Périsi Udvar
luxusszallodava alakitdsara - a vételarral
egyUtt - mintegy 12 millidrd forintos beru-
hazast igényel, ebbdl kdzel 7 milliardot az
Eximbank biztosit ,versenyképességet javi-
to belfoldi beruhazasi hitel” cimen.

Ezek a fejlesztések egyértelmlien azt mu-
tatjak, hogy a két vezérigazgaté komoly po-
tencidlt lat a févaros felsé kategorias szal-
lodapiacaban. Nagyon szeretik Budapestet,
amit amellett, hogy itt épitették fel céglket,
az is mutat, hogy Sameer Hamdan hogyan
nyilatkozott Budapestrél a Portfolio és az
RICS bécsi ingatlanos konferenciajan. Buda-
pestet egy kicsi Parizsnak nevezte, a Kiraly
és Kazinczy utca kérnyékét pedig egyene-
sen a ,budapesti Soho” jelzdvel illette.

Bar jelenleg egyértelmlen az otcsillagos
fejlesztésekre koncentral a Mellow Mood,
nem hagytak fel teljesen kezdeti tevékeny-
ségukkel sem, és tovabbra is Uzemeltetnek
egy hatizsakos turistaknak szant hostelt. A
cég portfélidja jelenleg 12 budapesti és egy
bécsi szallodabdl, valamint irodahazakbdl
és Uzlethelyiségekbdl all.

Buddha-Bar Hotel

A Klotild palotak 1899 és 1902 kozott épultek, Klotild Maria
féhercegné kezdeményezésére. Az évtizedek alatt tobb re-
konstrukcién is dtestek, mignem az északi palotdban 2012-ben
nyitotta meg kapuit a Mellow Mood csoport elsé 6tcsillagos
fejlesztése, a Buddha-Bar Hotel.

.1992-hen kezdtek el
szdllodakkal foglalkozni,
két évtized alatt pedig
eljutottak oda, hogy
madr masodik otesillagos
hoteljiiket epitik.”
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Scheer Sandor

BUDAPEST EGYIK LEGNAGYOBB EPITOJE

~Mar egeszen fiatalon
biztos volt abban, hogy
mi less as 6 hivatdsa,
ugvanis kisgyermekkora
ota epitessnek keésziilt.”
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A MARKET EPITO ZRT. ALAPITO tulajdo-
nosa mar egészen fiatalon biztos volt ab-
ban, hogy mi lesz az 6 hivatasa, ugyanis
kisgyermekkora ota épitésznek készult.
1987-ben szerzett épitémérndki diplomat,
majd 1989-t6l az elsé hazai épitbipari ma-
ganvéllalatnal, a Novolit Epit8ipari Rt.-nél
kezdett dolgozni, ahol rogton a mély vizbe
dobtak, és sokat tanult a szakmarél. 1991-
tél a Herkules Epité Rt. épitésvezetdje,
1993-t6l az utdbbi termelési igazgatdja
volt, majd sajat céget alapitott egy barat-

javal, ez volt a Market Epité Zrt. Az alapi-
taskor, 1996 januarjaban azt a célt tlzte
ki maga elé, hogy cége a professzionaliz-
must, az elhivatottsdgot és a tapasztalat
erejét otvozve értékes és megbecsult épi-
téipari vallalatta valjon - olvashaté a cég

honlapjan. Scheer Sandor szerint nem elég
jonak lenni, hanem jonak is kell latszani,
épp ezértrendkivul biszke cége dsszes ed-
digi dijara és helyezésére.

Az idén 20 éves vallalat mara a hazai ma-
gasépités meghatarozd piaci szerepl6jé-
vé nétte ki magat: dsszesen mintegy 600
|étesitményt valdsitott meg, mintegy 540
millidrd forint, azaz kézel 2 milliard euré
értékben. A Market Epité Zrt. legfrissebb
befejezett munkaja a Kézép-eurdpai Egye-
tem (CEU) campus-Ujjaépitési projektjének
els6 szakasza, amely azzal zarult idén szep-
temberben, hogy atadtak két feldjitott, zold
technolégiakat alkalmazo éplletet a belva-
rosban, amelyek k6zil az egyik még miem-
lék jellegli homlokzatat és belsé kialakitasat
is megdrizte. Tobb méas févarosi épllet fel-
Ujitdsa is a Market kozremUikodésével zajlik,
mint példaul a varos legmagasabb irodaha-
zanak szamité Duna Tower rekonstrukciéja
vagy egy Andrassy Uti palota atalakitasa,
mely Katar Allam Nagykovetségének ad
majd helyet.

A folyamatban [1évd legjelentésebb épitési
projektek egyike a budapesti repulétérre
tervezett ibis Styles hotel, amelyet kdzvet-
len, fedett gyalogos folyosé két majd 6ssze
a 2-es termindllal, vagyis az utasok egy-
szer(ien atsétalhatnak a hotelbdl a repul6-
térre. Hasonléan nagy volumen( munka a
Dagély Uszékomplexum felépitése, amelyet
rekordsebességgel kell megvalositania a
cégnek, mert ez lesz a 2017-es vizes vilag-
bajnoksag budapesti helyszine.

Dagaly Uszokomplexum

A 2017-es vizes vilagbajnoksagra épul6é komplexum
ad otthont a 16 napig tarté sporteseménynek, azt
kovetéen pedig az uszoda a szélesebb kdzonség sza-
mara is megnyitja kapuit. Az Uszdaréna netté épitési
koltsége 21,4 milliard forint, ami a teljes beruhazas
koltségvetésének b6 40 szazalékat teszi ki.



Schmidt

Maria

MUZEUMIGAZGATOBOL INGATLANMAGNAS

SCHMIDT MARIA A BET-EN JEGYZETT BIF
(Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesz-
tési) Nyrt. résztulajdonosaként a magyar
ingatlanpiacon meghataroz6 irodahaz és
egyéb épulet portfoélidval rendelkezik.

A BIF 2015-ben a nemzetkozi sztenderdek
szerint szamitott konszolidalt netté arbe-
vétele 2901 milli6, a konszolidalt mdko-
dési eredménye 238 millio, a konszolidalt
adézott eredménye pedig 59 millié forint
volt. A tarsasdg jelentés ingatlanvagyonnal
bir, tulajdondban tébb irodahaz és egyéb
ri Irodahdz, a Bajcsy Irodahaz, a 10 800
négyzetméter alaptertletd Florian Udvar,
a Varosmajor Irodahaz, a Madach Irodahaz,
valamint a Victor Hugo Irodahaz.

Ezeken kivil a tdrsasag még egyéb ingatla-
nokat is birtokol, igy az Aranykéz utcaban
parkoléhézat, az Andrassy Uton egy tobb
mint 2200 négyzetméteres épuletet, a Ra-
kéczi Uton-a Luther-hazat, valamint a Bu-
dapesttdl 50 km-re, Versegen talalhaté Fe-
ny6haraszt Kastélyszallét. De a cég nevéhez
kothetd tovabba a Harsanylejté Kertvaros
projekt is.

Bar a Budapesti Ingatlan Hasznositasi és
Fejlesztési Nyrt. egyelére az egyik legna-
gyobb hazai ingatlanos cégnek szamit, idei
éves rendes kozgy(lésén dontott arrdl,
vetkez® 3 év soran értékesiti.

A BIF Nyrt.-t Ungar Andras hozta létre No-
bilis Kristéffal, majd az Gzletember 2006-0s
halalat kdvetéen a részesedését dzvegye és

gyermekei vették at. Schmidt Méaria és két
gyermeke a PIO 21 Kft. nevet visel6 cége
révén 29,81 szazalékos tulajdonnal rendel-
kezik a tarsasagban.

Schmidt Maria 1953-ban szlletett. Az Eot-
vOs Lorand Tudomanyegyetem Bolcsészet-
tudomanyi Karanak térténelem-német sza-
kan szerzett diplomat, 1985-ben doktoralt,
1999-ben PhD fokozatot szerzett. 1996-t4l
2000-ig a Pazmany Péter Katolikus Egyetem
adjunktusa, 2010-ig docense, majd egye-
temi tandra. A XX. Szadzad Intézet, a XXI.
Szazad Intézet és a Terror Haza Muzeum
féigazgatdja, a Médiauniéd kuratériumanak
elndke, a Kommunizmus blneit Vizsgalo
és a Roman Szamlzottek Emlékét Apold
Intézet Tudomanyos Tanacs tagja, 2015-t6l
a Gulag Emlékbizottsag allandé tagja. 2014-
ben Széchenyi-dijjal tintették ki.

Florian Udvar

A Fléridn téren taldlhaté Magyar Kiralyi
Dohanygyar egykori épuletét és a vele
szomszédos éplletegylttest 2008-ban
Ujitotta fel a BIF. A 10 300 négyzetméteres
ingatlan kulonlegességét a régi dohanygyari
épuletrészben kialakitott loft tipust irodak
jelentik.
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.Jelenleg a BIF az
egvik legnagyobb
hazai ingatlanos

ceg, de a tarsasdg
ingatlanportfoliojat a
kovetkeso 3 év sordn
ertekesiti.”
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Székely Adam

TOBB GENERACIO VALLALKOZASA

.A csaladi dinamika
olvan erot, lendiiletet
és versenyelonyt tud
adni, amellyel mds
sserveselek nem
rendelkeznek.”

AZ INFOGROUP NAPJAINKBAN Magyaror-
szag egyik legjelent&sebb csaladi tulajdonu
ingatlanfejlesztd és befektetd cégcsoportja.
A 26 éve sikeresen m(ik6dd csaladi vallalko-
zas mara tul van az elsé generacidvaltason
is, ami nagyon fontos mérféldké minden
cég életében. Az alapité-tulajdonos csalad-
fét, dr. Székely Istvant ma mar két fia segiti
a cég iranyitasaban, dr. Székely Attila a cég
jogtanacsosa, az operativ Ugyvezetést pe-
dig id6sebb fia, Székely Adam latja el.

Székely Adéam diplomajat a Budapesti

Corvinus Egyetem pénzugy szakan sze-
rezte, de Hollandidban is folytatott ingat-
lanbefektetési és ingatlanfejlesztési tanul-
manyokat. Karrierjét a CAIB alapkezel6nél
kezdte befektetési bankarként, majd 2006-
ban csatlakozott a csaladi vallalkozashoz.
Véleménye szerint a marka sikeressége a

csaladi dinamikaban rejlik: ,Ez olyan erét,
lenduletet, versenyel&nyt tud adni, mellyel
mas szervezetek nem rendelkeznek. A csa-
ladi tulajdonban és iranyitas alatt 1évd val-
lalkozasok specidlisak, sok esetben eltérnek
a csaladi szalakat nélkil6z6 szervezetektdl.
Ez a kulénbozéség lehet egyszerre nega-
tiv és pozitiv. Szdmunkra mindenképpen
pozitiv az dsszetart6 erd, a kozos ,vér”, az
egyltt atélt élmények, az egységes érték-
rend, a kdzos és egységes nyelv hasznalata,
mely megkdnnyiti a napi kommunikaciot,
de kilonosen a valsaghelyzetek megolda-
sat” - vallja a fiatal Ugyvezetd.

A kilencvenes években jellemz&en laké-
ingatlanokkal foglalkozé vallalatcsoport
2001-t8l profilt bévitett, és kereskedelmi in-
gatlanok fejlesztésével is piacra [épett. 2012
6ta komplex ipari beruhazasokban tulajdo-
nosi szerepvallalas és projektmenedzsment
is erdsiti a cég tevékenységeit, illetve 2013
ota aktiv a kockazati tékebefektetések
terlletén, és inkubatorhazat is alapitott
kezdd vallalkozasok tamogatasara. A ve-
zet8k szerint a cégcsoport az Uj piaci lehe-
téségek folyamatos keresése kdzben is hi
maradt eredeti gyokereihez. Az InfoGroup
kozeli tervei kozott szerepel a Barték Udvar
irodaegyuttes, valamint a Polgar Ipari Park
és a Karcagi Ipari Park tovabbi fejlesztése.

Bartok Udvar

A Barték Udvar elsé Uteme 4 épuletben

10 500 négyzetméternyi ,A" és ,B+" kategorias
irodateruletet, valamint 4000 négyzetméternyi
kereskedelmi és raktarteruletet kindl Dél-
Budan. Jelenleg is készul a masodik Utem,

mely tébb mint 37 ezer négyzetméterrel
novelheti meg a komplexum terdletét.



Székely Gaborné

MINDENT A LAKASPIACROL

A MAGYAR LAKASPIACI ADATOK egyik leg-
fontosabb forrdsa hosszu évek 6ta a hazai
statisztikai hivatal. A KSH-nak a lakaspiaci
mutatészamokat 6sszeallitod és ezekhez ko-
t6dé modszertani fejlesztéseket végzd osz-
talyat Székely Gaborné vezeti. De hozzajuk
kotheté a KSH lakaspiaci arindexének és a
hozzd kapcsol6d6 adatkdzlések szamitasi
modszertananak kialakitasa is.

A szakember a Marx Karoly Kézgazdasag-
tudomanyi egyetemen végzett, majd a ta-
nulmanyai befejezése utan a KSH-nal he-
lyezkedett el, ahol azéta is dolgozik. Az elsd
idékben a népszamlalasok lakasadataival
foglalkozott, majd a KSH Tarsadalomstatisz-
tikai féosztalyara kerlt, ahol az elsé olyan
lakasfelmérésre kerllt sor 1999-ben, mely a
mar kiépuld lakaspiaci viszonyok feltérképe-
zését is célul tlizhette ki. Ugyancsak a kilenc-
venes évek vége felé kezd6dott a lakaspiaci
arak megfigyelése az illetékhivatali adatbazi-
sok atvételével, bar ezen a téren az attorést
csak a 2008-as lakaspiaci valsag hozta el, ek-
kor ugyanis eurépai szinten is megfogalma-
zodott az igény a lakaspiac statisztikai meg-
figyelésére. Az ezutan indulé fejlesztésekhez
kapcsolodva alakitottak ki azokat a lakaspiaci
mutatészamokat, melyeket azéta negyed-
éves rendszerességgel kozzétesz a Statisz-
tikai Hivatal. Elemzéseiben a lakasszektor
folyamatainak bemutatdsa mellett nagy
hangsulyt kapnak e folyamatok tarsadalom-
statisztikai vonatkozasai: a térbeli egyenl6t-
lenségek, a megfizethet6ségi problémak, a
haztartasok lakaspiaci stratégiai, a szaba-
lyozéi beavatkozasok és a lakastamogatasok

hatasvizsgalata. Elemzési tevékenységéért
2015-ben Fényes Elek-dijat kapott.

A lakaspiacrél szarmazé adatok nagyon fon-
tosak az ingatlanpiaci szerepl6k szamara,
akar fejleszt6i, akar banki oldalon, de a lakos-
sag korében is az egyik leginkabb érdekl6-
désre szamot tarto terilet az ingatlanpiacon.
A hosszu, 5 évig tartdé stagnalast kévetéen
2013 végén mar mutatkoztak jelei a lakaspi-
aci fordulatnak, 2014 elejétdl kezdve pedig
végre fordult a trend, és az arak a jelentés
zuhanast kovetéen ismét emelkedésnek in-
dultak, azéta toretlentl emelkednek a mély-
ponthoz képest. A hasznalt lakasokért kozel
30 szazalékkal kellett tébbet fizetni 2016 elsd
negyedévének végén. Ugyanakkor az arak
bdévilése jelentés teruleti kuldnbségeket
mutat. A legnagyobb névekedés Budapestet
jellemezte, mig az elmaradottabb régiokban
vagy a kozségekben ennél joval szerényebb
dragulas volt megfigyelhetd a KSH adatai
szerint.

KSH-székhaz

1896-ban sziletett dontés a statisztikai hivatal szamara
egy kulon székhaz felhizasarol. A haz épitésze Czigler
Gy6z6 volt, aki 1898-ra fel is épitette a komplexumot. Bar a
kornyék azéta szamos valtozason ment keresztul, az épulet
azbta is az otthona az intézménynek.
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+.A 2008-as lakaspiaci
valsag idején

europai szinten is
megfogalmazodott

az igeny a lakdspiac
statisztikai

b4

megfigvelésere.
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Milyen kihivasok
varnak a befektetési
piacra 2017-hen?

AZ ALACSONY HOZAMKORNYEZET ES A POLITIKAI KOCKAZATOK ELLENERE AZ INGATLANBEFEKTETESI PIAC AZ
IDEI EVBEN EROSEN MAGAHOZ TERT. AZ ELMULT KET ES FEL EVBEN A DIOFA ALAPKEZEL® 320 MILLIO EURO ER-
TEKBEN VALOSITOTT MEG INGATLANBEFEKTETESI TRANZAKCIOKAT. BIRO GERGELY VEZERIGAZGATO, BORBELY
MIKLOS ERTEKPAPIR-BEFEKTETESI VEZETO ES VAS LASZLO INGATLANBEFEKTETESI VEZETO EGYETERTENEK AB-
BAN, HOGY 2017-BEN A PIACI FOLYAMATOK MELLETT SZABALYOZASI OLDALROL UJABB KIHIVASOK VARNAK AZ

ALAPKEZELOKRE.

Kezdjuk egy kis évértékeléssel: mi tértént a Diofa Alapkezel6nél
2016-ban?

Biré Gergely: Kihivasokkal teli, de alapvetéen sikeres évet tudhatunk
magunk moégott. Mind a nemzetkdzi, mind a hazai alacsony hozam-
kérnyezet komoly kihivasok elé allitja a befektetésekkel foglalkozo
szakembereket. Ezek mellé olyan politikai kockazatok tarsulnak,
mint a Brexit és az amerikai elndkvalasztas. Ebben a kdrnyezetben
a Didfa altal kezelt befektetési alapok és egyéb, féként intézményi
vagyonkezelt portfoliok esetében mind a nominalis, mind a referen-
ciahozamokkal szembeni relativ teljesitmények is szépen alakultak.
Versenytarsi 6sszehasonlitasban is kedvez6 poziciokat foglalnak el
az alapjaink.

Borbély Miklés: Az alapkezel6 fejlédésének egyik oka, hogy egyike
vagyunk azon kevés szerepl6knek, amelyek fuggetlenil mikodnek
a piacon, és ennek a mUkodési strukturanak jelentés hozzaadott
értéke van. Fuggetlen szerepl6ként minden piaci kérnyezetben és
minden eszkdzosztalyban tudunk megoldasokat kinalni Ggyfele-
inknek. El6térbe helyezzik a portfélioszemléletet és a diverzifikalt-
sagot, rugalmas hozzaallassal igyekszink tgyfeleinknek optimalis
hozamkockazatu portféliét 6sszedllitani. Jol tikrozi a vellink szem-
beni bizalmat az intézményi vagyonkezelésiink allomanyanak dina-
mikus felfutasa az elmult harom évben.

Vas LdszI6: En is igy gondolom, hogy a dinamikus a legmegfelelébb
sz6 az idei évink jellemzésére. A budapesti irodaportfélionkat ki-
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emelkedd ingatlannal gyarapitottuk, a V17 irodahaz lezarasaval
nem csupan egy teljesen bérbe adott Uj épuletet vettink meg, ha-
nem egy épitészetileg kimagaslo, fenntarthaté irodahazat is. Eb-
ben az évben a kiskereskedelmi ingatlanokon volt a hangsuly, az
Europark bevasarlékozponttal és egy jelent8s strip mall tipusu vi-
déki portfoélidval megalapoztuk kiskereskedelmi részesedésiinket,
a kovetkezd kihivas ezen ingatlanok értékének noévelése, amire je-
lentds terveink vannak.

Az ingatlanbefektetési piac magahoz tért, ennek egyértelmdi
jele az évek 6ta nem latott magas befektetési volumen. Mire
szamitanak a kévetkez6 években?

V.L.: Az elmult két és fél évben a Diofa Alapkezel6 320 millio euro ér-
tékben valositott meg ingatlanbefektetési tranzakciét. A valtozé piaci
kérnyezet rugalmas hozzaallast igényel az idealis befektetési politika
kialakitasdhoz. Az Uj piacok és termékek felé nyitas elengedhetetlen,
és akar ,value added” befektetési termékek iranyaba is érdemes
fordulni. Ugyanakkor szamunkra a befektetés nem csupan tovabbi
ingatlantranzakciékban valésulhat meg. A portféliénkban szamos
olyan ingatlan taldlhat6, amely fejlesztési potencidllal rendelkezik,
ennek kiaknazasa fontos |épés lehet az adott ingatlan értékének no-
velése érdekében. Nem csupan befektetdink bizalma igazolja sikeres
befektetési politikdnkat, hanem hazai és nemzetkdzi piaci szereplék
is, akikkel sikerllt hosszu tavu partneri kapcsolatot kialakitani.




A retail historikusan kedvelt befektetési termék Magyarorszagon,
kulonodsen a jo elhelyezkedésl, megfeleld bérlékkel és feltoltott-
séggel rendelkez6 ingatlanok. A 2016-os kiskereskedelmi volumen
kozel 30 szazalékos részesedése a Didfa Alapkezel6hoz kothetd. A
folyamatosan csékkené hozamratak és a tulajdonosi oldal irdnyaba
valtoz6 piaci hangulat miatt is érdemes erre a szegmensre belépni.
Azon dolgozunk, hogy fenntarthato, jol m(ikédé kereskedelmi egy-
ségeket teremtslink, amelyek nemzetkdzi viszonylatban is verseny-
képesek.

Borbély Miklés, Biré Gergely és Vas Laszl6

Merre tovabb, mik lesznek a kiemelt célok 2017-ben?

B.G.: Amint Laszlé is kiemelte, az ingatlanbefektetési piac kiélez8-
dott, befektetéseink jelentds része a jelenlegi portféliénk értékte-
remtésére fog fokuszalni. Uj izletdgaink bevezetésére is hangsulyt
fektetlink, a private banking tzletdgunkban jelent&s potencial van,
amelyet az ugynevezett diszkrecionalis vagyonkezelési modellre
épitettiink. Ennek jegyében levesszik tgyfeleink vallarél a vagyon-
kezeléssel jar6 terheket és a befektetési dontések meghozatala-
val jaré feladatokat. Fontosnak tartjuk, hogy az altalunk felépitett
egyedi portféli6 harmonidban legyen tgyfelink megtakaritasi cél-
jaival és kockazati profiljaval.

B.M.: A piaci dontések mellett szabalyozasi oldalrél is Ujabb kihiva-
sok varjak az alapkezel8ket, a Mifid2 2018. évi bevezetése okan az
év jelentds részében ennek implementalasan dolgozunk - szamos
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negativ véleménnyel szemben azonban mi nem kotelezé ny(igként
tekintink az Uj szabalyozasra. Sokkal inkabb Gjabb lehet6ségként
értékeljuk, amely abba az irdnyba viszi az alapkezelési szektort,
hogy még atlathatébb, az Ugyfelek érdekét maximalisan el6térbe
helyez6 médon térténjen a portféliokezelés napi gyakorlata. Ez
véleményunk szerint mar rovid tavon is mérhetd elénydket nyujt
befektetdink szamara.

A lakossagi Ugyfeleknek az aktivan kezelt vegyes alapokon keresz-
tul 1atjuk az alacsony hozamkoérnyezetben a kiutat, ebbdl az alap-

tipusbdl - kulonféle kockazati szintek mellett - a mar meglévd és
igen sikeres konzervativ vegyes alapunk mellett varhatéan Gjabb
alapokat inditunk. Meglévé és U] intézményi lgyfeleink szamara
a megfelel6 benchmarkok kivalasztasaban latjuk az egyik jelentds
pillérét az altalunk hozzaadott értéknek. Nem elég fellilteljesiteni
valamit, ami esetleg 6t-tiz évvel kordbban, az akkori piaci kdrnye-
zetben kerUlt referenciaként bedllitasra, hanem alkalmazkodni kell
a jegybanki politikdk miatt megvaltozott piaci kornyezethez. Példa-
kant emlithetjuk, hogy a piacon uttéréként hoztuk létre egyik meg-
hataroz6 dnkéntes nyugdijpénztari igyfelinknek céldatum (,target
date”) portféliokat. Ezzel a leendd nyugdijasok vallarol levettik a
portfolidkivalasztas dontésének a terhét, mivel elére szabalyozott
moédon térténik a lejarathoz kozeledd portfoliok kockazatanak
csokkentése.

DIOFA

Promocid

ALAPKEZELO
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Takacs Erno

ATLATHATO ES KISZAMITHATO TELEPULESFEJLESZTES KELL

.Mi, fejlesztok egy
olvan iparagat mozga-
tunk az épitoiparon
keresztiil, amely
jelentosen hozzajarul
a GDP novekedéséhes.”
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»MI, FEJLESZTOK AZT MONDJUK, hogy egy
olyan iparagat mozgatunk az épitéiparon
keresztul, amely jelent6s mértékben hozza-
jarul a GDP novekedéséhez, illetve mi épit-
juk azt az Uzleti infrastruktdrat, ami minden
fejlett piacgazdasagnak szikséges ahhoz,
hogy az Uzleti szereplék sikeresen tudja-
nak makoédni” - vallja Takacs Erné, az In-
gatlanfejleszt6i Kerekasztal Egyesulet (IFK)
elndke. A 2009-ben alapitott egyesulet a
legnagyobb ingatlanfejleszt6é tarsasagokat
tomoriti, és tagjainak érdekképviselete mel-

lett arra torekszik, hogy a magyarorszagi
ingatlanfejlesztéseket vilagos szabalyrend-
szer alapjan, a funkcionalitds szempontja-
inak szem el6tt tartasaval, esztétikusan és
gazdasagosan lehessen megvaldsitani a
tulajdonosok, a felhasznalok és az épitett

kornyezet hasznalo6i érdekében.

Takacs Erné évtizedek 6ta a hazai ingatlan-
fejlesztési piacon tevékenykedik, elsésor-
ban jogi, szervezeti és pénzlgyi terllete-
ken. A kétezres években jogi igazgatoként
csatlakozott a Mammut Bevasarlokdzpont
stratégiai menedzsmentjéhez, ahol a
Mammut Il. és kozvetve a Millenaris teljes
jogi el6készitését végezte, 2006. augusztus
31-ig a Mammut Uzlethaz Zrt. igazgatdsagi
tagja volt. Késébb a programiroda igazga-
toéjaként a Talentis Program létrehozasan,
szervezeti, jogi és finanszirozasi modell-
jének felallitdasan dolgozott, 2006-t6l a
Talentis Group anyavallalatanak, a Talentis
Zrt.-nek a vezérigazgatdja.

Kiemelt feladatnak tartja az atlathatd és
kiszamithat6é telepulésfejlesztési, épités-
hatésagi szabalyrendszer elérését Magyar-
orszagon, valamint a hatésagokkal vald
szorosabb egyuttmlkodés kialakitasat az
ingatlanpiacot érint6 szabalyozasi kérdé-
sekben. Az IFK éppen ezért minden évben
megszervezi az Ingatlanfejlesztés Napjat,
amelyre idén mar negyedik alkalommal
kertl sor. Mindig november 20-ra tlizik ki a
datumot, mert 1849-ben ezen a napon ad-
tak at a Lanchidat. ,Nagyon sok szakember,
doéntéshozo, felelés vezetd, politikus figyel
oda egy kicsit jobban az ingatlanipar jelen-
téségére, problémaira, helyzetére ezen a
napon, és ez is a célunk” - mondta Takacs
Ernd a tavalyi rendezvénnyel kapcsolatban.

Talentis Business Park

A budapesti agglomeracié egyik els¢ , A" kategorids
irodahazat, a Talentis Business Park els6 Gtemét
2009-ben adtak &t, 5000 négyzetméternyi
irodaterulettel. A fejlesztés célja az volt, hogy

igazi elévarosi irodakomplexum alakuljon ki

nem messze Budapesttél.



Tarlos Istvan

BUDAPEST ELSO EMBERE

AZ, HOGY EGY VAROS FEJLODESE milyen
irdnyt vesz, nagyban figg annak vezetditdl.
Nincs ez mashogy Budapesten sem, ahol a
fépolgarmester dontéseinek kovetkezmé-
nyeként folyamatosan valtozhat a varos
kilonb6z6 részeinek vonzereje, ami jelentés
sullyal bir minden ingatlanpiaci déntés meg-
hozatalakor. Megval6sulé vagy a végtelen-
ségig halasztott infrastrukturalis beruha-
zasok komplett varosrészeket emelhetnek
fel vagy donthetnek le, nagyszabasu varos-
fejlesztési projektek pedig egész Budapest
jovéjét meghatarozhatjak.

A mélyépitd mérndki diplomaval rendelke-
z8 Tarlos tizendt éven at az épitdiparban
dolgozott, majd a rendszervaltas utan po-
litikai palyara Iépett. 1990 és 2006 kozott
a lll. kerulet polgdrmestere volt, 2010-ig a
Fidesz f6varosi frakciovezetdjeként dolgo-
zott, amikor is parlamenti képvisel&vé, majd
fépolgarmesterré valasztottdk. A 2014-es
6nkormanyzati valasztasra nem adott ki Uj
programot, arra hivatkozva, hogy az el6z6
vélasztasra készult stratégidja hosszu tavu.
A szavazatok kozel felének elnyerésével Uj-
ravalasztottak, mandatuma2019-ben jar le.
A nemzet févarosa” cim( 2010-es valaszta-
si_programjaban ismertetett vallaldsoknak
megfeleléen megalakult - és azéta kivan-
saganak megfelel6en fel is darabolédott - a
BKK, befejez8dott a Futar tizembe éllitasa, a
taxirendszer atalakitasa, a 4-es metro épité-
se, a Budapest Szive program, a csepeli ge-
rincut épitése és a Széll Kalman tér feldjitasa.
Nem toértént azonban még meg a parkolasi
rendszer egységesitése, egységes regionalis

tarifarendszer bevezetése, tobb forgalmas
vonal jarmucseréje, a repul6tér kotottpa-
lyas kapcsolatanak kiépitése, valamint egy
Uj dunai kikoté kijelolése és megtervezé-
se. A programban hat villamosfejlesztés is
szerepelt, ezek kozul ketté fejez6dott be.
A varosfejlesztési igéretek kozul még telje-
sitésre var a soroksari Duna-ag Ujrakom-
ponalasa, tébb hid feltjitasa, a rémai-parti
gat megépitése, valamint az Uj kongresszusi
kézpont és a muzeumi negyed felépitése
is - igaz, utobbi ketté azéta kormanyzati
beruhazassa avanzsalt. A 3-as metrévonal
feltjitdsa - az a fejlesztés, melyrél évek ota
a legtobb sz6 esik a fépolgarmester sajto-
tajékoztatoin - ugyanakkor egyelére nem
tudott elindulni, és egyre biztosabb, hogy
nem is fog befejezédni 2019-ig.

Fopolgarmesteri Hivatal

1716 és 1733 kozott épult fel az akkori Pest
legnagyobb épllete, az Invalidusok Haza,
mely a kezdetekben a ldbadozé katondk
korhazaként funkcionalt. A kaszarnyat
1894-ben alakitottak varoshazava, ma

a Fépolgarmesteri Hivatalnak ad helyet.
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~Megvalosulo vagy a
végtelensegig halasstott
infrastrukturadlis
beruhazasok komplett
varosresseket emelhetnek

b2

fel vagy donthetnek le.
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Tatar Tibor

UJ VAROSRESZEK FEJLESZTOJE

.Legnagyvobb szakmai
sikerének a Corvin
Sétany felhuzasdt tartja,
mely 9o szdzalékban ugy
valosult meg, ahogy ast
as elején elképzeltek.”

A FUTUREAL EGYIKE AZON KEVES fej-
lesztének, mely a valsag évei alatt is folya-
matosan aktiv maradt, az irodapiac Ujboli
felfutasara pedig mintegy 100 ezer négyzet-
méternyi fejlesztéssel készul. Mar elindult Gj
Vaci uti fejlesztésuk, a 20 ezer négyzetmé-
teres Advance Tower, de a Corvin Sétanyon
és egy Uj lokaciéban, Ormezén is irodapro-
jektek inditasara készllnek. Szintén a kelen-
foldi metrovégallomas szomszédsagaban
huzhatja fel a cégcsoport az Etele Szolgalta-
t6 Kdzpontot is. Ezek a nagy volumen( beru-

hazasok mind a cégcsoport kereskedelmi és
irodafejlesztésekért felel6s vezérigazgatoja-
hoz, Tatar Tiborhoz kéthetdk.

Bar a Vaci Uton éles versenyre szdmithatnak
a fejleszték, Tatar Tibor szerint a kereslet

elég erés ahhoz, hogy megtoltsék bérldkkel
az Advance Tower irodait. S6t, 2018-ig az
irodapiaci Uresedési rata 2 szazalékpontos
csokkenésével és a négyzetméterenkénti
bérleti dijak 1,5-2 eurés névekedésével sza-
mol. A bérleti dijak ndvekedését mar csak
azért is elengedhetetlennek tartja, mert az
elmult masfél évben mintegy 25 szazalékkal
emelkedtek a kivitelezési koltségek - els6-
sorban az épit6iparban jelentkezé munka-
er6hiany miatt. A koltségek emelkedése az
utébbi honapokban kiuléndsen felgyorsult,
ez pedig meglepetésként érheti a felkészu-
letlen fejlesztéket, valamint azzal jarhat,
hogy szamos projekt a vallalt hataridénél
csak késébb fejezédik be.

Tatar Tibor szakmai palyafutasat az Ameri-
can Appraisalnél kezdte, de vezette a TND
Ingatlanbefektetési és Pénzlgyi Tanacs-
adét és a KPMG Ingatlantanacsadd Kft.-t
is, miel6tt 2004-ben csatlakozott a Futu-
real Csoporthoz. 2005-ben lett a Futureal
Development Zrt. vezérigazgatéja, azota
iranyitja a cégcsoport kereskedelmi és iro-
dafejlesztési tevékenységeit. Legnagyobb
szakmai sikerének a Corvin Sétany varosfej-
lesztési projektet tartja. Elmondasa szerint
a 14 évvel ezel6tt megélmodott beruhazas
90 szazalékban Ugy val6ésult meg, ahogy azt
az elején elképzelték, és kilondsen blszke
arra, hogy a kezdeti kritikdk és hitetlenke-
dés ellenére egy a lakasvasarlék és az iro-
distak kdérében egyarant népszerl varos-
részt sikerult felépitenitk.

Budapest One

A 70 négyzetméteres irodapark négy ttem-
ben valésulhat meg Ormezén, a Kelenfsldi
palyaudvar szomszédsagaban. A Futureal ériasi
potencidlt 1at a helyszinben, mely az eddigi leg-
nagyobb intermodalis kdzlekedési csomdépont
lehet Budapesten.
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Torok Arpad

NAGY VASARLASOKRA KESZUL A TRIGRANIT

BUDAI AKOS, CSUROS CSANAD

TRIGRANIT VEZERIGAZGATOJA A VILAGPOLITIKABAN ZAJLO FOLYAMATOKAT LAT-
AVA NEM ERTI, MIERT HANGSULYOZZAK SOKAN MEG MINDIG A POLITIKAI KOCKAZAT
MEGLETET, HA A KOZEP-EUROPAI INGATLANPIACOKROL VAN SZO. A JOVOT TEKINTVE
OPTIMISTA, A HOZAMOK TOVABBI CSOKKENESERE ES UJ BEFEKTETOK MEGJELENESERE
SZAMIT BUDAPESTEN. TOROK ARPAD BESZELT A TRIGRANIT FEJLESZTESI TERVEIROL ES A

REGIOS INGATLANPIAC JOVOIEROL.

e Amikor tavaly a TPG megvasarolta a TriGranitot, a ter-
vek kozott nagy sullyal szerepeltek akviziciék, a 2016-
os év azonban a fejlesztésekrdl és eladasokrodl sz6lt. Hogyhogy
igy alakult?

Az akviziciés tevékenységek nagy hangsullyal szerepelnek a ter-
veink kozott, de ne feledjik, a TriGranit egy integralt ingatlan-
platform, azaz befektetd, fejlesztd és izemeltetd is egyben. Mivel
nincsen tulajdonosi nyomas rajtunk akvizicidk tekintetében, igy
lehetéséglink van arra, hogy csak olyan ingatlanokat vasaroljunk
meg, amelyekben igazan komolyan hisziink. Es ha a piac egy adott
évben jobban kedvez a fejlesztéseknek vagy az eladasoknak, akkor
oda fékuszalunk. Az elmult 10 hénapban folyamatosan dolgoztunk
akviziciok el6készitésén, és rengeteg potencialis eszkozt vilagitot-
tunk at akvizicios céllal. Mindemellett el6készitettik harom, ossze-
sen tébb mint 60 000 négyzetméter bérbe adhaté teriletet kinal6
és jovére induld irodapiaci beruhazasunkat, és befejeztiink 20 000
négyzetméter bérbe adhat6 teriletl irodat. A budapesti Millenni-
um Towers irodakomplexum, illetve a krakkoi BCC rekordérték el-
adasaval pedig megvalositottuk a magyar és a lengyel ingatlanpiac
legnagyobb tranzakcioit.

@ Milyen eszkdzoket vizsgalnak akviziciés céllal?

Egy nagyon komoly ingatlanportféliét vilagitottunk at akvizicios
szandékkal az elmult honapokban: 16 milliard eurényi értéket
képviseld irodat és bevasarlékdzpontot szerte a régidoban hozza-
vetblegesen 10 millié6 négyzetméteren. Ennek a 15-20 szazalékara
adtunk be vételi ajanlatokat, vannak olyan eszk6zok, melyek kap-
csanjelenleg is folynak targyalasok. Voltak olyan projektek, ame-
lyeknek a tendereztetését felfliggesztették, volt, amikor arban
nem a TriGranit volt a legjobb, és volt olyan projekt is, amit azért
nem vettlink meg, mert nem érte el a szikséges méretgazdasa-
gossagi szintet. Ez utébbi szempontbdl inkdbb a nagyobb tranz-
akciokra fokuszalunk, orszagokon vagy eszkézosztalyokon ativeld
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portfélidkat is monitorozunk. De ne feledjik, hogy egy akvizicio
lezarasahoz az els6 ajanlattételtél szamitva legalabb 6-8 hénapra
van szikség. Azaz akkor juthattunk volna el napjainkra egy akvi-
zicio lezarasadhoz, ha a TPG tavaly decemberi akvizici6jakor mar
ajanlatot is tettlnk volna egy portféliéra. Lassuk be, ez fizikailag
sem realis.

@ A vevé altal kozzétett informaciok alapjan kiszamolhato,
hogy a krakkéi BBC bevasarlékézpont 5 szazalék alatti hozam-
szinten kelt el, a Millennium Towers épiiletei pedig 6,85 sza-
zalékon cseréltek tulajdonost, tehat mindkét ingatlant rekord
alacsony hozamon sikerult eladni. Mire szamit, meddig csok-
kenhetnek a hozamok Budapesten?

Az, hogy a Millennium Towers mellett a Park Atrium irodahaz is
rekord alacsony hozam mellett kelt el, azt mutatja, hogy jelen-

Millennium Gardens

A Millennium Varoskdzpont legljabb elemének fejlesztése 2017-ben
indulhat el. A két épuletbdl &ll6 komplexum 35 ezer négyzetméter
bérbe adhato terllettel varja majd bérldit a jol bejaratott pesti
alpiacon.



leg 6,75-6,85 szazalékok korul mozognak a hozamok a budapesti
irodapiac prémium szegmensében. Ez a szint azonban az elmult
mintegy hat év tekintetében mondhaté kiemelked6nek, a valsag
el6tti szintet nem éri el. Nem tudom, hogy az idén varhato-e, hogy
ennél is alacsonyabb szinten adnak el irodahézat, de abban biztos
vagyok, hogy a kévetkez6 12 hénapban dragulni fog Budapest, és
lesznek tranzakcidk 6,5 szadzalékon. Arra viszont nem mernék fo-

gadni, hogy a hozamok elérik a 6 szazalékot. Ha megnézzik Pragat
és Varsoét, ott mar a valsag el6tti szint alatti, 5 szazalék korali hoza-
mok a jellemz6k. Budapest régdta a régios vetélytarsai felett mo-
zog 170-175 bazisponttal, és nagy kérdés, hogy tud-e csdkkenni ez
a kuldnbség a politikai kockazat megitélésében, a piacméretben, a
likviditasban vagy barmi egyébben bekdvetkezé valtozasok miatt.

@ Osszességében optimista a régiés befektetési piac jovéjét
illetéen?

Abszolut. Nagyon izgalmas, ami most torténik az iparagban, érez-
hetd, hogy a piacok kozelednek a csucs felé, de hogy pontosan mi-
kor érnek oda, azt nehéz prognosztizalni. A kdvetkezé 12 hénapban
dragulasra és a befektetési volumen tovabbi novekedésére szami-
tok. Budapesten a jov8 év varhatéan ugyanolyan pozitiv lesz, mint
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az idei, és a kovetkezd 12-24 honapban minden mindségi eszkdz
gazdat cserélhet. Bar a piac régiés viszonylatban pici, igy a meglévé
termékek hamar elfogyhatnak, de ha a most indulé - és 2018-ra
tervezett - fejlesztések sikeresen fejez8dnek be, akkor azokat is
el tudjdk majd adni a fejleszték. Nem szabad azonban elfeledkez-
nink a gazdasag és ezzel egyltt az ingatlanpiac ciklikussagarol. A
kordbbiakban 7-9 éves ciklusokat élt meg a piac, ahol a prospera-

16 éveket egyfajta recesszid, valsag vagy piaci korrekcié kovette.
Az utolsé vélsag 6ta pedig eltelt 7 év. Az Egyesiilt Allamokban az
utébbi idészakban folyamatosan né a hitelt fizetni nem tudék ara-
nya, tultermelés figyelhetd meg tébb agazatban, és nagyon magas
szintet kezd elérni az autévasarlasi és a didkhitelezés. Mindez még
nem érte el a kritikus szintet, de ha ez a trend folytatédik, akkor az
negativ kihatassal lesz a gazdasagra. Az elemz8&k mar 2018-2019-
ben egyfajta piaci korrekciét prognosztizalnak az USA-ban, amely
azutan az egész vilagon begy(rlizhet. Nem feltétlendl valsagra kell
gondolni, hanem egyfajta visszarendez6désre, a mostani nagy
boom lassuladsara és a fejlesztések volumenének csokkenésére. Az
alapkamat azonban még mindig alacsony, rengeteg ingatlanbefek-
tetésre vard pénzvan a piacon, és amig igy van, addig nincsen nagy
probléma.
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Torok Arpad tobb mint 20 éves ingatlanpiaci tapaszta-
lattal rendelkezik, 17 éve tolt be vezetdi tisztségeket a
TriGranitnal. Tanulmanyait az USA-ban és Nagy-Britanni-
aban végezte, Magyarorszag mellett Gorogorszagban is
dolgozott az Ernst & Young, illetve a Cushman & Wakefield
tanacsaddjaként, a TriGranit vezérigazgatéi feladatait

2009 o6ta latja el. Vezetése alatt 350 ezer négyzetméternyi
kereskedelmi ingatlanfejlesztés val6sult meg Magyaror-
szagon, Romaniaban, Lengyelorszagban és Horvatorszag-
ban, 6sszesen mintegy 800 millié euré értékben. A Royal
Institution of Chartered Surveyors tagja (MRICS).

@ Meglatasa szerint mik azok a kockazatok, amelyek most a
leginkabb befolyasolhatjak az ingatlanpiacot Eurépaban? Le-
het barmilyen hatassal a Brexit a régiés piacokra?

Nem hiszem, hogy a Brexit jelentésen kihatna erre a régiéra, de
ha mégis, akkor inkdbb pozitiv lehet a hatasa. Bar most az a kon-
szenzus alakult ki, hogy alapvetéen Nyugat-Eurépa fog jol jarni a
Brexittel, és az ottani pénzugyi kézpontokba kéltdznek majd at a
Londont elhagy6 cégek, de elképzelhetd, hogy lesz néhany SSC,
ami a régiot célozza meg. Kelet-K6zép-Eurépa szempontjabél sok-
kal tobb figyelmet érdemelnek a vildggazdasagi kockazatok. Ha a
FED alapkamatot emel, az viladgszerte hatassal lesz a bankokra, és
Eurépaban is meg fogjdk emelni a marzsokat, ami aztan utkozni
fog a hozamokkal. Mindez pedig az ingatlanbefektetések jovedel-
mez8ségét rontja. Hogy ez be fog-e kovetkezni, és ha igen, milyen
mértékben, azt egyelére nem lehet latni.
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@ Attérve a fejlesztésekre, milyen projektekkel foglalkozik je-
lenleg a TriGranit?

Krakkéban nemrég fejeztik be a Bonarka for Business irodakomp-
lexum hatodik, F éplletét a maga 10 ezer négyzetméter bérbe ad-
haté teruletével, és 2016 végén adjuk at ugyanitt a szintén 10 ezer
négyzetméter alapteriletl G épuletet, amelyet teljes egészében
bérbe is adtunk mar. Harom tovabbi fejlesztésiink pedig el6készi-
tés alatt all - ez Budapesten a Millennium Gardens 35 ezer négy-
zetméteres irodahaz, Pozsonyban egy 15 ezer négyzetméteres
irodahaz, valamint Krakkéban a terveink szerint 2017 els6 felében
inditjuk a Bonarka for Business kdvetkez6, 10 000 négyzetméter
bérbe adhato terlletl épuletét.

Jvan egy rossz hirem:

a CBD és az abszolut prémium
ssegmens kivételével nem
varhato jelentos berletidij-
emelkedeés.”

@ Budapesten a valsag 6ta ez lesz az elsé irodafejlesztésiik.
Mit lehet tudni réla?

A Millennium Véroskézpont részeként a Duna-parton a MUPA, a
Nemzeti Szinhaz és a leendd Kongresszusi Kézpont kdzvetlen kdze-
lében épll fel a Millennium Gardens irodahaz, amely 35 ezer négy-
zetméter bérbe adhato terilettel és tobb mint 600 parkoléval fog
a bérlék rendelkezésére allni. Ez egy jél ismert, erds alpiac, és mar
bérldjeldltjeink is vannak, igy a tervek szerint 2017 els6 negyedévé-
nek végén elindul az épitkezés. Ez egy két épuletbdl all6 fejlesztés,
amelyet egy Utemben szeretnénk megvalésitani, de megvan a fle-
xibilitasunk, hogy szukség esetén két Utemben kivitelezzlk az iro-
dahazat. Részben 6nerdbdl, részben bankhitelbdl finanszirozzuk a
Millennium Gardenst.

@ optimista a budapesti irodapiac jovéjével kapcsolatban?
Alapvet8en igen, de van egy rossz hirem: a CBD és az abszolut
prémium szegmens kivételével nem varhatd jelent6s bérletidij-
emelkedés. Akkor novekedhetnének a bérleti dijak, ha a kereslet
joval meghaladné a kindlatot, és nyomas ala kertilnének a bérlék. A
kovetkez6 1-2 évet nézve azonban éppen az ellenkezdje fog torténni
- a Vaci uton példaul néhany szaz méteres kérzetben hozzavetéle-
gesen 100 ezer négyzetméternyi Uj irodaterulet készul, ami 2018-tol
fog a bérl6k rendelkezésére allni. A lokacié tovabbra is elsédleges
fontossagu bérléként, igy az egymas melletti éplletek esetében az
ar fog donteni. Bérletidij-csékkenést - mint Varséban - nem varok,
de azt sem gondolom, hogy lenne emelkedés. Mar inflacio sincs, te-
hat nem mondhatjuk, hogy inflaciés nyomas alatt lennének a bérleti
dijak. Mivel a finanszirozasi marzsok is javulnak, ezért nem kell fel-
tétlendll sokkal magasabb bérleti dijjal dolgozni ahhoz, hogy megté-
riljon egy beruhazas.
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Vago Laszlo

TOBB MILLIO NEGYZETMETER TERULETERT FELEL

PIACVEZETO INGATLANUZEMELTETONEK
szamit Magyarorszagon a STRABAG Proper-
ty and Facility Services Zrt., a cég tébb millié
négyzetméternyi épuletterilet Uzemelteté-
sét végzi. A tarsasag vezérigazgatoi pozicio-
jatvago LaszI6 tolti be.

A vallalat 2004-ben a WING Zrt. és Euro-
pa egyik vezetd facility management cége,
a német STRABAG Property and Facility
Services GmbH hozta |étre. Az utébbi tarsa-
sag jelenleg 51, el6bbi 49 szazalékos része-
sedéssel rendelkezik a cégben. A STRABAG-
Pfs az indulas 6ta folyamatos ndévekedést
mutat, az Uzemeltetett ingatlanterulet
dinamikusan bdvilt, vele parhuzamosan
pedig a tarsasag arbevétele is folyamato-
san emelkedett. A 2005-6s évben 6 milliard
forintos bevételt produkalt a cég, mig 2015-
ben mar meghaladta a 13 millidrd forintot is
a befolyt 6sszeg.

A térsasdg jelent6s ingatlanallomanyt me-
nedzsel, a kezelt épuletek kozott irodaha-
zak, technoldgiai épuletek, adatparkok,
logisztikai parkok és bevasarlékdzpontok
vannak. Ugyfelei kézétt szamos nagyval-
lalat taladlhatd, olyan hatalmas ingatlan-
Gzemelteti, mint a MAV, a MOL, a T-COM,
a WING vagy az IVG Development, de refe-
rencialistajan megtaldlhaté tébbek kézott a
MOM Park, a Magyar Nemzeti Bank, a Hegy-
vidék Kézpont vagy a Corvinus Egyetem is.
A cég jelenleg tobb mint 3,7 millié négyzet-
méternyi épuletterilet Uzemeltetését vég-

zi, Budapesten kivil 4 regionalis kozponttal
rendelkezik, munkatarsainak szama pedig
meghaladja az 500-at.

tolti be, elétte a Magyar Telekom ingatlan-
igazgatdja volt. Fels6fokd tanulmanyait
Budapesten a Kulkereskedelmi F&iskolan,
Amerikaban a Campbell Egyetemen folytat-
ta, illetve ezeken tul Nemzetkdzi Executive
MBA diplomat szerzett az amerikai Purdue
Egyetemen.

Az Infopark Kelet-Kdzép-Eurdpa elsé innova-
Ciés és technoldgiai parkja, mely elsésorban
informatikai, telekommunikacids és szoftverfej-
leszté cégeknek ad otthont. A campus jellegl
irodapark épuleteinek dénté tébbségét az

IVG Hungary Kft. fejlesztette a 2000-es évek
folyaman.
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.A cég jelenleg tobb
mint 3,7 millio négyzet-
méternyi épiiletteriilet
lizemeltetését vegzi,
valamint tovabhbi

8 millio négvzetméter
kiilteriiletet is kezel.”
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Veres Tibor

EVROL EVRE GYARAPITIA VAGYONAT

.Ingatlanfejlesz1o,
befektetesi és
kereskedelmi cégei
réven regota as

orssdg elso ssamu
ingatlanmilliardosai
kozott tartjak szamon.”
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EVEK OTA MAGYARORSZAG elsé szamu
ingatlanmillidardosai kozott tartjak szamon,
Tobb ingatlanfejlesztd, befektetési és keres-
kedelmi cége révén. Fiatalon kezdett vallal-
kozni, az6ta évrél évre gyarapodd vagyonat
ma mar 100 milliard forintnal is nagyobbra
becsulik. 1986-ban szerzett kdzgazdasz dip-
lomat a moszkvai Nemzetkdzi Kapcsolatok
Intézetben, majd 1987-t8l néhany évig az R-
Comp Kft. Ggyvezetd igazgatdja volt. 1990-
ben alapitotta meg a Wallis Zrt.-t masik két,
szintén Moszkvaban diplomézott kozgaz-

désszal. Két alapitétarsa késébbi kiszalla-
saval (1994-ben, illetve 2004-ben) Veresé
lett a kozponti tarsasag, a leanyvallalatok
menedzsmentjének tagjai pedig az altaluk
iranyitott cégekben kaptak tulajdonrészt.

A Wallis eleinte kualfoldi autémarkak, sza-
mitastechnikai és ingatlancégek magyaror-
szagi képviseletét szerezte meg, majd mul-
tinacionalis cégek mellé szallt be kisebbségi
tulajdonosként.

Veres Tibor egyik legjelent&sebb vallalkoza-
sa napjainkban a Wallis csoporthoz tartozé
Wing Zrt. (kordbbi nevén Wallis Ingatlan),
amely az egyik legnagyobb magantulajdon-
ban lévé magyar ingatlanfejlesztd, jelentés
projektportfoliéval, befektetési tevékeny-
séggel és ingatlanszolgaltatasra speciali-
zalédott leanyvallalatokkal. A fejlesztési
tevékenység soran a vallalat irodakat, ipari
ingatlanokat és bevasarlokézpontokat valo-
sit meg. A fejlesztett portféliéba tartoznak
tébbek kozott a Millenéris Irodahazak, az
Allianz székhéaz, az Atrium Park, a Corvinus
Egyetem legljabb épulete a Studium Iroda-
hazzal, a Mariadssy Haz, az East Gate Busi-
ness Park, a Dél-pesti Uzleti Park, az egri
bevasarlékézpont, az Agria Park vagy a
Hegyvidék Bevasarlokdzpont.

A Wallis Zrt.-t, a Wing Zrt.-t és a padlogyar-
tassal foglalkozd Graboplast Zrt.-t is tulaj-
donlé Uzletember vagyongyarapodasanak
fontos forrasa az ingatlanportfélit kezeld
Dayton-Invest Kft. Idén tavasszal Veres Ti-
bor, pontosabban a Wallis Asset Manage-
ment Zrt. tobbségi tulajdondba kertltek a
magyarorszagi Praktiker barkacsaruhazak
is: a teljes kiskereskedelmi vallalat az ingat-
lanokkal (13 sajat, 6 bérlemény) és a marka-
névvel egyutt.

Mariassy Haz

A Rékéczi hid pestilabanal talalhaté épulet-
egyUttes egy része egy régi borjuvasarcsarnok-
bél alakult modern irodahdzza. Az egykori ipari
éplletben 3200 négyzetméter, az Uj épitésd
tdmbben pedig mintegy 5700 négyzetméter
irodat adtak &t 2006-ban.
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Felbolydult
a befektetoi piac

UJABB REKORDOK DOLNEK MEG

BUDAI AKOS

AR A TAVALYI EV VEGEN AZ INGATLAN-TANACSADOK TOBBSEGE MEG FELVE MERTE
BKIMONDANI, HOGY AZ IDEI EVRE AKAR AZ 1 MILLIARD EUROT IS MEGHALADO INGAT-
LANBEFEKTETESI VOLUMENRE SZAMIT, JELENLEG MAR A 2 MILLIARD EUROROL SZOLO VA-
RAKOZASOKKAL IS TALALKOZHATUNK. 2016 ELSO FELEVEBEN 910 MILLIO EURO ERTEKBEN
KOTTETTEK TRANZAKCIOK A HAZAI KERESKEDELMI INGATLANPIACON, AMI NAGYOBB OSZ-
SZEG, MINT A TAVALYI EV TELJES VOLUMENE. A MAR KORABBAN IS AKTiV BEFEKTETOK MEL-
LETT UJ TOKE IS MEGJELENT A BUDAPESTI PIACON, A JOVOBEN PEDIG UJABB BELEPOKRE
ES TOVABBI NAGY UZLETEKRE SZAMITHATUNK.
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AZ IRODA A LEGKERESETTEBB
TERMEK

Az év elsd felének talan legfontosabb tranz-
akciodja keretében a KGAL Group német va-
gyonkezeld tarsasag vasarolta meg az Eiffel
Tér Irodahazat az Europa Capitaltol. A ko-
moly kiskereskedelmi terilettel rendelke-
z6 irodahaz megvasarlasa mérfoldkdnek
tekinthetd a budapesti befektetési piacon,
hiszen a német intézményi befektetdk visz-
szatérését jelzi.

Szeptemberben kerult eladasra a Buda-
pest ikonikus épuletének szamité Park
Atrium irodahaz. A vevd a szintén német
befektetéskezeld Corpus Sireo altal kezelt
alap, mig az eladé a GLL Real Estate Partners
altal menedzselt Accession Fund volt. A vé-
telarrél a felek annyit arultak el, hogy az
meghaladta az 50 milli6 eurot.

Az év eddigi legnagyobb volumen( tranz-
akcidja egy osztrak befekteté6hoz kothetd. A
CAImmo 175 millié eurd értékben vasarolta
meg az 0sszesen 70 400 négyzetméter te-
ruletl Millennium Towers négy irodaépule-
tét. Az ingatlanokat a fejlesztd TriGranit és a
Heitmann egyik leanyvallalata tulajdonolta

Median hozamszint az irodapiac

kiilonbozo szegmenseiben (%)

Source: Portfolio, RICS, Eltinga
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korabban. A Park Atrium eladasdhoz hason-
l6an ez a szeptemberi tranzakci6 is 7 sza-
zalék alatti hozamszinten zarult, ami mér-
foldkének szamit a valsag utani budapesti
irodapiacon.

Bar a magyarorszagi ingatlanpiac szerep-
16i évek oOta a biztos fellendulés jelét el-
hozé6 messiasként vartak a német ala-
pok visszatérésére, a befektetési volumen
béviuléséhez szamos egyéb régidbdl érke-
26 befektetd aktivitasa is elengedhetetlen.
A gorog hatter( Zeus Capital Management

J6 mindségl nem kdzponti

elsé magyarorszagi akviziciéjara idén mar-
ciusban kerult sor. A Kelet-Kozép- és Délke-
let-Eurépara 6sszpontositd befektetd a HB
Reavis els6 budapesti fejlesztését, a Vaci
Corner Offices irodahazat vasarolta meg.

Részben ez az eladés is segithette, hogy a
HB Reavis majusban megvasarolta a Bem
Palace projektet az UniCredit Csoporthoz
kothetd Eurdpa Ingatlan Befektetési Alaptol.
A fejlesztd a 32 ezer négyzetméteres
fejlesztés miel6bbi kivitelezését jelentette
be, azonban - részben a mlemlék épulet

HIRDETES

SZAMUNKRA FONTOS
AZ INNOVACIO

A STRABAG Property and Facility Services Zrt.
alkalmazkodva a piaci és technoldgiai valtozasokhoz,
napi tevékenysége mellett figyeli és lépést tart a
legujabb trendekkel, szem elétt tartva azemberkézpontu
mikodést. Sikerlink titka az évtizedes piacvezetd
Uzemeltetési tapasztalat és mikddésbiztonsag valamint
a tobb mint 6tszaz elhivatott, széles tapasztalattal

rendelkez6 szakember, akik munkajat kiemelkedd

infrastrukturalis és informatikai hattér biztositja.
A STRABAG Property and Facility Services Zrt.
ugyfélkdzpontu mikodésével és minéségi

szolgaltatasaival 2016-ban elnyerte a BUSINESS
SUPERBRANDS dijat.

www.strabag-pfs.hu



POrtfolio

INGATLAN

magazin

bontasa miatti tiltakozasok hatasara - az
illetékes hatésag utélagosan visszavonta a
projekt épitési engedélyét.

Ajov6ben az Uj befekteték belépése tovabb
folytatédhat. Sokan szamitanak arra, hogy
a régioé szamos orszagaban mar rendkivil
aktiv - s6t, sokszor a legfontosabb szerep-
[6nek szamité - dél-afrikai téke is hamaro-
san megjelenik Magyarorszagon. A tavolrol
érkezd befekteték Romanidban, Lengyel-
orszagban, Csehorszagban és Szlovakia-
ban mar vasaroltak, és hazankban is néze-
I6dnek, igy nagyon valészinl, hogy el6bb-
utébb itt is megjelennek.

MAGYAR BEFEKTETOK

2016-ban is aktivak maradtak a magyar be-
fektet6k az irodapiacon, az év elsé bejelen-
tett tranzakcidjanak keretében az Erste In-
gatlan Kft. vasarolta meg a Budapest elsé
modern irodahazaként szamon tartott East-
West Business Centert, a Skanska elsé ma-
gyarorszagi fejlesztését.

Majus végén jelentették be, hogy a Diofa
Alapkezel6 a Magyar Posta Takarék Ingat-
lan Befektetési Alapon (MPTIA) keresztul
megvasarolja a 12 700 négyzetméteres V17
irodahazat a WING-tél, ami azért fontos,
mert ezel6tt hosszu éveken at nem lathat-
tunk példat arra, hogy befektetd még épités
alatt all6 ingatlant vasaroljon. Ha rendsze-
ressé valnak az ilyen jelleg(i tranzakciok, az
nagyban segitheti a fejlesztdi ciklusok fel-
gyorsulasat.

Nem ez volt a MPTIA egyetlen idei irodapia-
civasarlasa, az Infopark E épuletének 2015-

Altaldnos optimizmus

A befektetési piacot 6vezd optimizmus érezheté volt Eurépa egyik legfontosabb ingat-

lanpiaci eseményén, a mincheni Expo Real kidllitason is. A Budapest standon tartott

panelbeszélgetésen megjelent dsszes piaci szerepld pozitivan nyilatkozott, és tébben

megerdsitették, hogy régéta nem latott befektet6i érdekl6dés dvezi a magyarorszagi in-

gatlanpiacot. Kibédi Varga Lérant hozzatette, hogy ez a befektetéi érdekl6dés a hozam-

szintek csokkenésében is megnyilvanul, és mara 7 szazalék ald, a 6,75-6,85 szazalékos sav-
ba csokkentek a prémium budapestiirodahazak tranzakciés hozamai. Noah M. Steinberg,

a WING elndk-vezérigazgatdja ennek kapcsan kiemelte azt is, hogy kilonésen jé hir, hogy

a magyar piacra hosszu kihagyas utan visszatértek a német nyilt végli ingatlanalapok, és

mar zartak is le a k6zelmultban vevéként tranzakciét.

Optima Zrt. altal kezelt pénzcsapok az idén
megvasaroltak két irodahazat a Millenari-
son, a Széll Kalman téri Buda Palotat (volt
Postapalota) és egy debreceni irodahazat,
szeptemberben pedig egy 7,5 hektéros Vaci
Uti telekegyUttes megvételét jelentették be,
melyen a budapesti piac legnagyobb iroda-
fejlesztése indulhat el.

.2016-ban is aktivak maradtak a magyar befek-

tetok a piacon, és ujabb bizonvitékot szolgaltattak
arra, hogy Budapesten kiviil is van élet.”

0s megvasarlasa utan az idén a G épulet
kerilt a tulajdonaba. Szeptemberben a Ta-
a 2000 négyzetméteres épulet eladdja az
Indotek Csoporthoz tartozé Reconcept In-
gatlanalap volt.

A magyar befekteték sorat tovabbra is
erdsitik a Magyar Nemzeti Bank altal Iét-
rehozott Pallas Athéné Alapitvanyok. Az

VIDEKEN IS VAN ELET

A kiskereskedelmi és logisztikai piacon ki-
sebb mozgolédasokat lathattunk csak,
ugyanakkor ezekben a szegmensekben is
kiemelkedd volt a magyar alapok aktivita-
sa, amelyek Ujabb bizonyitékot szolgaltat-
tak arra, hogy Budapesten kivil is van élet a
befektetési piacon. Tavasszal az OTP Ingat-
lanbefektetési Alap vasarolt meg egy Ujabb,

mintegy 30 ezer négyzetméteres logisztikai
ingatlant a Gydri Ipari Parkon belll. A Di6fa
Alapkezeld altal kezelt MPTIA pedig nyaron
vasarolta meg a 26 ezer négyzetméteres
kispesti Europarkot, a 14 ezer négyzetmé-
teres Zala Parkot, illetve egy haromcsillagos
pécsi szallodat is.

A kulfoldi befektetdk is képviseltették ma-
gukat a logisztikai piacon. A cseh hatterd
év elején, egy 34 ezer négyzetméteres rak-
tarral Ull6n és egy 6 ezer négyzetméteres
raktarral és Gzemmel Tatabanyan. Az év ta-
lan leginkabb figyelemre méltd logisztikai
tranzakciéja a norvég olajalap magyaror-
szagi bevasarlasa volt. A Norges Bank Real
Estate Management 55,3 millié euroét fize-
tett a korabban 100 szazalékban tulajdo-
nos Prologisnak a lengyel, cseh és magyar
eszkozoket tartalmazo portfolié 50 szazalé-
kos részesedéséért. A portfélié nyolc épu-
letet (6sszesen 148 ezer négyzetméteren),
valamint fejlesztési telkeket (6sszesen 173
ezer négyzetméter) tartalmaz a lengyelor-
szagi Wroclawban, a csehorszagi Pragaban
és Budapesten.

92



LAKASOK

IRODAK
RPART | kKAPCSOLODAS

¥ varosnegyed a Kopaszi-gatnal

+36 1 7011/89




Jozanodoban

M ERSEKLODOBEN VAN AZ ORULT TEMPO A LAKASPIACON. A FEJLESZTOK
AZONBAN EGYRE MERESZEBBEK, AZ ARAK INKABB STAGNALNAK, MINT
NOVEKEDNEK, MIKOZBEN A KORMANYZAT BOVITI AZ OSZTONZOKET.

Csak 300 métert kell reggelente megtennie
annak a néhany tucat hallgaténak, akik az
egyik tobb ezer f6s févarosi egyetemre siet-
nek: ilyen kozel van ugyanis ,kollégiumuk”
(valéjaban egy kisebb tarsashaz) a munka-
helyUkhoz. Ez a ,kolesz” egy volt oktatdé, aki
a kézelmultban megszerezte a haromszin-
tes lak6épuletet, feltjittatta, és most arat,
mert lakéinak tlnyomo része jél eleresztett
kalfoldi.

Oktaténknak tehat bejon a befektetés, vi-
szonylag révid idén belll pozitiv lehet a
szald6. Masok a gyorsan sok pénzt igér6,
de tobb energiat igényl6 rovid tavu kiadas-
ban hisznek, megint masok nem veszédnek
a gyakran cserél6dd bérlékkel, inkabb 1-2
évre adjak ki lakasukat, néha tobbet is.

A befektetési célu vasarlasok egy részét ter-
mészetesen az motivalja, hogy a valaszthat6
eszkodzok jelentds része ,szemmel alig latha-
t6" mérték( tiszta hasznot hoz, viszont az in-
gatlan biznisz - 6sszes kockazataval egyutt
- latvanyosan magasabb hozammal kecseg-
tet. Vannak, akik barati kdlcsonokkel, egyéb
forrasokat bevonva vagnak bele, mert ugy
érzik, most nagyot szakithatnak, de nem
ritka mostansag, hogy egyesek hitelfelvé-
telben gondolkodnak. Az otthonterkep.
hu adatai szerint egyes févarosi keruletek-
ben masfél év alatt akar 30 szazalék feletti
mértékben is dragultak a négyzetméterre
vetitett bérleti dijak. A legmagasabb aron
- a piac kiadé otthonainak egynegyedét ki-
tevd - egyszobds lakasokat lehet kibérelni
a févarosban, atlagosan 112 ezer forintért
havonta.

A vasarlok tulnyomo része azonban nem
befektetd, hanem olyan, aki vagy korabban
elhalasztott vasarlasat most realizalja, mert
élethelyzete erre kényszeriti (jon a gyerek,
és nagyobb lakas kell), vagy kis lakasra val-
tana tul nagy otthonat, mert egyedil nem
tudja fizetni a rezsit, netan egyszer(en jobb,
divatosabb kornyékre akar koéltdzni, még-
hozz4 Uj épitést otthonba.

Torténik mindez egy olyan kérnyezetben,
amikor - az Uj lakotelepeket épité beruha-
zokat leszamitva - a tulajdonosok kivarnak,
abban reménykedve, hogy feljebb tornasz-
hatjék az arat. Avevdioldal sem sieti el a dol-
got, bizva abban, hogy a szerinte tull6tt ara-
kat lassan mégiscsak leengedik az eladok.
Ennek pedig egyenes kdvetkezménye, hogy
a hasznalt lakdsoknal immar jéval hosszabb
az atlagos értékesitési id6, mint tavaly ilyen-
kor. Ha mégis egymas tenyerébe csapnak,
a frekventalt helyen [évd, j¢é allapotu ottho-
nok esetében tovabbra is kicsi (3-5 szazalék)
az alku mértéke. A tavaly nyar és idén tavasz
kozotti érult aremelkedés azonban kifulla-
doban van, de nem allt le és - mind lakasti-
pust, mind elhelyezkedést tekintve is - diffe-
rencialtabb, mint koradbban.

Az otthonterkep.hu-n ekézben egyre masszi-
vabban jelennek meg a févarosi és most mar
vidéki laképarkok fejlesztéi, akik tobb ezer la-
kast hirdetnek. A kinalatukbél azonban csak
egy-két év mulva lesz kézzelfoghato termék,
ez nem vigasz azoknak, akik most szeretné-
nek Uj hajlékot talalni. Rdadasul - bar ezt nem
ismerik el nyilvanosan - a beruhazék kevés-
bé akarnak a CSOK-os Ugyfelekkel bajlédni,

% Otthontérkep

inkdbb a készpénzeseket tdvozlik vagy azo-
kat, akiknél az onrész legalabb akkora, mint
a hitel, igy ugyanis elébb jutnak a pénztkhoz.
A telekvasarlasra is kiterjesztett CSOK-ot
az 6nerGs épitkezéseknél viszont egyre na-
gyobb aranyban veszik igénybe a magansze-
mélyek, ez némileg javithat az 6sszképen.
A sajat tapasztalataink szerint a telkek ese-
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tén ugyanaz a tendencia figyelheté meg,
mint a lakasoknal: a tamogatas kiterjesz-
tésének hire jelentds keresletndvekedést
hozott, ez pedig megjelent az arakban is, at-
lagosan 5-7 szazalékkal megemelve egy-egy
csaladi haz bekerulési koltségét.

Osszességében mégis pozitiv a kép: a ndvek-
V6 kereslet tovabbi beruhazasokra sarkallja

2016/4 WWW.PORTFOLIO.HU

a lakasépitésben immar profitot laté fejlesz-
tbket, ezaltal kozéptavon egyrészt n6het az
Uj lakasok kinalata, masrészt a tamogatasok
szélesitése nyoman emelkedhet a hasznalt
helyett inkabb Gj épitésii otthont valasz-
tok aranya. Nagy kérdés ugyanakkor, hogy
mennyire rétegzédik a hasznalt lakasok pi-
aca. Az Ujba vagyok igen tekintélyes része

-

ugyanis a régi lakas eladasaval szeretné 6n-
erejét felmutatni egy-egy hitelkérelemnél,
marpedig ez oda vezethet, hogy az igy kiala-
kulé tulkinalat visszafelé forditja a hasznalt
lakdsok mostani arnévekedési trendjét.

A cikk megjelenését
az Otthontérkép tamogatta.
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Mit? Hol?
Mennyieért?

M ELY LAKASOKAT KERESIK A LEGINKABB A VASARLOK, MILYEN ALLAPOTU, MEKKORA ALAPTERULETU
OTTHONOKAT LEHET KONNYEN ERTEKESITENI, ILLETVE HOL SZERETNENEK VENNI A VEVOK?

EZEKRE A KERDESEKRE KERESTUK A VALASZT AZ OTTHONTERKEP STATISZTIKAI ALAPJAN.

Az idén is folytatédd lakaspiaci fellendi-
|és az Otthontérkép statisztikain is latszik.
A keresések szama 20-25 szazalékkal néve-
kedett az elmult egy évben. 2015 végével
Osszevetve tovabbra is az lathatd, hogy a
févarosban a legtobben a XI., 1. és a XlII. ke-
riletben szeretnének lakast vagy hazat va-
sarolni, mig a legcsekélyebb az érdekl6dés
a XXI., XX. és XXIIl. keruletek irant. El6kel&
helyen szerepel még a Vl., a VIl. és a VIII. ke-
rilet, de az V. példaul csak a kézépmezdny-
ben kapott helyet.
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A keresési adatok szerint 2015 végéhez ké-
pest abban nincs valtozas, hogy a legtébben
a 12 és 20 milli6 forint kozotti ingatlanok
irant érdeklédnek, de keresettnek szamit
meég a 7 és 12, illetve a 20 és 35 milli6 forin-
tos kategoria is. A lakas méretét tekintve a
legnagyobb népszerliségnek az 50 és 75
négyzetméter kozotti ingatlanok szamita-
nak, részesedésik a keresések kozott 30
szazalékos. A masodik legkeresettebb ka-
tegérianak a 30-50 négyzetméteres lakasok
és hazak szamitanak, melyeket a 75 és 100

I 0,4%

% Otthontérkép

négyzetméter kozottiek kovetnek. Erdekes-
ség, hogy még a 30 négyzetméternél kisebb
lakasokra is sokan keresnek ra.
A piaci fejleményeket latva nem meglepé,
hogy a lakasvasarlék kozott a legnépsze-
riibbnek az Ujszerd és Uj épitésl ingatlanok
szamitanak. Az mind egyértelm(ibb, hogy az
Uj épitési ingatlanokra ki van éhezve a piac,
hiszen aranyuk annak ellenére ilyen magas,
hogy még mindig nagyon kevés (j lakas épul.
A cikk megjelenését
az Otthontérkép tdmogatta

Ingatlanok ar

szerinti kereseltsége

14%

30%
24%
Ingatlanok 22% Ingatlanok

23% alapteriilet 20% 200 allapot

20% szerinti szerinti
keresettsége (m?) keresetisége
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7% &%
5% 6%
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1% 0,4%
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Uj épitésti

Feltjitott Joéllapoti  Kozepesallapotu  Feltjitando
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Otthontérkép

Egyull

az Ingatlanpiac
sikereert!

Uzletagvezet6 Otthontérkép Csoport

Az ingatlanpiac a hazai gazdasag talan leg-  mikodésében: fejleszték, finanszirozék, leléssége hogy ezek az eréfeszitések
nylzsgbbb, legdsszetettebb, legsokrétlibb  UGzemeltetdk, befekteték, kivitelezék, ter- a jovében is tdmogassak a céljainkat.
szektora, ami ezer szallal kotédik épplgy  vezbk és szamtalan szolgéltatd jarulnak  Ennek szellemében elismeréssel gratula-
a csaladi mindennapokhoz, ahogy a véllal-  hozza a mindennapok sikereihez. lunk az Otthontérkép Csoport nevében

& Otthontérkép & Raktartérkép & Irodatérkép ‘ Ingatlanhirek ° Ingatlantajolo

s Otthonterkép & Irodaterkép ° IngatIaBrngééon() 8, otthonterkép @ @ a A LGS

VIDEO
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Nem felnek
a passzivhzizakt()l
a magyar fejlesztok

NAGY BALINT

= RDEKES EREDMENNYEL ZARULT EGY NEMETORSZAGI PASSZIVHAZAS KISERLET: A VA-
EL()s KORULMENYEK KOZOTT ZAILOTT, ELETSZAGU FELMEREST KESZITO FEILESZTO
EGYELORE TAVOL TARTJA MAGAT A SZIGORU MINOSITESI RENDSZERTOL ES MEGELEG-
SZIK A NEMET STANDARDOKKAL. A MAGYAR BERUHAZOK UGYAN NYITOTTAK A PASZ-
SZIVHAZ-TECHNOLOGIARA, UGYANAKKOR SZERINTUK NEM CELSZERU LESZUKITENI AZ
ENERGIAHATEKONY TECHNOLOGIAK ALKALMAZASAT EGYETLEN MINOSITESI RENDSZERRE.

Nemzetkdzi szaklapok beszamol6ja sze-
rint meglepd eredménnyel zarult egy né-
met ingatlanfejleszté passzivhazas kisérle-
te. Avizsgalathoz két tarsashazat huztak fel
egymas szomszédsagaban, amelyek kivul-
rél nézve, illetve alaprajzi elrendezésiket

(és tajolasukat stb.) tekintve ugyan ponto-
san megegyeztek, épitési modjuk azonban
jelentdsen eltért egymastol. Mig az egyik
épulet fejlesztésénél ,csak” a német stan-
dardoknak, azaz az Energiatakarékossagi
Rendelet (EnEV) szigoru elGirasainak felel-

tek meg, addig a masik passzivhaz-techno-
l6giaval épult.

A wiesbadeni felmérésben azt mar a rész-
eredmények alapjan megallapitottak, hogy
a passzivhaz f(itési igénye ugyan valo-
ban csak a harmada annak, mint az EnEV-

298



el8irasai szerint épult tarsashazé, de az
aramfelhasznalasa - a mérések alapjan a
passzivhaz szigoru gépészeti rendszere
miatt - a négyszerese! Mindezt Ugy, hogy
a passzivhaz épitési koltsége joval maga-
sabbra rugott: mig fajlagosan 1850 eurds
bekerulési kdltség fémjelezte az EnEV el6-
frdsainak megfelel6 tarsashazat, addig a
passzivhazra 2100 eurdt forditottak négy-
zetméterenként. A cég végkovetkeztetése
tehat az volt: egyel6re maradnak a német
standardoknal.

KIAKADTAK A MAGYAR
SZERVEZETEK

Igencsak kiakadtak a passzivhazas techno-
|6gia hazai képvisel&i a wiesbadeni kisérlet-
rél sz616 magyar tudésitasokra - és akkor
még finoman fogalmaztunk. A Passzivhaz
Magyarorszag Egyesulet (PHM) helyreiga-
zit6 levelében példaul odaig ment, hogy a
teljes kisérletet megkérddgjelezte. Mint irjak,
,a kérdéses épulet nincs benne a nemzetko-
zi passzivhaz adatbazisban, igy azt se tud-
juk, valéban passzivhazrél van-e szé. Nincs

tasi eltérés is tapasztalhaté. A gyakorlat et-
tél azutan természetesen eltér” - fogalma-
zott Szekér Laszl6 DLA, a PHM elndke.

MIT LEPNEK

AMAGYAR FEJLESZTOK?

A PHM szerint a passzivhazakrél rég be-
bizonyosodott, hogy remekul m(kodnek
a gyakorlatban. Mint fogalmaztak, 25 éve
épullnek passzivhazak az egész vilagon, igy
Magyarorszagon is, a tanulsag pedig az,
hogy ha jol csinaljak, megéri passzivhazat
épiteni. ,A passzivhazat nemcsak a hszi-
getelés vastagsaga vagy az ablaklivegek
szama kulénbozteti meg az atlagos épu-
letektdl, hanem a szakmai hozzaértés, a
részletmegoldasok szakszer(isége is” - fo-
galmaztak.

Az eredmények kapcsan természetesen ki-
vancsiak lettiink, mit gondolnak a passziv-
haz-technolégia létjogosultsagarél a ha-
zai fejleszték. Abban a tobbségik egyet-
értett, hogy amennyiben a kérdés targyat
kiterjesztjuk, azaz minden energiahatékony
technologia alkalmazasaként kezeljuk, ak-

.25 eve épiilnek passzivhdzak az egéssz vilagon,

12y Magvarorssdagon is, a tanulsag pedig az, hogy

ha jol csinaljak, megeri passsivhdzat épiteni.”

informacionk arrél, hogy az adott esetben
a tervezd betartott-e minden hatékonysa-
gi kritériumot.” A passzivhazak négyszeres
aramigénye egyszer(ien nem igaz - fogal-
maztak a helyreigazitasban.

Az Egyesiilet az el6zetes szamitasok és a
részeredmények kapcsan pedig azt is hoz-
zatette, hogy a passzivhaz-méretezéseknél
hasznalt PHPP-n (Passivhaus Projektierungs
Paket - egy olyan szoftver, amelyet a német
Passzivhaz Intézet fejlesztett ki, hogy a ter-
vezési folyamat sordn ellenérizni lehessen,
hogy az épulet varhatéan meg fog-e felel-
ni a szigoru kdvetelIményeknek) kivul kevés
olyan program van, amely megbizhaté. Sze-
rintuk ez a megallapitas még Németorszag-
ra is vonatkozik:

,Amit az EnEV szerint szdmolnak, az tébb-
nyire nem szokott stimmelni, sét, azon belul
is tobbféle eljaras van, és kilonb6z8 mérno-
kok altal plusz-minusz 50 szazalékos szami-

kor feltétlenul van létjogosultsaguk a ma-
gyar lakéingatlan-beruhazasok esetében
is. Mint mondjak, mind a szigorodé szaba-
lyozas, mind a koltséghatékony Uzemeltet-
het6ség iranti egyre tudatosabb vevdi elva-
ras elkertlhetetlenné teszi ezen technolégi-
ak alkalmazasat.

~Meggybz6&désilink szerint az energiahaté-
kony technolégidk a lakéingatlan-beru-
hazasok esetében vald érté alkalmazasat
nem célszer( lesz(ikiteni egy bizonyos mi-
ndsitési rendszernek valé megfelelés kér-
désére. A mindsitési rendszerek eszkoz-
taraban megtalalhaté technologiak és el-
jarasok ismerete alapvet§ fontossagu a
beruhazék szdmara, azonban az alkalma-
zasra kerul6 technolégiamixet a beruhazo-
nak szikséges meghataroznia az adott be-
ruhazas célja, piaci, szabalyozéi és szaba-
lyozasi kérnyezete, esetlegesen a specialis
helyi adottsagok és sajat Uzleti céljai stb.
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ismeretében” - fogalmazott megkeresé-
stinkre Péter Gabor MRICS, az ingatlanfej-
lesztéssel foglalkozd Volumetric Magyaror-
szag Kft. cégvezetdje.

NAGYON NEM MINDEGY,

HOL, Ml EPUL

Ezzel kapcsolatban tobben példaként is
megjegyezték: mas és mas szinten képes -
vagy akar képtelen - egy lakékdzosség egy
esetlegesen a ma megszokotthoz képest al-
ternativ hasznalati rendet kdvetni egy kis la-
kasszamu és egy soklakasos beruhazas ese-
tén, illetve az orszag eltér6 terlletein. Ezt
egyébként a wiesbadeni kisérlet is meger6-
sitette: hidba hivtak fel a lakok figyelmét a
passzivhaz izemeltetési alapvetéseire, gya-
korlatilag 6sszevissza szell6ztettek.

De a hazai fejleszték szerint, ezzel ssz-
hangban, fontos azt is kiemelni, hogy az
eltér6 méretosztalyokban, illetve egyes
helyszineken (példaul zé6ldmez8s beruha-
zas; belvarosi foghijbeépités; eltérd tajo-
|as és telekgeometria; az Alfold aktiv geo-
termikus terulletei; hegyvidéki, akar még a
talajszondas rendszereket ellatni is képte-
len kézetviszonyu terlletei, stb.) akar vég-
letesen eltéré aktiv gépészeti technologiak
is észszerlen alkalmazhatok. Sét, a targyi
technolégiadk alkalmazéasa térvényszerlen
az egyszeri bekerilési koltségek emelkedé-
sével jar, igy nem elhanyagolhat6 tovabba
az adott helyszin keresletének fizetéképes-
sége és az Uj technologiak kapcsan fizeté-
si hajland6saga az orszag terlleti egységei
szerint, de akar telepuléseken, kertleteken
beldl is.

.Energiahatékony technolégidk jé ideje
megtalalhatéak beruhazasainkban. Alkal-
mazasukat a tovabbiakban épitett Uj ottho-
naink hasznalati és lakéértékének novelé-
se, az Uzemeltetési koltségek fenntarthatd
csokkentése érdekében bizonyosan kiter-
jesztjuk” - szogezte le Péter Gabor.

A Volumetric cégvezetéje szerint azon-
ban fontos régziteni, hogy e technolégia-
kat nem egy adott minésitési rendszernek
torténdé megfelelés érdekében, kvazi mar-
ketingeszkdzként kell alkalmazni, hanem az
épuletekbe az adott helyszin, projektmé-
ret, program és piaci kdrnyezet kihivasaira
és lehet8ségeire a legmegfelel6bb valaszt
adé naprakész és fenntarthat6 technologiai
megoldascsomagként kell telepiteni.
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Miben mas egy iroda
most. mint 10 éve?

MADUROVICZ-TANCSICS TUNDE

MUNKAVALLALOKERT FOLYTATOTT HARCBAN NAGY SZEREP JUTHAT A KORSZERU IRODAPIACI MEGOLDASOKNAK. ALTALANOS RE-
A CEPT NEM FELTETLENUL LETEZIK, MAS IGENYEKET TAMASZT EGY TECHNOLOGIAI CEG ES EGY KONZERVATIVABB VALLALAT. BIZTOSNAK
LATSZIK AZONBAN, HOGY A HANGSULY AZ ENERGIAHATEKONYSAG FELE TOLODIK EL, BARMELYIKROL IS LEGYEN SZO, VALAMINT A BELSO
KIALAKITAS SZEMPONTIJABOL ALTALANOSAN FELMERUL A NAGYOBB KOZOSSEGI TEREK IRANTI IGENY. AZ ELMULT 5 EVBEN KEVES IRODA
EPULT HAZANKBAN, AMI AZT JELENTI, HOGY AZ IRODAALLOMANY JELENTOS RESZET KORABBI SZEMPONTOK ALAPJAN HUZTAK FEL, DE A
KULONBSEGEK A MOST EPULOKKEL NEM ATHIDALHATATLANOK.

A jovében egyre nagyobb lehet a harc a ku-
16nb6z6 cégek kozott a munkavallalokért,
igy a vallalatok igyekeznek majd minél in-
kabb olyan feltételeket nyujtani a dolgozé-
ik szamara, amelyekkel odacsabithatjak, il-
letve megtarthatjak 6ket. A felmérések sze-
rint a legjobb munkahelyek ismérvei kdzott
a hatékony munkavégzés feltételeinek meg-
teremtése is el6kel6 helyen szerepel, vagy-
is egyre kevésbé lesz mindegy, hogy adott

cég milyen helyen és milyen irodat bérel.
Az irodabérlék szempontjait pedig a mos-
tani fejlesztéseknél is figyelembe kell venni.

BEINDULO FEJLESZTESEK

2017-ben és 2018-ban 200 négyzetméternyi
irodaterulet kerllhet a piacra, de a projektek
szama tovabb novekedhet, ahogy a fejlesz-
ték sorra jelentik be az Gjabb és Gjabb beru-
hazasokat. Egyel6re kevés spekulativ jelle-

gl fejlesztés bejelentése tortént meg, igy az
épulet kialakitasa a jelenlegi beruhazasok-
nal a legtdbb esetben a bérld igényei szerint
torténik, vagyis a fejlesztéknek kevésbé kell
azon tornitk a fejuket, hogy milyen jovébe-
li szempontok mentén alakitsak a hazakat.

A késébbiekben a spekulativ fejlesztések
felfutasaval parhuzamosan fontossa val-
hat azonban, hogy milyen cégek érkezésé-
re szamitunk. A technolégiai cégek - féként
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kutatékdzponttal egyutt - jéval nagyobb
irodateruletet igényelhetnek dolgozénként
a jelent8s nagysagu kozosségi és rekreaci-
6s térnek koszonhetéen, mig a konzervati-
vabb strukturaval rendelkezd cégek eseté-
ben konzervativabb irodamegoldasokra is
van szikség.

A budapesti irodapiac hosszu ideig tetsz-
halott allapotban volt, fejlesztésekre alig
kerult sor. Mivel az elmult 5 évben alig n6-

vekedett az elérhet6 irodaterlletek nagy-
saga, a kinalt irodak jelentds része egy ko-
rabbi idészak kovetelményeit tikrozheti.
Kérdés, hogy az igények mennyire alakultak
at, vagyis a régi irodakban mennyire talal-
jak meg szamitasukat a bérlék. Ehhez érde-
mes kdrbenézni a mostani fejlesztések ko-
zOtt és utanajarni, mennyiben masok, mint
egy 5-10 vagy akar 15 éve épult komplexum.

AZERT AKADNAK
KULONBSEGEK

A mai irodahazak és a korabbi épuletek ko-
z6tti 1ényeges kulénbség, hogy az Gjak ese-
tében nagyobb figyelem irdnyul a kérnye-
zettudatossagra, illetve a természetkdzelibb
kialakitasra. Ez utébbit belsd vagy tetéker-
tek létrehozasaval prébaljak elérni, elég
csak megnézni a mostani fejlesztéseket. A
kornyezettudatossag szerepének noveke-
dését pedig j6l mutatja, hogy mig a buda-
pestiirodapiacon jelenleg minden negyedik
irodahaz rendelkezik BREEAM vagy LEED
mindsitéssel a CBRE adatai szerint, addig az

el6bérletek esetében, vagyis az atadas el6tt
lekotott terlletek esetében a zéld mindsité-
sU terlletek aranya mar 91 szazalékos.

Az irodak belsd kialakitasa is atalakult. A
kisméret(i szobak szinte eltlintek, helylket
a nagyobb helyiségek valtottak fel, melyek
mellett altaldban sok targyal6 kerul kiala-
kitasra, ezek azonban projektszobaként is
funkcionalnak a csoportos munkavégzés-
hez. Alegujabb trend pedig még ennél is to-

vabb megy. Kutatdsok szerint a fix munkaal-
lomasok jelentds része kihasznélatlan, amit
ugy probalnak orvosolni, hogy fix helyett
rugalmas Ultetési rendet igyekeznek kiala-
kitani. Ezen kivul tovabb névekszik a k6z6-
sen hasznalt tertletek aranya, melyek nem-
csak a kikapcsol6dast, de a k6z6s munkat is
segitik.

TUDJAK TARTANI A LEPEST

A REGI IRODATERULETEK?
Budapesten valamivel t6bb, mint 300 mo-
dern irodaépllet taldlhato, az ezekben |évé
terlletek korulbeltl 60 szazaléka, nagyja-
b6l 1,7 millié négyzetméter ,A” kategorias.
A fentiek k6zott 134 olyan épulet van, mely
az elsd irodaépitési korszakban, még 2000
el6tt épult. Ezen beltl 1996 és 2000 kozott
98 haz készilt el a CA Immo adatai szerint,
amelyekben dsszesen 600 ezer négyzetmé-
ternyi terulet taldlhato, ezek 30 szazaléka
.A" kategorias.

Mint a fentiekbdl lathatd, az elsé irodahazak
torténete sok esetben 10-15-20 éve kezd6-

dott, ez alatt a hosszu id6 alatt az irodateru-
letekkel kapcsolatos kdvetelmények jelen-
tésen valtoztak. Az el6z8ekben bemutatott
kilonbségeket kell tudni orvosolni a meglé-
v6 hazaknak ahhoz, hogy versenyképesek
maradjanak a budapesti piacon. Az elmult
5 évben mintegy 99 ezer négyzetméternyi
irodaterilet megujitasarol sziletett dontés
a 90-es és 2000-es években épllt hazak ko-
rében. De azt, hogy a tulajdonosok egyre in-
kabb érzik a korszerUsités fontossagat, jol
mutatja, hogy a 99 ezerbdl 44 ezer négyzet-
méternyi irodaterllet megujitasa a tavalyi
év soran tértént meg.

MIT LEHET TENNI

A REGI EPULETEKKEL?

A régebbi és az Uj éplletek kozotti egyik 1é-
nyeges kilonbség az energetikai kdvetelmé-
nyek valtozasabdl adédik. A szivattyik rend-
szerint 10-15 évig birjak, a fan-coil beren-
dezések 12-15 évig, a hltégépek, kazanok,
szell6z6gépek 15-20 évig, mig a felvondkat,
ventillatorokat és elektromos kapcsoloszek-
rényeket 20-25 évenként kell megujitani. A
régi épuleteknek azonban nem feltétlendl
kell a most épul6é hazakkal versenyeznilk
energiahatékonysag terén, sok draga beru-
hazast nem biztos, hogy megéri megvalo-
sitani. Alapvetéen a koéltséghatékony kor-
szerUsitésre kell térekednilk. A régi hazak
esetében a belsé terek rancfelvarrasa is in-
dokolt lehet a valtozé igényeknek megfeleld-
en, mig talan a legnehezebbnek a zéldteru-
letek nagysaganak novelése tlnik.

A kdzelmultban tdbben is feldjitasra adtak a
fejlket, az Erste Ingatlan Kft. a 21 ezer négy-
zetméteres East-West Business Centert kor-
szer(siti, melyet még 1991-ben adtak at a
Skanska els6 kozép-eurépai fejlesztéseként,
és a févaros els6 modern irodahazaként
tartjak szamon. A feldjitas része a homlok-
zat modernizalasa mellett a kdzos teriletek
feldjitasa, ugyanakkor az aktudlis trenddel
0sszhangban a zoldfellleteket (kertet és te-
raszt) is bovitik, illetve energiahatékonysa-
gi beruhazasokat is megvalésitanak. Szin-
tén megujul a Duna Tower is, melyre 2 millio
eurot kolt a tulajdonosa. Ebben az esetben
is mUszakilag teljesen korszer(sitették az
éplletet, valamint sor kertlt a 3000 négy-
zetméter k6zO0sségi tér renovalasara, illetve
itt is megujultak a k6z6sségi terek mellett a
zoldteruletek.
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Ok a vilag
leggazdagabb
ingatlanmagnasai

MIHEZ KEZDENEK A HATALMAS VAGYONUKKAL?

BUDAI AKOS, HAHNER PETRA

Z INGATLANMILLIARDOSOK VAGYONA 2016-BAN IS BOVUL, ES MEG MINDIG AZ AZSIAI-
ACSENDES—OCEANI TERSEG DICSEKEDHET A LEGTEHETOSEBB INGATLANBAROKKAL.
JELENLEG KETSEGTELENUL DONALD TRUMP, AZ EGYESULT ALLAMOK UJ ELNOKE A LEGHI-
RESEBB MIND KOZUL, AZT VISZONT KEVESEN TUDJAK, HOGY MESSZE NEM & A LEGVAGYO-
NOSABB. MENNYI PENZUK VAN A LEGGAZDAGABBAKNAK, ES MIHEZ KEZDENEK A MESES
OSSZEGEKKEL? UJABB iIGERETES BEFEKTETESEK, LUXUSOTTHON ES SAJAT FOCICSAPAT IS
SZEREPELNEK A LISTAN.
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MetLife Building

Az ingatlan vilagszerte viragzé Uzlet, a leg-
tobb orszag gazdasagi névekedésében jelen-
tés szerepet jatszik, ezért a globalis pénzlgyi
piac bizonytalan helyzete ellenére 2016-ban
is kifejezetten j6l megy a vilag legbefolyaso-
sabb ingatlanmagnésainak. Az Egyesiilt Al-
lamok és szdmos eurdpai orszag folyama-
tosan termel ingatlanmillidrdosokat, de az
utébbi években Azsidban figyelheté meg a
legnagyobb névekedés ezen a téren.

TAVOL-KELET

AZ ELMEZONYBEN

A 2016-os milliardosokroél sz6lé jelentés
(Billionaires Report) szerint Azsia minden
harmadik napon Gjabb milliardost termel ki.
A fiatal Uzletemberek gyorsan keresnek sok
pénzt az olyan szegmensekben, mint az in-
gatlanpiac, és f6leg kereskedelmi, nem pedig
lakéingatlanoknak koszonhetik a vagyonu-
kat. Ma a vilag 20 leggazdagabb ingatlanmag-
nasa kozul 10 Hongkongban vagy Kindban te-
vékenykedik, és szakérték szerint az azsiai in-
gatlanmilliardosok vagyona a jovében tovabb
fog gyarapodni. Azt gondolhatnank, hogy ha
valaki gazdag csaladba sztletik, és jobbak a
lehet8ségei, nagyobb eséllyel lesz milliar-
dos, pedig a legvagyonosabbak kozul tébben
is nélkuloztek gyerekként. Ma mar hatalmas
vagyonuk jelent8s részét nemes célokra for-
ditjak, de persze koltséges szenvedélyeiknek
is szivesen hédolnak.

MOZIHALOZAT

ES LUXUSOTTHON

Kina és egész Azsia leggazdagabb embere,
Wang Jianlin ma a vildgon a legbefolyasosabb
ingatlanmogul, szakért6k szerint tobb mint
30 milliard dollaros vagyonnal rendelkezik.
Vallalkozasa, a Wanda Group (vagy Dalian
Wanda) f6leg a szalloda- és a szérakoztato-
iparban tevékenykedik, de az elmult években

Time Warner Center

tévé- és filmprodukcios cégeket is felvasa-
rolt (6vé az amerikai AMC Entertainment és
a Legendary Entertainment). Wang szerint
Kina tdbb mint 1,3 millidrdos lakossaga a vi-
lag filmipara szdmara hatalmas lehet8ség,
és aki idében bekapcsolédik az Gzletbe, so-
kat kereshet. Vagyonabol mar most is futja
draga otthonra: tavaly vasarolt maganak egy
10 halészobdas hazat a londoni Kensington

dollaros vagyonnal. Vallalata, az Otto Gro-
up ingatlanok mellett pénzigyi szolgalta-
tasokban és kiskereskedelemben érdekelt.
Kéztudottan elkotelezett a kornyezet védel-
me mellett, ezért [étrehozta a Michael Otto
Foundation nev( alapitvanyt, amely kor-
nyezetvédelemmel foglalkozik.

A vildg negyedik leggazdagabb ingatlanos
Gzletembere az amerikai Donald Bren 15,2

+Ma a vilag 20 leggazdagabb ingatlanmagndsa

koziil 10 Hongkongban vagy Kinaban tevéekenvkedik,

¢s ssakertok szerint az dssiai ingatlanmilliardosok

vagyona a jovohen tovabb fog gvarapodni.”

Palace Gardensben, ahol a vilag legdragabb
otthonai taldlhatok. Szintén tavaly éta 20
szazalékban 6vé az Atlético Madrid spanyol
focicsapatis.

OKTATAS, KUTATAS,
KORNYEZETVEDELEM

A vildg masodik leggazdagabb ingatlanmo-
gulja szintén azsiai: a 88 éves Lee Shau Kee
vagyonat 21,5 millidrd dollarra becsdlik. Lee
kéztudottan szegény csaladbdl szarmazik,
havonta egyszer vagy kétszer engedhették
meg maguknak, hogy hust vagy halat egye-
nek. Ma 6 Hongkong masodik leggazdagabb
embere, és Henderson Land Development
nevl cégével uralja az ingatlanpiacot. Ala-
pitvanyan keresztll rengeteget adomanyoz
olyan célokra, mint az oktatas és a tehet-
séggondozas, de ingatlant is adomanyozott
mar, példaul Hongkong egyik legnagyobb if-
jusagi szallojanak.

Avildg harmadik leggazdagabb ingatlanmil-
liardosa a német Michael Otto, 18 milliard

millidard dolléros vagyonnal. Cége, az Irvine
Company tébb mint 500 irodaéptletet, 40
bevasarlokdézpontot, 50 ezer apartmant,
tobb hotelt és golfklubot tulajdonol és Uze-
meltet. © sem millidrdosnak szilletett: egy
id6ben asztalos kisegitéként dolgozott apja
éplleteinél. Ma 97 szazalékban tulajdonolja
a MetLife manhattani éptiletét is, de ez csak
2015-ben valt publikussa. Vagyonanak nagy
részét jotékony célokra forditja, olyan terile-
teket tdmogat, mint az oktatas és a kutatas.

SAJAT FOCICSAPAT

Az ingatlanmillidrdosok koérében
ritka
sarldsa, tamogatadsa. Hui Ka Yan kinai

nem
jelenség a focicsapatok megva-
ingatlanbefektet6, az Evergrande Real
Estate tulajdonosa, szintén a nullarél in-
dult, és sajat maga épitette fel jol mend val-
lalkozasat. Ma mar megteheti, hogy draga
hobbijait finanszirozza, igy 6 a Guangzhou
Evergrande F.C. focicsapat tulajdonosa, ra-
adasul csapatahoz a vilag egyik legjobb tré-
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Taj Mahal Casino

nerét, Marcello Lippit szerzédtette.
Stephen Ross USA-beli Uzletember-ingat-
lanbefektetd is el6keld helyen szerepel az
ingatlanbefekteték kodzott. 1972-ben alapi-
totta a The Related Companies nev(i cégét,
igy egyike azoknak, akik igazan megdolgoz-
tak a sikerért. Leginkabb luxusingatlanok-
ba fektet, de vagyonabdl arra is jutott, hogy
6 legyen a Miami Dolphins amerikaifutball-
csapat tulajdonosa.

BOTRANYHOSBOL ELNOK

A legbefolydsosabb ingatlanmogulokrél be-
szélunk, de mi a helyzet Donald Trumppal?
0 az egyik legismertebb amerikai ingatlan-
milliardos, vagyonat 3,7 milliard dollarra
becsulik, amivel nem a legvagyonosabb, vi-
szont annal ismertebb, hiszen megnyerte a
2016-0s elndkvalasztast.

A 70 éves Donald Trump karrierjét az apja
ingatlancégénél kezdte, elsé nagyobb pro-
jektje - még egyetemista koraban, 1962-
ben - egy csé6dbe ment ohiéi laképark meg-
forgatasa volt. Az 1200 lakasos, 66 szaza-
lékban tres komplexumot félmillié dollaros
befektetéssel két év alatt megtdltotte bér-
|6kkel, majd tdbb mint félmilliés dollaros
profittal adta el. 1971-ben Manhattanbe
koltozott, ahol mar nagyobb projektekkel
foglalkozott, f6 célja az volt, hogy kulénle-
ges épitészeti megoldasokkal ikonikus épu-
leteket hozasson létre. Egy csédbe ment ho-
tel megujitasa utan alakitotta meg sajat cé-
gét, a The Trump Organizationt.

Néhany évvel késébb New York varos kon-
ferencia-kézpontot akart felépiteni egy tel-
ken, melyre Trumpnak el6vasarlasi joga
volt. 110 millié dollarért vallalta volta a koz-
pont felhlzasat, a varosvezetés azonban el-
utasitotta az ajanlatat. 1980-ban azutan az
onkormanyzat elkezdte feldjitani a Central
Park hires korcsolyapalyajat. A munkalatok-
kal eredetileg 2,5 év alatt terveztek végezni,
6 év alatt azonban szinte semmit sem ha-

tésén, hajlandéak voltak Gjratargyalni a
tartozas feltételeit a még nagyobb veszte-
ség elkerulésének érdekében. Végul a ka-
szin6 tulajdonjoganak 50 szazalékarol tor-
téné lemondassal kezdte el Trump stabili-
zalni anyagi helyzetét, mely a 90-es évek
végétdl kezdve Ujabb nagy fejlesztéseket
tett tehetévé.

2001-ben adtak at 72 emeletes luxus laké-
éplletét, a Trump World Towert, mely az

~Bankok, kotoénvbirtokosok és egyéb

hitelezok tobb millio dollart vesstettek

Trump kassinojanak megépitésén.”

ladtak. Miutan Trump atvette a feldjitas me-
nedzselését, harom hénap alatt és a terve-
zettnél 750 ezer dollarral olcsébban elké-
szult a Wollman Rink.

Trump taldn leghiresebb ingatlanja az
Atlantic City-ben taldlhaté Taj Mahal
Casino, melynek 1 milliard dollaros fejlesz-
tését magas hozamot biztositd, azonban
inkabb a ,bovli” kategériaba tartozé kotvé-
nyekkel finanszirozta. Ujabb hitelek kival-
tasaval két éven at gérgetni tudta tartoza-
sait, 1991-ben azonban uzleti és majdnem
magancs8dot is jelentett. Bar bankok, kot-
vénybirtokosok és egyéb hitelez6k tobb
millié dollart vesztettek a kasziné megépi-

ENSZ székhazaval szemben taldlhaté. Szin-
tén Manhattanben taldlhaté a 44 emele-
tes Trump International Hotel and Tower a
Central Park sarkanal. Az elnokjelolt 6ssze-
sen sok szazezer négyzetméternyi, felsé ka-
tegérias ingatlanallomannyal rendelkezik
New York belsé részén, azonban a varoson
kivul is aktiv volt. TObbek koz6tt a Hawaii-
szigeteken, Chicagéban, Floridaban és To-
rontéban huzott fel vegyes funkciéval ella-
tott (hotel és lakas) felh6karcolokat, melyek
kozul sok a nevét viseli.

EInokként természetesen nem vezetheti to-
vabb vallalatat, igy nagy kérdés, mi lesz az
oriasi ingatlanbirodalom sorsa.
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HANGSEBESSEGU DOBASSAL
KESZULNEK AZ AMERIKAIAK

BUDAI AKOS

VILAG SZAMOS ORSZAGABAN MAR JELENLEG IS KOZLEKEDNEK OLYAN VONATOK, MELYEK NEHANY SZAZ KILOMETER PER ORAS SE-
A BESSEGUKKEL ALIG NEHANY ORA ALATT KUZDENEK LE ORIASI TAVOLSAGOKAT. EGY AMERIKAI TECHNOLOGIA KIFEILESZTOI AZON-
BAN ENNEL IS VADABBAT ALMODTAK MEG: SZUPERVONATUK KIS HIJAN HANGSEBESSEGGEL KOZLEKEDNE. AZ ELS® VONAL KIEPITESET
EUROPABAN TERVEZIK, ES HA LEHET HINNI A RENDKIiVUL AMBICIOZUS - ES A VALOSAGTOL ELEGGE ELRUGASZKODOTTNAK TUNO - TERVEK-
NEK, A HYPERLOOP NEVRE KERESZTELT NAGYSEBESSEGU KOZLEKEDESI HALOZAT JARMUVEI 2020 UTAN KEVESEBB MINT 20 PERC ALATT
KUZDENEK LE A BECS ES BUDAPEST KOZOTTI MINTEGY 250 KILOMETERES UTAT.

A tervek szerint egy csévezetékben akar
1220 km/éraval is szaguldhat majd a Buda-
pest-Pozsony-Bécs vonalra tervezett szu-
pervonat. A Hyperloop kialakitasarél tavasz-
szal irt ald megallapodast az Uj technoldgiat
fejleszté Hyperloop Transport Technologies
(HTT) igazgatdja és Vazil Hudak, szlovak gaz-
dasagi miniszter. A vonat menetideje Bécs
és Pozsony koz6tt 8 perc lenne, majd onnan
tovabbi 10 perc alatt érné el Budapestet.

Magat a koncepcioét Elon Musk, az elektro-
mos autdkat gyartd Tesla Motors alapitéja
mutatta be még 2013-ban, eredetileg San
Fransisco és Los Angeles kozott épllt volna

ki az elsé vonal, 30 perces menetidét bizto-
sitva a tdbb mint 600 kilométeres Gtvona-
lon. Arendszert igy dlmodtak meg, hogy az
féldrengés-ellenallé és id6jaras-biztos le-
gyen, 3400 utasos 6rankénti kapacitast biz-
tositva.

Az utasoknak nem kellene a fekete csében
valé utazas miatt aggdédniuk, az utastérben
|évé ablakokat ugyanis kijelz6kkel helyette-
sitenék, melyeken tajszimulaciét vetitené-
nek. Az igy kialakitott ablakokrél az utazasi
sebesség mellett az Gtvonalat vagy az id&ja-
rastis le lehetne olvasni.

A projektnek egyel6re nagyon kevés része

ismert, de a HTT igazgatoéja szerint a Po-
zsonybol induld, 200-300 millié dollarba
(kb. 55-85 milliard forint) keril6 elsé Gtem
mar 2020-ra elkészilhet.

A technolégiat idén nydron tesztelte is Ka-
liforniaban egy Hyperloop One nevl cég,
de még mindig erdsen kérdéses, hogy
négy éven belll hogyan épulhet ki egy
utastzemre alkalmas cs6vezeték Kozép-
Eurépa szivében. Szintén csokkenti a ré-
giés szupervasut 2020-as megépulésé-
nek esélyeit, hogy idén &sszel a Hyperloop
One bejelentette, hogy az elsd csévezeték
az Egyesllt Arab Emirségekben, Dubaj és
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Hetedére csokkenne az utazasi ido

10 perc
2 ora 42 perc
1 6ra 50 perc

| BUDAPEST |

Abu-Dzabi kdz6tt épul majd fel, 12 percre
csokkentve a jelenleg 2 6ras eljutasi id6t az
egymastél 160 kilométerre fekvd nagyva-
rosok kozott.

Barmennyire is valészinltlentl hangzik,
hogy néhany éven belll 20 perc alatt ér-
hessenek ki a budapestiek a bécsi karacso-
nyi vasarra, érdemes eljatszani a gondolat-
tal, hogy milyen kévetkezményei lennének

[ _Pozsony

8 perc [
1 6ra 6 perc

55 perc

egy ilyen technolégiai Ujitasnak. A harom
kozép-europai févaros kozotti menetids-
csokkenés szomszédokka tenné Bécs, Po-
zsony és Budapest lakoit, és biztosan nem
hagyna érintetlentl a jelenleg tapasztalha-
t6 arszinvonalbeli kilonbségeket.

Jelenleg is sokan ingaznak hétrél hétre két
févaros kozott, de ha a szupervonat jegy-
arai elég olcsok lennének ahhoz, hogy napi

2016/4 WWW.PORTOFLIO.HU

szinten is megfizethetd legyen az utazas, az
meég nagyobb valtozast hozhatna magaval.
A Bécsben dolgozoknak kdnnyen megérné
valamelyik olcsébb févarosba, Pozsonyba
vagy Budapestre koltdzni - ez a jelenség pe-
dig tdmegessé valasa esetén soha nem la-
tott valtozast hozhatna a harom varos la-
kasallomanyaban, valamint az ingatlanarak
és a bérek szinvonalaban.
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KERDOJELBOL AKAD BOVEN AZ OLIMPIA KORUL

GY OLIMPIA MEGRENDEZESE ALTALABAN ORIASI KOLTSEGEKET EMESZT FEL, A 2024-ES OLIMPIA AZONBAN TALAN MAS LEHET, A
E KISEBB ES OLCSOBB NYARI JATEKOK JEGYEBEN BUDAPEST IS SIKERES PALYAZONAK BIZONYULHAT. A VERSENY MEGNYERESEHEZ
VISZONT SZUKSEG VAN A MEGFELEL® TARSADALMI TAMOGATOTTSAGRA IS, A SIKERES PALYAZOK EDDIG MIND MAGAS ARANYT TUDTAK
FELMUTATNI. SOKAN VANNAK AZONBAN HAZANKBAN OLYANOK, AKIK KETELKEDNEK ABBAN, HOGY AZ OLIMPIA MEGRENDEZESE POZI-
TiV HATASSAL LENNE AZ ORSZAGRA, AZ EDDIGI OLIMPIAK TORTENETET ELNEZVE PEDIG VAN IS OKUK A KETKEDESRE. MINDENESETRE
BIZTOSNAK TUNIK, HOGY A RENDEZES SIKEREBEN KULCSSZEREP JUT MAJD A KOLTSEGSZINT KORDABAN TARTASANAK, ILLETVE AZ OSZ-

SZEGEK HATEKONY FELHASZNALASANAK.

Az Agenda 2020 a kdzepes varosok szamara
is megnyitotta a lehet8séget az olimpiaren-
dezésre, igy mar nem csak a megapoliszok
juthatnak sz6hoz. A kisebb koltségek jegyé-
ben megrendezésre keril6 2024-es olimpi-
ara Budapest is a palyazok kozott van. A ha-
zai olimpiarendezést sokan tamogatjak, de
tobb ellenzdje is akad, akik félnek az elszal-
16 koltségektdl és a gazdasagra gyakorolt
tehertdl. Ugyanakkor a tamogatottsagnak
kulcsszerepe van a palyazatban, a Nemzet-
kozi Olimpiai Bizottsag ugyanis feltételul al-
litja a jeloltekkel szemben a komoly tarsa-
dalmi tdmogatottsagot. Ezzel szeretné el-
kertlni, hogy a rendezést elnyerd varos
késébb a kdzvélemény hangulatanak val-

tozdsa miatt visszalépjen. Nalunk népsza-
vazas mar biztosan nem lesz a kérdésrél,
de kdzvélemény-kutatasokkal igazolni kell
majd az olimpia partjan all6k magas sza-
mat.

Aridi olimpiat kévetéen az Ipsos altal elvég-
zett kutatas szerint egyébként a magyar la-
kossag 58 szazaléka szivesen latna Buda-
pesten az olimpiat. Az 1000 f&s felmérés
alapjan a budapestiek valamivel megosztot-
tabbak, esetiikben 54 szazalék tamogatja,
és 39 szazalék ellenzi, a vidékiek esetében
az arany 59 és 30 szazalékos volt. Jellemzd
tovabba, hogy a fiatalabbak és a magasabb
iskolai végzettségliek korében magasabb a
tdmogatdk aranya.

A dontés meghozatala el6tt a NOB is meg-
rendel majd egy flggetlen felmérést varha-
téan valamikor a jové év elején. A Nemzet-
kozi Olimpiai Bizottsdg ugyan nem a tamo-
gatottsagi sorrend alapjan dont az olimpia
helyszinérél, de az biztos, hogy meggy&z6
eredményt kell majd produkalni, nem elég
ugyanis, ha csak rezeg a léc az igenek javara.
Egyel6re az Ipsos altal mért eredményeket
még jocskan felfelé kellene tornaszni a siker-
hez, mert Tokiéban példaul a 2009-ben mért
55 szazalékos tamogatottsagot alacsonynak
itélték meg. A varos késébb a 2020-as jaték
elnyerésekor mar 6sszekapta magat, és 70
szazalékos tdmogatdi aranyt mutatott fel.
Jellemz8en egyébként az olimpiat nyert va-
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rosok esetében magas volt a tamogatottsag.
Athénban 95 szazalékos volt az arany a 2004-
es jatékok elnyerésekor, Riéban pedig 85 sza-
zalék szavazott a rendezés mellett, igaz, az
orszagos arany csak 67 szazalékos volt.

MENNYIRE VONZO

AZ OLIMPIARENDEZES?

Az olimpia megrendezéséért jellemz6-
en mindig sorba allnak a varosok. Teszik
ezt annak ellenére, hogy a rendezd varos
dolldrmillidrdokat kolt a szervezésre, a kolt-
ségek altaldaban mintegy 50 szazalékkal tul-
lépik a tervezettet, és a varosok negativ
pénzligyi mérleggel zarnak.

Az olimpiadk gazdasagi hasznairol és koltsé-
geirdl idén tavasszal Robert A. Baade és
Victor A. Mathenson irt tanulmanyt, mely-
nek végkovetkeztetése szerint az olimpia-
rendezés inkabb viszi a pénzt, mint hozza
a hazigazda esetében, csak nagyon kulén-
leges esetekben kerekednek felll az el6-
nyék a hatranyokon. Raadasul a budapes-
ti rendezés szempontjabdl még inkabb intd
jel, hogy elemzéstik szerint féként a fejl6dd
orszagok esetében negativ a koltségek és

A nyari olimpiak rendezési koltségei

(milliard dollar, 2o15-0s aron)

Forras: Oxford University

Toki6 1964 m 0,3
Miinchen 1972 i 1,0

Montreal 1976 I 6,1
Moszkva 1980 I 6,3

Los Angeles 1984 [ 0,7

Barcelona1992 I 9,7

Atlanta 1996 I 4,0

Sydney 2000 I 5,0

Athén 2004 I 2,9

Peking 2008 I 6,8
London 2012 . 15,0

Ri6 2016 NI 4,5
(becsult adat)

hasznok mérlege, mig a fejlett ipari orsza-
gok jobb eredménnyel zartak.

A 2024-es olimpiat ugyanakkor mar a kolt-
ségcsokkentés jegyében rendeznék meg az
Agenda 2020 program keretében. Az ajanlas
40 pontban tartalmazza, hogyan lehet ki-
sebb és olcsébb olimpiat rendezni, példaul
a meglévé létesitményekre jobban tdmasz-
kod6 megvalésitassal, vagy hogy egyetlen
varos helyett egy nagyobb terllet rendezi
meg a jatékokat. Azt azonban egyelére nem
tudjuk, hogy ez pontosan mit is fog jelenteni

a gyakorlatban, és mennyiben valtoztat pél-
daul a fenti tanulmany eredményein. Min-
denesetre Budapest palyazata egyértelm-
en ezen program jegyében szlletett, mig a
meég versenyben |év6 Los Angeles és Parizs
nem az olcsé és kis olimpia mellett tette le
a voksat.

Biztosnak tlnik ugyanakkor, hogy az esetle-
ges elnyerést kovetéen a budapesti olimpia
sikeréhez a koltségeket meg kell prébalni a
lehetd legalacsonyabb szinten tartani - ami-
hez a korrupcié visszaszoritasara is szlikség
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Negativ peldak
MONTREAL
Az 1976-0s jatékokat rendezd varosban az olimpia kéltségei hihetetlen médon megugrot-
tak, kozel 800 szazalékkal 1épték tul az el6zetes terveket, a varos a jatékok utan még 30
évig nyogte a felvett hitel torlesztését, mikdzben igazi haszna nem is volt a rendezésnek.

ATHEN

A pusztulé gorog olimpiai helyszinek képei bejartak a vilagot, sokuk nemcsak kihaszna-
latlan, de az eltelt tébb mint 10 évben teljesen hasznalhatatlanna is valt. Rdadasul a kis
orszag gazdasaganak oriasi terhet jelentett a rendezés.

PEKING

A pekingi olimpia sikerét nehéz megitélni, a gazdasagi megfontolasok kevésbé voltak fon-
tosak. Inkabb presztizsteremtésre probaltak felhasznalni, és beruhazasként fogtak fel a
rendezést, le akartak nyligozni a vilagot. Ennek készénhetéen a pénziigyi eredményekrd|
nem sokat tudunk, de minden val6szinliség szerint az ériasi koltségeket nem ellentéte-
lezték a hasznok. Raadasul tobb létesitmény esetében is kihasznalatlansagi gondokkal
kizdenek, vagy jelentds koltséggel lehetett csak atalakitani &ket.

Pozitiv példak

A sok negativ példa mellett azonban létezik néhany pozitiv is, ezek kozé tartozik példa-
ul Barcelona, Salt Lake City és London, de ide sorolhatjuk még az 1984-es Los Angeles-i
olimpiat is.

LONDON

Avaros 2012-es olimpiarendezését is a pozitiv példak kdzott szoktak emlegetni, bar a kolt-
ségek ittis jelent6sen elszalltak, s6t, a rendezés kdzvetlen kdltségei itt rugtak a legmaga-
sabbra. Ugyanakkor egy egész varosrészt sikertlt megujitaniuk, a rehabilitacié pedig az
egész varosra pozitiv hatassal volt, ezen kivil a felhGzott létesitmények kihasznaltsaga
példaértékd.

BARCELONA ES SALT LAKE CITY

Mindkét varos esetében jelentdsek voltak az infrastrukturalis beruhazasok, amelyek ké-
s6bb pozitiv hatassal voltak a varosok élhetéségére, masrészt a turizmusuk is sokat pro-
fitalt a rendezésbdl. Kilondsen Barcelona esetében bizonyultak erésnek ezek a hatasok,
a varos 1992-ben rendezett olimpiat, és a jatékok nagyon sokat jelentettek a presztizsé-
nek, igazan a rendezést kdvetéen valt népszerd turistacélpontta. Mig a jatékok elétt az
elsé tizbe se kerllt be az eurdpai turistacélpontok kozott, addig 2010-re az 6todik helyre
tornaszta fel magat. A megvalésitott beruhazasok pedig illeszkedtek egy atfogé varosfej-
lesztési tervbe.

LOS ANGELES

Az 1984-es Los Angeles-i olimpiat azért szoktak pozitiv példaként emliteni, mert a rende-

zés az egyetlen olyan volt, ahol a bevételek meghaladtak a koltségeket. A varos azonban
meglehet&sen kildnleges helyzetben érte el ezt a sikert. A korabban mar emlitett Mont-
real béduletes addssagat latva nem nagyon volt jelentkezd az olimpiarendezésre, igy a
NOB a korabbindl Iényegesen nagyobb anyagi juttatast igért, cserébe azért, hogy valakit
talaljon, aki otthont ad a jatékoknak. Ennek a pluszpénznek tehat jelentés szerepe volt
abban, hogy a rendezés pozitiv mérleggel tudott zarni.

van. Masrészt a pénzeket a lehetd leghaté-
konyabban kell felhasznalni, a pozitiv példa-
ként szolgal6 varosokban atfogo, koncepci-
onalis varosfejlesztés tortént, ami kedvezd
hatassal jart a varos késébbi életére is.

INTO JELEK

Az olimpia hatalmas kiadasokkal jar, és a
multban tobb varost is évekre sulyos adds-
sagba taszitott. De sokaknak juthatnak
eszébe a gorog olimpia 6ta elhanyagolt és
pusztuld olimpiai helyszinek is. A rendezés
jellemz8en mindig sokkal tébbe kerul a ter-
vezettnél, és bizony mélyen a zsebébe kell
nyulnia az adott varosnak. Budapestet ra-
adasul sokan azért is féltik, mert kis orsza-
gok nem nagyon rendeztek még olimpiat,
kivéve Gorogorszagot, ahol nem szépen fe-
jezédott be a torténet. Pedig a gorog rende-
zés még nem is tartozott a legdragabb olim-
pidk kozé a 2,9 millidrd dollaros kéltségve-
tésével. Igaz, ez csak az olimpiarendezés
kozvetlen koltségeit jelenti, és azt az adott
helyszin donti el, hogy melyeket sorolja ide.
A teljes koltség valdszinlileg meghaladta a
10 milliard dollart, az eredeti becslést pedig
49 szazalékkal [épték tul, ami azonban még
mindig nem szamit kimagaslénak a tobbi
olimpidhoz képest. Arrél ugyan megoszla-
nak a vélemények, hogy az olimpiarendezés
mennyire jatszott szerepet az orszag cséd-
jében, de az biztos, hogy a gazdasaganak
nem tett jot.

MEKKORA ESELYE VAN
BUDAPESTNEK?

Most, hogy a versenytarsaink sorra kidéInek,
egyre novekszik az esély arra, hogy valéban
meg is kapjuk a 2024-es olimpia megrende-
zésének jogat. EI6bb Boston és Hamburg
jelezte, hogy mégsem indul az olimpiaért,
nemrégiben pedig Roma lépett vissza, mivel
avaros Uj vezetése Ugy itélte meg, hogy a va-
ros nem engedheti meg maganak az olimpia
koltségeit Mar csak két versenytarsunk ma-
radt tehat: Los Angeles és Parizs. EI6bbi mel-
lett sz6l, hogy az USA-ban 1996 6ta nem volt
olimpia, ugyanakkor az amerikai fellépés az
orosz sportoléknak a riéi olimpiarol térténd
kizarasara miatt sokak szemében szalka le-
het a NOB berkein belil. Parizs esetében pe-
dig a nagyobb terrorfenyegetettség jelent
kockazatot. A végleges dontésre jovére, Li-
maban kerul majd sor.
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Buborek

fuvodik

a lakaspiacon?

NEM ART AZ OVATOSSAG, DE AGGODNI MEG KAR

MADUROVICZ-TANCSICS TUNDE

REG NEM LATOTT MERTEKU LAKASAR-EMELKEDEST LATVA SOKAKBAN MERUL FEL
A TALAN KERDESKENT, HOGY VAJON NEM ELTULZOTT-E EZ A MERTEKU DRAGULAS, ES
NEM FUJODIK-E LUFI A NAGY KERESLET HATASARA A LAKASPIACON. KULONOSEN IGAZ EZ
A FOVAROS BELVAROSI RESZEN, AHOL A LEGNAGYOBB DRAGULAS ES BEFEKTETO!I ERDEK-
LODES VOLT MEGFIGYELHETO. TULARAZOTT INGATLANOK VANNAK UGYAN A PIACON, DE
OSSZESSEGEBEN NEM JELENTHET® KI, HOGY BUBOREK JELLEMEZNE BUDAPESTET VAGY

ANNAK V. KERULETET.

Magyarorszagon a lakaspiac a valsag hatasa-
ra jelentds zuhanast szenvedett el 2008 utan,
ez a bukas azonban messze nem volt olyan
nagy, mint néhany mas eurépai orszagban,
példaul Spanyolorszagban, Bulgariaban vagy
irorszagban. Nalunk ugyanis, bar az arak ma-
gasak voltak, nem alakult ki lakaspiaci bubo-
rék a likviditasi béség hatasara sem.

A lakaspiaci felivelést latva azonban sokak-
ban mar tavaly az év masodik felében is fel-
merdlt, hogy a lakasarak jelent6s névekedé-
se miatt elképzelhetd, hogy buborék kezd ki-
alakulni a lakaspiacon. Az arak azéta Ujabb
rekordmértékli novekedést produkaltak,
igy még tobben aggddnak a tulzott aremel-
kedés miatt. Ahhoz, hogy erre a kérdésre
valaszt kapjunk, érdemes megvizsgalni a la-
kaspiacot iranyité tényezdk alakulasat.

MENNYIT NOTTEK AZ ARAK?

Az FHB Index adatai szerint a lakasarak
2014 eleje és 2016 harmadik negyedéve
kozott tobb mint 43 szazalékkal noveked-
tek Magyarorszagon. Jelenleg a valsag el6t-
ti maximumot is tullépték, és az ingatlano-
kért kozel 10 szazalékkal kell tobbet fizet-
ni, mint 8 évvel kordbban. A ndvekedést
azonban érdemes nemcsak magaban néz-
ni, hanem az el6zményekre is vetni egy pil-
lantast.

Ahogy az ingatlanpiac mas teruletein, ugy
a lakaspiacon is ciklusok valtjak egymast,
amelyek dinamikajara jellemz8, hogy az
arak el6szor gyorsulé Gtemben, majd las-
sabban emelkednek, amig végull eljutnak
a maximumukra. Ezutan csokkenés kez-
dédik, mig a piac végul eléri az aljat, és in-

nen pedig Uj ciklus kezdédhet meg ismét az
arak emelkedésével. A mostani aremelke-
désiid6szak minddssze alig tobb mint 2 éve
tart, mig ezt megel6z6en az arak 6 éven at
csokkentek, elétte pedig tobb mint 10 évig
szinte folyamatosan novekedtek. Termé-
szetesen nehéz megjésolni, hogy a ciklus
felfelé tarté mostani dga pontosan med-
dig tart, de vélhetéen a névekedés még to-
vabbra is jellemz6 lehet, kildndsen a pia-
cot befolyasolé kedvezd gazdasagi feltéte-
lek hatasara.

Raadasul bar a mostani névekedés valéban
jelentds, azért nem egyedulallé a hazai la-
kaspiac torténetében. Az évesitett nove-
kedés 2014-2016 kozott 16 szazalékos volt,
mig példaul 1999 és 2000 kozott évesitve
36 szazalékkal mentek fel az arak, 2001 és
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2003 kozott a kedvezményes hitelezés kor-
szakaban pedig évente atlagosan 17 szaza-
lékkal dragultak a lakéingatlanok.

MIERT EMELKEDNEK AZ ARAK?
Buborék jellemzéen akkor alakulhat ki, ha a
lakdsarak novekedése nem megalapozott,
elvalik a makrogazdasagi fundamentumok-
tol. Jelenleg azonban a lakaspiac felfutasat
szamos makrogazdasagi tényezd tamogat-
ja. A folyamatos csékkenésnek készénhetd-
en a kamatok jelenleg torténelmi mélypon-
ton vannak, és mar a korabbi devizahitelek
torlesztérészleteinek 0sszegével megegyezd
forinthitelek is elérhetéek. A bankok egyre
tobb hitelt helyeznek ki, az Gj lakascéld hite-
lek 6sszege magasan meghaladta 2016 eddi-
gi hénapjaiban az egy évvel korabbi azonos
id6szakét, a kordbbi évekhez képest pedig
még jelent8sebb kilénbséget mutat. A hite-
lezés felfutasa a lakaspiaci keresletet er@si-
ti, a nagyobb kereslet pedig az arakat is fel-
felé mozditja.

Szintén a lakaspiac keresleti oldalat tamo-
gatja a bérek névekedése, de az otthonte-
remtési tdmogatasok valtozasa is jelents-
sen hozzajarul a vasarlasok el6segitéséhez.
A CSOK-nak készoénhetéen, kisebb megta-

karitas mellett is lehet&ség nyilik a vasar-
lasra. A jelenlegi lakasbérlet-piaci helyzet is
tobbeket a vasarlas iranyaba terelhet, mivel
csak nagyon besz(kult kindlatbél lehet va-
logatni, rdadasul a megugro bérleti dijak mi-
att a korabbiakhoz képest elég dragan.

Az drak emelkedésében szintén nagy szere-
pet jatszott a befektet&k piacra lépése. Az
alacsony betéti kamatok, valamint a broker-
botranyok miatt pénziknek helyet keresék
szamara a hazai lakaspiac j6 megoldasnak
tlint a megfelel6 hozamok elérésére. Ugyan
a befektet6k szerepe mara vesztett a ko-
rabbi jelentéségébdl, de még most is van-

2016/4 WWW.PORTOFLIO.HU

nak, akik kiadasi céllal vasarolnak: a Duna
House statisztikai szerint még idén szept-
emberben is a vevék 37, vidéken pedig 29
szazaléka a befektetést jelOlte meg vasarla-
sa céljaként. Az el6z6ekben bemutatott té-
nyezdk miatt tehat egyel6re orszagos szin-
ten még nem beszélhetlink buborék kiala-
kuldsarol a hazai lakaspiacon.

MI A HELYZET BUDAPESTEN?

Az arak emelkedése ugyanakkor jelentds
terUleti kulonbségeket mutat hazankban.
A dragulds f6 motorjanak a févaros szamit,
ahol az elmult két évben tébb mint 50 sza-

FHB Index 1998-101 2016 L. félévéig (2000-100)
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zalékkal mentek fel az arak 2014 elsé ne-
gyedéve és 2016 junius vége kozott. Ugyan-
akkor a vidéki varosokban, illetve a kozsé-
gekben az orszagos atlagnal joval kisebb
lakasar-emelkedés volt tapasztalhato.

BUDAPESTERT AGGODHATUNK?
A buborék kapcsan elsésorban mindenki a
févarosi lakaspiacot figyeli argus szemekkel,
kuléndsen a belsébb keruleteket. Mig ugyan-
is a korabban bemutatott fundamentumok
magyarazzak az orszagos szinten emelkedd
lakasarakat, addig a févaros ettél Iényegesen

jelent&sebb dragulasa mar komolyabban fel-
veti azt a kérdést, hogy a ndvekedés tovabb-
ra is magyarazhaté-e a gazdasagi okokkal.
El6szor is azt érdemes megvizsgalni, hogy
miért magasak az arak Budapesten. A féva-
rost mindig is magasabb arak jellemezték
a vidéki varosoknal, ami a jobb munkaeré-
piaci feltételekkel, magasabb bérekkel ma-
gyarazhato6, masrészt demografiai okokra is
visszavezethet6. A févaros belféldi vandor-
lasi kulonbozete jellemz&en évek éta pozi-
tiv, az Ujonnan bekdltozék pedig a lakaspia-
con is megjelennek.

Az el6zbeken tul a févarosi arak felfutasat
jelent8sen tamogatta, hogy a vidéki hely-
szineknél sokkal erételjesebben jelent meg
a befektetéi érdekl6dés a piacon. Tébb ho-
napban is a vasarlék kozel fele befekteté-
si céllal vasarolt lakast. A vasarldk azonban
nem pusztan a lakasarak névekedését var-

va tették meg ezeket a |épéseket, mint pél-
daul a spanyol, ir vagy bolgar példa mutat-
ta, ahol ez végul a buborék kialakulasahoz
vezetett. A befektetéket a lakaskiadassal
elérhetd magas hozamok csébitottak a la-
kaspiacra. A belvarosban pedig a révid tavu
lakaskiadasi 14z is - a még magasabb ho-
zamok reményében - 8sztdndzte a vasarla-
sokat. Mivel a bérleti dijak is jelentés emel-
kedést produkaltak a tavalyi évben, igy bar
a lakasar-emelkedés okozott némi hozam-
csokkenést, de tovabbra is j6 eredménye-
ket lehet elérni lakaskiadassal.

Ajovbben a bérleti dijak tovabbra is nagyon
magasak maradhatnak, ami biztositja, hogy
a korabban befektetési céllal vasarolt laka-
sok megfelel§ hozamhoz juttassak a tulaj-
donosukat. A kinalat korlatozottsaga miatt
a lakasokat kdnnyen és jo aron ki lehet adni.
Raadasul a belfoldi migracié is inkabb egyre
tobb bekdlt6z6t hozhat a budapesti piacra,
akik el6szor bérlési szandékkal jelenhetnek
meg, magasan tartva a dijakat. Ugyanak-
kor mivel a bérleti dijak emelkedése lassult,
vagy inkabb megis allt, a ndvekvd lakasarak
csokkentik az elérheté hozamok szintjét. A
lakaskiadassal elérhet6 4-5, adott esetben 6
szazalékos hozamok azonban - figyelembe
véve a lakaskiadassal jar6 kockazatokat is -
még mindig j6 befektetéssé teszik a lakaso-
kat, igy nem varhat6 a befektet6k elpartola-
sa a piactdl, és az sem, hogy lakasok tome-
gével kerlilnének a piacra.

A budapesti belvarosban még a févarosi at-
lagnal is erételjesebben jelent meg a befek-
tetdi érdekl&dés a lakaspiaci felivelés soran.
Vélhetben itt a legnagyobb kérdés, hogy
fujt-e lufit a hatalmas befektetdi érdekl&dés
az elmult két évben. Az biztos, hogy a befek-
tetési célu lakasvasarlok a belvaros eseté-
ben sem csak az drak névekedésében biz-
tak a dontésik meghozatalakor, hanem a ki-
adassal elérhetd jovedelem mozgatta 6ket.
A lakasbérleti dijak itt is jelentés ndvekedést
mutattak az elmult években, igy a magas la-
kasarak miatt ugyan a hozamok némileg ala-

csonyabbak voltak, mint a varos mas terule-
tein, de mas alternativakhoz képest mégigy is
jo befektetéssé tették a lakasvasarlast. Mivel
a belvaros hagyomanyosan népszer( a fiata-
lok és kulfoldiek lakasbérletét illeten, a jovo-
ben is vélhetéen meglesz az igény a kiado6 la-
kasokra a kornyéken. Latszik azonban, hogy a
bérleti dijak nem nének az égig, sét, az idei év
elején némi korrekciéra is sor kerUlt, igy egy
esetleges tovabbi jelentés aremelkedés ese-
tén a lakdsok mar nem biztositanak a megfe-
lel6 hozamokat a befektet6k szamara.

A kdvetkez6kben az arak stagnalasa vagy na-
gyon enyhe ndvekedése tlnik valoszintinek
a belvaros esetében. Osszességében azon-
ban még az V. kerlletben sem valészind,
hogy buborékot kellene emlegetni, ugyan-
akkor itt a vevéknek mar korultekintéen kell
eljarniuk, mert a piacon lehetnek - nem kis
szamban - jelent&sen felularazott lakasok.
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Nagyobb!
Dragabb!

Magasabb!

EXTREM EPULETEK A VILAG MINDEN TAJAROL

FUTO PETER

AZ

EMBERISEG, MINT MINDEN TERULETEN, AZ EPITESZETBEN IS OSIDOK OTA PRO-
BALJA TULSZARNYALNI ONMAGAT, LEGYEN SZO AZ EPULETEK FORMAJAROL,

TERULETEROL VAGY MAGASSAGAROL. A GiZAI PIRAMISOK, AZ OKORI AMFITEATRUMOK ES
A MODERN KOR FELHOKARCOLOI ESETEBEN IS IGAZ, HOGY A FUNKCIONALITAS MELLETT
NAGY SZEREPET KAPOTT A PRESZTIiZS, AZ ADOTT SZEMELY VAGY NEP NAGYSAGANAK A
KIFEJEZESE. NINCS EZ MASKENT MA SEM, AMIKOR EGYMAS UTAN EPULNEK A MINDEN KO-
RABBINAL MAGASABB TORONYHAZAK, AZ ELKEPESZTOEN DRAGA LUXUSLAKASOK ES A

LEGSZOKATLANABB ELHELYEZKEDESU ES FORMAJU, KULONLEGES LAKOEPULETEK.

GIGANTIKUS FELHOKARCOLOK
A rendelkezésre all6 épitési technolégia a
XIX. szdzad végéig gatat szabott a kiugréan
magas éplletek elterjedésének. A szazad-
forduloig ritkak voltak a 6 emeletesnél ma-
gasabb lakéhazak. A felvonék hianya és a
kezdetleges vizpumpak nem tették lehetévé,
hogy a felsébb szinteken is komfortos laka-
sokat lehessen kialakitani. Bar elvétve lehe-
tett talalkozni akar 10 emeletes épuletekkel
is, a XX. szazad elején az Egyesult Allamok-
ban indult csak el tomegesen a magasabb
toronyhazak épitése.

1900-ban a templomokat leszamitva a vi-
lagon minddssze harom épulet magassaga
haladta meg a 100 métert, az ezredfordu-
16n azonban mar tdbb mint 3000 toronyhaz
volt ennél magasabb. Jelenleg vilagszerte 10
és 20 ezer kozott van a 100 méternél maga-
sabb épuletek szama.

Az 1901-ben felépitett Philadelphia City
Hall volt az els6é olyan épulet, amely 167
méteres magassagaval meghaladta az év-
szazadokon at legmagasabbnak szamito
templomok méretét, nevezetesen az akko-
ri rekorder, az ulmi nagytemplom 161 mé-

teres magassagat. A philadelphiai épulet
azonban csak 7 évig 6rizhette a vilag leg-
magasabb épuletének jaré cimet, mert
1908-ban felépilt a New York-i Singer Buil-
ding 187 méter magas tornya. Egészen
1908-t6l 1974-ig New York kulonb6zé fel-
hékarcoléi kézul kerultek ki a vilag legma-
gasabb épuletei. K6zuluk is ki kell emelni
az Empire State Buildinget, amely 381 mé-
teres magassagaval 1931 és 1972 kozott,
tdbb mint 40 éven at tartotta a vilag leg-
magasabb éplletének rekordjat. 1972-ben
azonban felépllt az egykori World Trade
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Burj Kalifa (Dubai)

Center, majd két évre ra a chicagdi Sears
Tower vette at a legmagasabb épuletnek
jaré cimet. Az ezredfordulé koérnyékén
Azsia nagyvarosainak fejl6désével ott is
megszuletett az igény kilonlegesen magas
feln6karcolék épitésére, igy el6szér Ma-
lajzia, majd Tajvan févarosaban épitettek
egy minden addiginal magasabb épuletet.
A Taipei 101 egészen 2009-ig a legmaga-
sabb épulet volt a vildgon, amig 4t nem ad-
tak Dubajban a 828 méter magas Burj Ka-
lifat. A kdvetkezd években azonban varha-
téan ez a rekord is megddl, mivel 2020-ban
tervezik dtadni Dzsidda varosaban (Szaud-
Arabia) az els6 1 kilométernél is magasabb
toronyhazat.

A magassag azonban nem minden, 2004 6ta
kétévente adjak at a Nemzetkdzi Magashaz
Dijat, melynek soran a fenntarthatdsagot,
az innovativ megoldasokat, a belsd és kilsé
terek harménidjat is figyelembe veszik. Az
idei évben ezt a Manhattan nyugati szélén
all6 Via 57 West nev( 140 méter magas la-
kéhaz nyerte.

MAGANPALOTAK

A VILAG KORUL

Egy atlagos csalad szamara 100 négyzetmé-
ternyi lakétér altalaban elegendének bizo-
nyul ahhoz, hogy kényelmesen élje benne
mindennapjait. Ha a lehet&ség engedi, so-
kan mégis jelent6sen nagyobb hazakat épi-
tenek ennél, az ezer négyzetméteresnél is
nagyobb alapterilet azonban még igy is rit-
kasagnak szamit.

Arrél, hogy melyek a vilag legnagyobb la-
kéhazai, megoszlanak a vélemények, de al-
taldnossagban igaz, hogy az 5-6 ezer négy-
zetméteres hazak mar a legnagyobbak kdzé
tartoznak. Ezek tobbsége egyébként az
Egyesilt Allamokban talalhaté, azon beliil is
vagy Kalifornidban Los Angeles, vagy Flori-
daban Miami kdrnyékén. A legnagyobb mé-
retl hazak ott akar a 10 ezer négyzetméte-
res alapteriletet is elérhetik.

Konkrét példakat nézve a legnagyobbak
kozé olyan hazak sorolhaték, mint kordbban
a szaudi herceg altal birtokolt Aspenben
(USA, Colorado) talalhaté villa, amelynek
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Alegnagyobb és legdragabb maganhaz (Mumbai)

alapterulete 5100 négyzetméter, de tarto-
zik hozza egy fél négyzetkilométeres telek
is. Ahazat egyébként a hercegtdl egy hedge
fund menedzser vasarolta meg, 15 milliard
forintnak megfeleld dollarért.

Szintén a legnagyobbak kozott szerepel az
a kaliforniai épulet, amelyet néhany évvel
ezel6tt vasarolt meg Bernie Ecclestone 14-
nya - Petra Ecclestone - 24 millidrd forint-
nak megfelel6 dollarért. A villa alapteru-
lete nagyjabdl 5200 négyzetméter. A leg-
nagyobb lakéhazak kozott van az az 5400
négyzetméteres 6ceanpartivilla is, amelyet
2004 és 2010 kozott Donald Trump birto-
kolt, majd egy orosz millidrdosnak értéke-
sitett. Ennél valamivel nagyobb Bill Gates
haza, 6000 négyzetméteres hasznos alap-
terilettel és 33-34 milliard forintnyi dollar-
ra becsult értékkel.

A vildg legnagyobbjanak tartott maganha-
za azonban az indiai Mumbaiban épult fel.
Az orszag leggazdagabb embere, Mukesh
Ambani altal épittetett ingatlan 27 emelet
magas. A hatszintes parkoléhaz, valamint a
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Az Atlanti-6cean partjan (Kanada)

mozi mellett olyan részei is vannak, mint az
uszoda, a jégterem vagy a tobbszintes flg-
gbkert, nem is beszélve a tetén talalhato
helikopterleszallokrél. A haznak nemcsak
a magassaga ambiciézus, hanem a 36 ezer
négyzetméteres alapterllete is, az egyes
szintek k6z6tti mozgast pedig 9 lift biztositja.

MILLIARDOKAT

ERO LAKOHAZAK

Négyzetméterarak tekintetében a vilag leg-
dragabb varosai kozé London, New York és
Hong Kong sorolhaté, de meg kell emliteni
Monacot is, amely még az emlitett harom

az uszoda mellett az utébbiban példaul egy
autémuzeum is helyet kapott. Kensington
népszer( a kulfoldi milliardosok kérében. Az
orosz és ukran tulajdonosok mellett itt va-
sarolt hazat maganak az indiai acélmagnas
Lakshmi Mittal is, akinek haza a becslések
szerint 62 milliard forintot ér.

Atengerentulrél az Oracle tarsalapitéjanak,
Larry Ellisonnak a kaliforniai hazat érdemes
kiemelni, amelynek értéke eléri a 200 millié
dollart, vagyis az 56 milliard forintot. Ennél
is dragabb azonban az a 25 hektaros telken
allé New York-i haz, amelynek energiaellata-
sat sajat erémUve oldja meg. A haz a becslé-

.2020-ban tervesik atadni Szaud-Arabiaban

az elso 1 kilométernél is magasabb toronyhdszat.”

metropoliszndl is dragabb. Emellett Svajc-
ban, a francia Riviéra telepllésein vagy a ja-
pan févarosban is taladlunk kiugréan magas
négyzetméterarakat. Ha azonban az abszo-
lut arakat nézzuk, akkor azok lesznek a vi-
lag legdragabb hazai, ahol a magas négyzet-
méterarak nagy alapterulettel parosulnak,
amire leginkabb Londonban és az Egyesult
Allamokban vannak példak.

London varosrészeibdl is kitlinik Kensington,
ahonnan egyszerre tobb ingatlant is ki lehet
emelni, ha a lakasok értékérél van szo. Itt ta-
lalhat6 tobbek kozott az az ingatlan, ame-
lyet Leonyid Kucsma egykori ukran elnok
lanya vasérolt meg, de itt van hdza Roman
Abramovics orosz millidardosnak is. A 35-40
milliard forintos hazakban a teniszpalyak és

sek szerint 70 millidrd forintot ér.

A legdragabb maganhazak kozul is kitlnik
azonban kett6, amelyek az el6z6eknél is je-
lentdsen dragabbak. A francia Riviéra egyik
luxusvilldjanak, a Saint-Jean-Cap-Ferrat fél-
szigeten talalhato Villa Leopoldanak az ér-
dekessége, hogy a kastélyhoz tartozik egy
15 ezer novényfajnak helyet adé trépusi
Uveghaz is. A hazat legutébb 1 milliard eu-
réért, azaz 300 milliard forintnal is dragab-
ban kindlta eladasra a tulajdonosa. Ennél a
becslések szerint valamivel még tobbet ér a
mar széba kerdlt indiai 27 emeletes luxus-
haz, amely a jelek szerint nemcsak a legna-
gyobb, hanem a legdragabb haz is egyben.

A magantulajdonban allé hazakra is igaz,
hogy az emberi fantazianak sokszor csak

Villa Leopolda, a francia Riviéra legdragabb kastélya

a pénztarca szab hatart. Van azonban egy
olyan épulet Londonban, amely technika-
ilag szintén lakéhaznak tekinthetd, a valo-
sagban azonban kicsi az esély arra, hogy va-
laha is eladdsorba kertljon. A Buckingham
Palota 775 szobas épuletének értékét 1,55
milliard dollarra, vagyis 430 milliard forint-
ra becsulik.

EPULETEK EXTREM
HELYSZINEKEN

A méret, az &r és a magassag konnyen
szamszerUsithetd fogalmak, amelyek alap-
jan meghatarozhaték az épuletek rekord-
jai. Ehhez képest vannak olyan lakéhazak,
templomok, kolostorok, amelyek a fenti
szamok alapjan nem légnak ki az atlagbdl,
elhelyezkedésik és formavilaguk mégis k-
[6nlegessé teszik Sket.

Avilag legérdekesebb elhelyezkedés( épu-
leteinek egyike a Garda-t6 kozelében taldl-
haté Eremo di San Colombano sziklaba vajt
kolostora, amely a szintén sziklaba vajt 102
|épcs6fok megtételével kozelitheté meg.
Kanadaban az Atlanti-6cean partjan allo
sziklakra épult az a haz, amely jelenleg egy
mUvész studidjaként szolgal.

Egy szabadon all6 mészkdszikla tetején all
Gruziaban a Katskhi Pillar nev( kolostor. A
vaslépcs6kon megkozelithetd épulet alatt
egy borospincét is kialakitottak.

A viladg orszagaiban utazgatva érdemes te-
hat nyitott szemmel jarni, meglepéen sok
helyen taldlkozhatunk ugyanis olyan épu-
letekkel, amelyek méreteiknek, koruknak,
formaiknak vagy torténelmi értékeiknek ko-
szénhetben akar 6nmagukban is megérné-
nek egy latogatast.
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