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CIMLAPSZTORI

Magyarorszag a vilag els6 6t gyégyvizben leggazdagabb dllama kozé tar-

tozik Japdn, Izland, Olaszorszag és Franciaorszag mellett. A wellness- és

gyogyturizmus valéban igéretes ipardag ma Magyarorszagon, ugy tiinik azonban,

hogy az elmilt 10 év tomeges fiird6fejlesztéseivel talan til mély vizbe ugrottunk.

Héviz valddi sikertorténet, de mi a helyzet a tobb tucat, termdalvizre alapozott
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TUDOSITAS

Londonban negyedmillié Gj lakas épiil,
Varséban felhtizzak Eurépa legnagyobb iro-
dahdazat, a TriGranit pedig Oroszorszagban
épit bevasarlékozpontot. Eurépa legnagyobb
ingatlanpiaci kidllitasa alapjan gy tinik,
hogy az ingatlanszektor kezdi felvenni az 4j
gazdasdgi kornyezet ritmusat: valsagrél egyre
kevesebbet hallani, Gj fejlesztésekrdl, Gj lehe-
t6ségekrdl azonban annal inkabb. Tudésitas a
MIPIM-rél, Cannes-bél.

INTERJU

A hotelszektor az ingatlanpiac azon kevés szeg-
menseinek egyike, amelyben van még némi élet.
Az iparag teljesitménye azonban kordntsem
latvanyos: az arak lefelé csordogalnak, a Malév
csédbe ment, és egyre n6 a bankok altal visz-
szavett szallodak szama. Hegediis Attilaval, a
BDO iigyvezetd igazgatéjaval beszélgettiink.

ELEMZES

Az, hogyaz 1., aIl., az V. és a XII. keriiletek-
ben taldlhaték ma Budapesten a legmagasabb
egy négyzetméterre juté lakdsarak, vélhet6en
senki szdmdara nem tjdonsag. A négyzetmé-
terdr azonban csak egy a lakhatds szempont-
jabdl fontos mutatdk koziil. Melyik keriilet a
legélhetébb? Hol a legstilyosabb a blin6zés?
Lakaspiac mdas nézépontbol.
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A fépolgarmester elengedte Budapest kezét

Hossz évek 6ta el6szor Budapest nem képviseltette magét hivatalos (vagy nem hivatalos)
standdal az eurdpai ingatlanszektor elsd szamu eseményén, a cannes-i MIPIM-en. A min-
den évben mintegy 20 ezer vezet$ ingatlanos dontéshozét vonzé eseményen minden jelen-
tGsebb eurdpai (és sok Eurépan kiviili) varos vagy régié megjelenik kidllitéként. Teszik ezt
egyrészt annak érdekében, hogy széles korben bemutassék fejlesztési projektjeiket, terve-
zett beruhdzasaikat, masrészt pedig taldlkozési, kapcsolatteremtési forumot, fizikai hely-
szint biztosftsanak vérosuk iizleti kdzossége szdéméra. Ugy vélem, emellett van egy harma-
dik, korantsem elhanyagolhaté okuk is a megjelenésre: mivel mindenki ott van, ezért nem
akarnak kimaradni. Ott vannak a versenytarsak, nekik is ott kell lenniiik. Minden évben, igy
idén is sajat standdal jelent meg a legtobb kozép-eurdpai févaros, igy Budapest kozvetlen
versenytarsai, Praga és Varsé. S6t, az elmult évekhez hasonléan Cseh- és Lengyelorszagbol
a masodlagos varosok és gazdasagi régiok is 6ndllé standdal mutattdk meg magukat a Cote
d’Azur-6n. Ezzel szemben Budapest vezetése vagy a kiilfoldi cégek magyarorszagi befekte-
téseit elvileg 6sztonzé Kiilgazdasagi Hivatal (ismertebb nevén HITA) valamiért nem tartotta
fontosnak, hogy Budapest jelen legyen a kiallitdson. Nem tartottak fontosnak, hogy Buda-
pest rajta legyen a befektetdk térképén. Nem tartottak fontosnak, hogy Budapest eljuttassa
sajat tizeneteit a kiilvilignak egy olyan iddszakban, amikor Magyarorszag nemzetkézi meg-

itélése kivételesen rossz. Nem tartottdk fontosnak, hogy rajta tartsik Budapestet a térképen.

The mayor of Budapest let go of the city’s hand

For the first time in many years, the city of Budapest was not officially represented at MIPIM,
the number one event for the European real estate industry. The most important cities, coun-
ties, and regions from across Europe take part every year as exhibitors. On one hand, they
come to introduce their development projects and development plans for a broad audience,
on the other hand, the event provides a meeting venue and networking forum for their city’s

business community. I think they also have a third reason for being present, which shouldn’t
be overlooked: everyone else is there and they don't want to miss out. Just like every year,
most CEE capitals also have their own stand; including Prague and Warsaw. In fact, even

secondary cities and economic regions in the Czech Republic and Poland are represented at
the Cote dAzur. For some reason, the leaders of Budapest and the Hungarian Investment
and Trade Agency (HITA), whose responsibility is supposed to include encouraging foreign
companies to invest in Hungary, didn't think it was important for Budapest to be present at

the expo this year: they didn't think it was important for Budapest to be marked on inves-
tors’ map. Nor did they think it was important for Budapest to convey its own message to the

outside world at a time when the international opinion of Hungary is exceptionally negative.

Cstirés Csanad
Felelds szerkeszté//csuros@portfolio.hu
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Elképeszto visszaesés a lakdsok ardaban

A KSH jelentése szerint a hasznalt lakdsok
piacdn a 2011. évi enyhe drcsokkenés utdn
a2012. év elején jelentkezd kisebb dremel-
kedés csak atmenetinek bizonyult. 2012
masodik negyedévében tGjabb, eztttal ers-
teljesebb drcsokkenés kezdddott, mely-
nek hatdsdra az éves arszint 3,1 szdzalék-
kal elmaradt az egy évvel korabbitdl. Az
Uj lakdsok piacdnak meghatdrozé jellem-
z6je a forgalom minden korabbindl alacso-
nyabb szintre torténd visszaesése. 2012-
ben az eddig ismert tjlakdseladasok szdma
a megel6z6 év mar szintén alacsony érté-
kének a kétharmaddt sem érte el. 2012-ben
a kezdeti élénkiilés utdn a haszndltlakés-
értékesitések szdma is tovabb csokkent, az
elsé harom negyedévben az idGaranyosan
beérkezd adasvételek szdma 3 szazalékkal
kevesebb volt a 2011. évinél.

2012 els6 hdrom negyedévében alig
2300 lakés épiilt értékesitési céllal. Ugyan-
ekkor az értékesitett tij lakasok szama 1800
volt, ami a 2011. év azonos idészakdban
megfigyelt eladdsoknak mindéssze 62 sza-
zaléka. 2012-ben a hasznéltlakdspiacon
létrejott lakdseladdsok szdma csak az elsd
negyedévben haladta meg a megel6z6 év
azonos negyedévének forgalmat (10%-kal),
ezt kdvetéen mar szdmottevden elmaradt
a forgalom az egy évvel kordbbitdl: a maso-
dik negyedévben a visszaesés 17 szdzalékos
volt. Ezt az értéket a tovabbi adatbeérkezé-
sek varhatéan mar nem fogjak alapvetGen

Hasznalt és uj lakasok tranzakcidinak

szama Magyarorszagon'
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befolydsolni - dllapitja meg a Kézponti Sta-
tisztikai Hivatal 2012 els6 harom negyed-
évének adatait vizsgdl6 elemzésében.

Minden lakéspiaci probléma ereddje
- leszdmitva a hitelezés (legyen az deviza
vagy forint) befagydsit, a relevans éllami
Osztonzok eltinését, a magyar gazdasig
teljesitményét vagy az emberek jévébe
vetett bizalmdnak és biztonsagérzetének
alacsony szintjét, stb. - a tranzakcidk sza-
ménak folyamatos csokkenése, ami vég-
eredményben drcsokkenéshez vezet. Kivé-
tel természetesen most is létezik, hiszen a
lakdspiac anndl azért joval heterogénabb,
hogy egyetlen éltaldnos drmozgdssal min-
denki szdmdra relevans mutatét lehessen
generdlni. A legszembet(indbb kiilonbség
a haszndlt és az (j épitésii lakdsok drval-
tozasaban figyelhet6 meg. Mig a hasznalt
lakdsok esetében egyetlen tertileti kivétel
sincs a csokkend drak és négyzetméter-
arak tekintetében, addig az 4j épitési ott-
honoknal, ugyan csak minimaélis mérték-
ben, de matematikailag emelkedést - amit
nevezziink inkabb stagnaldsnak - lehet
tapasztalni, mind f6vérosi, mind orszagos,
mind egyes keriiletek szintjén. Az egyetlen
baj ezzel csak annyi, hogy annyira kicsi a
minta, vagyis olyan kevés az értékesitett vj
épitésii lakdsok szama, hogy hiteles kovet-
keztetést szinte képtelenség levonni bels-
lik. Akad ugyanis tébb olyan budapesti
keriilet is, ahol 2012 els6 9 hénapja alatt
egyetlen 4j épitésii ingatlan adasvételét
sem regisztraltak.

A budapesti hasznalt lakdsokat vizsgalva
a valsag kitorése 6ta a masodik legrosszabb
negyedévet zarta 2012 harmadik hérom
hénapjaban a piac, a 4000 tranzakciét alig
meghaladé értékkel. Az Gj épitésti lakéso-
kat boncolgatva ez a mutaté azonban egy-
értelmien negativ csucs, hiszen alig tébb
mint 200 4j otthont sikeriilt értékesiteni a
23 keriiletben 6sszesen. Ennek sok egyéb
tényez6 mellett két meghatdrozé oka is
van. Egyfelél az, hogy a piaci korilmények
miatt csak elvétve épiilnek (és épiiltek az
elmdlt hdrom évben) uj térsashazak, illetve
az, hogy az 1j lakdsok dra kevésbé alkuké-
pes a hasznaltakhoz viszonyitva.

A gorogokkel ellentétben Olaszorszag nem
drusitja ki szigeteit, hanem mas eszkézokkel
szed be pénzt. Egyeurds ,belépti dijat” szed-
nek ugyanis a turistaktdl a toszkén Elba szi-
getén, amely ezzel a 1épéssel szdmos mas ita-
liai sziget példajat koveti. Evi egymillié eurds
bevételt varnak Elban a nydrtdl érvényes
belépddijtdl. Aki komppal érkezik a szigetre,
annak fizetnie kell - {gy dontott az Elban
fekvé nyolc telepiilés polgdrmestere. Az
olasz sajté ugy értesiilt, nem kizart, hogy az
ad6t mar tavasszal bevezetik. A legnagyobb
toszkan szigetre érkezdk koziil csak azoknak
nem kell fizetniiik, akik Elbdn dolgoznak,
vagy nyaraldjuk van ott. Huszonkétezer adii-
16hdz talalhat6 a szigeten. Mentességet kap-
tak az elbai kik6tkben maganhajéval partra
sz4llék is. Igy kizarélag a turistdkat stjtjak,
akiknek a szallodakban mdr idegenforgalmi
adét is kell fizetnitik. A lapok hangstlyoz-
tak, hogy a harmincezer lakost Elbén a pol-
garmestereken tdl negyvennégy tandcsos és
szazhuszonnégy 6nkormanyzati képviseld is
fizetést kap. Ezt megtakaritva nem kellene
megadéztatni a turistakat. Az utobbi évek-
ben Capri, Capraia és Giglio szigete is egyeu-
rés belépési dijat vezetett be. Sergio Ortelli,
Giglio polgarmestere bejelentette, hogy az

Osszeget az idén mdsfél euréra emeli.

A TriGranit kozleményben céfolta a kozel-
multban megjelent sajtéhireket, miszerint a
tarsasdg kinai piacot kivén létesiteni a Pdlus
Center és az Azsia Center kézétti iires tel-
ken. Mint irjak, ,A TriGranitnak nincs telke
Budapesten, a XV. keriiletben a Pélus Cen-
ter mellett. A telek tulajdonosa a Pélus IL
Utem Ingatlanfejleszté Kft., amelyhez a
TriGranitnak nincs koze. A Pélus I Utem
Ingatlanfejleszté Kft. a Demjan-csoport
része. A Demjan-csoportnak nincs rovid
tdvon megval6suld sajat, nagy ingatlanfej-
lesztési szandéka a teriilettel kapcsolatban,
ugyanakkor, mint bérbeaddt tobb potencia-
lis érdekl6dé is megkereste, és kisebb terii-
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let-bérbeaddsok folyamatosan vannak az
ingatlanegyiittesen. A Pélus II. Utem Ingat-
lanfejleszt6 Kft.-t a tavalyi év sordn megke-
resték a Magyar-Azsia Piaciizemeltet Kft.
képvisel6i fejlesztési terveikkel. A bérbe-
ad6 egyetértett azzal, hogy a tobb tizmillids
plusz adébevételt, mintegy 1000 tj munka-
helyet, Gj rend6rérsot, jatszoteret, szabadtéri
szinpadot is magdba foglal6 tj kereskedelmi
negyed hozzajarulhat a kertilet fejlédéséhez.
A bérbeadd ugyanakkor felhivta a figyelmet
arra, hogy csak olyan fejlesztés valésulhat
meg az altala tulajdonolt teriileten, amely
nem {itkozik jogszabalyba, és birja az illeté-
kes engedélyezd hatésagok engedélyét. Isme-
reteink szerint az egyeztetések megkezd6d-
tek a XV keriileti Polgdrmesteri Hivatal és a
Magyar-Azsia Piaciizemeltets Kft. illetéke-
sei kozott”

18 hoénapig tarté épitkezés utdn mdrcius
21-én megnyitotta kapuit az Arkdd 2 Buda-
pest bevasarlokozpont. A haromszintes Gj
épiiletszarny mintegy 20000 nm bérbead-
hato teriilettel és szamos j tizlettel egésziti ki
a mar meglévs Arkdd 1 bevésérlokdzpontot.
Az sszesen 68 000 nm bérbeadhatd tertilet-
tel rendelkezé két épiilet Magyarorszag leg-
nagyobb plazéja lesz. Az Arkad 2 mar az ECE
6. bevasarlokozpontja Magyarorszagon, a
projekt beruhazéi korét az ECE / Otto csaldd
és a DWS egy zdrt ingatlanbefektetési alapja
alkotjak. Az Gj bevasarlokézpont beruhdzasi
volumene 6sszesen kb. 80 milli6 eurd. A két
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ARKAD 2

haz jelenlegi egyiittes bérbeadottsagardl a cég
képvisel6i nem mondtak el konkrétumokat,
azt azonban kozolték, hogy az j épiiletszérny
— 3 tizlet kivételével — csaknem 100 szézalék-
ban bérbeaddsra keriilt. Az Arkad 1 és az
Arkad 2 hosszti tévd tizemeltetje és bér-
beaddja az ECE. Az 0j bérlék kozé tartozik
tobbek kozott az Interspar, a Van Graaf, a
New Yorker, a Hervis, a Deichmann és az
Apple Reseller ,iStyle” A 2002-ben atadott
Arkad 1 is hamarosan format kap, a kib&viilt
bevésarlokomplexumra 6j koncepcidt alaki-
tanak ki, amelyben érvényesiilhetnek a két
épiiletrész szinergiai. A 1étesitmény igy 6ssze-
sen 200 szakiizletet, kavézot, vendéglaté-ipari
létesitményt és szolgéltat6t foglal magéban.

Varga Mihdly miniszter arrdl téjékoztatott,
hogy a kormény elé keriilt a Margit koruti,

8 emeletes vasbeton irodahdz jovGjének
sorsa. Hamarosan megsziilethet az a kor-
manyhatdrozat, amely szerint az elhaszni-
l6dott irodahazat lebontjdk. A Gazdasagi
Minisztérium 1971-ben elkésziilt épi-
lete Budan az egyik legnagyobb kornyezet-
védelmi probléma a keriileti polgdrmes-
ter, Ldng Zsolt szerint. A Hiivosvolgybol
érkezd szél a minisztériumi épiilet hatal-
mas tombje miatt nem jut el a Margit kor-
utra, nem tudja étszell6ztetni a Duna ir4-
nydba a koriat felgyilemlett szennyezett
levegGjét. Varga szerint a kormdny célja,
hogy a rossz éllapotd és alig kihasznilt
éptilet helyén a kornyezetéhez illeszkedd
tertilet jojjon létre. A terveknek 6sszhang-
ban kell lennitik a kozeli Széll Kdlmdn tér
meguijitasdnak terveivel is. Varga Mihaly
hozzétette, a bontds utan a minisztériumi
épiilet mintegy 2,5 hektarnyi teriilete a
Millendris két épiiletének rekonstrukcidja-

val egyiitt Gjulna meg.

zértkor( tender. A meghivasos pélydzat egy
elektronikus drlejtéses licittel fejez6dott be,
amelyet a KESZ Zrt. nyert. A zartkor( ten-
derre a KESZ-en kiviil a Magyar Epit6 Zrt.,
illetve a Reneszansz Zrt. alkotta konzorci-
umot, valamint a Swietelsky-Penta kon-
zorciumot hivtdk meg. Ertesiilések szerint
a KESZ 14 millidrd forinthoz kozeli vallaldsi
drral nyert, de a szerz6dést egyel6re még
nem kototték meg. A Kossuth téri nagy-
beruhdzds megvaldsitisara mar a mult év

végén kiirtak egy pélydzatot, amelyet az

AZ EGYKORI GAZDASAGI MINISZTERIUM



egyik palyazé (ZAEV) vératlan visszalépése
miatt érvénytelennek nyilvanitottak. A most
nyertes KESZ Zrt.-nek a jové év mérciusara

kell elkésziilnie a térrel.

Autogyartok mentik
meg a logisztikai piacot

Helyre &llt az egyenstly a kelet-kozép-eurs-
pai ipariingatlan-piacon. Az ftres teriile-
tek ardnya az elmult két évben a megfelel$
10,5 szézalékon all, mig 740 000 négyzetmé-
ter Gjonnan fejlesztett tertilet keriilt dtaddsra
(leginkdbb Lengyelorszag teriiletén) a tavalyi
évben — 4ll a Cushman & Wakefield legfris-
sebb elemzésében. A régids orszagok piacai
alapvetSen egészséges szdmokat mutatnak,
ugyanakkor az tiresedési rata Magyarorsza-
gon a legmagasabb. Reményt talan csak a
gépgyartd szektor jelenthet, f6ként az autd-
gyartd véllalatok érdeklédésének koszonhe-
téen. ,Az Uj fejlesztések tekintetében a piaci
kapacitds a régiéban 500 000 és 1 000 000
négyzetméter kozé tehet évente. Ennyi
modern, logisztikai és gyartoépiilet dtaddsa
kell évente a kindlat megujulasahoz, vala-

mint az Gjonnan piacra 1épé avagy terjesz-

A KOSSUTH TER, MOST

kedé véllalatok igényeinek kielégitéséhez”” -
mondta Ferdinand Hlobil, a Cushman &
Wakefield kelet-kozép-eurdpai régidjanak
ipari vezetGje. A kozeljov6ben a fejlesztések
mértékének enyhe novekedésére és a mar
meglévé épiiletek feldjitasara szdmitanak a
régiéban. Elmultak mér azok az id6k, ami-
kor egymast érték az ipari fejlesztések. Az
elmult 15 évben Ko6zép-Eurdpa ipariingat-
lan-piaci ,lefedettsége” szinte felzérkdzott
Nyugat-Eurépahoz. ,Az ipariingatlan-fej-
lesztés a piacnak tovabbra is aktiv szegmense
- csak a tavalyi évben 350 milli6 eur6 értékd
fejlesztés tortént a régioban. Arra szdmitunk,

hogy ez ebben az évben is igy lesz” - mondta
Hlobil. ,A magas kihasznélatlansagi mutatd
(19,4%) hatdsara Magyarorszagon 2012-ben
nem tortént spekulativ ipariingatlan-fejlesz-
tés. Osszesen 16 500 négyzetméter j terii-
let kertilt dtaddsra, 4m ezen teriiletekre mar
az épités eldtt elGbérleti szerzédés kotte-
tett. Nem szdmitunk jelent6s mértékd uj
spekulativ kindlatra a piacon egészen addig,
mig hasonléan alacsony a kereslet irdntuk,
illetve ameddig a kihasznélatlanségi mutaté
nem siillyed 10 szdzalék ald” - mondta Faze-
kas Istvdn, a Cushman & Wakefield buda-
pesti iroddjanak munkatarsa. Az el6zé év
soran t6bb mint 350 000 négyzetméter ipari
ingatlan keriilt bérbeaddsra Magyarorsza-
gon, ennek tébb mint 60 szézaléka hosszab-
bitds volt. Ez viligosan mutatja a jelenlegi
trendet és azt, hogy a piac jelenleg a bérl6k-

nek kedvez.

Orias expanziét tervez
az Immochan
Az Auchan Immochan nevi ingatlanfej-

leszt6 cége befektetSket keres intenziv eurd-
pai fejlesztési terveinek megvaldsitdsahoz.
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Magyar Telekom Nyrt. elado és bérelhetd ingatlanok

Irodahazak, telephelyek, (idilék, lakasok: www.strabag-pfs.hu

Budadrs

Gyaru. 2.

Funkcio: raktarbazis
Eptlettertilet: 10 969 m?
Telektertlet: 71 100 m?
Visszabérlés: -

Budapest, XI.
Budafoki ut 59.
Funkcié: iroda
Eptilettertilet: 1917 m?
Telektertlet: 3057 m?
Visszabérlés: -

Sopron

Széchenyi tér 7-10.

Funkcio: iroda és technoldgia
Eptlettertilet; 7 044 m?
Telektertilet: 3584 m?
Visszabérlés: 1868 m?

Budapest XV.

Kert koz 20.

Funkcio: iroda és technoldgia
Eptlettertilet; 1 189 m?
Telektertlet: 1612 m?
Visszabérlés: 450 m?
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A véllalatcsoport tobb projektjét és miikods
druhdzét értékesitené annak érdekében, hogy
nagy 1éptékil expanzidjéhoz finanszirozasi
alapot biztositson. A felépitett négyzetméte-
reket tekintve a kereskedelmi lincok Eurépa
legnagyobb ingatlanfejleszt8inek szdmitanak,
tobben koziilik sajat tulajdond aruhazaik
révén tobb millié négyzetméter kiskereske-
delmi ingatlanteriilet tulajdonosai. Az Auc-
han Immochan nevii ingatlanfejlesztd cége
megkozelitdleg 2 millié négyzetméter kiske-
reskedelmi teriilettel rendelkezik, amelyeket
dontd részben az Auchan druhazak foglalnak
el bérldként. A véllalatcsoport bejelentése
szerint a kozeljovében Eurdpa-szerte inten-
ziv expanzit tervez, amelynek megvaldsi-
tasdhoz befektetépartnereket keres, illetve
tobb 4tadott fejlesztési projektjét és mér
miikodd druhdzat értékesitené. A terv része
a véllalatcsoport 2013-as j stratégidjanak,
melynek soran mintegy 700 ezer négyzetmé-
ter 4j kiskereskedelmi teriilet fejlesztésének
finanszirozasi alapjét szeretnék megterem-
teni. Az Immochan ennek érdekében inten-
zivebb jelenlétet tervez az eurdpai ingatlan-
piacokon, elsé lépésként az idei MIPIM-en
dobja piacra szamos stabil jovedelemtermeld
képességgel rendelkezd ingatlanjat. A vélla-
latcsoport az eszkozok kisebbségi tulajdonét,
illetve ingatlan- és eszkozkezel6i szerepét
megtartand. Az Immochan elsé alkalommal
jelenik meg Eurdpa legrangosabb ingatlanos

eseményén.

Terjeszkedik a Lidl

Ujabb 4ruhazat nyit a Lidl Budapesten. A
VL. kertileti 1243 négyzetméteres iizlet az
orszag 157. Lidl druhdza. A Lidl alapitdsa a
30-as évekre nyulik vissza Németorszagba,
a viéllalatcsoport ma Eurdpa legnagyobb
diszkont élelmiszer-kereskedelmi haldza-
tat tudhatja magdénak. A Lidl Magyaror-
szdgon 2004-ben jelent meg piaci szerepls-
ként, mikor elsé logisztikai kozpontjat és 12
zletét is megnyitotta. Mdra orszagszerte
157 4ruhdza, 3 logisztikai kozpontja (Szé-
kesfehérvér, Hejokiirt, Szigetszentmiklés)
és kozel 3500 dolgozdja van. Mindekoz-
ben Grdsz Jend, a Lidl Magyarorszdg igaz-
gatdsdganak elnoke ugy nyilatkozott, hogy
mintegy 30 4j tizletet buktak el a plazastop
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torvény miatt. Grész reméli, hogy ezt a

torvényt a dontéshozék megvéltoztatjak’

Eurdpai luxustro-
feakra koltik
az olajvagyonokat

Az elmult néhdny évben a kozel-keleti
befektet6k feltting tempdban novelték érde-
keltségeiket az eurdpai ingatlanpiacokon. A
Qatar Investment Authority (QIA) most
egy firenzei otcsillagos Four Seasons hotel
sokat. A toszkan févaros kozpontjiban all6
szdlloda akviziciéjaval a kozel-keleti arab
emirség egy Ujabb eurdpai luxustréfed-
hoz juthat. A 21 000 négyzetméteres, 116
szobds Palazzo della Gherardesca hotel
Firenze egyik patinds, kozponti lokacién
elhelyezked§ épiiletét foglalja el. A tranzak-
ci6 értéke egyel6re nem ismert, de a targya-
lasokat vezetd Hamad bin Khalifa Al-Thani
és a hotel tulajdonosai kozott a megbeszélé-
sek 160 milli6 eurds vételarrol folynak. Az
eurdpai ingatlanbefektetési piacon a val-
sdg Ota egyre nagyobb szerep jut a kozel-
keleti &llami és dzsiai vagyonalapoknak, a
legnagyobb vevék kozott szerepel a Qatar
Investment Authority is. A hét elején az
alap egy maésik figyelemre mélt6 tranzakci-
6rél is beszdmolt, ennek keretében a parizsi
Printemps édruhdzban szerezne érdekeltsé-
get. Az évek sordn az emirség nagy lendii-
lettel épitette fel allasait az eurdpai luxus-
piacokon. Portfélijdban olyan ékkovekkel
biiszkélkedhet, mint a londoni Harrods
druhdz, amelyet megkozelitéleg 1,5 mil-
li6 fontért vésarolt 2010-ben. A fenti két
tranzakcié szervesen illeszkedik az emir-
ség akvizicidinak soréba, melynek kereté-
ben luxusmérkakban, hotelekben és luxus-
druhédzakban noveli érdekeltségeit.

Az eddigi legnagyobb
orosz uzlet

A Morgan Stanley Real Estate Investing
(MSREI) hatalmas oroszorszégi tranzak-
cidt jelentett be. Az amerikai befektet cég
a Metropolis bevéasérlokozpontot vette meg
mintegy 1 millidrd euréért. A kazah Capi-

LIDL, KIRALY UTCA

tal Partners éltal fejlesztett 200 ezer négy-
zetméteres Metropolis eladdsa a valaha
volt legnagyobb oroszorszagi ingatla-
nos tranzakcié. A Metropolisban tobbek
kozott a Michael Kors, H&M, GAP, River
Island, New Look, DKNY, Bebe, Jaeger,
Uterque, Imaginarium és a Zara bérelnek

izleteket.

Tavozik Charles Taylor

Tévozik Budapestrdl Charles Taylor, a buda-
pesti Cushman & Wakefield iroda part-
nere és ligyvezetd igazgatdja, és a tarsasag
lengyel iroddjénak vezetdjeként folytatja
tovdbb munkdjat. Taylor a Cushman &
Wakefield magyarorszagi iroddjat irdnyi-
totta az elmdlt 11 évben, a vezetést a buda-
pesti iroda jelenlegi iroda-bérbeaddsi veze-
t6jének, Pados Gergelynek adja at. (Ldsd
interjiinkat a 36. oldalon.)

Plazaban
nem lesz trafik

Nemcsak meghosszabbitottdk a dohany-
bolt-koncesszids palydzat leaddsi hatdr-
idejét, hanem kizartak a tenderbdl azokat
a boltokat, amelyek bevasarlékozpontok-
ban nyilndnak, a szabélyzat szerint ugyanis
a trafikoknak az utcdra kell nyilniuk. A
dohdnyboltszovetség szerint a kiiltéri beja-
rat biztonsagi kérdést is felvet, rdaddsul nagy
szdmban palyaztak a most kizart korbdl.



Arkad 2 now open
to the public

After 18 months of construction the Buda-
pest shopping mall Arkdd 2 opened its doors
to the public on March 21. The three-sto-
rey, 20,000 square meter (sqm) extension
adds a number of new stores to the existing
Arcade 1 shopping center. With this expan-
sion, the shopping center has become Hun-
gary’s largest retail complex, a total of 68,000
sqm. Arkad 2 is ECE’s sixth shopping mall in
Hungary. Investors include ECE/Otto fam-
ily and DWS, a closed real estate investment
fund. The new shopping center’s total invest-
ment volume is estimated at approx. EUR
80 million. Representatives of the two build-
ing have not yet given the specifics on tenant
occupancy; however, they revealed that, with
the exception of three stores, the new wing is
almost entirely leased out. ECE will remain
the facility manager and landlord of Arkad 1
and 2 in the long-term. New tenants to the
extension include, Inter Spar, Van Graaf,
The New Yorker, Hervis, Deichmann and
the Apple resale chain “iStyle” Following the
opening of its new wing, the next step will be
to modernize the Arkad 1, a building com-
pleted in 2001 that includes 200 stores, cafes,
restaurants and service providers. Soon to
be implemented, the changes will include a
new, enlarged concept, where the synergies
between the two buildings can be exploited.

Italian islands to
charge entry fee

Unlike Greece, Italy is not planning to sell
its islands. However, it does intend to raise
money through other means involving its
land assets. Following many Italian islands’
example, tourists arriving to Elba Island
will have to pay a EUR 1 “landing fee” The
island is expecting an annual EUR 1 mil-
lion in revenue from the fee, which will be
introduced this summer. The Italian press
reported that the fee might be introduced
already by spring. Those exempt from the
duty fee include workers on the island of
Elba, owners of local holiday houses, and
passenger arriving at the Elba ports by pri-
vate boat. There are twenty-two thousand

holiday houses located on the island. Thus,
the fee focuses on taxing tourists, who pay
an additional tourist tax in all hotels. Local

media has highlighted that Elba is home to

thirty thousand inhabitants. The island has

a mayor, forty-four councilors, and one hun-
dred twenty-four municipal deputies who all

receive a government salary. A simple reduc-
tion in the number of governmental employ-
ees would be more than enough to make up

the difference. In recent years, Capri, Giglio

Island, and Capraia have all introduced a

EUR 1 landing duty charge. Sergio Ortelli,
Giglio’s mayor recently announced that their
fee will be increased to EUR 1.5 within the

year.

No kiosks in the malls

The deadline for applying for the tobacco
shop concession tender has been extended.
In line with the current regulations, the
stores shall only be accessible from outside a
shopping center space; thus, stores in shop-
ping malls are excluded from participating
in the tender. According to the association
of tobacco stores, the outdoor only entrance
requirement exclude a large number of can-
didates from the tender as well as raising a
number of security issues.

Lidl gets bigger

Lidl has now opened its 157% super market
in the Hungary, this time a 1,243 sqm store

ARKAD 2

in Budapest’s District VI. Lidl was founded
30 years ago in Germany. It is currently one
of the largest discount food retail networks
in Europe. Lidl arrived in Hungary in 2004,
when it opened its first logistic center and
12 stores. Today, Lidl boasts 157 depart-
ment stores, 3 logistics centers (in Székes-
fehérvar, Hejékiirt, and Szigetszentmikl6s)
and nearly 3,500 employees across Hungary.
Lidl Hungary’s Chairman of the Board, Jend
Grdsz, said they have had to abandon around
30 new store plans due to the plaza stop bill.
Grész says he hopes that “decision makers
will change this law”

Industrial market saved
by the automotive in-
dustry

According to the latest annual study on
the Central European Industrial market
released today by Cushman & Wakefield,
the industrial real estate market in Central
Europe has reached equilibrium. Availabil-
ity of space has maintained a healthy 10.5%
for two years and the volume of new con-
struction amounted to 740,000 sqm last year,
with new construction taking place most
notably in Poland. The countries of this
region report essentially healthy figures. The
vacancy rate is the highest in Hungary. Only
the car-manufacturing industry remains
a beacon of hope, thanks to the hard work
of automotive manufacturing companies.
“In regards to new construction in Central

Europe, the capacity of the market is esti-
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mated to be between 500,000 to 1 million
sqm a year. This amount of modern logistic
space and number of production plant facil-
ities need to be built every year. At this rate,
there be a complete renewal of the premises
offered and incoming companies or ones
that are expanding their operations will
have premises to choose from when they
want to lease,” state Head of the CEE Indus-
trial Team at Cushman & Wakefield Ferdi-
nand Hlobil. “In the near future, we expect
a slight expansion in new construction and
continuous renovation of existing plants
across Central Europe. The times of rock-
eting construction, when the market had
to make up for the lack of modern indus-
trial premises within previous decades, are
irrevocably gone. In the past 15 years, Cen-
tral Europe has come significantly closer to
the level of density of the logistics network
of Western Europe... The construction of
industrial real estate still remains an attrac-
tive segment. Last year alone, around EUR
350 million was invested into construc-
tion in the region. We expect that this level
will also be maintained this year,” empha-
sized Hlobil. “Due to the high vacancy rate
(19.4%), there were no speculative indus-
trial real estate developments in Hungary in
2012. In total, 16,500 sqm of new space was
yielded. These properties were pre-leased
before completion. We do not anticipate
new speculative supply as long as supply
remains weak and vacancy rates do not fall
below 10%, “ says Negotiator for Cushman
& Wakefield Budapest, Istvin Fazekas. Over
35,000 thousand sqm of industrial property
was let in Hungary over the past year; 60%
of these were extensions. This clearly indi-
cates that the current trend includes a mar-
ket that favors the tenant.

TriGranit has publically denied the claim
that the company intends to establish a
Chinese market on the empty plot between
Pélus Center and Asia Center. The press
release states: “TriGranit does not own the
site in Budapest’s District XV, next to Pélus
Center. The site is owned by P6lus II Phase
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Real Estate Development Ltd., which
has nothing to do with TriGranit. Pdlus II
Phase Real Estate Development Ltd. is part
of the Demjén Group. Demjin Group does
not have any short-term development plans
for the site, however, as a landlord, several
interested parties have approached it. Rep-
resentatives of Hungarian-Chinese Mar-
ket Management Ltd. have approached
Pélus II Phase Real Estate Development Ltd.
with development plans” The landlord rec-
ognizes that this development would gen-
erate tens of millions in additional tax reve-
nue and about 1,000 new jobs. Additionally,
it would contribute to district development
by creating a new commercial area, includ-
ing a police station, a playground, and an
outdoor theater. However, the landlord also
emphasizes that only those developments
that are not contrary to the law and have
the competent authorities” permission can
be fulfilled on the site that he owns. To our
knowledge, negotiations between the Buda-
pest District XV Mayor’s Office and the
Hungarian-Chinese Market Management

Ltd are currently underway.

Morgan Stanley Real Estate Investing
(MSREI) has announced the acquisition
of the Metropolis Mall in Russia for EUR 1
billion from Capital Partners. The acqui-
sition of the 200 thousand sqm Metropo-

lis, developed by the Kazak Capital Part-
ners, is the biggest ever transaction that
has taken place on the Russian commercial
real estate market. Major tenants include
Michael Kors, H&M, GAP, River Island,
New Look, DKNY, Bebe, Jaeger, Uterque,

Imaginarium, and Zara.

Auchan’s real estate development com-
pany, Immochan, is seeking investors for
its intensive European developments plans.
The group plans to sell a multitude of proj-
ects and stores in order to finance their
large-scale business expansion. In terms
of square meters, retail chains are some of
the largest real estate developers in Europe.
Many of them own several million sqm
of retail space. Immochan owns approxi-
mately 2 million sqm of retail space, mainly
occupied by Auchan. According to an
Immochan press release, Auchan is plan-
ning an intensive expansion across Europe
in the near future. Further to this, they are
looking for investor, stating that they would
be willing to part with several of their proj-
ects and stores. This plan is part of the com-
pany’s 2013 new strategy, based on which
they intend to raise capital for the devel-
opment of 700 thousand sqm of new retail
space. It has become obvious that Immo-
chan is planning to greatly increase their
presence on the European real estate mar-

AUCHAN



ket. As a first step, at this year’s MIPIM they
put on the market several properties, com-
plete with stable income. The group plans
to maintain a minority ownership and
would remain the property and asset man-
agers. Immochan was present at MIPIM,
Europe’s most important real estate annual

event, for the fist time this year.

Middle Eastern inves-
tors acquire luxury
trophies from Europe

In the last few years, investors from the
Middle East have continued to increase
their business interests in the European real
estate market. Qatar Investment Author-
ity (QIA) is now conducting serious nego-
tiations for the purchase of the five-star
Four Seasons Hotel in Firenze. By purchas-
ing the centrally located Tuscan hotel, the
Arab Emirate could find themselves acquir-
ing yet another European luxury trophy.
The 21,000 sqm, 116-room hotel located
on Palazzo della Gherardesca is one of the
most tarnished buildings in the square. The
transaction price is not yet known, but dis-
cussions between Hamad bin Khalifa Al-
Thani and the hotel’s owner so far indicate
an approximate EUR 160 million purchas-
ing price. Since the crisis, Middle Eastern
and Asian asset funds have had a growing
presence on the European real estate mar-
ket. Qatar Investment Authority is one of

the major buyers. Earlier this week the fund
announced another notable transaction in
which it would acquire interest in the Pari-
sian line of shops Printemps. Over the years,
the emirate has built up a considerable Euro-
pean luxury market portfolio including Lon-
don department store Harrods, which was
purchased for approximately GBP 1.5 mil-
lion in 2010. The above two transactions are
in line with the emirate’s acquisition strategy,
which includes luxury brands, hotels, and

luxury department stores.

Former Economic
Ministry HQ due for
demolition

Hungarian Minister Mihdly Varga announ-
ced the Cabinet’s consideration of the
future of its eight-story reinforced concrete
building, located on Margit Boulevard 8
and it might soon decide on the demolition
of the office building. Budapest’s District II
Mayor, Zsolt Ldng, says that the Ministry of
Economic Affairs’ building (constructed in
1971) is a huge environmental problem as
the wind blowing from Hiivosvolgy can not
reach Margit kordt, and can not redirect
polluted air towards the Danube. Accord-
ing to Varga, the Cabinet intends to replace
the building with a one that is more envi-
ronmentally friendly. Plans need to also
conform with the Széll Kdlman tér reno-
vation plan. Varga also said that, after the

KOSSUTH TER
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HARRODS

demolition, the 2.5 hectare site is due to be
renovated alongside the reconstruction of

the two Millendris buildings.

Charles Taylor leaves
Budapest

Charles Taylor, the partner and managing
director of Cushman & Wakefield Buda-
pest has decided to leave Budapest and
continue his career as head of Cushman &
Wakefield’s Polish office. Taylor has led the
Budapest office for the past 11 years. His
successor will be Gergely Pados, who cur-
rently heads the Office Agency. (See our
interview on page 38.)

KESZ develops
Kossuth tér

The restricted tender put up for the recon-
struction of Kossuth tér has concluded.
KESZ Co. Inc. won the electronic ten-
der bid, and the Hungarian Construct-
ing Co. Ltd, the Renaissance Inc. consor-
tium and the Penta-Swietelsky consortium
were also invited to participate. Based on
our sources, KESZ won, providing a nearly
HUF 14 billion offer, but the transaction has
not yet been concluded. A tender process
for the Kossuth tér project had been con-
cluded at the end of last year; however, it
was declared invalid due to the unexpected
withdrawal of one of the applicants (ZAEV).
KESZ Co. Inc is required to complete the
work by next March.
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Mély viz vagy
uerodeszkaz

MAJOR KATALIN

Sodréfolydsok, pezsgbagyak, vizgomba,
soulness és medical wellness.... Csak
kapkodjuk a fejinket a 100 millidrdok-
bol rank ziduld furddattrakciok hal-
latan. A wellness- és gyodgyturizmus
valdban igéretes ipardg ma Magyar-
orszagon, ugy tlnik azonban, hogy az
elmult 10 év tomeges flrdéfejlesztése-
ivel talan tal mély vizbe ugrottunk.

Magyarorszag a vilg elsé 6t gyégyvizben
leggazdagabb allama kozé tartozik Japan,
Izland, Olaszorsz4g és Franciaorszdg mel-
lett, hazai gydégyvizkincsiink kivételes, és
mar a romaiak fiirdéket épitettek Aquin-
cumban — ezt dlmunkbdl felébredve is
tudjuk. A magyar lakossdg imad well-
nessezni, és szinte bizonyos, hogy leg-
aldbb egy rokonunk volt mar beutald-
val Hévizen, amely nemcsak Eurépa, de
a vildg legnagyobb gyGgyité erejli meleg
vizl tava. A magyarorszagi 1000 gyogy-
vizlel6hely koziil a sarvari gyogyvizkincs
egyediilalld, ez a vildgon az egyetlen hely,
ahol kétféle sszetétel(i termalviz tor fel.
A gybgyvizkultira tehdt a tradiciondli-
san sikeres dgazatok egyike Magyarorszé-
gon. Legnagyobb fiirdink gyogyvizeit a
60-as, 70-es években az olajkutatdsok sze-
rencsés ,melléktermékeként” lelték fel, és
a jelentGsebb fiirdéépitések is ekkor kez-
dédtek. A tradicié mogé az elmult évti-
zedekben egész ipardgi hattér és komoly
infrastruktira épilt fel: a fiirdSk mel-
lett jelent6s beruhdzasokat generdlt a
kapcsolédé szalloda- és vendéglatdipar
kiépiilése, kialakult az dgazatot kiszolgal6
beszallitéi réteg, valamint magasan kvali-
fikalt szakemberbdzis és technoldgia.

Erre a lora tettiink

Az 3gazat nemzetgazdasdgi jelentGsége
elvitathatatlan. A Magyar Fiirdészovet-

ség (amely 106, a legjelent8sebb fiirdSk
csaknem 100%-4t tomoriti) adatai szerint
csak a szovetségi fiirdSkben 8,5-9 ezer
ember dolgozik. Az dgazat éves drbevé-
tele meghaladja az 50 millidrd forintot,
annak ellenére, hogy a turisztikai szakma
ugy véli, egy fiirdének nem feltétlenil a
profittermelés a feladata, elegendd, ha
onfenntarté. A fiirdék igazi jelentésége
az dltaluk generdlt beruhdzasokban rej-
lik: a szakérték ebben a szegmensben
2,6-3-szoros multiplikatorhatdssal kalku-
lélnak, ami azt jelenti, hogy egységnyi fiir-
défejlesztésre szant beruhdzas 2,6-3-szo-
ros Uj beruhdzdsi volument generdl, ez
ugyancsak igaz a munkaerdegység tekin-
tetében. Az ipardgi statisztikdk évrdl évre
egyre impozdnsabb szdmokat mutatnak
fel: csak 2012-ben a gyogyszalloddkban a
vendégek szdma 10,2, a vendégéjszakaké
pedig 9,6 szdzalékkal nétt az eléz6 évhez
képest, a gydgy- és wellness szektor pedig
a vendégek szdmadt tekintve 30 szdzalé-
kos béviilést tudott produkélni (Forras:
Magyar Turizmus Zrt.).

Ennek fényében nem csoda, ha az
egészségturizmusba az elmult 10 évben
ont6tték a millidrdos tdmogatasokat. A
szektor a 2000-es évek elején kapott
igazi lendiiletet, elészor az Els6 Széche-
nyi Terv forrdsai, majd az unids tdmoga-
tasok és tovébbi allami programok tur-
béztak az dgazatot. Az elmdlt 10 évben
kézel 100 millidrd forintnyi téke dram-
lott a szektorba, amelyet a vélsag elotti
olesé finanszirozds dusitott. A szektor
kivételesen kedvez$ pénziigyi hatteré-
nek koszonhetGen egymds utdn néttek
ki a foldbdl a fiird6komplexumok, well-
ness szalloddk, aquaparkok, és a semmi-
bél jelentek meg vj fird6véarosok.

Az ipardgi kommunikacié sorra siker-

torténetekrél és az egészségturizmusban
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rejlé lehetdségekrdl szamolt be, mellette
azonban egyre-madsra kezdtek szivdrogni
az 4gazat drnyoldalait latolgaté véle-
mények, roppentek fel hirek talsagosan
nagyot almodé vérosokrdl, eladésodott
onkorményzatokrdl, verg6dé vagy éppen
lakat ald keriil§ fird6komplexumokrol. A
sajton kiviil egyre tobb szakmabéli kezdte
boncolgatni, hogy az elmult évtized fiir-
d8épitési ldza bizony nem feltétlentl sza-

mit sikertorténetnek.

Hova folytak el a forrasok?

A nagy hurrdoptimizmussal bejelentett
projektek nem sikeriiltek mindeniitt ma-
kuldtlanul. Mint utébb kideriilt, a fejlesz-
tési hajraban nagyvonald és elsietett don-
tések sora sziiletett, és szamos életképtelen,
a sziikséges infrastrukturdlis hattér kiépii-
1ésére esélytelen létesitmény épiilt fel.
Location, location, location — zdrja
révidre a kérdést egy ipardgi szakember
—, az ingatlanmantra a fiirdéfejlesztések
tekintetében is érvényes. Ennek ellenére
tobb esetben madr a legelsé 1épésnél, a
fiirds helyszinének kivéalasztdsanal alap-
vetd hibdkat kovettek el. Nyilvanvaléan
alapkovetelmény lett volna az is, hogy a
fejlesztés valds piaci igényeket elégitsen
ki. Ez a két sarokpont pedig példatla-
nul sok esetben hidnyzott. A kinalat fej-
lesztése tobb projektnél nem a keresleti
trendek alapjdn és nem kapacitdsaranyo-
san, tehat nem a kereslet nagysagét és a
tulajdonos/tizemeltets pénziigyi lehets-
ségeit figyelembe véve tortént. Gyakori
hibaként bukkan fel, hogy koordinalat-
lanul, pontszer(ien, esetenként csak az
uni6s forrdsok elérhetéségére alapozéd
vagy ad hoc tervek alapjén épiiltek fel a
létesitmények. Ennek eredményeképp
néhany régiéban hosszu tava struktura-
lis problémak alakultak ki. Ezek az egy-
mashoz kozeli komplexumok az adott
régioban tovabb élezték a verseny-
helyzetet. Voltak olyan ,fiirdévarosok’,
amelyek egy csapdsra, a semmibdl szii-
lettek meg. Itt nemcsak az alapvetd inf-
rastrukturdlis hattér, hanem esetenként
az egyéb turisztikai vonzerdk és attrak-
ciok is hidnyoztak, ami tovabb gyengi-
tette az Ujonnan piacra 1épd létesitmé-

nyek poziciéit.
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Gyakori jelenség, hogy az 1j projektnél

elmaradt a célcsoportnak megfelel érté-

kesitési termékszerkezet, szolgaltatdskor
definidldsa, amely hibds fiird6koncepcidk

megvaldsitdsit eredményezte. Szamos

létesitmény nyogi még mindig annak ter-

heit, hogy épitészek tervezték, akik nem

szenteltek elég figyelmet a sikeres fiird4-

koncepcidknak és az tizemeltetési saja-

tossdgoknak. A pénziigyi-gazdasdgossagi

értékeléssel és a hatdstanulmanyokkal a

forrasok megszerzésére dcsingdzé 6nkor-

manyzatok hajlamosak voltak nagyvona-

ltan banni: visszatéré probléma, hogy a
fenntartasi és tizemeltetési koltségek az
eredeti tervekhez képest végiil jelentGsen
magasabbra szoknek. Noha kézenfekvd
lenne, az alternativ energiakat meglepéen

kevés helyen akndzzak ki megfeleléen

(természetesen vannak kiemelkedd pél-

dak ennek ellenkezdjére is).

A vilsag itt is keresztiilhizta a szdmi-

tasokat. Hidba a fiird6épitésre kapott fej-

lesztési tdmogatds, ha az erGsen banki
finanszirozdson alapulé infrastruktira

— pl. a szallodafejlesztések — nem tudtak

megvaldsulni, vagy nem olyan volumen-

ben, mint azt a projekttervezésnél valo-

szin(sitették. Tobb esetben a mar eleve
tdl nagy terhet véllalo, devizahitelben

eladésodott 6nkormanyzatok nem tud-

ték el6teremteni a szitkséges forrdasokat

az lizemeltetéshez, s6t, egyenesen bele-

rokkantak az eredetileg kitorési pontként
megcélzott vallalkozasba (csak hogy egy
példat hozzunk: a gelsei fiird6fejlesztéssel
a telepiilés egy lakosra juté addssdga ma
tobb mint 1 millié forintra rag).

Nagyot almodtak

A szakma egyontet(i véleménye szerint

az elmult 10 év fiirdéfejlesztési hulldma-

ban igazi dimenzidévaltas kovetkezett be

az agazatban. A hatvanas években épiilt,
kordbbi fird6k szdmdra elengedhetet-
lenek voltak a fejlesztések, hogy egyal-

talan piacon tudjanak maradni. A ma

legnagyobb és legsikeresebb fiirdévéro-

saink is ebben az idészakban érték el a

nemzetkozileg is versenyképes szinvo-

nalat. Héviz, Biikftirdd, Hajdtszoboszlé
egyértelmd prioritast kaptak, de valédi
sikertorténetként emlithetjitkk Sarvart
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is, amely minddssze két medencébél fejls- Magyarorszég geotermikus Viszonyai

dott viragzé furdévarossa. 130

A fejlesztések ezekben a koncentralt régi-
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6kban tovabbra is folyamatosak, a kina-
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Ez alapvetéen annak koszonhetd, hogy az

Fotd: Rosta Tibor/MT!

egészségturizmust kiszolgdlé infrastruk-
tura, példaul szallodai hattér mér eleve léte-
zett, illetve a firdGkapacitdsokkal egyiitt
béviilt. Ugy tiinik, nem nagyon tudott nagy
baklovést elkovetni, aki ezekben a térségek-
ben fejlesztett. Rdaddsul Héviz esetében
utolérhetetlen versenyel6nynek szdmit a
sarmelléki Héviz-Balaton Airport, amelyet
szintén az 6nkormdnyzat tart fenn.

Emellett szdmos, kisebb volumen sike-
res torténetet is emlithetiink a sorban, koz-
tik a mérahalmi, a tiszakécskei, a hédme-
z6vésarhelyi vagy a mezékovesdi fiirds
felemelkedését, amelyeknek alapvetéen
sikeriilt eltaldlniuk a helyes volumen- és
kapacitdsaranyokat.

A fenti pozitiv példdkkal ellentétben a
nagy csinnadrattaval beharangozott Makéi
Hagymatikum esete nem volt ilyen szeren-
csés. A tavaly év elején dtadott, tobb mint
hérommilliard forintbdl épilé fiird6komp-
lexum felett egész évben gyiilekeztek a fel-
hék. Az iizemeltetési koltségek elszélltak,
és a fiird6 a nydri hénapokon kivill nem
hozott elegendé bevételt, igy mintegy 76
millié forintos veszteséget halmozott fel.
A firdGvezetés takarékossdgi intézkedése-
ket vezetett be, ler6viditette a nyitva tartdst,
és az alkalmazottak kozel felét elbocsatotta.

A szamokon azonban azdta sem sikertilt
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jelent8sen javitani, igy az akkori fiirdéve-
zet6 le is mondott. Az §tvilagitisok elle-
nére a fiird6 sorsa még most is bizonytalan.

Maké esetében ugy tlnik, hogy a varos-
vezetés igencsak nagyot dlmodott. A komp-
lexum tipikus hibdja a rossz fiirdékon-
cepcié és a latogatészamot megalapozd
szallodakapacitds hidnya. A svdjci frank
hitel ugyancsak komoly fejfdjdst okoz a
vérosvezetésnek. ,A fiirdében a funkci6t
feldldoztédk a muvészet oltdran, az impo-
zéns bels§ terek szegényes kindlatot és
szlik szolgdltatdspalettat rejtenek. Mako-
val alapvet6en nem lenne olyan komoly baj,
mert a szerb és a romdn kiild6piac dinami-
kus novekedést produkdl évek 6ta. Annak
ellenére, hogy a fiird6 szép, nem volt meg
a teriiletfejlesztés, amely egy ilyen projekt-

HAGYMATIKUM, MAKO

nél sziikséges. A napi, helyi vendégbdl nem
lehet egy ilyen komplexumot fenntartani” —
véli egy ipardgi szakértd.

Nem tdl sok j6 hirt hallani Magyar-
orszdg legnagyobb, 4400 nm vizfeliiletd
élményfiird6jérdl, a szegedi Napfény-
firdé Aquapolisrél sem. A virosban és
kornyékén szamos fiirdé miikodik (koztiik
a tradiciondlis Anna fiirdvel és a Makéi
Hagymatikummal). A gigantikus beruhd-
zés részben hatmillidrdos uniés pénzbdl és
2 millidrd forintnyi 6nrészbdl valdsult meg.
Igaz, a szerb és a romdn piac névekedése
nagyobb flird6kapacitasokat is elbirna a
térségben, az elapr6z6do kereslet egyel6re
nem tudja eltartani a létesitményt. Az eset
tipikus példdja az egymdst kannibalizalo,
koordindlatlanul megval6sult fiird6épité-
seknek.

Mély vizbe ugrottak

Elhiresiilt a kalandos sorsi Aquasziget Esz-
tergom Elményfiirdd torténete is. A kezdet-
ben t6bbszor attervezett flird6komplexum
végiil magas minéségben, és tobbé-kevésbé
helyes koncepcidval keriilt megvaldsitésra.
A gondokat részben itt is a tervezett széllo-
dai kapacitdsok elmaraddsa okozza, amely
mar onmagaban is alddssa a latogatdszadm-
»A  flirds-
vel szemben szerkezetkészen all két szal-

novekedésének lehetdségét.

loda, amelyek a valsig miatt nem épiiltek
meg. Ha ezek megépiiltek volna, akkor Esz-
tergomrol csak jot hallanank. J6 helyen
van, kozel Budapesthez, a fiird§ felépité-
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sét az lizemeltetési koltségek ardnyaiban
is sikertilt jol eltalalni” — véli egy iparagi
szakért8. Az igazsighoz az is hozzitarto-
zik, hogy a beruhdzas drdgébb lett a terve-
zettnél, cstiszott az atadds, az tizemeltetési
koltségek pedig elszaladtak. 2009 végére az
Aquasziget oddig jutott, hogy a szolgaltatd
néhdny ordra kikapcsolta az dramot a tobb
millié forintos adéssagot felhalmozé fiirds-
ben, majd tavaly szeptember elsején a léte-
sitmény hdellatasat biztositd tdrsasdg is
szerz6dést bontott. A fird6 akkor kényte-
len volt bezarni, mignem az 6nkormanyzat
a létesitmény édllagmegdvasara szant keret-
bél pénzt utalt a szolgdltatoknak, lehe-
tévé téve, hogy a fiirdé tavaly janius végén
Ujra megnyisson. A fiird hanyatott sorsa
valészinileg nem fiiggetlen az esztergomi

onkorményzat eladésodottsagat ovezd bot-

A szakma nem vitatja, hogy az elmult 10 év fiir-
défejlesztései kozott eléfordultak baklovések is,
és érdemesebb lett volna egy atgondolt kon-
cepcié mentén, koordinéltabban megvalésitani
a fejlesztéseket. Vancsura Miklos, a Magyar Fiir-
dészovetség Ugyvezetd elndke szerint érdemes
lenne elemezni a veszteséges fiirdék muikodé-
sét. Ujragondolt tervekkel és a sziikséges fejlesz-
tésekkel szinte mindegyik [étesitmény pénziigyi
helyzete rendezheté lenne. ,Egy sulyos hely-
zetbe kerdl6 létesitmény esetében az a kérdés,
hogy van-e az lizemeltetének ereje arra, hogy

147

| 434

20,6

OSSZESITES

Erkezd vizhozam 3602 m*/s
Keletkezd vizhozam 180 m’/s
Tévoz6 vizhozam 3782m’/s

FORRAS: MAGYAR FURDOSZOVETSEG, RESOURCE

ranyoktdl és a sorozatos vezetévaltasoktol
sem.

A dunatjvarosi Aquantis torténete sem
sokkal szivderitébb, a 3,4 millidrd forint-
bél épitett fiirdSkomplexumra mér egy-
éves miikodés utdn lakat keriilt, miutin
a szolgdltato itt is kénytelen volt lekap-
csolni az dramot. Az élményfiird§ kezdet-
tél fogva vitdk kereszttiizében 4ll, sokan a
kivalasztott helyszint is kétségbe vontdk,
hiszen alig 800 méterre taldlhaté a Dunai
Vasmiit6l. Az énkormanyzat 2006 augusz-
tusdban unids forrdsok nélkiil kezdte el a
projekt megvalositasat, az épitkezést a fir-
déépitési tapasztalattal egyéltalin nem ren-
delkez6 Mahid 2000 Zrt. kezdhette el. Az
onkorményzat majdnem belerokkant a
projekt finanszirozdsaba, rdadasul az idé-
kozben fizetésképtelenné valt Mahid 2000

A kovasz most kel”

fenntartsa a komplexumot, és adjon idét az
egész rendszer felfutdsanak, a hosszu tavu ven-
dégkor kialakulasanak:” A szakember egyébként
hangsulyozza, hogy a hazai fiirdéknek nincse-
nek millidrdos veszteségei, a fiirdék nagyjabol
pozitiv nullszaldéban vannak. ,Azok a komp-
lexumok, ahol megfelel6 volt a flirdéfejlesz-
tési koncepcio, az igényeket és a kapacitasokat
helyesen mérték fel, sikeresek, és hosszu tavu
hitelek felvételével képesek torleszteni a beval-
lalt 6nrészt. Vannak persze olyan létesitmények,
amelyek tovabbi tulajdonosi tamogatasra szo-
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Zrt. jelent6s alvéllalkozdi addssaggal félbe-
hagyta az épitkezést. A beruhdzast a CIB
Bankkal kotott lizingszerzédésnek koszon-
hetSen sikeriilt befejezni, késébb az iize-
meltetést a bank vette 4t. A komplexumot
végiil az eredmények elmaradésa utdn 2011
szeptemberében bezédrtdk. A fird§ azéta
hol kinyit, hol bezér, mindenesetre a hon-
lapon jelenleg az 4ll, hogy az élményfiird
szeptember 1-jét6l zdrva tart.

A széles kindlatot felvonultatd, tradicio-
nalis fiird6varosok mellett kevés esélye van
egy kisebb, hagyomanyokkal, stabil ven-
dégkorrel nem rendelkezd Gj létesitmény
sikerének. A Sarvar arnyékaban épiilt cell-
domolki fiirdénél, ugy tiinik, ezt a hibat
kovették el. A problémdt tetézi, hogy a ter-
vezésnél nem taldltdk meg a helyes mére-
teket, és nem adtak egyértelm(i arculatot,
tematikat a fiirdének. A szakért6 ugyan-
csak az alapvetd tervezési hibak iskola-
példdjaként emliti a villanytrafék elosztd
bazisa ald épiilt, golfpdlya-beruhdzéssal
egybekotott godi komplexumot.

A balneolégusok szerint természeti
adottsdgait tekintve Harkdny az egyik leg-
igéretesebb fiirdShelyiink. Noha a lokaci-
6ban rejlé lehetéségeket kordbban még a
TriGranit is felismerte, végil a megvald-
sulé koncepcié kevésbé bizonyult sikeres-
nek. A kivalé gydgyaszati erével rendelkezd
fiirdSben tovébbra is erésen a gyogyvizre
koncentréltak, és kevésbé torekedtek egész
évben miik6dé komplex élményszolgilta-
tas-paletta kialakitdsdra, ami a fenntart-
haté gazdasdgos miikodéshez elkeriilhetet-

len kévetelmény.

rulnak” - teszi hozza. Hatarozott véleménye sze-
rint a flrdéfejlesztésekkel nem lehet ledlini. A
most veszteséges flirdoket is a kapcsolddo fej-
lesztések huzhatnak ki a pacbol. ,A fiirdé mint-
egy kovészként szolgél egy egész sor beruhazas,
mogottes infrastruktira profitabilis miikodésé-
hez. Nem érdemes révidlaténak lenniink, sza-
mos, most még sulyos gondokkal kiizdé helyen
fejlédében van a turizmus. Ebbe invesztalni kell,
a hasonl6 volumenti fejlesztések kozép- vagy
hosszu tavon tériilnek meg. Az Uj flrdék tobb-
sége esetében a kovasz most kel
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Deep water or

KATALIN MAJOR

Twister, bubble beds, fountains, soul-
ness and medical wellness... it's easy to
get baffled by all these spa attractions,
billions of forints in developments.
Wellness and medical tourism is indeed
a promising industry in Hungary, how-
ever, it seems that with the mass of spa
projects implemented over the past 10
years we might have just jumped into
the deep end.

Hungary is one of the top five richest
states in terms of thermal water, alongside
Japan, Iceland, Italy, and France. Further-
more, our thermal water is exceptional
and even the Romans already knew this
when they built the baths in Aquincum —
every Hungarian knows this by heart. The
Hungarian population loves wellness and
certainly everyone has at least one relative
who has been referred to Héviz, which
is not only Europe’s, but also the world’s
largest medicinal thermal lake. Of Hunga-
ry’s 1,000 thermal water sources, Sarvar’s
thermal water resource is unique; this is

the only place on earth where water with
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steppmg stones?

AQUASZIGET ESZTERGOM

two types of substance erupts. Not sur-
prisingly, the thermal water industry is
traditionally one of the successful sectors
in Hungary.

Our thermal waters were discovered
in the ‘60s and ‘70s, the fortunate “by-
products” of oil exploration. The devel-
opment of our most important baths
also began back then. Over the next few
decades the tradition became backed by
a whole industry and a strong infrastruc-
ture: besides the baths, the construction of
its associated hotels and restaurants gen-
erated significant investment. A new layer
of supply, the engagement of highly qual-
ified professionals, and a technological
base was also established.

Betting on this horse

The sector’s role in the national economy is
undeniable. Based on data from the Hun-
garian Baths Association (including 106
bath venues, almost all of the major ones),
the federal baths employ 8,500-9,000
people. Despite the fact that the tourism

industry believes that baths don’t neces-
sarily have a profit-making function (self-
sustaining should be sufficient for them),
the sector’s annual turnover is over HUF
50 billion. The key role of the baths is the
investment generated by them: experts cal-
culate in this segment has a 2.6 to 3 times
multiplying impact. This means that one
unit of investment into thermal baths gen-
erates 2.6-3 units of additional investment.
This is also true in terms of the labor unit.
Industry statistics provide more compel-
ling numbers, year-on-year: in 2012, the
number of guests increased by 10.2% in
spa hotels and the number of guest nights
by 9.6%. The health and wellness sector
additionally showed a 30% growth rate in
regards to the number of guests (Source:
The Hungarian National Tourist Office).

In light of this, it is not surprising that
billions of forints in state support have been
poured into health tourism over the past
10 years. The sector was heavily boosted in
the early 2000s, first with Széchenyi Plan
funds then EU funds, and later further
state funds enhanced the sector. Over the
past 10 years, nearly HUF 100 billion has
flowed into the sector and, during the pre-
crisis period, some basic financing further
enriched this. Thanks to the sector’s excep-
tionally good financial background, baths,
spa hotels, and water parks rose out of the
ground one after the other and spa resorts
appeared out of nowhere.

The industry constantly reports success
stories and highlights potential opportu-
nities in health tourism. At the same time,
information on the sector’s downside has
also started to infiltrate the mainstream
media. Stories began to appear about cit-
ies that dreamed too big dream, indebted
local governments, and struggling — or
even boarded-up bathing complexes.
Apart from the press, an increasing num-
ber of professionals began to say that last
decade’s spa construction fever might not
entirely be a success story.

Where did the money end up?

Some projects announced with optimis-
tic hurrahs did not all turn out well. As it
were, a series of generous and hasty deci-



sions were made during the development
race. Many unviable facilities were built,
some without any background infrastruc-
ture whatsoever.

“Location, location, location”— this is
the brief answer given by industry special-
ists which is valid for spa developments,
too. In many cases, fundamental mistakes
were made from the very beginning —
when the location for the spa was selected.
Obviously, meeting real market needs
should have also been a basic requirement.
These two fundamental rules went miss-
ing in a number of cases. Many projects
were developed without consideration for
demand trends or capacities — that it to
say, they were implemented without tak-
ing into account the size of the demand
or the owner’s/operator’s financial limita-
tions. Many facilities developments were
not well coordinated, some plans were far
too ad-hock. As a result, long-term struc-
tural problems arose in some regions.
The closely located facilities only fur-
ther sharpened the competition within a
region. “Spa cities” popped up over night.

However, in these cases, not only was the

GELLERT

basic infrastructural background missing
but other, complimentary tourist attrac-
tions as well which further weakened their
position.

Often in the case of these new projects,
the definition of an appropriate sales struc-
ture — one based on the target group and
the service range — was commonly miss-
ing. This resulted in the development of
completely backward spa concepts. Many
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facilities are still moaning the burden of
being designed by architects who did not
pay enough attention to what makes a suc-
cessful spa complex and its operational
particularities. Local governments — eager
to receive funds — tended to take finan-
cial-economic evaluations and feasibility
studies with a grain of salt. For instance,
maintenance and operational costs are
occasionally much higher than originally
planned. Although it should be obvious, a
surprisingly few number of places properly
exploited alternative energy options (of
course, there are some outstanding exam-
ples to the contrary as well).

The crisis further upset the apple cart.
Some of the associated infrastructural
developments (for example hotels), which
relied heavily on bank loans, had not been
built. In many cases, local municipali-
ties found themselves heavily indebted
in foreign currencies and unable to raise
the capital for the operation. They even
exhausted themselves with these invest-
ments, which were intended to be the
town’s saving grace. (One example of this

is the spa development in Gels, where >
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KIRALY BATH

per capita debt amounts to over HUF 1

million.)

Dreaming big

Experts believe that the spa development
industry has undergone a real dimen-
sion shift over the past 10 years. For
those spas built in the sixties, develop-
ment became an indispensable means by
which to stay on the market. Today’s larg-
est and most successful spas reached their
level of internationally competitiveness
during this period. Héviz, Biikfiirds, and
Hajduszoboszl6 are clearly on the top of
this list, but we might also mention Sarvir,
a real success story in which a thriving
spa resort was born out of two pools.

Development in the above-mentioned
regions is continuous; supply is expanding
and the number of visitors increasing. This
is basically due to the fact that the infra-
structure serving health tourism, for exam-
ple hotels, was pre existent and expanded
together with the spa’s capacity. It seems
that developments in these regions were
all successful. In addition, regarding Héviz,
the Séarmellék Heviz Lake Balaton Airport,
as maintained by the local government,
provides a great competitive advantage.
We might also mention other smaller-scale
success stories, including spas in Mérah-
alom, Tiszakécske, Hédmezgvasarhely, or
Mez8kovesd, all which managed to find
the right volume to capacity ratios.

2013/3-4. | www.resourceinfo.hu

On the other hand, the Hagymatikum
in Maké, a project commenced with great
fanfare, was not a success story. Clouds
have been gathering over the spa com-
plex, which was built with a HUF 3 billion
budget within one year and completed
at the beginning of last year. Operational
costs increased greatly and, apart from the
summer months, the bath did not gener-
ate enough revenue, thus, it has accumu-
lated HUF 76 million in losses. The spa’s
management introduced austerity mea-
sures, shortened opening hours and laid
off nearly half of its employees. The figures,
however, did not significantly improve. As
a result, the former managing director
resigned. In spite of all due diligence, the
spa’s fate remains uncertain.

In Makd's case, it seems that the city
government dared to dream too big. The
problem with the spa complex is typical; it
has the wrong concept and the local hotel
capacity is not in on par with the number
of visitors. “Functionality has been sac-
rificed for art in the spa; the impressive
interiors hide a narrow range of services.
The municipalities’ debts in Swiss francs
are also a serious headache. Basically,
Makoé should not have any big problems,
as the number of Serbian and Romanian
tourists are dynamically growing. In spite
of the beauty of the baths, the necessary
infrastructural developments were not
carried out. Daily and local guests can not
sustain such a facility,” says a local expert
in the industry. We haven't heard much
goods news either about the Napfényfiird§

Aquapolis water park in Szeged. Although
it boasts Hungary’s biggest water surface
(4,400 sqm), there are already a number
of spas in the city and the vicinity (includ-
ing the traditional Anna Spa and Hagyma-
tikum in Mako). This significant invest-
ment was partially financed with EU funds
(HUF 6 billion) and a remaining HUF 2 bil-
lion was invested as the down payment. It
is true that Serbian and Romanian mar-
ket growth could support even bigger sup-
ply, yet is currently not enough demand
to maintain the spa complex. This case is
a typical example of how uncoordinated
construction projects have cannibalize

each other.

Jumping into deep water
The story of the ill-fated Aquasziget Water

Park Esztergom is also well known. The
bath complex was redesigned several
times at the start and finally it was devel-
oped as a high quality facility following
a more-or-less correct concept. In this
case, problems also arose from the lack of
hotel capacity, which can in itself under-
mine the growth potential. “There are
two structurally complete hotels in front
of the spa that were not completed, due
to the crisis. If they had been completed,
we would only hear good news about Esz-
tergom. It is in a good location, close to
Budapest, and the spa’s development and
operational costs were well planned,” says
a local expert in the industry. The proj-
ect was more expensive than originally

planned, the hand over was delayed, and

AQUAPOLIS, SZEGED

Photo: Zoltdn Gergely Kelemen/MTI



operational costs increased dramati-
cally. By the end of 2009, the situation at
Aquasziget was so severe that the spa had
accumulated millions of forints debt and
the local electrical service provider even
shut off their power for a few hours. Last
September, the heating supplier also can-
celled its contract. Therefore, the bath had
to shut down until the local government
paid the service provider from the bud-
get dedicated to the facility’s conservation.
The spa managed to reopen at the end of
last June. The bath’s vicissitudes fate might
very well be related with the local govern-
ment’s debt issues and with its continuous
change in leadership.

The story of Dunaujvéros’ Aquantis is
also not a pretty tale. The bath complex,
built with an investment of HUF 3.4 bil-
lion, was closed after only one year of
operation. Again, the service provid-
ers shut off the utilities here as well. The
spa was placed in the cross fire from the
very beginning, as many even questioned
it’s legitimacy in the first place, since it is
located only 800 meters from the local
ironworks. The municipal government
began the project in 2006 without any EU
funds. Work began with Mahid 2000 Inc,
the construction company who appar-
ently had no previous experience with
spa construction. The municipality almost
collapsed due to financing the project.
In addition, Mahid 2000 Inc, then went
bankrupt, leaving subcontractors unpaid
and a glitch in the delivery schedule. The

Those in the industry certainly do not
deny that spa developments in the past 10
years have been full of blunders and that it
might have been better to focus on stron-
ger concepts and implement develop-
ments in a much more coordinated fashion.
The Executive Chairman of the Hungar-
ian Baths Association, Miklés Vancsura,
believes it is worth studying the operation
of loss-making spas. With new, better plans
and the right development, almost all their
financial situations could be resolved. “In
the case of a facility with serious prob-

investment was completed, thanks to
a loan agreement with CIB Bank. Later
the bank took over the facility’s opera-
tion. The complex was closed in Septem-
ber 2011, due to a lack of revenue. Since
then, the bath is sometimes open, other
times closed — in any case, we see on
their homepage that the adventure park is
closed from September 1.

In traditional spa towns that already
offer a wide range of services, new facil-
ities with less history and without a sta-
ble clientele have little chance. This mis-
take was made in Celld6mok, where a spa
was built in the shadow of Sarvér. In addi-
tion, the facility was not the right size for
the market and it had no clear branding

“The leaven is rising”

lems, the question is whether the opera-
tor has the strength to maintain the com-
plex and to give the project enough time
to develop a long-term clientele,” says
Vancsura. He emphasizes that domestic
spas don't actually have billions of forint
in losses. “Those projects in which the spa
development concept was appropriate
and the requirements and capacities were
correctly assessed are successful and they
can repay their long-term debts. Of course,
there are facilities that require additional
funding,” Vancsura stressed. He strongly
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SARVAR

image. Experts consider the complex in
Go6d a good example of this fundamen-
tal design problem; this facility was built
under electric distribution transformers.
According to balneologists, in terms of
natural endowments, Harkdny is one of
Hungary’s most promising spa locations.
Even TriGranit has previously hailed its
potential. However, the final product was
less successful than anyone could have
anticipated. The project heavily focused
on the excellent healing features of the
thermal water and put less importance on
developing a year-round spa experience
package, although this is an inevitable
requirement for sustaining an economical

operation of such a complex.

believes that spa developments should not
come to a halt. Those spas that currently
are in the red could recover, thanks to fur-
ther developments. “Spas act as leaven for
the profitable operation of other underly-
ing investments and infrastructure. It is not
worth being short sighted. In many loca-
tions currently facing severe conditions,
tourism is just developing. We need to
invest, as developments of a similar scale
are returning their investments in the mid-
term. In the case of most the new spas, ‘the

m

leaven is rising”
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Van-e még

deta hotelpiacon?

A hotelszektor az ingatlanpiac azon kevés szegmenseinek egyike, amelyben van még némi élet. A szektor
teljesitménye azonban korantsem latvanyos: az arak lefelé csordogalnak, a Malév csédbe ment, és egyre né a
bankok dltal visszavett szallodak szama. Hegediis Attilaval, a BDO iigyvezetd partnerével beszélgettiink.

MAJOR KATALIN

GY TUNIK, hogy a hotelszek-

tor az ingatlanpiac azon kevés

szegmenseinek egyike, ahol
van némi mozgas. Egyetért ezzel?

A szaktertiletem a szallodapiac és a turiz-
mus, igy kevésbé van ralatdsom a kiskeres-
kedelmi és az irodapiacra, de annyi bizonyos,
hogy mig vannak jévedelmet nem termel§,
részben tres irodahdzak és nem fizet6 bér-
16kkel ,rendelkez8” bevésarlokozpontok, a
szdlloddk most is képesek arra, hogy folya-
matos cash-flow-t produkéljanak. Ez sajnos
még mindig nem jelenti azt, hogy a széllo-
daszektor litvdnyos megtériilésekre képes,
mivel egyrészt ez nagyban fiigg a szezona-
litastdl, mdsrészt a svéjci frankban eladdso-
dott piaci szereplék szdmara komoly fejfajast
okoz az drfolyam megugrasa. Azt azonban el
lehet mondani, hogy a jé helyen, j6 koncep-
ciéval, j6 aron fejlesztett szallodak tovébbra
is képesek tartds megtériilésre.

A statisztikak szerint a szallodakban
né a kihasznaltsag, az arak viszont nem
emelkednek. Ennek mi az oka?

Az elmult évben a vendégforgalom Buda-
pesten tobb mint 10 szdzalékkal nétt, az drak
viszont nem emelkedtek. A belvérosi szallo-
dak esetében ugyan volt némi arndveke-
dés, de ez még mindig nagyon messze van
a 2007-es cstcsiddszaktol, rdaddsul a 2007
és 2012 kozotti inflaciés hatést a szélloda-
piac nem tudta leképezni. Ezek az drszintek
a 2000-es évek elején voltak jellemzdek.

Budapest jelenleg egy jo ar-érték ardnyd
desztindcid, ez a tendencia azoknak a széllo-
déknak kedvez, amelyek 50 és 80 eurd/éjszaka
kozott értékesitenek, ugyanakkor megnehe-

2013/3-4. | www.resourceinfo.hu

ziti az otcsillagos piac dolgét. Bér igaz, van-
nak olyan kivételek — pl. a Four Seasons vagy
a Kempinski —, akik képesek az 4tlagnal jobb

teljesitményre.

A Malév csédjével rengeteg iizleti utazé
elveszett, ugyanakkor megjelentek a fapa-
dos légitarsasagok. Ezzel egy idében elin-
dult egy mas tipust turizmus, f6leg Buda-
pesten. Ennek megitélése meglehet6sen
ellentmondéasos. On hogyan vélekedik
err6l?

A Malév csédje hirom szegmensben
okoz gondot. Egyrészrél eltlint a felhordd
piac, ugyanis korabban Budapest mint dél-
kelet-eurépai csomépont mikodott, igy a
tranzitutasok szdma is jelentkezett a reptér
forgalmaban, mdsrészt a kifelé mend forgal-
mat is érintette, hiszen a Balkdn térségébe
irdnyul utazasok esetében most mindenki
keresi az alternativdkat (pl. sokan Bécsb6l
utaznak Széfidba).

A Malév megsziinése leginkdbb a konfe-
renciaturizmust érintette, hiszen a konfe-
rencidk esetében fontos egy point to point
légitarsasag, valamint a kedvezd ar, ame-
lyet elképzelhetd, hogy mas légitarsasagok
nem adnak meg. Ez a hidny a versenyképes-
séget megneheziti, de ha rendelkeznénk a
régdta tervezett tobb ezer f8s kongresszusi
kozponttal, a helyzet més is lehetne. Ebben
az esetben nem fiiggene ilyen mértékben a
piac a légitarsasagok drazdsitol. A konfe-
renciaszegmens még erésebb megjelenése
nagyot lenditene a szallodapiacon, hiszen a
vélsg ellenére még mindig ez a szegmens
rendelkezik a legmagasabb koltési hajlan-
désaggal.

Az tizletemberek esetében gy vélem, ez
nem annyira lényeges koriilmény, hiszen egy
zletember igazdbdl azért jon Budapestre,
mert itt van dolga. Ebben a szegmensben
az Uzleti attraktivitds felilirhatja azt, hogy
milyen médon repiil ide az utazd.

Tény, hogy a fapadosok megjelenésével
inkabb a kedvezd ard desztindcidkat keresé
réteg jelent meg Budapesten, ami a szallodak
kozép- vagy alsé kategéridinak kedvez.

Osszefoglalva elmondhaté, hogy minden
mindennel Gsszefiigg, de amellett sem sza-
bad elmenni, hogy a Malév miikodtetése
nem volt rentébilis (és ez nem egyedi eset,
hiszen olvashatunk gazdalkoddsi gondok-
rél — pl. LOT - vagy 6sszeolvadésrol, mint
a KLM-AIR FRANCE esete), az ingatlanpi-
achoz vagy mas befektetésekhez hasonléan
a tartos veszteséget a tulajdonosok nehezen
viselik el, és ilyenkor jon a kesert dontés.

Az olcsé szallodak szegmense viszont
egyre erdsodik. Mekkora iizlet példaul
privathostelt iizemeltetni? Mennyire
zavarjak a piacot az olyan lehetdéségek,
mint a couchsurfing?

Egy ot lakds egybenyitasaval kialakitott
hostel jovedelmez8sége korldtozott, mert
nagyon szezondlis tizlet, és ugyanugy van-
nak alland6 koltségei. Kiemelendd, hogy egy
ilyen hostel vagy privatlakds kiaddsa eseté-
ben teljesen mds a koltségstruktira, mint
egy szélloddnal.

A turistédknak azonban ez nagyon jé alter-
nativa, hiszen akar 30 eurdért (vagy olcséb-
ban) talalnak a belvdrosban szobat. Nagyon
jol jelzi a piacon zajl6 folyamatokat, hogy



a hostelek (kozottik olyan unikélisak is,
mint az Art Boutique Hostel) hiizédnak
befelé a véroskozpontba. A piacon vannak
olyan cégek, amelyek professzionalis szinten
muvelik ezt az tizletagat (pl. a Mellow Mood
vagy a Wombats), és jo lehetdséget lattak-
latnak a belvérosi, kiszdmithaté mingséget
és drat nyujté hostelek tizemeltetésében.

A hostel és a couchsurfing egy feeling, a
turista vagy kiné bel6le, vagy benne marad.
Ez életforma, majdnem olyan, mint a lakéko-
csis turizmus. Az ilyen utazoknak lehet, hogy
sok pénziik van, de nem nagyon akarnak vél-
toztatni a szokdsaikon, mert kimondottan igy
szeretnek utazni. A couchsurfing ugyancsak
rendkivill jé lehetség példéul a fiatal uta-
z0k szamdra, hiszen igy azt a 30 eurdt is meg-
spérolhatjk, amit egy hostelre fizetnének ki.
Tehét természetesen ez nem elhanyagolhaté
piaci szegmens, ilyen szempontbél mindenki

mindenkinek versenytarsa.

Mar szinte kozhely, hogy Magyaror-
szag, Budapest nincs kitalalva, nincs meg
a ,sztorija”. Milyen iranyba kéne elindul-
nunk?

A fiird6kben példdul van potencidl, a
porgd éjszakai életben, a buliturizmusban
szintén, de arra tigyelni kell, hogy ne esstink
it a 16 tuloldaldra, ne jarjunk ugy, mint
Préga, ahol a folyamat oddig jutott, hogy pél-
ddul az angol turistak péntek este érkeztek,
szombat reggel meg fordultak vissza. Buda-
pest egyébként olyan gyongyszem, amely
képes mindig 4j arcdt mutatni és meglepni a
turistat. Ez példdul remek alapja lehet a mar-
kaépitésnek, a megfelel6en ,vastag” marke-
tingbtidzsé mellett.

Magyarorszag ezeréves orszag, kredlnunk
kell a torténeteket, ezt imddjék a turistak.
A mai utazé keresi a témat, az izgal-
mat, az olyan attrakcidkat, mint
példdul a tematikus utvonalak.

Pozitiv példdja volt ennek a
magyar feltaldlokat bemutato
kiallitas a Millenarison, amely
bemutatta mindazokat a
talalmanyokat, amelyeket

a magyarok adtak a vilag-
nak. Ez nemcsak a kilfol-

diek és a budapestiek, de

a vidékiek szamdra is

vonzo lehet(ne).

Budapest egy torténet, de mi a helyzet
vidéken?

A vidéki szallodapiac alacsony bazisrél
indult. 2000 el6tt kevés mindségi széllashely
volt, de a Széchenyi Terv keretében elin-
dul6 fejlesztések nyomdn megjelent a pia-
con egy komoly kinalat, melyet a kereslet fel
is szivott. N6tt az emberek életszinvonala,
divatba j6ttek a hosszt hétvégés pihenések,
a vidéki piacot felporgette a wellness és a
konferencidk. Ez a szegmens most is létezik,
bar sokkal szlikebben, mint a valsig el6tt.
Konferencidkra a legalkalmasabb Budapest
magikus 100 kilométeres korzete, igy a fize-
téképes kereslet eltinését ez a piac szenvedi

meg leginkabb.

A valsag ota a fejlesztési piac éppen
csak vegetal. Epiilnek még tj szallodak?

A piacon a vélsag kitorése 6ta a fejlesztési
volumen latvanyosan megtorpant. Azok a
szélloddk, amelyek 2010 és 2012 kozott nyil-
tak meg, még a vélsag el6tt indult fejleszté-
sek voltak.

Bér nem nagyon beszélhetiink témeges
bezérasi hullimrdl, szdmos széalloda keriilt
mar banki kézbe, igy nem nagyon akarnak

Ujabb fejlesztésekre tomegesen hitelt adni.

2

Ha viszont valakinek van elegend 6nereje
— tdmogatasokkal kombindlva, esetleg mini-
malis hitellel —, egy j6 koncepciéval Buda-

pesten és vidéken is sikeres lehet.

Milyen stratégiat folytatnak a bankok a
visszavett szallodakkal kapcsolatban?

Ez Osszetett kérdés. Lattam mdr olyan,
bank 4ltal visszavett széllodat, amelyik
miikodott, csak tal volt finanszirozva. Arra
is van példa, hogy egy rosszul m(ikodé szal-
lodét nem akar a bank dtvenni — anndl tob-
bet ugyanis a bank sem tud kihozni egy szal-
lodébol, mint az eredeti tulajdonosa, viszont
eladhatatlan. Olyan szélloddkat érdemes
visszavenni, amelyekben van potencidl:
egy mikods szélloda termel valameny-
nyi profitot, és késébb igy eladhatébb. Bar
ahogyan az ingatlanpiac mds szegmensei-
ben, itt is jellemz6 az az anomélia, hogy az
eladdsi arral szemben arcpiritéan alacsony
vételi ajdnlat jelenik meg, igy nem jon létre
a tranzakcid. A szélloda egy fix cash-flow-t
termeld ingatlan, amelyet nem fognak dron

alul értékesiteni.

Mit tapasztal a hotelbefektetési pia-
con?

A budapesti piacon tavaly két, egyedi
tranzakci6 tortént, a Four Seasonst és a Le
Méridient vasaroltidk meg. Altaldnossigban
az a jellemz6, hogy a befektet6k regiondli-
san és portfolioban vasdrolnak. Példaul az
InterContinentalt par éve a Lexton visa-
rolta meg, de nem specifikusan a budapesti
szalloddt, hanem egy 23 hotelbdl allé port-
foliét. Budapesten véleményem szerint azok
ajo célpontok, ahol — félretéve a termék és a
lokéci6 alaptézisét — jelen van egy nemzet-
kozi brand vagy mérkazasi lehet6ség, miga

kis kapacitasu szalloddk elsésorban a helyi,
azaz magyar téke felé kacsingat-
hatnak. Vidéken inkabb a
belfoldi befekteték meg-

jelenése vizionalhatd,

de  Osszességében

elmondhatéd, hogy

a kovetkezd évek-

ben a tranzakcids

piac nem a vidéki

szlloddkat fogja

tomegében meg-

mozgatni.

RE

REsource




RE

REsource

=
[T}
—
o«
[T}
—
=

22

Does the hotel
market still have a pulse?

The hotel industry is one of the few real estate segments that’s still active. The sector’s performance, however,
has been far from spectacular: prices are decreasing, Malév went bankrupt, and the number of hotels repos-
sessed by banks is increasing. We spoke to Attila Hegediis, Managing Partnerr of BDO.

KATALIN MAJOR

T SEEMS that the hotel industry

is one of the few types of real

estate where we can still see
some activity. Do you agree with this?

My area of expertise is the hotel industry
and tourism; thus, I have little insight into
the retail and office market. Yet, one thing
is certain, while there are many partially
empty office buildings that do not produce
revenue or shopping centers with non-pay-
ing tenants, hotels can still produce a con-
stant cash flow. Unfortunately, this still does
not mean that the hotel industry has spec-
tacular returns. This is, firstly, a very sea-
sonal market and, secondly, exchange rates
jump sporadically causing market players

— already heavily indebted in Swiss Franc -

serious headaches. However, it can be said
that a well-located hotel with a decent con-
cept, one that was developed with a proper
budget, is still able to achieve a sustainable

return.

Statistics show that hotel occupancy
rates are increasing, but prices are not ris-
ing. What is happening?

In recent years, tourism grew by 10% in
Budapest, but prices have not increased.
Downtown hotels observed a slight price
increase, but this is far from the 2007 peak.
In addition, the hotel industry was unable to
map the inflation between 2007 and 2012.
Prices are at the same level as they used to
be in the early 2000s.

Budapest is currently a good value-for-
money destination. This trend favors hotels
offering rooms between EUR 50 and 80 a
night and, at the same time, this market is
unfavorable for five-star hotels. It is also true
that there are some exceptions, for example,
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Four Seasons or Kempinski, that have an

above average performance.

With Malév’s bankruptcy, we lost a lot
of business travelers. However, low-cost
airlines then appeared. A new type of
tourism has been established, especially
in Budapest. This is a quite controver-
sial phenomenon. What is your opinion
on this?

Malév’s bankruptcy caused problems for
three different segments. For one, the back-
haul market disappeared. In the past, Buda-
pest used to be Southeast European hub and
these transit passengers increased the air-
port’s traffic. Secondly, it meant departure
traffic as well. Now, those who are traveling
to the Balkan region are looking for alterna-
tives (for example, many travel to Sofia via
Vienna).

Conference tourism was the sector most
affected by the collapse of Malév, as — apart
from a competitive price - point-to-point air
travel is a key factor in this business. This gap
represents a competitive disadvantage, how-
ever, if we had our long-anticipated confer-
ence center with a few thousand-person
capacity, then the situation would be dif-
ferent. In that case, the market would not
depend so much on airlines’ pricing policies.
The strengthening of the conference segment
could actually boost the hotel industry, as
- despite the crisis - this is still the segment
with the highest propensity to spend.

Yet, I think this is not such an important
factor for business travelers, as they come to
Budapest because they want to do business
here. In this segment, business attractive-
ness can override all the hows and by what
means the traveler has to come to Budapest.

It is also true that, with the advent of
low-cost airlines, those travelers looking for
cheap destinations are now arriving to the
capital and this favors mid- and lower cat-
egory hotels.

In conclusion, we can say that every-
thing is connected and we should also not
forget that Malév’s operation was not prof-
itable. This is not an isolated case, we can
read about economic problems (for instance,
with LOL or mergers as KLM-Air France).
Similar to the real estate market, owners are
not willing to finance losses in the long term
and, in such cases, bitter decisions have to
be made.

Low-budget hotels are a growing mar-
ket. Is it serious business operating a pri-
vate hostel? How much do options like
Couch surfing disturb the market?

Opening five apartments together and
operating them as a hostel means limited
profitability, as it is a very seasonal business
with constant fixed costs. In particular, hos-
tels and private homes have completely dif-
ferent cost structures than hotels. They are,
however, very good alternatives for tour-
ists as they can get a room in the downtown
for EUR 30 (or less). The fact that hostels
(including many unique ones, like the Art
Boutique Hostel) have moved into the city,
well, that indicates the market trend.

There are also professional companies
in this business, like Mellow Mood or the
Wombats, who saw - and still see - a good
opportunity in the operation of downtown
hostels at reliable quality and low prices.

Hostels and couch surfing are both feel-
ings, tourists either grow out of them or
remain stuck. This is a lifestyle, almost like



caravan tourism. Such people can start
making a lot of money and still not really
want to change their travel habits, as they
like traveling this way. For example, couch
surfing is also a very good option for young
travelers, as they can even save the EUR 30
they would pay for a hostel. So, of course,
this is not an insignificant market segment.
In this respect, everyone is everyone’s com-

petitor.

It has almost become a cliché that Hun-
gary — in particular, Budapest — has not
been properly invented yet and it still has
no story. What direction should we go?

Spas have potential, as does spinning
nightlife or party tourism. However, we
should be careful not to exaggerate; we must
not follow Prague’s example, as they arrived
at a point where English tourists, for exam-
ple, arrive Friday night and leave Saturday
morning. Budapest is a gem; it has
several faces and can surprise
tourists. This can be the basis
for a great brand, together
“thick”
ing budget. Hungary is a

with a market-
thousand-year-old coun-
try, we have to create sto-
ries and tourists love this.
Today’s travelers are
looking for themes,
excitement, and
attractions

(such as

thematic

routes). A positive example for this is the
exhibition in Millendris, presenting Hun-
garian inventors and all the international
inventions that Hungary produced. This is
might be not only attractive for foreigners,
but for visitors from Budapest or from the

countryside as well.

Budapest is one story, but what about
the countryside?

The rural hotel market began with a low
base. Before 2000, there were only a few
quality hotels there. However, thanks to
developments funded by Széchenyi Plan, a
serious supply was created which has been
absorbed by the demand. Living standards
increased, long weekends became trendy,
and the rural market was boosted by well-
ness and conference tourism. The segment
is still there, but this is a much more nar-
row market than it used to be before the

crisis. The best loca-
tion for conferences
are cities within 100
kilometers of Buda-
pest; thus, this is the
market which suf-
fers the most from
the disappearance
of a solvent
demand.
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Since the crisis, there haven’t been many
developments. Are new hotels still built?

Since the crisis, development volume has
visibly decreased. Hotels opening during
2010-2012 were developed before the cri-
sis. Although we can not really speak about
a massive wave of closures, banks have since
repossessed several hotels. Therefore, it goes
to say that banks are not willing to grant sub-
stantial capital for developments right now.
However, with a good concept, anyone can
be successful in Budapest or in the coun-
tryside if they have enough own capital and

some credit support.

What are banks’ approaches to repos-
session of a hotel?

This is a complex issue. I have seen repos-
session of hotels by banks that worked well
but were over financed. In other cases, banks
were not actually willing to take over badly
operating hotels, as the bank was not able to
reap more out of the hotel than the owner did,
and the hotel was not able to be sold. Hotels
with potential are always worth taking over,
as an operating hotel will make some profit
and it can be sold later on under better con-
ditions. Even though this segment is charac-
terized by the anomaly of offering a shame-
fully low bid compared to the asking price, so
deals are not made, hotels are properties gen-
erating a fix cash flow and no one wants to

sell at a loss.

What has been your recent experience
in the hotel investment market?

There were two major deals on the Buda-
pest market; Four Seasons and Le Meridien
were purchased. In general, investors buy
regionally or entire portfolios. For example,
a few years back, Lexton bought InterCon-
tinental, not only the hotel in Budapest, but
the entire 23 hotel portfolio. In my opinion,
good targets in Budapest — besides holding
the basic features of location and being a
good product — have either an international
brand or have branding potential. While
small capacity hotels are primarily focusing
on Hungarian investors, domestic investors
are more likely in the countryside. However,
on the whole, we can say that rural hotels
will not be an investment market focus in

the years to come.
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, Felhokarcold Varséban,
plaza Oroszorszagban

Londonban negyedmillid uj lakas épiil, Varsoban felhuzzak Eurdpa legnagyobb irodahazat, a TriGranit pedig
Oroszorszagban épit bevasarlokozpontot. Eurépa legnagyobb ingatlanpiaci kiallitasa alapjan gy ttinik,

hogy az ingatlanszektor kezdi felvenni az 0j gazdasagi kornyezet ritmusat: valsagrol egyre kevesebbet hallani,
Uj fejlesztésekrdl, uj lehetdségekrél azonban annal inkabb. Tuddsitas a MIPIM-rél, Cannes-bal.

CSUROS CSANAD

7 eurdpai ingatlanszektor legfonto-

sabb eseményének szamité MIPIM

egyik szomoru tanulsiga, hogy az
elmalt évek gyakorlatéval ellentétben idén
Budapest nem képviseltette magét stand-
dal. Ez egyrészt azért is kilonosen f4jo,
mert mindekozben a régidbeli verseny-
tars orszdgok koziil mindnek komoly jelen-
léte volt. Lengyelorszag és Csehorszag az
elmalt években megszokott médon nem
csupén a févérosokkal reprezentélta magit,
hanem masodlagos vérosok és régidk is (pl.
Ostrava, Brno stb.) killon standdal jelen-
tek meg Cannes-ban. Masrészt azért is szo-
moru a budapesti varosvezetés passzivitasa,
mert tédvolmaraddséval eldobott egy eszkozt
magatél, mely javithatott volna a magyar
piac jelenlegi kedvezétlen nemzetkozi meg-
itélésén.

A MIPIM keretén belill megrendezett, a
kozép-eurdpai fejlesztési lehetSségekrol
52616 panelbeszélgetésben Torok Arpad, a
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TriGranit vezérigazgat6ja kifejtette, hogy
jelenleg legfontosabb piacuknak Lengyelor-
szdgot tekintik, itt ugyanis osszesen jelen-
leg 200 ezer négyzetméternyi folyamatban
1év6 fejlesztésiik van. Emellett vizsgaljak egy
oroszorszagi kiskereskedelmi projekt elindi-
tasét is. A cégvezet6 hangsulyozta, hogy a
TriGranitnak jelenleg nincs fejlesztési pro-
jektje Magyarorszagon. Torok Arpad emel-
lett kiemelte, hogy a cég tizemeltetési iizlet-
dga belépett a maced6n piacra, és joint

Szdllodaberuhazast
mutatott be a Wing

AWing a MIPIM hotelpiacra fokuszalo szekci-
6jaban ,,Buda Post Palace” néven bemutatta
az egykori Moszkva téren lévé Postapalota
fejlesztési tervét. A fejleszté tulajdonaban
lévé épiletbdl a Wing a korabbi tervek-
nek megfelelen szallodét varézsolna. Ugy
tlinik, hogy az évek 6ta lresen allé éplilet-
ben a hotelpiac ébredezésével ujra lat fanta-

zidtaWing.

venture partnerként részt vesznek egy kinai
fejlesztésben is. Ez utébbival kapcsolat-
ban megjegyezte, hogy a kinai beruhdzasba
tékével nem széllnak be. Térok Arpad a bal-
kéni terjeszkedéssel kapcsolatban kifejtette,
hogy a TriGranitnak ezek a piacok a kelet-
kozép-eurdpai gyokerek miatt nem szdmi-
tanak annyira egzotikusnak, mint a nyugat-
eurdpai fejlesztéknek.

A Lengyelorszagban aktiv belga Ghe-
lamco kozép-eurdpai iigyvezetdje, Jeroen
van der Toolen elmondta, hogy cége jelen-
leg Varsé legmagasabbra tervezett iroda-
héz-fejlesztésén dolgozik. A Warsaw Spire
névre keresztelt projekt egy magashdzbol
és két kisebb épiiletbdl &ll majd, és 2015-
re keriilhet atadasra. Az Osszesen 100
ezer négyzetméternyi irodateriilet koz-
ponti épiilete a Ghelamco vezetdje szerint
Eurdpa legmagasabb épités alatt allé iro-
daépiilete is egyben. Jeroen van der Toolen
elmondta, hogy 2013 végéig terveik szerint
50 szdzalékban bérbe fogjik tudni adni az
éptiletet. Hozzétette, hogy valészintileg két
nagy bérl§ elviszi az épiilet mintegy felét.



Joe Borowski, a Knight Frank lengyel-
orszagi tigyvezetdje kifejtette, a Ghelamco
és a TriGranit példdja is j6l mutatja, hogy
jelenleg a KKE-régiéban alapvetéen nem
probléma a finanszirozds, hiszen a nagy
és sikeres ingatlanfejleszték jol lathatéan
tovabbra is aktivak. Borowski szerint a
multinaciondlis cégek altal kiszervezett
szolgéltatokozpontok (shared service cen-
ter, Business Process Outsourcing) tovabbra
is komoly lehetdséget jelentenek a kozép-
eurépai ingatlanszektor szdmara. Szerinte
erre a teriiletre a régidban aktiv fejleszt6k-
nek tovabbra is érdemes odafigyelniiik.

A beszélgetésben tobbszor felmerilt a
z0ld fejlesztések kérdése is. Nicklas Lind-
berg, a zold fejlesztésekben hagyomanyo-
san élenjaré svéd Skanska kozép-eurdpai
vezetGje elmondta, hogy kordbban valoban
sokan csupan marketingeszkoznek tekin-
tették a z6ld gondolatot, mara azonban sok
bérl szdmadra vildgos lett, hogy a zold épii-
let valds koltségmegtakaritast is jelent sz4-
mukra.

Torok Arpad ehhez hozzatette, hogy mig
az irodapiacon viszonylag vildgos a helyzet
a bérl6k szdmdra, addig a kiskereskedelmi
bérl6ket nehezebb meggydzni arrdl, hogy
a z0ld megoldasokkal jar6 kotelezettségek
az 6 érdekiiket is szolgéljak. A magyar tulaj-
dont fejleszt vezérigazgatdja szerint azon-
ban kétségtelen, hogy a jové az, hogy az
irodahdzakhoz hasonléan a bevasarlokoz-
pontok is ,zoldek” lesznek. Mint elmondta,
a tervezett oroszorszagi bevasarlokozpont-
juk is rendelkezni fog z6ld minGsitéssel.

Otis Spencer, a lengyelorszagi székhe-
lytt KSP Real Estate {igyvezetdje elmondta,
hogy befektetéként egész egyszeriien azért
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fontos nekik az ingatlanok zold minésitése,
mert azt gondoljak, hogy e nélkiil a késdb-
biekben nem fogjak tudni értékesiteni a
megvasarolt eszkozeiket. Vagyis elsdsor-
ban hosszabb téva kiszéllasi szempontok
érdeklik 6ket a z6ld kérdés kapcsan. Abban
a beszélgetés résztvevéi mind egyetértet-
tek, hogy mara Kozép-Eurépdban iparagi
sztenderddé vélt a zold minésitések meg-
szerzése, és szinte nem épill olyan iroda-
héz, amely ne torekedne valamelyik nagy

LEED) oklevelének megszerzésére.

A MIPIM-en szinte mar visszajar6 vendég-
nek szdmité londoni fépolgarmester dina-
mikus és folyamatos poénokkal telettizdelt
beszédében egyrészt méltatta vérosa kozel-
multban elért sikereit, masrészt bemutatta
a metropolisz fejlesztési tervét. Az ingatla-
nos kozonség nagy kedvencének szamitd
politikus a tavalyi londoni olimpidt hatal-
mas sikerként értékelte, és kiemelte, hogy
a fejlesztések fenntarthatéan hozzajérul-
nak a véros fejlédéséhez. Boris Johnson
biiszkén emelte ki, hogy a ma 8,6 millio
embert szamlalo véros lakossdga az elmult
négy évben 600 ezer fével nétt, ami egyér-
telmden azt bizonyitja, hogy London vonzé
célpont a globdlis munkaerdpiacon.

Boris Johnson elmondta ugyanak-
kor, hogy a vérosnak komoly infrastruk-
turdlis fejlesztésekre van sziiksége ahhoz,
hogy megérizze vezetd szerepét. A f6pol-
garmester kijelentette, hogy Londonban
komoly vasutfejlesztéseket fognak meg-

valgsitani a kovetkezd években. Emel-

lett kiemelte, hogy 4j repil6térre is sziik-
sége van vérosdnak, hiszen Heathrow mar
igy is kapacitdsainak maximumén tize-
mel. Szerinte azonban az Gj termindlnak
nem Heathrow-ndl kellene megépiilnie,
mert az ott lakék zajterhelése mar igy is az
egyik legmagasabb az Eurépai Uniéban. A
fépolgdrmester emellett bemutatta Lon-
don 4j varosfejlesztési tervét is. A grandié-
zus London Plan 1ényege, hogy 6sszefogja
a vdros barnamezds teriileteit egy egy-
séges koncepci6 alapjan. A London Plan
keretén belill Johnson szerint 250 ezer Gj
lakds épiil majd meg, és 6sszesen 500 ezer
4j munkahellyel szdmol.

Boris Johnson hangstlyozta, hogy a
brit gazdasigot Londonnak kell kihdznia
a godorbdl, a févarosnak kell utat mutat-
nia a gazdasdg fellenditésében. A poli-
tikus a jelenlegi valsigkezel6-gazdasag-
élénkité politikakrdl azt mondta, hogy a
megszoritds onmagaban nem lehet a gaz-
dasagpolitika lényege, az ugyanis noveke-
dést, fejlédést igényel. Johnson szerint az
egyik legfontosabb, hogy London magdhoz
vonzza a legtehetségesebb fiatalokat szerte
a vildgbdl. A polgarmester szerint nagyon
fontos, hogy London alacsony kulcst és
kiszamithaté adorendszert tartson fenn, de
szerinte nem szabad belemenni a varosok
kozott zajlo ,adéversenybe’, mert az sze-
rinte sok esetben fenntarthatatlanul ala-
csony addkulcsokat eredményez, ami hosz-
szU tdvon visszavetheti a varosok fejldését.
A kozonség azon kérdésére, hogy vannak-e
miniszterelnoki ambicioi, Boris Johnson azt
felelte, hogy 2016-ig biztosan polgarmester
szeretne lenni, utdna azonban még ,nem

lehet tudni’, hogy mit hoz a sors.
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Skyscrapers for \)Q AI'SAW and

a mall for RuSSia

A quarter of a million new flats are under construction in London, Europe’s largest office building has been

erected in Warsaw, and TriGranit is building a shopping center in Russia. Based on Europe’s largest real estate
exhibition, it seems that the sector has finally begun to catch up with the new economic environment’s pace:
we hear less and less about the crisis and more and more about new developments and opportunities. This is

our report on MIPIM, from Cannes.

CSANAD CSUROS

NE OF THE sad facts faced at

MIPIM - the most important

European real estate industry
event of the year — is that, contrary to pre-
vious years, Budapest was not represented
amongst the exhibit stands. This is par-
ticularly painful, as all our regional com-
petitors were present and accounted for.
Poland and the Czech Republic were not
only present with their respective capitals,
but - as usual - their secondary cities and
regions (eg, Ostrava, Brno, etc.) also each
had a separate stand. On the other hand,
the Budapest government’s passivity is also
disheartening because, due to this absence,
we lost the opportunity to turn around the
currently adverse international opinion of

the Hungarian market.

TriGranit to develop Russian
shopping center

During the panel on Central European
development opportunities, CEO of Tri-
Granit, Arpdd Torok, stated that Poland
is their major market. They currently have
200 thousand square meters (sqm) of ongo-
ing development located there. In addition,
TriGranit is considering launching a Rus-
sian retail project. Térok emphasized that
they presently don't have any ongoing proj-
ects in Hungary. Torok has also pointed out
that the company’s chain of facility manage-
ment businesses has now entered the Mace-
donian market and they are also partici-
pating in a Chinese development as a joint
venture partner. Regarding the latter, he
has stated that TriGranit will not buy into
the Chinese project with capital. Concern-
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ing expansion into the Balkans, Torok said
that, due to TriGranit’s Central and Eastern
European roots, these markets are not quite
as exotic for them as they are for Western
European developers.

Central European CEO at the Belgian
company Ghelamco (currently very active
in Poland), Jeroen van der Toolen, said
that his company is now working on build-
ing Warsaw’s tallest building. The project,
called the Warsaw Spire, includes an office
tower and two smaller buildings. It is due
to be completed by 2015. The main build-
ing, with its 100 thousand sqm in office
space is Europe’s tallest office building
under construction. According to van der
Toole, the company plans to pre-lease 50%
of the building by 2013. He also added
that they foresee two major tenants occu-
pying approximately half of the building.

Managing Director of Knight Frank
Poland, Joe Borowski, commented that
both Ghelamco and TriGranit are exam-
ples of how acquiring capital is funda-
mentally not a problem in the CEE region:
The big and successful real estate devel-
opers continue being active. According to
Borowski, service centers outsourced by
major multinational companies (i.e. Shared
Service Center, Business Process Out-
sourcing) presently provide major oppor-
tunities for those in the Central European
real estate sector and, in his opinion, this
is exactly what developers should focus on.

The topic of green developments came
up frequently throughout the discus-
sion. President of Skanska Central Europe
(a Swedish company that is traditionally
green focused), Nicklas Lindberg, said that
green ideas were previously only market-



ing tools. However, at this point, it became
clear to many tenants that a green building
can truly hold real cost saving benefits for
them. Torok also added that while the sit-
uation is relatively clear for tenants on the
office market, it’s harder to convince retail
tenants that obligations connected to green
solutions serve in their best interests. He
believes that, in the future, shopping cen-
ters to become “green,’ just like office build-
ings did. He further revealed that TriGran-
it's shopping center project in Russia will be
green-certified.

Manager Director of the Polish-based
KSP Real Estate, Otis Spencer, said that - as
an investor - green certificates are impor-
tant to them. Oddly, this company is mainly
considering the green topic in terms of
long-term exit strategies. They are con-
vinced that it might be near to impossi-
ble to sell an asset in the future without
one. All the participants in the discussion
agreed that at this point obtaining green
certification has become an industry stan-
dard for Central Europe. Almost all ongoing
office developments now pursue certifica-
tion from one or more of the major inter-
national rating systems (BREEAM, LEED).

The London mayor, Boris Johnson, a return-
ing guest to MIPIM, spoke in praise of the
recent successes met by his city, further to
presenting the metropolitan’s upcoming

development plan. The politician, a favor-
ite in the real estate industry, once again
delivered a dynamic speech full of humor.
Johnson said that last year’s London Olym-
pics were a huge success and stressed that
the developments made will now contrib-
ute to the sustainability of the city in the
future. Johnson proudly pointed out that
the city’s population (currently around 8.6

Wing presents hotel development

During the sessions on the hotel market,
Wing presented its project called “Buda Post
Palace,” development of the Post Office Pal-
ace located on Széll Kélman tér (formerly
Moszkva tér). According to the plans, Wing
would transform the building, which they
now own, into a hotel. It seems that, thanks
to the re-awakening of the hotel industry,
Wing sees an opportunity in this currently

very empty building.

million people), increased by 600 thousand
over the last four years. This clearly dem-
onstrates that London is an attractive des-
tination on the global labor market.
Johnson noted that the city still needs
major infrastructural changes in order to
maintain its leading position. He pointed
out that major rail developments are
planned for London in the coming years.
In addition, the city needs a new airport -
as Heathrow is already operating at maxi-

2]

BORIS JOHNSON

mum capacity. In his opinion, the new ter-
minal should not be built at Heathrow, as
local residents already are subject to one of
the highest noise pollution levels in the EU.

Furthermore, Johnson unveiled Lon-
don’s new urban development plan. The
main theme behind the grand London Plan
is connecting the city's brown field areas
along a single concept. According to John-
son, the plan includes building 250 thou-
sand new flats and the creation of 500
thousand new jobs.

Johnson emphasized that it's London’s
task to pull out the whole British economy
forward, as the capital needs to show the
path of recovery. Concerning the current
crisis management issues and economic
stimulus package, he says that that auster-
ity cannot be the essence of the economy.
According to Johnson, it is essential that
London to attract the most talented young
people from all over the world. In his opin-
ion, it is also important for London to
maintain a low-key and predictable tax sys-
tem, however, he also thinks that it is not
worth participating in the [EU] cities’ “tax
competition” He warns that such behavior
will result in unsustainable, low tax rates
that might, in the long run, set back an
entire city's development. In response to an
audience member’s question as to whether
or not he has Prime Ministerial ambitions,
he said that he would like to remain mayor
for sure until 2016. Afterwards, no one
knows what will happen.
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Csuszik a lanctartozasok

visszaszoritasa

Tovabb csuszik az épitésiigyi lanctartozasok megakadalyozéasat célzd torvényjavaslat elfogadasa. Pedig gatat
vetni a 400 milliérd forint értékii épitdipari lanctartozassal szemben csak dsszetett jogszabalyi hattér megal-
kotasaval lehetne. Kérdéses persze, hogy a sajat karan bar, de az allam képes, illetve akar-e példat statudlni.

NAGY BALINT

ESIK AZ EPITESUGYI ldnctartozd-

sok megakaddlyozdsaval, valamint

a késedelmes fizetésekkel Ossze-
fiiggd modositdsokrdl is sz6lé torvényja-
vaslat elfogaddsa — értesiilt a REsource. Az
Orszaggytilésnek benydjtott, az eredeti ter-
vek szerint marciusban tdrgyalt tervezet
eléreldthatolag csak juliusban keriilhet a
kabinet elé. A tervezetrdl napvildgot latott
részletek szerint a kormany — szdmos mds
részletszabaly mellett — olyan garancia-
rendszert épitene ki, amely biztositja, hogy
a vallalkozdsok az elvégzett munkajukért
megkapjak a fizetségiiket. ,A parlament-
hez benyujtott torvényjavaslat j6l szolgédlja
azt a célt, hogy a jov6ben kevesebb lanc-
tartozasi tigy legyen. Igaz, a most meglévé,
mintegy 400 millidrd forint értékd épitd-
ipari lanctartozasi helyzeten mar nem tud
érdemben véltoztatni. A tervezet a tartoza-
sok jov6beni visszaszoritdsit célozza meg”
— mondja Koji Laszlé, az Epitési Véllalko-
26k Orszigos Szakszovetségének (EVOSZ)
alelnoke.

A tervezet legfébb eleme a Teljesitésiga-
zolasi Szakértbi Szerv (TSZSZ) felallitasardl
sz0l. Az Orszaggyilés honlapjén olvashaté
javaslat dltalanos indokldsa szerint a TSZSZ
vizsgdlnd a szerz8dés teljesitését, szakvé-
leményt adna arrdl, hogy a szerzGdés tel-
jesitése megtortént-e, és amennyiben erre
nem, vagy nem a szerz8désnek megfelel$
modon kerdlt sor, a teljesitésért jaro ellenér-
ték megfizetése — adott esetben a szerz8dést
biztosité mellékkotelezettség érvényesi-
tése — milyen Osszegben indokolt. A tény-
allds megallapitasara természetesen vilto-
zatlanul a biréségon keriilne sor. A TSZSZ
szakvélemény rendeltetése az lenne, hogy a
perben rendelkezésre alljon egy olyan szak-
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vélemény, amelyre a bir6sdg itéletét alapoz-
hatja. Ugyanakkor a kormdny reményei sze-
rint a szakvéleményeknek permegel6z6
hatdsuk is lesz.

»A hazdnkban mikodé épitési véllalkozok
legnagyobb problémédja, hogy a hasznélat-
bavételi eljarast megel6z6 muszaki 4tadds-
dtvételi eljards sordn nincs, aki harmadik
félként igazolast adna arrdl, hogy a generél-
kivitelez6 a kivitelezési szerz6désben fog-
laltak szerint az épitési munkdkat befejezte,
illetve azok miszaki helyességének a kivite-
lezési tervdokumentacidk szerint eleget tett.
A figgetlen szerv dltal kidllitott igazolds hid-
nydban viszont az épitési f6vallalkozdk gya-
korta nem tudnak szdmldt benydjtani. A
megrendel6 pedig nem tud, vagy nem akar
fizetni, ezért mindent kitaldl, hogy ne kell-
jen a teljesitést igazolnia. Ezen a helyze-
ten segitene a Teljesitésigazolasi Szakértdi
Szerv, az EVOSZ véleménye szerint logiku-
san felépitett moédon” — mondja Koji Laszlo,
aki kiemelte, a tervezet kidolgozésdban az
EVOSZ szakértdi is kozremikodtek. Az
NGM Villalkozésfejlesztési Tandcsa a szak-

szovetség kozremiikodésével targyalta a ter-
vezetet.

Szatmdry Kristof, a tervezetet el6terjesztd
Nemzetgazdasagi Minisztérium (NGM)
gazdasagszabalyozasért felels allamtitkdra-
nak expozéja szerint a javaslat mindezen
tal a késedelmes fizetésekkel Gsszefiiggd
jogharmonizdciés céla torvénymaodositdso-
kat is tartalmaz. E szerint a vallalkozdsok
egymds kozotti szerzGdéses viszonydban
a késedelmi kamat mértéke a referencia-
kamatldbnak nem 7, hanem 8 szézalékpont-
tal novelt mértéke lesz. Emellett médosul
a kamatszdmitds szempontjabdl alkalma-
zando referencia-kamatlab fogalma is. Kése-
delmes teljesités esetén tovabba az adds
legaldbb 40 eurényi koltségtérités megfi-
zetésére is koteles lesz a hitelezé behajtdsi
koltségeinek fedezeteként. Nem megerdsi-
tett, iparagi forrdsoktol szarmazé hirek sze-
rint pedig az épitdipari beruhdzasok eseté-
ben a jovében nem lehet majd 30 napndl
nagyobb fizetési hataridét megadni, kivéve,
ha szerzédésben nem kétik ki ennek ellen-
kezjét.

Fot: Varga Gyorgy/MTI



A fizetési hatdridének a felek szabad meg-
dllapoddsan kell alapulnia, amelyhez ezt
koveten a felek kotve vannak. A hang-
stly tehat az ezzel kapcsolatos megallapo-
dés betartdsdn van, amelyre egy ilyen tor-
vényi eléirdsnak csekély a rdhatdsa” — véli
Takdcs Ernd, az Ingatlanfejlesztéi Kerekasz-
tal Egyestilet frissen megvélasztott elnoke.
Koji Laszl6 ugyanakkor hangsulyozza: ,A 30
napos fizetési hataridé a komoly likviditasi
problémékkal kiizd$ épitdipar szdmara lét-
kérdés. Két-hdrom szdzalék koriili arbevé-
tel-aranyos jovedelmez6ség mellett ugyanis
az épitési vallalkozdsok képtelenek hénapo-
kon keresztiil eléfinanszirozni munkdjukat.
Az EU erre vonatkoz6 irdnyelvének nemzeti
jogszabdlyba ontése viszont végre megtor-
ténik, amit az dgazatba tartozé vallalkoza-
sok mar régéta varnak” Az EVOSZ elnoke
ugyanakkor kiemelte azt is, fontos lenne,
hogy az épitési beruhazésok kozbeszerzési
piacén a kivitelez6knek a jelenleginél maga-
sabb, minimum 30 szdzalékos kotelez el6-
leget kelljen adni.

Ugyanakkor piaci szerepl6k szerint nagy
hidnyossaga az NGM dltal készitett lanctar-
tozas elleni tervezetnek, hogy a szerz8dések
jelentds részében a projekt 6sszkoltségének
tobb mint 50 szdzalékéért felel6 beszallitok
(épitéanyag-gyartok, -kereskeddk) egyalta-
lan nem szerepelnek benne. A rendeletterve-
zet tehdt csak az alvéllalkozdkig vezeti visz-
sza az épitési folyamatot, igy amennyiben a
TSZSZ igazolja is a teljesitést, még egyalta-
lén nem biztos, hogy a kiilonb6z6 beszélli-
tok is pénziikhoz jutnak. Hiszen a gyakorlat
szerint, melyet f6ként az alvallalkoz6k kriti-

kus pénziigyi helyzete generdl, jelenleg tobb-
nyire a beszallitok finanszirozzak az épitke-
zéseket. A piaci szerepl6k szerint a tervezet
torvényre emelésével tehdt csak lejjebb kertil
a ldnctartozas kezddpontja. Igy egyes piaci
szerepl6k szerint eredményesebb lenne a
lanctartozdsért felelés szervezeteket kovet-
kezetesen eltdvolitani a rendszerbdl.

Mindezek ellenére nagyon jénak tartja
a kezdeményezést Felfalusi Péter, s reméli,
hogy beviéltja majd a hosszt tavu elképze-
léseket is. Az Intrum Justitia Kft. tigyveze-
t6je szerint ugyanakkor nagy kérdés, hogy
az alvéllalkozok élnek-e majd ezzel a lehetd-
séggel, és nem tartanak-e majd a f6vallalko-
zé6val folytatott munkakapcsolat romldsatol.
»Ugyanakkor hasonléképpen fontos lenne
az alvallalkozdk szabélyozdsa, a részteljesi-
tések kiegyenlitése is, f6ként az allami ten-
derekben. Hiszen ennek hidnydban unids
tamogatasoktol eshetnek el ezek a projek-
tek is” — mondja Felfalusi Péter. Mint ismert,
hazdnkban a kozbeszerzési torvény is defi-
nidlja, hogy a beszallité nem tekinthetd
alvallalkozonak. Arrdl nem is beszélve, hogy
Magyarorszagon a nem éppen szigort sza-
balyozéds miatt nagyon sok a kényszer- vagy
éppen egyéni véllalkozds. ,Németorszag-
ban példdul 5 évig nem lehetnek tigyveze-
t6i vagy tulajdonosai mds cégnek azok, akik
korabban projektcéget dontottek be” — hivja
fel a figyelmet Felfalusi Péter.

A torvénytervezetet mindezek figyelem-
bevételével csupdn az els6 1épésnek tartja
az EVOSZ. ,A lnctartozds visszaszoritisa
Osszetett feladat, tobbirdnyd intézkedésre
van sziikség jogszabalyi oldalrdl is. Fontos,
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hogy a mér ismert elemeken tdlmenden a
jelenleginél er6teljesebb szabdlyozdsi hat-
teret kapjon az irredlisan alacsony ar elleni
fellépés, a minimadlis rezsiéradij alatti véllal-
kozés tilalma, illetve a legel6nyosebb ajanlat
kivélasztésa a legolcsébb helyett, vagy pél-
daul az is, hogy felgyorsitsak az unids for-
rdsbol finanszirozott munkdk ellenértéké-
nek kifizetését” — flizi hozza Koji Laszld.

Nagy kérdés ugyanakkor, hogy az allam
kitart-e a tervezetben szerepl$ el8irdsok
és modositasok mellett? Visszds helyze-
tet teremt ugyanis, hogy Magyarorszagon
a lanctartozasok jelentés részét jellemzdéen
maga az dllam generalja, gondoljunk csak az
utéfinanszirozdsos projektekre. Az éllam-
mal szemben az épitési véllalkozdsok viszont
nem szoktak pereskedni, faktoraltatjak vagy
eladjak koveteléseiket erre szakosodott val-
lalkozdsoknak. Bér tény, hogy a kézmegren-
del6 éltaldban, ha késve is, de fizet. Ugyan-
akkor az ezzel kapcsolatos eljardsok
indokolatlanul akér évekig is elhizodhat-
nak. Arrél nem is beszélve, hogy tébbnyire
komoly veszteséggel jarhatnak.

»Azt gondolom, hogy alapvetGen feliilrél
kellene szabélyozni a problémakért, majd
az egyének szintjére hozni a szabdlyozast.
Az 3llamnak tehat példét kellene statudl-
nia. A killonboz6 éllamigazgatdsi egységek-
nek kiterhelés nélkill is meg kellene fizet-
nitik a késedelmi kamatot. Tovabb4 fontos
lenne, hogy az Gsszesen kifizetett késedelmi
kamatra vonatkozéan is legyen el6irds,
tehdt ne tlhessenek réd a pénzre, és ne szen-
vedjen késedelmet a kifizetés” — Osszegzi
Felfalusi Péter.
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The fight against C1I cular
debts delayed

The adoption of a bill aimed at preventing circular debts in the construction industry has been further delayed.
Yet, the only way to limit circular debts, currently totaling HUF 400 billion, is the establishment of a complex
legal foundation. The question is, of course, whether the state is able to - and whether it wants to - set an

example, even at its own expense.

BALINT NAGY

HE ADOPTION of the bill, which

includes amendments intended to

prevent circular debt as well as late
payments within the construction industry
is delayed, REsource has now learned. The
draft in front of Parliament was originally
set to be discussed in March, but now it
seems that the discussion will be delayed
until July. According to our sources, along
with other measures the bill addresses; it
proposes to create a governmental system
of guarantees that assure that contractors
will be paid for work that has been deliv-
ered. “The bill submitted to the Parlia-
ment serves the purpose of decreasing the
number of circular debt cases in the future.
However, it’s true that it won't have a signif-
icant effect on the current situation wherein
circular debts have reached about HUF 400
billion. The draft aims to limit debts in the
future,” said Laszl6 Koji, vice president of
the National Federation of Hungarian Con-
tractors (EVOSZ).

The main component of the proposal is
setting up the so-called Completion Certifi-
cation Expert Body (TSZSZ). According to
the explanatory statement, which is avail-
able on the parliament’s website, the TSZSZ
would investigate as to whether a contract
was fulfilled, it would hand down an opin-
ion on the fulfillment of the contract, and
it would determine the justified payment
amount. If necessary, it would also provide
an opinion on the vindication of additional
obligations should the contracted work not
be carried out according to the requirements
of the contract or at all). Of course, the court
would remain the institution, which declares
the actual circumstances of that obligation.
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The actual purpose of the expert opinion
issued by TSZSZ would be to make an opin-
ion available on which the court can base its
verdict. At the same time, the government is
hoping that these expert opinions will also
have a preventive effect on legal cases.

“The biggest problem contractors operat-
ing in Hungary face is that there is no third
party to issue a certificate during the tech-
nical delivery/acceptance process preced-
ing the commissioning procedure about
the completion of the contracted construc-
tion work and whether the general con-
tractor has completed the work accord-
ing to the technical requirements stated
in the building engineering project plan.
Without a certificate issued by an indepen-
dent party, general contractors are often
unable to submit an invoice. The buyer, in
turn, cannot - or does not want to - pay, so,
they make up excuses why they wouldn’t
accept delivery. Setting up the Completion
Certification Expert Body would help to
solve these problems in a way that EVOSZ
thinks is logical,” says Koji, who highlighted

that the EVOSZ experts have also con-
tributed to the proposal. The Ministry for
National Economy’s Enterprise Develop-
ment Council has discussed the draft pro-
posal with the participation of EVOSZ.
According to the exposé by Kristdf Szat-
mary, under-Secretary Responsible for
Economic Regulation at the Ministry for
National Economy (NGM), the proposal
also contains amendments that intend to
create legal harmonization in regards to
late payments. The rate of default interest
will be increased to a reference rate of +8
percentage points as opposed to the cur-
rent rate of +7 percentage points. Also,
the definition of the reference rate appli-
cable for interest rate calculations will be
changed. Regarding late payments, the
debtor will be obliged to pay a compen-
sation of EUR 40 to cover the creditor’s
collection costs. According to uncon-
firmed information from industry sources,
regarding the payment deadline for devel-
opments in the construction industry,
these will not be able to exceed more than
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30 days, unless it is stated otherwise in the
contract.

Payment deadlines must be based on an
independent agreement between the par-
ties and the parties have to abide by that
agreement. So, the emphasis is on obser-
vance of the agreement and a legal regula-
tion has little effect on that,” asserts Erné
Takécs, the newly elected president of the
Real Estate Developer Roundtable Associ-
ation. Still, Koji believes that “a 30 day pay-
ment deadline is a matter of life and death
in a construction industry which is strug-
gling with serious liquidity problems. With
a 2-3% pre-tax margin, construction com-
panies are simply unable to pre-finance
operations for months. Now, finally, the
national regulation will harmonize with
the applicable EU directive, a long-awaited
measure for companies in the industry” At
the same time, regarding the public pro-
curement part of the construction mar-
ket, Koji also emphasized that it would be
important to specify a higher mandatory
advance payment (of at least 30%) to con-
tractors.

According to market players, an impor-
tant element is missing from NGM’s pro-
posal to combat circular debts: suppli-
ers - responsible for over 50% of a project’s
total cost in the majority of contracts (con-
struction material manufacturers and retail-
ers) - are not included in the proposal. Since
the proposal considers subcontractors as
the start of the chain, even if TSZSZ certi-
fies completion, it is still uncertain whether
the involved suppliers will also receive their
money. After all, according to the current

real practice (mostly generated by the criti-
cal financial standing of subcontractors) it is,
in fact, in most of the cases the suppliers that
are financing the construction. According to
market players, the adoption of the proposal
will only determine a lower starting point
for circular debts. Some market players say
it would be more effective to consequently
remove the organizations responsible for
circular debt from the system.

Despite all voices of dissent, Managing
Director of Intrum Justitia Kft., Péter Fel-
falusi believes that this is a very good ini-
tiative and he is hoping that it will also ful-
fill many long-term objectives. However, he
also thinks it's questionable whether sub-
contractors will even use this option or
whether they will be too afraid of spoiling
their professional relationships with gen-
eral contractors. “The regulation on sub-
contracting and payment for partial deliver-
ies would be likewise important, especially
in public tenders. Without such measures,
these projects might lose the opportunity
to receive EU funds,” insists Felfalusi. It is
common knowledge that according to the
Hungarian law on public procurement,
suppliers are not considered subcontrac-
tors. Not to mention that, due to permis-
sive regulation, the number of necessity
enterprises and sole proprietorships is very
high in Hungary. “In Germany, for example,
individuals who have previously led a proj-
ect/their company to bankruptcy are not
allowed to own or manage another com-
pany for five years,” Felfalusi points out.

Taking all this into consideration,
EVOSZ thinks that the bill is only the
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first step. “Cutting back circular debts is a
complex task, we need various regulatory
measures, too. It is important to create a
more elaborate regulatory background
to facilitate actions against unrealistically
low prices, to prohibit contracting below
the minimum hourly charge-out rate,
to encourage choosing the most favor-
able proposal instead of the cheapest one,
and to accelerate payments for projects
financed from EU funds,” Koji emphasizes.

The additional question is, however,
whether the state will actually abide by the
requirements and changes should the bill
become law. There’s an anomalous situation
here, because a significant proportion of cir-
cular debts in Hungary are generated by the
state itself (let’s just mention post-financed
projects here). Yet, construction companies
usually don't sue the state, they simply keep
factoring or selling their active debts to spe-
cialized companies. On the other hand, it’s
true that public buyers usually pay, even
if rather late. Still, collection procedures
can take years for no real reason. (Not to
mention that there are often serious losses
involved with waiting for the payment.)

“I think that the whole problem should
be basically regulated from above and then
put into effect on the individual level. The
state should set an example. Public admin-
istrational bodies should pay the default
interest without having to charge it on
them. In addition, it is important to reg-
ulate the total amount of default inter-
est paid, so buyers couldnt hold back
the money and the payment couldn’t be
delayed,” summarized Felfalusi.
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Melyik a legélhetdbb keriilet?

Nem oda Buda!

Az, hogyazl.,all.,azV. ésaXIl. keriiletekben taldlhatok ma Budapesten a legmagasabb egy négyzetméterre
jutd lakasarak, talan mar senki szaimara nem djdonsag. Néhéany (az V. keriileten kiviili) pesti vagy dbudai és
Ujbudai varosrész ugyan képes lehet felvenni a versenyt az atlagosan 340-350 ezer forintos négyzetméter-
arakkal, de az értékesitési ar alapjan elitnek mindsiilo keriileteket nem képesek megszoritani. A négyzet-
méterar azonban csak egy a lakhatds szempontjabol fontos mutatdk koziil.

DITROY GERGELY

z FHB Otthontérképének adatai

segitségével megvizsgéltuk, hogy

egy adott keriilet arai hogyan
viszonyulnak a kornyék biinézési muta-
téihoz, jovedelmi viszonyaihoz, zoldterii-
leteinek ardnydhoz. Vagyis arra keressiik
a vélaszt, hogy azon tul, hogy driga egy
keriilet, az egyéb, olykor szubjektiv szem-
pontok alapjdn is olyan jé-e ott az élet?

A gazdagok a draga keriiletekben

élnek?

Az egyik legevidensebb vizsgalati szem-
pont, ha megnézziik, hogy vajon a legdra-
gdbbnak mondott budapesti keriiletek-
ben vajon azok élnek-e, akik a legtobbet
keresik? Nyilvanvalo, hogy mind a hiva-
talos lakdsarak tekintetében, mind a KSH
altal kozolt jovedelmeket nézve megfogal-
mazddhat benniink néhény kérdés a hite-
lességet tekintve, dm ennél pontosabb
hivatalos becslést ma senki sem tud adni.
Most, hogy elfogadtuk bézisnak, hogy a
KSH éltal kalkuldlt egy fére juté szemé-
lyi jovedelemadét képezd jovedelmet és
az Otthontérkép NAV adatbdzisdbdl sta-
tisztikai moddszerekkel szamitott értéke-
ket tekintjiik hitelesnek, el is kezd8dhet az
Osszevetés.

A feltételezés igaz, valéban egyér-
telm( Gsszefiiggés mutathato ki a jovede-
lem és a fajlagos értékesitési arak kozott,
dm néhdny érdekességet igy is megfi-
gyelhetiink. A II. és XIL keriilet tekinte-
tében kiugréan magas mind a jovedelem,
mind a lakdsok négyzetméterdra, 4m a két
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Hasznalt lakasok atlag négyzetméterara keriiletenként 2008-ban és 2012-ben
(ezer forint, 2012-es adat |.—IIl. n.é.)

X1,

=

szempont szerint pont forditott a hely-

zet, mivel mig jovedelemben a XII. kerii-
let az éllovas, addig lakdsérban a IL kerii-
let a csticstartd. Ennek oka tobbek kozott
az, hogy a IL keriiletben az elmult évek-
ben ardnyaiban rengeteg kis és kozepes
alaptertiletd, Gj épitésdi luxuslakést érté-
kesitettek, ami egyértelmten felfelé huzta
az atlagdrakat. Tovabbd a lakossagszdmot
tekintve jéval nagyobb kiterjedésii az ala-
csonyabb presztizsi varosrész a II. kerii-
letben, a jovedelemkiilonbségek tekinteté-
ben tehat ez is meghatdroz6 ok. Hasonld
jelenség tapasztalhat6 az I. és V. kertilet
viszonyédban, ahol szintén forditott a hely-
zet a jovedelem és az értékesitési dr tekin-
tetében. Meglepetésnek szdmithat még a
listdn a IX. kertilet alacsony jovedelemmu-

= =< X = =
= = > =

VIl
XXIII.
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tatéja a lakdsdrakhoz viszonyitva, illetve
Obuda és Zuglé magas jovedelme a hiva-
talos értékesitési négyzetméterarakhoz
képest. A lista azonban tobbnyire konzek-
vens, és bizonyos keriileti, virosrészi saja-
tossagokat leszdmitva elmondhato, hogy
akinek t6bb pénze van, az olyan helyen él,
ahol magasabbak a lakdsok négyzetméter-

Alkudj, ha tudsz!

Mirpedig manapsdg szinte nincs is olyan
héz, lakds, amelyet alku nélkiil el lehetne
eladni. A lakédspiacon természetesen (els§-
sorban a haszndlt lakasok kozott) alkudo-
z4s mindig volt, és mindig is lesz. Ezt is az
aktudlis piaci helyzet alakitja, igy ,eladéi
piac” (kevés eladé lakas, sok vevd) ese-



Jellemz6 tranzakcids négyzetméterar Budapesten

tén az alku akdr licitbe is fordulhat, vagyis

nem olcsébb lesz a kindlati arndl a lakds,
hanem drégdbb - de ezt most taldn hagy-
juk is -, 4m ez a veszély jelenleg nem
fenyegeti sem a hazai, sem a budapesti
lakdspiacot. Széval alku van, nem is akar-
mekkora. Furcsa vagy sem, de tovdbbra
is ugyanaz a négy keriilet vezeti ezt a lis-
tat is, amelyek a legnagyobb egy fére
juté jovedelemmel, illetve legmagasabb
négyzetméterdrral rendelkeznek, és nem
azért, mert most megforditottuk a szdm-
sort, és a legkisebbtdl kezdtiik. Valéban
a legdragdbb keriiletekben lehet a legna-
gyobb mértékben, mintegy 8-10 szazalék
kozott alkudni a kindlati arakbdl, joval a
budapesti atlag felett. Ez az informéci6
egyesek szdmdra lehet akdr irdnymutatd
is, am nyilvdnvaldan a jelenlegi torz piaci
korillmények kozott értendd. Ez annyit
tesz, hogy rengeteg eladdsra kinalt, draga
budai lakast eleve tuldraznak, és menet
kozben sem hajlanddak engedni a kind-
lati arukbdl, milliényi személyes és szub-
jektiv okra hivatkozva, mig az olcsébb
és kevésbé keresett keriiletekben mar az
eladasi procedura sordn maga az eladd
enged az arbdl, hogy egyaltalan érdekls-
dét taldljon, igy a végsé alku mértéke joval

| ] >310 ezer
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kisebbnek mutatkozik majd a statisztika-
ban. A legnagyobb értékesitési szamokkal
biiszkélked$ XIII. keriilet 5,7 szdzalékos
atlagos alkumértéke lehet a redlis arany
kozéput, amellyel lakdsvasarlas elétt érde-
mes kalkuldlnunk.

Mit szamit a zold és a biinozés?

A zoldteriilet ardnya, a kivalé hegyi
levegd, az alacsony beépitettség olyan
szempontok, amelyek miatt a budai laka-
sok tulajdonosai szeretik megkérni a
magasabb drat, és ez az egyik olyan ok,
amelyért sokan meg is fizetik azt a vevék
koziil. Amennyiben kizarélag a zoldterii-
let ardnyat vizsgéljuk, azt tapasztalhatjuk,
hogy a két legdrdgabb keriilet bévelkedik
benne, dm az I. és az V. keriilet nem éllnak
tal j6l ebben a mutatéban. A zoldteriilet
viszonylagosan magas ardnya azonban
nem sokat szdmit az drak tekintetében,
ha a lakds Csepelen vagy Kébényén van.
Ezekben a keriiletekben ugyan elég magas
a zoldteriilletek ardnya, dm az édrak az
utolsék kozt jarnak. Vélhet6en nem segi-
tenek ezeken a teriileteken az egyéb szub-
jektiv tényez6k, a mérsékelt tomegkozle-
kedési lehetdségek, valamint a mérhetd,
az atlagnal magasabb biin6zési mutaték.
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A biinozés megoszlasa Budapesten

I magas

atlag feletti
atlag alatti

B alacsony
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Am, ha az dtlagos mértéktdl eltéré bino-
zési statisztika lenne az egyik legfonto-
sabb szempont a lakdsvasdrlas tekinteté-
ben, akkor a IL keriilet sem végzett volna
a lista élén, hiszen a legrosszabb kategé-
ridba, vagyis a magas btinézési mutatoval
rendelkezé keriiletek kozé keriilt, hason-
l6an az V. keriilethez.

Melyik keriiletben a legjobb élni?

Ez az a kérdés, amelyre minden rendes
lokélpatriéta, aki 6nszdntdbdl él Buda-
pesten belil, a sajat kornyékét jeloli meg,
és természetesen milliényi érvvel ald is
tdmasztja dontését. Az drakon, blinozési
statisztikdkon tal olyan szempontok is
kikeriilhetetlenek, hogy milyenek a kor-
nyéken a szolgéltatisok, az intézményi
hélézat (iskolak, rendeldk), a kozlekedési
(kozati és tomeg-) vagy akér a szorako-
z4si lehetdségek, valamint egyéb szubjek-
tiv szempontok. Igy nem is prébalnank
meg szdaraz statisztikai adatok alapjan leg-
élhet6bb kertiletet vagy varosrészt meg-
nevezni, hiszen mindenkinek megvannak
a maga preferenciai, és minden varosrész-
nek megvan a maga elénye és hatranya.
Egy biztos, Budapesten mindenki talalhat
maganak megfelel otthont.
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GERGELY DITROY

TILIZING THE FHB Home Map,

we can analyze how a given dis-

trict’s prices relate to the crime
rate, an average resident’s income, and to
the proportion of green area in a given
neighborhood. In other words, we would
like to consider if, beyond the fact that
these are expensive districts, if they are
really the best places to live based on
other (sometimes subjective) criteria.

Do the rich live in expensive
districts?

One of the most obvious analyses is to
study whether people with the highest
incomes are actually choosing to live
in Budapest’s most expensive districts.
Of course, in comparing official hous-
ing prices with official income data pub-
lished by the Central Statistics Office
(Kozponti  Statisztikai Hivatal, KSH)
we might encounter some credibility
issues, however, since there is currently
no more accurate estimation, we will
have to make do. Establishing this basis,
we will consider the per capita taxable
income (provided by the KSH) and the
values calculated by Home Map using
statistical methods (using the NTCA
database), and, thus, we can begin our
comparison.

The assumption is actually true; there
is indeed a clear correlation between
income and residential sales prices. Fur-
ther to this, we can observe a few interest-
ing details: In District II and XII, income
and sales prices/sqm are both extremely
high. However, based on these two crite-
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“lower prestige area”

Which is Budapest’s mOStliVable district?

Is Buda really top-notch?

The fact that Budapest’s Districts |, II, V, and XII boast the highest housing prices per square meter (sqm) is no
surprise. A few districts in Pest (including District V) and some districts in Ujbuda or Obuda can compete, with
the average HUF 340-350 thousand HUF/sqm prices, still, they are not able to match sales prices in the most
elite districts. Price per square meter, however, is only one important housing parameter.

Average housing price per square meter on the second hand market by
districts in 2008 and 2012 (thousand, Q1 — Q3 2012 data)

=

ria, the outcome is exactly the opposite.

Incomes are the highest in District XII,
while District II recorded the high prices.
One explanation for this is that many
small and medium sized, newly built lux-
ury homes were recently sold in District
II. This has clearly pulled up the aver-
age price. Another reason might be that
the labeling of District II as a so-called
District II has a
much bigger population than surround-
ing districts and this has had an impact
on the income rates. A similar phenom-
enon can be observed in Districts I and
V, where we have also observed a reverse
ratio in terms of income and sales prices.
Low income compared to the sales prices,
as seen in District IX, might be surprising
but so is Obuda and Zuglé’s high-income
figures compared to their official sales
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prices. All in all, the list is mostly con-
sistent and, apart from the unique char-
acteristics of a few districts, we can state
that those who have more money live in
places where the price/sqm is higher.

Bargain, if you can

Currently, it is almost impossible to sell
a house or an apartment without bar-
gaining. Of course, bargaining has, is,
and always will be present on the hous-
ing market (especially within the owner-
occupied sector). This is partly influ-
enced by the current market situation,
thus, in a “seller’s market” (times with
few houses for sale and many buyers)
bargaining can even turn into an auction
wherein prices increase instead of drop-
ping. Yet, for the time being, let’s leave
this scenario be; as neither the domestic
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Typical transaction price per square meter in Budapest Income distribution in Budapest
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nor the Budapest market is threatened

by this option. So, bargaining is a signifi-
cant element of residential sales. Believe
it or not, the same four districts cited
above as having the highest income level
and price/sqm indicators are on the top
of this list as well (and not because we
reversed the sequence and started from
the bottom of the list). Indeed, one can
(and apparently does) bargain in the city’s
most expensive districts, in fact, more
than the Budapest average (between 8 -
10%). For some, this information might
be just the tip of the iceberg in analyz-
ing the city’s complex housing market,
yet, under the currently distorted mar-
ket conditions it is also a reasonable sce-
nario. It’s no secret that plenty of expen-
sive homes in Buda are overprized with
owners refusing to reduce prices for
a million personal and subjective rea-
sons. Meanwhile, in the cheaper and
less attractive districts, sellers reduce
prices even before the bargaining stage,
in order to find a buyer. Thus, there will
be less of a margin between the asking
price and the final figure. In District XIII,
which lays claim to the largest number of
sales, bargaining results in a decrease on

SOURCE: FHB, RESOURCE

the asking price of around 5.7% in aver-
age. Indeed, this can be considered the
golden mean by which one considers if it
is worth buying a house.

Feeling good:
how green and how safe?

The considerable green space, the excel-
lent mountain air, the low-built homes;
these are all examples homeowners in
Buda will cite in regards to asking for
higher prices. In fact, they are exactly
why many are willing to pay these higher
prices. If we look at a map of the city’s
green area, we can see that the two most
expensive districts abide in it, yet Dis-
tricts I and V certainly do not score high
on this indicator. A relatively high ratio
of green space does not automatically
have a significant bearing on the price
(as in the case of apartments in Csepel
or Kébdnya). In these districts, the pro-
portion of green area is relatively high,
however, prices are some of the lowest.
Other subjective factors are not likely
to help either; specifically, less access to
public transport facilities and higher-
than-average crime rates. However, if

crime statistics ranked as one of the

SOURCE: FHB, RESOURCE

most important factors for homebuyers,
than District II would not be at the top
of the list. This district ranked as one of
the districts with the highest crime rate,
as did District V.

What is the best district
in Budapest to live in?

To this question, every local patriot, who
has staked their claim and set up camp
in a corner of Budapest, will point to
their own neighborhood, supporting
their decision with million rationales. Of
course, aspects other than price range
and crime levels are also key: These
include social services, the institutional
network (schools, hospitals), transport
(road and public), entertainment oppor-
tunities, and other subjective factors. So,
based on our dry statistical data, we truly
do not intend to nominate the city’s most
livable districts or neighborhoods. Every-
one has their own preferences and every
neighborhood has its advantages and dis-
advantages. However, we will make one
final conclusion on this subject, that it
is possible for everyone to find the most
suitable home for themselves here in
Budapest.

www.resourceinfo.hu | 2013/3-4.
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A retail a szivem csticske

Tavozik Magyarorszagrol Charles Taylor, a Cushman & Wakefield iigyvezet6 igazgatdja, hogy a 135 fés lengyel
iroda vezetojeként folytassa tovabb munkajat. A szakemberrel magyarorszagi éveirdl beszélgettiink.

CSUROS CSANAD

IKOR érkezett Magyarorszagra?
1998. mércius 21-én érkeztem
Londonbdl, eldtte 9 évig dolgoz-
tam London koézpontjaban, a Healey and
Bakernél, a kiskereskedelmi részlegén. Az
igynokség a West End kozpontjéban taldl-
hatd, a Bond, Sloan és az Oxford Street volt
a tertiletiink. Igazan izgalmas piac volt, de
akkor két-hdrom éve mar nem igazdn szar-
nyalt. A kiskereskedelmi csapatot vezettem
elész6r Magyarorszdgon. Két fontosabb
tizlet céljabdl érkeztem Magyarorszagra: az
egyik a Campona bérbeaddsa, a masik pedig,
hogy a Tesco hipermarket koriil bevésarlo-
kozpontot épitsiink, a Tesco Megaparkot.

Milyennek latszott Kelet-Kozép-Eu-
ropa, és elsésorban Magyarorszag 2001-
ben olyasvalaki szamara, aki Londonbol
érkezett? Mik voltak a tervei?

Igazi londoniként érkeztem meg, tigy gon-
doltam, a dolgok tgy miikdnek egész Eurd-
paban, ahogy Londonban. Gyorsan réjéttem,
hogy Ké6zép-Eurdpa egyfajta eurdpai bézist
kovet az indexdlds és bérleti dijak terén —
akkoriban német markéban, majd késGbb
attért eurdra —, ahogy egész Eurdpa. Mint-
egy hat honap alatt megértettem, hogy a brit
ingatlanpiac egy kicsit killonleges, mds, mint
a tobbi. En mar nem brit voltam, hanem
eurépai. Kozép-Eurdpéban akkoriban izgal-
mas idGket éltiink, nagyon gyors volt a fejlé-
dés. A fejleszt6k szdmos olyan hibét kovet-
tek el, melyekkel mi mr taldlkoztunk az
Egyesiilt Kiralysagban, és igazan sok hoz-
zdadott értéket tudtunk ezeknek a projek-
teknek teremteni. Nagyon mozgalmas id6-
szak volt ez, sokat dolgoztunk egyiitt helyi
fejlesztkkel, izraeliekkel vagy amerikaiak-
kal, magyar épitészekkel és néhany szakem-
berrel az Egyesiilt Kiralysdgbdl is. Akkoriban
tobbnyire kiskereskedelemmel foglalkoz-
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tunk, nem volt ipari ingatlan csapatunk, tgy
emlékszem, volt egy olyan tevékenységiink,
amit ,Business Space”-nek hivtunk, iroda- és
ipari tigynokséggel foglalkozott. Akkoriban
33 alkalmazottunk volt, leginkdbb kiskeres-
kedelem és ingatlaniizemeltetés tartozott a
tevékenységi koriinkbe. Erdekes, hogy 2001-
2004 kozott Magyarorszag volt a régi6 veze-
t6je a befektetési volument tekintve. Furcsa
arra gondolni, hogy bar most sereghajtok
vagyunk, a kezdeti években a befektetdk szi-
vesebben jottek Magyarorszdgra. A fold-
hivatal nyilvdntartdsa tiszta és vildgos volt.
Az els6 befektetési tizletek megalapozték a
bizalmat, és még tobb befektetét vonzottak
ide. Német, amerikai és izraeli alapokkal dol-
goztunk egyiitt. Ma persze a helyzet éppen
ellentétes, tavaly 170 milli6 euré volt a beru-
hazasok volumene szemben a lengyelorszagi
2,8 milliard euréval. Ugy gondolom, Len-
gyelorszag — tekintettel a méretére — mindig
is esélyesebb volt az elsé helyre, mdas volt a
helyzet.

Mi a véleménye arrdl, amit az el6bb
emlitett, hogy Magyarorszag a régio
sereghajtéja lett. Ugy gondolja, ez kozép-,
illetve hosszu tavon is igy marad? Vagy
csak ido6 kérdése, és Magyarorszag vissza-
kiizdi magat, legalabb a cseh szintekre?

Amikor dtvettem a cég vezetését 2001-
ben, elég nagy nehézségeim voltak a lon-
doni vezetS partnerrel, mert nem értette,
Magyarorszag hogyan teljesithet ennyire
Csehorszdg mogott. Szdméra mindkettd
egy 10 milliés orsz4g volt, hasonlé gazdasagi
helyzetben. Nagyon erds volt a pragai iro-
dank, bevétel és profit terén mindig el6ttiink
jartak. Prdga mindig is érettebb piac volt, és
tudtak fejlédni. Nagyon hiszek a ciklikusség-
ban. Nem hiszem, hogy Magyarorszag nem-

zetkozi megitélése ezen a szinten lesz négy-

6t év mulva. Nehéz megmondani, hogy
két-hdrom év mulva ez megvéltozik-e, bar a
véltozasok — ha egyszer elkezdédnek — alta-
laban gyorsan torténnek. Az ingatlanszakma
végiil is ciklikus {izlet, piacok jonnek és men-
nek, fellendiilnek és csédbe mennek. Ugy
vélem, a jelenlegi makrogazdasagi és poli-
tikai helyzet nem tdl kedvezd, a befektetk
aggddnak, és inkébb mas orszdgokba men-
nek, hiszen van valasztdsi lehetdség. Jelenleg
erds elkotelezettség kell ahhoz, hogy valaki
Magyarorszag mellett donts6n. Ha megnéz-
ziik Magyarorszag GDP-el6rejelzését, ez az
év nem tiinik tul izgalmasnak. Azonban ha
2014-et vagy 2015-6t nézziik, akkor mér 2
szdzalékos GDP-novekedést litunk, ameny-
nyiben helyes az eldrejelzés, tehdt a cik-
lus mér fellendiilében lesz. Az érem mésik
oldala Lengyelorszag, a régié kedvence: 4
szdzalék GDP-novekedés az elmult évek
soran. Természetesen a ciklus megy tovéabb,
hamarosan 2 szdzalék koril lesznek, ami
még mindig j6 mutat6 a kelet-kozép-eurd-
pai régiéban, de persze messze van a 2 évvel
ezel6tti értékektdl.

Mit gondol, ez mennyiben politikai
vagy makrogazdasagi probléma Magyar-
orszagon?

Ugy gondolom, a befekteték részérdl a
legnagyobb gond a kormdny megitélésével,
illetve a bizonytalanséggal kapcsolatos. Min-
denki szereti minimalizdlni a kockdzatokat,
ez még inkdbb igaz manapsdg, és a befekte-
t6k a legkevésbé sem szeretnék a pénziiket
egy kiszdmithatatlan orszdgba vinni. Mar-
pedig jelen pillanatban a kiilvildg igy litja
Magyarorszdgot. Ezt kell helyrehozni, vagy
a mostani kormdnynak kellene kiszamitha-
tobbnak lennie, vagy valtozasra van sziikség.
A befektetdk pillanatnyilag dvatosak, elég a
legkisebb indok ahhoz, hogy egy bizonyos



eszkozbe vagy orszagba ne fektessenek be.
Amennyiben nem felel meg minden feltétel-
nek, nem terjesztik elé a befektetési bizott-
sagnak. Es ha beleképzeljitlk magunkat egy
alap akvizici6s szakemberének a helyzetébe,
aki Franciaorszagért, Parizsért és Lengyelor-
szagért felels, akkor elképzelhetjiik, meny-
nyire nehéz a bizottsag elé llni azzal, hogy:
»Ezt az irodat vagy bevésarlokozpontot aka-
rom megvenni Budapesten” Sokkal kony-
nyebb azt mondani, hogy: ,Ezt taldltam
Lengyelorszigban’, vagy ,Ezt taldltam Lon-
donban” Ez ma a legtobb befektet6re igaz.
Misrészt, azoknak a befektetSknek, akik
keresik a jo Uzleteket, magas hozamokat
szeretnének elérni, és hisznek az ingatlan-
piac ciklikussagaban, nekik tulajdonképpen
most érdemes Magyarorszagon koriilnézni
és befektetni. Mivel a leginkabb abban az
estben maximalizalhatjuk hozamunkat, ha
akkor vasarolunk, amikor az ingatlan olcsd,
és akkor adjuk el, amikor a piac a csticson
van. Ezt a pontot soha nem lehet pontosan
eltaldlni, de most ez megfelel6 iddszak vésér-
lashoz. Az a probléma ma Magyarorszagon,
hogy ha valaki szeretne befektetni, akkor
valoszintileg sajat t6kébdl kell megtennie,
hiszen elég nehéz hitelhez jutni. Tehat ingat-
lanbefektetés szempontjébol most tényleg a
befekteté hozzadllasan mulik, hogy meny-
nyire aggasztja a kormany, illetve a jové.

Mint korabban emlitettiik, Varso a leg-
inkabb likvid, legvonzébb piac a régioban.
Gondolja, hogy ez a felfutas ki fog tartani
a kovetkezé néhany évben?

En nem dllitandm, hogy ez felfutas,
inkébb egy aktiv piacrél van sz6, melyet egy
erds gazdasag hajtott, amely mdr ugyan
némiképp lelassult, de még
mindig erds. Konny( hitel-
hez jutni, van likvidi-
tas a piacon, minden
dgazatban szdmos
fejlesztés folyik, és
ehhez tarsul az

orszag mérete.

Ezek mind vonzé tulajdonsagok. A befekte-
t6k likviditast keresnek, a fejleszt6k pedig
azt, hogyan tudnak egy ingatlanbdl kony-
nyen kiszallni, értékesiteni és tdjra befek-
tetni a pénzt. Azt hiszem, van egy kis csor-
daszellem abban, ahogy a befekteték mind
Lengyelorszagba mennek. Minden elvéras-
nak megfelel az orszag, és Gsszehasonlitva
a tobbi régids orszaggal, a legtobb befek-
tet6 valdszindleg arra a kovetkeztetésre jut,
hogy Lengyelorszdg a megfelelé hely — de
ez nem mindig egyértelmd. Hatalmas fej-
lesztések vannak minden 4gazatban, és
sok esetben a befektet6k meg vannak gy6-
z8dve arrdl, hogy jo tizlet irodahdzakat vésa-
rolni Vars6 belvroséban, vagy masodlagos
kiskereskedelmi egységeket kisebb véro-
sokban. Ez egyszer(ibb, mint az alapokhoz
ledsni, és 4tgondolni, mi fog torténni ezek-
kel az ingatlanokkal a jovében. A kozelben
megnyil6 bevasarlokozpont hatdssal lesz-e
a vizgyUjté teriiletemre, tervbe van-e véve
irodafejlesztés a kozelben, amely miatt elve-
szithetem bérl6imet, vrhato-e visszaesés a
bérleti dijakban? Tehat ez is bonyolult piac,
és most mar kicsit 6vatosabbak a befekte-
t6k Lengyelorszggal is, mint korabban, de
Magyarorszaggal dsszehasonlitva ez valéban
dinamikus befektetési piac.
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Visszagondolva magyarorszagi éveire,
melyik volt a kedvenc projektje?
Szamtalan projektben vettem részt. Els6
tizleteim egyike volt a Vaci utcai Mango,
ez volt a zdszléshajonk, hiszen egy nem-
zetkozi cég lépett a piacra. Es utdna egy sor
masik tizlet kovetkezett, példdul a Promod,
a L'Occitane és mds nemzetkozi tizletek. A
legérdekesebb projektjeim kozé tartozik a
Budapest Airport atvilagitasa a British Air-
ways felkérésére. Fantasztikus érzés volt
egy nagyobb csapat tagjava valni, és meg-
tapasztalni, hogyan miikodik egy repiils-
tér. Néhdny projekt persze mérhetetlentl
bosszanté volt, mint példdul a CET, mely-
rél nem szeretnék tobbet mondani. Az én
szivem csticske a kiskereskedelem, ugy
vélem, 2007 igazan izgalmas év volt sza-
munkra, hiszen megnyitottuk az Aréna
Plazdt. Hérom bevasarlokozpont bérbe-
adasan dolgoztunk egy idében: Aréna Pléza,
AIG Market Central, Agria Park (a WING
fejlesztése Egerben). Osszesen 11 ember
dolgozott a kiskereskedelmi tigynokségi
csapatunkban, ériiletes év volt, mindent
sikeriilt bérbe adnunk, és mindhérom pro-
jekt sikeresen megnyilt. Ez volt az egyik
legjobb év. 2001 6ta vezetem az irodit, és
a létszam 33 férél 59-re nétt mara, plusz
30 kiilsés alkalmazott. A bevétel pedig
2001 4ta tobb mint 6tszorosével nétt, az
tizlet tehdt jol megy. 2001-ben vettem at az
irodat, és volt egy kis veszteség abban az
évben. Sose felejtem el, hogy a vezetd part-
ner Londonban mennyire megkeseritette
az életemet e miatt a kis veszteség miatt.
Elhatdroztam, ilyen tobbé nem fordulhat
el6, és ez volt az utols6 alkalom, hogy az
iroda veszteséget termelt. 2002 dta a
mai napig nyereségesek vagyunk.
Ami nem rossz, ha belegon-
dolunk, mi minden tortént
Magyarorszdgon azéta,
kiilonosen az elmult

hérom évben.
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My heart is in retail

Charles Taylor steps down from his position as head of Cushman & Wakefield's Hungarian business to head the
company’s Polish office, which employs 135 staff. We talked with Charles about his years in Budapest.

CSANAD CSUROS

HEN did you arrive in Budapest?
I arrived here on March 21,
1998 from London, having worked
for 9 years in Central London covering retail
agency with Healey and Baker. My back-
ground has always been in the retail sector, I
was covering London’s West End, including
Bond Street, Sloane Street, Oxford Street so
really interesting markets, but the recession
had limited activity for the past two or three
years. I came out to Hungary to lead the retail
team, in 2001 the main business was retail,
and there was a lot happening. I worked on
two major: one was Campona Shopping Cen-
ter, to run the leasing, and the second was the
Tesco Megapark scheme, to develop a large
shopping center around the Tesco hypermar-
ket. So it's been 15 years in Hungary.

Back in 2001 what did CEE and partic-
ularly Hungary look like for you coming
from London? What was your perspec-
tive then?

I came out with a true ‘London head’ on,
so I thought the way things were done in
London was the way it should be done across
Europe. I quickly learned that the Central
European markets were adopting European
market standards with indexation of rents
and rents denominated in Deutschmarks.
After about six months in the region, I real-
ized that the UK. property market was a lit-
tle bit special, a little bit different, and actu-
ally I'd moved from being a Brit to European.
In Central Europe, the property markets
were experiencing exciting times, develop-
ment was underway, new retailers and con-
cepts were arriving. But developers were
frequently repeating mistakes that wed
seen made before in the UK. so it was rel-
atively easy to quickly add value to these
projects. And so it was a dynamic time. We
were mostly a retail business at that time,

there was no industrial team in fact we dou-
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bled it up with office agency and called the
team Business Space, but they weren't a top
2 player at that time. We employed 33 peo-
ple back in 2001, but significantly we had
established a property management depart-
ment and were gaining heaps of experience.
Interestingly, back in 2001-2004 Hungary
was leading the region in investment vol-
umes. Amazing to think of that today when
it's absolutely the reverse, but in those early
years investors were more comfortable com-
ing into Hungary. There were no restitution
issues, the land registry was clear and trans-
parent. Once the first investment deals were
done that created more confidence and other
investors came in. We were working with
German funds, American funds, Israelis. Of
course now it’s completely the opposite, last
year investment volumes in Hungary were
at €170 million compared with €2.8 billion
in Poland. Poland was always going to over-
take given its scale, but in those days, Hun-
gary was ahead of its time.

What do you think, is the situation you
just described, namely that Hungary is
the last one in the CEE investment market,
will remain like this on the mid- or long
term? Or is it just a matter of time when
Hungary comes back at least to Czech
Republic levels?

When I first took over running the Buda-
pest office in 2001, I had a great problem
with the Senior Partner in London, because
he couldn’t understand why our Hungarian
office was so far behind Prague. For him they
were both countries of 10 million people and
very similar economies. We had a very strong
office in Prague and they were always way in
front in terms of revenue and profit. Prague
has always been a more mature market there
and they had grown steadily since. I'm a great
believer in the economic and property cycles,
I just don't believe that Hungary will stay at

this low level in terms of international inves-
tors” perception of Hungary and I don't see
in four of five years’ time it being the same
as it is today. It’s very difficult to say if it will
change in two or three years’ time, maybe
sooner, although change tends to happen
more quickly when it happens. Property is a
cyclical business at the end of the day, mar-
kets come in to favor then fall out of favor,
there’s booms and there’s a bust. What you've
got here is a situation where due to the mac-
roeconomic and political situation it’s defi-
nitely out of favor, people are concerned, they
have other countries they can go to, they have
a choice. Pan European funds have a choice,
there are many countries to invest into. To
pick Hungary at this point of time there has
to be a strong reason. As we can see if we
look at the GDP forecast for Hungary this
year doesn't look very exciting. But if you
look at 2014 and 2015, we're back up at over
two percent GDP growth, if the forecasts are
correct, so you can see the cycle starting to
work. At the other end of the scale you've got
Poland which has obviously been the darling
of the region: 4 percent GDP growth during
the last couple of years now starting to slow.

What do you think, to what extent is it
a political issue and to what extent is it a
macroeconomic issue in Hungary?

I think the main issue here is the investors’
perception, it's about the government and
uncertainty. No one wants additional risk,
and the last thing they want to do is to put
their money into a country where it’s unpre-
dictable and that’s how the outside world
sees Hungary. Either the existing govern-
ment needs to be more predictable or there
needs to be a change. Investors are cautious
at the moment, they just need the smallest
reason not to put their money into a partic-
ular asset or a particular country. If it doesn't
tick the box, they won't invest. And if you put



yourself in the position of a fund’s acquisition
surveyor covering European markets, imag-
ine going in to the Board and saying: “I want
to buy this office building in Budapest”. It's
much easier to say “I found this in Poland”
or “I found this in London” This applies to
most core investors. On the flipside if you're
really an opportunistic investor, driven by
higher returns, and you believe in the prop-
erty cycles, then actually now is a very inter-
esting time to be looking and buying in Hun-
gary. Because the best way to drive property
performance is basically to buy when the
property is cheap, and sell when it’s at the top
of the market. You never can time it perfectly,
but it’s got to be a good time for buying. The
problem for Hungary at the moment is that if
you want to buy here, you really need to be an
all-equity buyer because debt is very limited.
So from the property investment perspective
it’s really down to investor sentiment and it's
largely concerned about the government and
what is going to happen in the future.

As mentioned earlier, Warsaw is the
most liquid, most popular market in CEE?
Do you think this hype is going to con-
tinue in the next couple of years?

I wouldn't describe it as hype, what you've
got at the end of the day is an active market,
it’s been driven by a strong economy which
is slowing down but it’s still strong. You've

got availability of debt, liquidity in the mar-
ket, a pipeline of development across all sec-
tors, and you've got a big country. All those
things are attractive. Investors are looking for
liquidity, developers are looking for how they
can exit their scheme, get cash and reinvest.
I think there’s a bit of herd mentality with
investors going into Poland. It’s very easy to
tick the boxes, and when you look at Central
European countries of course most investors
probably conclude that Poland is the place
to be, but it’s not quite so straightforward.
There’s a huge development pipeline that’s
coming out of the ground across all sectors,
and in many instances some investors have
been convinced that it’s great to buy Central
Warsaw offices or secondary retail in a shop-
ping center out in a secondary city, rather
than drilling down to the fundamentals and
thinking about what is really going to happen
to these properties and the rental levels over
time. Is there a shopping center opening
down the road that’s going to have impact
on my catchment area, are there other office
developments being built in the vicinity of
this office building I might lose my tenants
to in the future, I might face a void, some
erosion in the rental values? So it’s a compli-
cated market too, and there’s a bit more cau-
tion now in Poland than there has been, but
ultimately compared to Budapest it’s a really

dynamic investment market.
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Looking back at the time you’ve spent
in Hungary, what was your favorite proj-
ect here?

I've been involved in a whole range of proj-
ects. One of the first deals we did was the
Mango store in Vdci utca, it was a large flag-
ship store with the international parent com-
pany coming in. And then a series of deal fol-
lowed like Promod, L'Occitane, H&M and
other international retailers. One of the most
interesting projects we worked on was the
due diligence for British Airport Authority
when they purchased Budapest Airport. It
was fantastic to be part of a much bigger team
and to learn about how the airport functions.
Some projects have been immensely frus-
trating, such as CET, no further comments
on that! Other have been great to work with
because they evolved over time. We've had
a long relationship with East-West Business
Center, we worked with Skanska to get the
building leased up, then we sold it on behalf
of Skanska to Polonia Property Fund, then we
managed it for Polonia Property Fund, con-
tinued the leasing and negotiated the lease
renewals, and we're still working with them
today. Personally my heart is in retail, so I
think 2007 was a really exciting year because
we opened Aréna Plaza. We had three shop-
ping centers we were leasing at the same time:
Aréna Plaza, AIG’s Market Central, and also
WING scheme in Eger called Agria Park. So
we had 11 people working in our retail agency
team, and it was an absolutely manic year, we
got it all leased and all the projects opened
really successfully, so that was one of the
best years. I've been running the office from
2001, and over these years our headcount has
gone from 33 in 2001 to 59 people today in
the office here plus another 30 off-site. If you
look at the revenue, it grew more than fivefold
since 2001 to today, so the business has grown
considerably. In 2001 when I was appointed
Managing Director the office had just made
a small loss, and I'll never forget the talking
to we received from our Senior Partner about
delivering a loss. I thought we’re not going
to do that again, and since 2002, due to the
incredible team that comprises Cushman &
Wakefield’s Budapest office, we have consis-
tently delivered a healthy profit, which is not
bad when you consider all that has happened
Hungary recently.
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Prop erty\/aluation 2013

Idén harmadik alkalommal keriilt megrendezésre a Portfolio.hu és az RICS kozos szakmai rendezvénye. Bdr az
eseményen optimista vélemények is hangot kaptak, az dsszkép mégis a piacon évek dta uralkodé hangulatot
erdsitette. A paradigmak valtozatlanok: a valsag 6ta Magyarorszagon a befektetési volumenek ijesztden

alacsony szinten ragadtak, az amugy is rendkiviil dvatos befektetdi hangulat, a magyar gazdasag halvany tel-
jesitménye rovid tavon aligha adhat okot a piac fellendiilésére.

MAJOR KATALIN

IK A REALIS hozamszintek Buda-

pesten? Mit gondolnak a piacrél

a gordg, a német, a londoni és a
magyar befektet6k? Miért tdldrazott Varso,
és miért tdl kockazatos Budapest? Milyen
makrokilatdsokra szémitson az ingatlanpiac
kozéptavon? — tobbek kozott ezeket a kérdé-
seket vitatta meg t6bb mint 150 hazai és kiil-
foldi ingatlanpiaci szakember a Portfolio.hu
és az RICS kozos szakmai rendezvényén, a

Property Valuation 2013 konferencidn.

Globalis helyzetkép

A konferencia nyitéeldaddsidban Nassos
Manginas, az IPD (Svéjc, Ausztria, KKE,
IPD - Investment Property Databank) tigy-
vezetd igazgatdja nyqjtott dttekintést a glo-
balis ingatlanpiaci helyzetr6l. ,Ismét kemény
éven vagyunk tdl, 2012-ben globdlis szinten

is nehéz iddszakot vészelt 4t az ingatlanszek-
tor. Ugy vélem azonban, hogy mostanra elér-
keztiink egy olyan pozicidba, amely lehetd-
séget adhat a piaci konszolidiciéra és a
stabilabb novekedésre” — adta meg a kezd6-
hangot Manginas. ,Az ingatlan mint eszkoz-
osztily a tobbi eszkozosztéllyal verseng. Az
IPD elemzései alapjan az ingatlanszektor a
tobbi eszkozosztalyndl hosszi tavon jobban
teljesit, rovid tdvon azonban a hozamszintek
rendkiviil nehezen megitélhetdek, és jellem-
z6ek a szélséséges piaci mozgdsok, féként,
ha egyedi eszkozok szintjén vizsgéljuk azo-
kat. Az ingatlanpiaci hozamok globdlis szin-
ten egyre inkédbb konvergencidt mutatnak”

Mikor indul be a novekedés?

Az els6 szekci6 mdésodik eléadésa-

ban Maddr Istvan, a Portfolio.hu vezetd

elemzgje a magyar gazdasag névekedési
kilatdsairél beszélt. A szakember sze-
rint Magyarorszagon az elmdlt id8szak-
ban megvaltoztak a f6 kérdések: mig fél
évvel ezel6tt a kérdéjelek az orszdg hosz-
szt tavon is fenntarthat6 finanszirozasa és
az IMF-targyaldsokkal kapcsolatos her-
cehurca koré csoportosultak, a hangsu-
lyok ma méshovd tevédtek at: a kérdés az,
hogy mikor indulunk el a novekedés utjan.
Novekedés hidnydban ugyanis a gazdaség-
politika eddigi szerény eredményei is szer-
tefoszlanak.

»A kép egyel6re nem tul rézsds: miénk a
régid legalacsonyabb gazdasagi novekedése,
az Osszes mutat6 roml6 gazdaségi teljesit-
ményre utal. Osszességében a névekedési
kilatdsaink jelenleg meglehetsen gyenge
ldbakon éllnak” — figyelmeztet. A magyar

BALROL JOBBRA: KOCSIS PETER, JELLINEK DANIEL, IOANNIS GANOS, CHRIS BENNETT, ANDREA WINKELSDORF, CSUROS CSANAD
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gazdasdg strukturdlis problémdi lassan
épiilnek le, a bankszektor kiilsé forrdsai-
nak leépitése még zajlik, ami tovabbra is
forrdssziikét hoz magéval, ezzel egyide-
jlleg a kiilsé kornyezet sem tdmogatja a
novekedést.

,Bar vannak bizakoddsra okot add
tényezdk is” — tette hozzad a szakember.
A kiigazitasok lassan véget érnek, a jove-
delmi sokkok egyre kevésbé lesznek erd-
sek, és a kiils6 kornyezet is halvany fellen-

diilést mutat.

Az els6 szekcié6 maésodik kerekasztal-
beszélgetésének fokusza az ingatlanpiacok
nemzetkozi és hazai drazési trendje volt.
Mig a tavalyi évben az ingatlanszektorban
is az eurd vélsdga jelentette a f6 problé-
mat, az iparag f6 fékusza ma mar més kér-
dések felé tolodott el.

Tekintettel arra, hogy a régié orszi-
gainak fejlédése és teljesitménye egyre
inkdbb szétvélik, a szektor egyre inkdbb
az orszagkockazatokra és a finanszirozasi
forrasok elérhetdségére koncentral.

Kocsis Péter, a WING vezérigazgato-
helyettese ugy latja, hogy a hazai piacot
még mindig tdl kockdzatosnak itélik a
befektetdk. ,Jelenleg nem a finanszirozds
hidnya a legnagyobb probléma, hanem
a makrodkondmiai héttér, a bizonyta-
lan politikai kornyezet és a gazdasag tel-
jesitményével kapcsolatos vdrakozasok” —
teszi hozza.

Chris Bennett, az Europa Capital eur6-
pai feltérekvé ingatlanpiacokért felel6s
igazgatéjanak summadzata szerint Len-
gyelorszag a stabil gazdasdgi fundamen-
tumok és a piac mérete miatt minden
orszagnal jobb poziciéban van. A szakem-
ber ramutatott, hogy Romdnia és Bulgaria
— bar komoly kihivésokat is rejt magaban
— sajnos Magyarorszagnal is kedvezdbb
helyzetben van. Kiillonésen Roméniaban
rengeteg igéretes prémiumtermék van
piacon, elsésorban az iroda- és a kiske-
reskedelmi alpiacon. ,Magyarorszdgon a
hozamok nem ellenstlyozzdk a kockdza-
tokat, igy a befektet6i elvdrdsok értelem-
szertien a hozamemelkedés irdanyaba tere-
lik a piacot” — mondja.

Jellinek Daéniel, az Indotek Group ve-

zérigazgatdja kifejtette, hogy — ami a glo-
balis t6keallokéciot illeti — vannak olyan
befektetdk, akik kimondottan a magas
kockazatokat keresik, és a feltorekvd pia-
cokon, példidul Mexikéban, Brazilidban
keresnek ingatlanpiaci befektetési lehe-
téségeket. Ok Magyarorszagon is jelen
vannak.

»Az eurdpai piacok trendjei a polariza-
ci6 irdnydba mutatnak, a nyugat-eurdpai
piacok egyre inkdbb szétvilnak a kelet- és
dél-eurdpai piacoktdl. A vevdi és az eladdi
drelvdrdsok kozotti kilonbség tovébbra
is hatalmas, de az eltérés mértéke folya-
matosan csokken” — fejtette ki vélemé-
nyét Ioannis Ganos, a Bluehouse Capital
befektetési igazgatdja. A tarsasdg a kozel-
multban vésdrolta meg az Infopark egyik
épiiletét, és tovabbra is a régiéban keres

befektetési lehetGségeket.

Félkész és bedélt projekteket vasarolni
rendkiviil kockdzatos, ennek 6 oka, hogy
az eszkozértéket killonosen nehéz megha-
tarozni.

A bankok nem szivesen finansziroz-
zdk a tranzakcidkat, alapvetéen tovébbra
is konzervativ tizletpolitikat folytatnak, és
szivesebben szabadulndnak ezektél az esz-
kozoktdl. Ez tukrozédik a projektek dra-
zésdban, sok esetben egy félkész projekt
értéke az eredeti befektetés mindossze
25-30 szézalékat éri el.

Rudolf Riedl, a Raiffeisen Evolution tigy-
vezetd igazgatGja megerdsitette, hogy a fé
kérdés egy ilyen tranzakci6 esetében az,
hogyan lehet megfelel6en értékelni a pro-
jektet, és hosszt tavon is megfeleld tizleti
tervet Osszeallitani.

Graham MacMillan, a CBRE kelet-ké-
zép-eurdpai értékbecslési {izletdganak
igazgatdja ramutatott, az ilyen tranzakcidk
esetében az a fijdalmas a fejlesztd vagy
az elsGdleges befekteté oldalérdl, hogy
egy félkész projekt jelenlegi piaci értéke
altaldban meg sem kozeliti a befektetett
tékét. Székely Gabor, az Appeninn Hol-
ding Nyrt. vezérigazgatéja ugy értékeli,
hogy minimum 10 szdzalékos hozam-
szint mellett érdemes egy ilyen projektet

megvasarolni.
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MICHAEL SMITHING

DITROY GERGELY ES NAGY GYULA
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Prop erty\/aluation 2013

Portfolio.hu and RICS’ joint professional real estate conference, Property Valuation 2013, took place for the third time
this year. Although optimistic opinions were also voiced, the overall atmosphere confirmed the mood that has been
dominating the market for years. The paradigms are unchanged: since the crisis, investment volumes in Hungary are
stuck at strikingly low levels and investors, already in an extremely cautious mood, are reacting to the Hungarian
economy’s poor performance in a way which provides little if any reason to expect an upswing in the market.

KATALIN MAJOR

FROM LEFT TO RIGHT: EDINA WINKLER, NASSOS MANGINAS, JOHN VERPELETI, KRISZTIAN HORNOK, MICHAEL SMITHING

HAT ARE realistic yield levels for

Budapest? What do investors

from Greece, Germany, London,
and Hungary think of this market? Why
is Warsaw overpriced and why is Buda-
pest too risky? What kind of macroeco-
nomic outlook should the real estate indus-
try expect in the mid-term? Over 150 real
estate market experts from Hungary and
abroad discussed these questions and oth-
ers at this year’s Property Valuation confer-

ence.

Global overview

Kicking off the conference with a speech
by Nassos Manginas, the managing direc-
tor of the Swiss/Austrian Company Invest-
ment Property Databank (IPD), partici-
pants were given an overview of the global
real estate industry situation. “We survived

2013/3-4. | www.resourceinfo.hu

another rough year. 2012 was also a hard
year for the real estate sector at the global
level. However, I think that, today, we have
reached a position that provides us with an
opportunity for a market consolidation and
a more stable growth,” asserted Manginas.
“As an asset category, real estate is compet-
ing with other asset categories. Based on
IPD’s analysis, the real estate sector is per-
forming better than the other asset catego-
ries in the long run, however, it’s really hard
to judge yield levels for the short run and
extreme market fluctuations are typical,
especially if we study them on the level of
individual assets. Real estate market yields
are showing increasing convergence on the

global level”

When will growth start up again?

In the next presentation, Istvin Madar,

senior analyst at Portfolio.hu discussed the
Hungarian economy’s current growth out-
look. According to Maddr, the main issues
that Hungary faces have recently changed:
while six months ago the issues causing
the greatest uncertainty were the coun-
try’s search for sustainable capital for the
long run and the hassle surrounding the
IMF negotiations, today, the emphasis has
shifted: The big question now is when we
will start growing again.

“Right now, the outlook is not very bright:
we have the lowest economic growth in the
region, all indicators suggest a deteriorat-
ing economic performance. All in all, our
growth prospects are pretty fragile at the
moment,” warned Maddr. The Hungarian
economy’s structural problems are slowly
taking their toll; cutbacks in external funds
from the banking sector are still in progress,



KOCSIS (LEFT), JELLINEK, GANOS

continuing to represent a scarcity of funds,
at the same time, the external environment
is not supporting growth either.

“However, there are indicators that give
us reason to hope,” added Madér. Correc-
tions are slowly coming to an end, income
shocks will settle down and, all the while,
the external environment is showing signs
of a slight upswing. These factors, com-
bined with a few natural economic tenden-
cies and favorable government measures,

could make all the difference.

International and domestic real estate mar-
ket pricing trends was the focus of the sec-
ond roundtable discussion during the first
session. Whereas the euro crisis was the
real estate market’s main problem last
year, at this point, the focus of the indus-
try has shifted. Considering the increasing
divergence between development and per-
formance in the countries throughout the
region, the sector is increasingly concen-
trating on country risk and the availability
of sources for funding.

Deputy CEO of WING, Péter Kocsis,
says he thinks that investors still consider
the domestic market as too risky. “Cur-
rently the biggest problem is not the lack of
capital finance but the expectations regard-
ing the macroeconomic background, the
uncertain political environment, and the
performance of the economy,” noted Kocsis.

European Capital’s director responsi-
ble for emerging real estate markets, Chris
Bennett, concluded that Poland is in a bet-
ter position than any other country in the

region, due to its solid economic funda-
mentals and the size of its market. Bennett
pointed out that, although they also rep-
resent serious challenges, both Romania
and Bulgaria are, unfortunately, in a more
favorable position than Hungary. Roma-
nia in particular has a great deal of prom-
ising premium products, mostly in regards
to the office and retail submarkets. “In Hun-
gary, yields don’t compensate for the risks,
so, investors’ expectations are obviously
pushing the market towards a yield increase,’
says Bennett.

CEO of Indotek Group, Déniel Jellinek,
put the spotlight on two kinds of global
capital allocation investors — those who
specifically seek high risk opportunities and
those looking for investment opportunities
in the real estate markets of emerging mar-
kets (e.g. Mexico and Brazil). He says both
are present in Hungary as well.

“European markets trends are indicating
a shift towards polarization, with Western
European markets increasingly breaking
away from Eastern and Southern Europe
markets. The disparity between buyers and
sellers’ price expectations remains huge,
but this difference is constantly shrinking,’
asserts Investment Director at Bluehouse
Capital, Ioannis Ganos. Bluehouse recently
bought one of the Infopark buildings and
continues to look for investment opportu-

nities in the region.

Acquiring a half-finished and/or bankrupt
project is extremely risky primarily because

3

AGOCS, CSUROS

the asset value is very hard to determine.
Banks, sticking to their conservative busi-
ness policies, are not interested in financ-
ing transactions. They'd simply prefer to get
rid of these assets. Indeed, projects pricing
clearly reflects this situation as the value of
a half-finished project often reaches only
25-30% of the original investment.

Managing Director of Raiffeisen Evolu-
tion, Rudolf Riedl, confirmed that regard-
ing such a transaction the main question is
how to properly evaluate the project and
prepare a business plan that is suitable for
the long term.

CBRE’s head of Valuation for CEE, Gra-
ham MacMillan, says that the painful thing
for a developer (or a primary investor) is
that the market value of a half-finished
project usually disparages greatly from the
value of the invested capital. According to
CEO of Appeninn Holding Nyrt., Gabor
Székely, such a project is worth buying at a
minimum yield level of 10%.

ISTVAN MADAR
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Régiés VEI Seny a turistakért:
BudapeSt csehil all?

Bar a hivatalos statisztikak alapjan tovabbra is dinamikusan novekszik Budapest turizmusa mind vendégek,
mind vendégéjszakak tekintetében, Bécs és Praga — régids vetélytarsaink — elonye egyeldre behozhatatlan-
nak tiinik. A vendégek szamanak novekedése ugyan jol lathatd, ennek ellenére a fontosabb kihasznaltsagi
és bevételi mutatokban rendre az eurdpai dsszehasonlitasi lista utolsé harmadaban szerepel févarosunk.

DITROY GERGELY

MAGYAR SZALLODAK és Etter-
mek Szovetségének (MSZESZ)
a 2012-es évet vizsgdl6 trendri-
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Bécs, Budapest, Praga szallodainak 2012-es
teljesitményét 6sszehasonlitva megallapit-
haté, hogy az atlagos kihasznaltsag Bécs-
ben 71,7%, Pragdban 68,6%, Budapesten
64% volt. A nettd atlag szobaar az oszt-
rak févarosban 98,4, Pragaban 73,8, Buda-
pesten pedig 65 eurd lett. A nettd REVPAR
terén a szallodak Bécsben 70,6, Pragaban

50,6, Budapesten pedig 41,6 eurét értek el.

szobadr 4,7 szdzalékkal, a netté REVPAR
pedig szintén 4,7 szdzalékkal javult 2011-
hez hasonlitva. Jol érzékelhet6 ezekbdl a
szamokbdl is, hogy bar eurdpai szinten a
vendéglatohelyek kihasznaltsaga stagnil,
a fontosabb régiokban némileg javul6 és
megnyugvo édltalinos gazdaségi feltételek-
nek koszonhetSen az elmult egy évben a
szallodapiacon nétt a jovedelmeziség. Az
elemzés kiemeli, hogy Eurdpa 6t régidja
kozott nett6 REVPAR-ban — ami komp-
lexen fejezi ki a szélloddk bevételi tel-
jesitményét — a legnagyobb novekedést
2012-ben Kelet-Eurépaban mérték, 8,8
szdzalékos novekedéssel.

A riportban vizsgdlt 6t kelet-kozép-
eurépai orszag — Ausztria, Csehorszag,
Lengyelorszdg, Magyarorszag, Szlovékia
— kozott 2012-ben a legjobb teljesitményt,
nem meglepé moddon, Ausztria széllo-
dai érték el 69,7 szdzalékos szobafoglalt-
sdggal, 96,4 euré nettd atlag szobadrral
és 67,2 eur6 nett6 REVPAR-ral. A méso-
dik helyen a csehorszagi hotelek végeztek
65,7 szazalékos kihasznaltsaggal, 72 euré
netté atlag szobadrral és 47,2 eurd nett6
REVPAR-ral. Ezekhez képest a magyar-
orszagi szdlloddk 2012-ben szobafoglalt-
sdgban 63,6 szdzalékkal a harmadik, nett6
dtlag szobadrban 60,3 euréval az 6tbél
az 6t6dik, netté REVPAR-ban pedig 38,4
eurédval a negyedik helyen végeztek, Szlo-
vakiat megelézve.

A hérom legfontosabb régids turiszti-
kai kozpont kozott 2012-ben a REVPAR
mutaté a legnagyobb mértékben, 7,4 szd-
zalékkal Préagaban javult. Ugyanez Bécs-
ben 4 szdzalék volt, Budapesten pedig 5,3
szdzalékkal nétt. Az elemzés megallapi-
tédsa szerint felting az év utolsé hénap-
jaban mutatkozé teljesitménykiilonb-
ség a harom varos szallodai kozott. 2012

decemberében a szobafoglaltsdg Bécs-
ben 71,1 szdzalék — ami kozel az éves
dtlaggal azonos —, Pragédban 60,5 szdza-
1ék, Budapesten pedig 51,1 szézalék volt,
ami nalunk az éves atlagtdl kozel 13 sza-
zalékponttal marad el. A netté étlag szo-
badr Bécsben 105,9 eur6, Pragiban 75,1,
Budapesten pedig 65 euré volt. Ennél is
fontosabb és figyelemre méltébb kiilonb-
ség, ami a nettd6 REVPAR-ban volt
tapasztalhaté. Mig Bécsben 75,3, Pré-
gdban 45,4 eurd volt ez az érték, addig
Budapesten mindossze 30,7 eurd lett. A
széllodai bevétel szempontjabol legfon-
tosabb mutaté (REVPAR) a bécsi szdl-
loddknal 2,5-szer, a pragaiaknal 50 szd-
zalékkal volt magasabb, mint amit a
budapestiek értek el.

A statisztikdk alapjéan a budapesti szélloddk
atlagos kihasznaltsiga 2012-ben 60,4 sza-
zalék volt, a 2011-es évi adatndl 3,4 szdza-
lékponttal magasabb. A brutté étlag szo-
badr 17 496 forint, a brutté REVPAR pedig
10 407 forintra emelkedett. Felt(ing, hogy
a kereslet dinamikus névekedése, illetve az
eurd/forint 2012. évi dtlagos 289,34 forin-
tos drfolyamanak 2011-hez képest 3,6 sz4-
zalékos gyengiilése ellenére a budapesti
atlag szobadrak 2012-ben csupan 0,1 sza-
zalékkal, a REVPAR mutato 3,7 szdzalékkal
nétt a mult évhez képest — allapitja meg a
tanulmdny. Ez jol lithatéan utal a keres-
let Gsszetételére, amely a Malév csédjével
és a fapados légitdrsasigok térnyerésével
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fiigg Ossze. Ezek a tendencidk a févarosi
turisztikai piac atrendez6dését mutatjak,
ami a kisebb kolt6képességli varoslatogato
turistak ardnyanak novekedésére, az tizleti
és f6leg a MICE (Meetings, incentives,
conferences and exhibitions) szegmens
részaranydnak csokkenésére utal. Ezek a
véltozdsok pozitivan érintik a kozépkate-
gorids — féleg hdromcsillagos — szélloda-
kat, negativan az otcsillagos hotelek piact.
Ezt igazolja, hogy mig Budapesten 2012-
ben a REVPAR mutaté a haromcsillagos
szélloddkban 10,6 szdzalékkal, addig az
otesillagos kategoridban 6, a négycsillagos-
ban pedig mindossze 4,2 szdzalékkal nétt a
bézishoz képest.

Budapesten 2012-ben a széllodék 6sszes
szobaarbevétele 70,7 millidrd forint volt.
Ez a2011. évinél 8,1 szdzalékkal magasabb,
és 5,1 szazalékkal haladja meg a 2008. évit
vagy a valsag el6tti utols6 év eredményét.
A belf6ldi oldalrdl érkezé bevételeket segi-
tették az udilési utalvanyokat hasznalé
turisték is. 2012-ben éves szinten a széllo-
dékban jelentkezd Udiilési csekk forgalma
2,5 millidrd, a SZEP Kértya forgalma pedig
8,1 millidrd forint volt. A SZEP Kértya fel-
haszndldsa — az év eleji lasst indulds elle-
nére — az év soran tobb mint hdromszor
nagyobb lett, mint a kifuté UCS-forgalom
— deril ki a riportbdl. A févarosi szélloddk-
ban az Osszes vendégéjszakaszdm nove-
kedésének mértéke kétszerese, a kiilfoldi
széllodai vendégéjszakiké kozel hirom-
szorosa volt a vidéki szallodakban mutat-

kozé novekedésnek.
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Is Budapest losing its edge?

Although - based on the official statistics
- Budapest’s tourism is growing dynami-
cally both in terms of number of guests
and visitor nights, Vienna's and Prague
seem to have an advantage that will make
it rather difficult to catch up. The increase
in the number of guests is quite visible,
however, Hungary's capital is one of the
last third on the European list in terms of
utilization and revenue indicators.

The Hungarian Association of Hotels and
Restaurants (MSZESZ) 2012 report on tour-
ism trends reveals that Budapest hotels are
23rd (of 31 European countries analyzed) in
terms of room occupancy - ahead of Athens,
Bratislava, Bucharest, Lisbon, Madrid, Man-
chester, Tallinn and Vilnius. Furthermore,
Budapest is 29th in terms of net average room
rate — ahead of only Bratislava and Vilnius.
Furthermore, Budapest ranked 28th in terms
of REVPAR (revenue per available room). In
other words, Budapest is cheap and, accord-
ing to many, it provides outstanding service
and experience considering the cost-bene-
fit ratio - as is attested by many foreign tour-
ists. If we want to examine the hotel and tour-
ism industry, facing Malév’s bankruptcy and
its impact on the market is unavoidable. The
shaky airplane travel conditions have appar-
ently set back business tourism. However,
thanks to the low budget airlines that have
taken over a few destinations, many tourists -
with limited purchasing power and less inter-
est in high-quality services - are arriving to
the country, mainly to Budapest.

According to the MSZESZs report, the aver-
age European occupancy rate was 66.2%, the
average net price per room was EUR 104.3,
and the net REVPAR EUR 60.9. Compared
to 2011, occupancy improved by 0.1%, while
net price per room and net REVPAR both
improved by 4.7%. It is clearly visible from
these figures that occupancy all over Europe
remained stagnant. However, thanks to gen-
erally improving economic conditions in the
major European regions, the hotel industry’s
profitability has slightly improved over the
past year. The study emphasizes that, out the
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five European regions, Eastern Europe main-
tained the highest REVPAR (an indicator that
provides a complex analysis of hotel reve-
nue performance). The growth of this indi-
cator was 8.8%. Among the five CEE coun-
tries examined in the report (Austria, the
Czech Republic, Poland, Hungary, Slovakia),
not surprisingly, Austrian hotels performed
the best in 2012 with occupancy at 69.7%,
a net price per room of EUR 96.4 and a net
REVPAR of EUR 69.7. Hotels in the Czech
Republic ranked second on the list with occu-
pancy at 65.7%, a net price per room of EUR
72 and net REVPAR at EUR 47.2. Compared
to the these figures, Hungarian hotels ranked
3rd in occupancy (63.6%), 5th (out of five) in
terms of net price per room (EUR 60.3) and
4th in REVPAR (38.4), ahead of Slovakia.
Comparing Vienna, Budapest, and
Prague’s hotel performance: average occu-

pancy was 71.7% in Vienna, 68.6% in Prague

and 64% in Budapest. Net price per room
was EUR 984, EUR 73.8 and EUR 65 and
REVPAR was EUR 70.6, EUR 50.6 and EUR
41.6, respectively.

Out of the three major regional touris-
tic centers, Prague’s REVPAR improved the
most, by 7.4% in 2012. REVPAR increased
by 4% in Vienna and by 5.3% in Budapest.
The report states that the performance gap
between the three capitals was quite remark-
able during the last month of the year. In
December, occupancy in Vienna was at
71.7% - something close to the annual aver-
age — while in Prague it was 60.5% and in
Budapest 51.1% (13% below the annual aver-
age). Net price per room was EUR 105.9 in

Vienna, EUR 75.1 in Prague and EUR 65 in
Budapest. The difference in net REVPAR was
even more noteworthy. While it was EUR
75.3 in Vienna and EUR 45.4 in Prague, it was
only EUR 30.7 in Budapest: The most impor-
tant hotel revenue indicator (REVPAR) was
2.5 times higher for the Viennese hotels and
50% higher for the Prague hotels than it was
for the Budapest hotels.

Statistics show that the average occupancy of
the Budapest hotels was 60.4% in 2012, 3.4%
more than in 2011. The gross average room
price was HUF 17,496 and the gross REVPAR
increased to HUF 10,407. According to the
report, it is remarkable that - despite a strong
increase in demand and the weakening of the
EUR/HUF exchange rate (by 3.4% to an aver-
age level of 289.34) - the average room price
only increased by 0.1% and the REVPAR by
3.7% in 2012. This is clearly due to the com-
position of demand, connected to Malév’s
bankruptcy and to the increased presence of
low-cost airlines. This trend suggest a shift in
the capital’s tourism market and indicates a
growth in the number of tourists with lower
spending capacity and a decrease in the busi-
ness travel sector (mainly MICE - Meetings,
Incentives, Conferences, and Exhibitions).
These changes will positively affect the mid-
range sector, especially 3-star hotels and,
most negatively, 5-star hotels. This supposi-
tion is also supported by the fact that whereas
REVPAR increased for Budapest 3-star hotels
by 10.6%, it only increased by 6% for 5-star
hotels and by 4.2% for 4-star hotels.

Total revenue for Budapest hotels was HUF
70.7 billion in 2012. This was 8.1% higher
than the 2011 figure and 5.1% higher than
in 2008 - the last year before the crisis. Hol-
iday vouchers have contributed somewhat
to the revenue generated by domestic tour-
ists. In 2012, annual holiday voucher turn-
over was HUF 2.5 billion and SZEP card’s
turnover was HUF 8.1 billion. According to
the report, SZEP card, which came into cir-
culation slowly starting the beginning of the
year, was used three times more than often
than the former holiday card. Guest nights
increased twice as much in the capital as they
did in rural area and three times as much in
hotels abroad.



Puszta vagy romkocsmaturizimus?

Van Balatonunk, gydgyviziink, trendi Budapestiink és romkocsmaturizmu-
sunk, ellenben nincs tudatos imazsépitésiink, orszagpromacionk és vilagos
iizenetiink. Kiaknazatlan lehetdségeink és rejtett kincseink annal inkabb —
de mi lehet a helyes irany, merre induljunk tovabb, milyen kitorési pontokat
keressiink, és — egyaltalan — milyen jovéképhez tartsuk magunkat?

MAJOR KATALIN

BALROL JOBBRA: 1. GERENDAI KAROLY, SZIGET KFT., UGYVEZETO IGAZGATO;
2.TOBIAS GABOR, MENEDZSER, INGATLAN-, SZABADIDOS ES TURIZMUSFEJLESZTESI TANACSADAS,
KPMG TANACSADO KFT.; 3. HEGEDUS MATE, MARKET MANAGER HUNGARY & ROMANIA, EXPEDIA

LODGING PARTNER SERVICES

Gerendai Karoly,
Sziget Kft., ligyvezetd igazgato

Ugy litom, hogy mér ma is az egyik leg-
jobban m(ik6dd irdny az un. ,ifjGsagi vagy
buliturizmus” Itt elsésorban nem is a feszti-
vélokra gondolok, hanem a budapesti széra-
kozéhelyekhez és a romkocsmakhoz kapcso-
16d6 turizmusra. Ez a jelenség, mondhatni
meglepetésszerten, teljesen magatdl ala-
kult ki, anélkil, hogy barmilyen tudatos kon-
cepcid vagy stratégia lett volna mogotte. Itt
egy Ujfajta hungarikum jott létre, ami egye-
dilallonak mondhaté nemcsak eurdpai,
hanem vildgviszonylatban is. Ma — az altala-
nos orszagképpel szemben — Budapest a fia-
tal felndttek korében kifejezetten trendinek
szamit. Rdaddsul ebben a szegmensben még
béven van tartalék, igy, ha nem sikeril ezt is
tudatosan tonkretenni, akkor tovébbi jelen-
t6s novekedésre szdmithatunk. A fesztival-
turizmus ugyancsak ehhez a célkézonséghez
kapcsolodik, ez a két szegmens kifejezetten
jol kiegésziti egymast. Ugy latom, hogy egyre
javul a fogaddkészség az orszégképért felels

szakemberek részérél is. Mig kordbban a leg-
tobben értetleniil lltak a hasonld jelenségek
elétt, taldn kezd végbemenni egy olyan gene-
réciévaltds, amely olyan 4j dontéshozdkat
hoz felszinre, akik mar a rendszervéltds utdn
szocializalodtak. Nyilvan most is sokan van-
nak, akik a konzervativ értékrendhez prébal-
nak ragaszkodni, és persze még mindig kér-
dés, hogy Budapestnek elsésorban milyen
arcat akarjuk a vilg felé mutatni. A legers-
sebb kiilddpiacaink a nyugat-eurdpai orsza-
gok, fejlédési lehetdségeket viszont inkdbb
a keleti régi6 kiaknazasaban latok. Oroszor-
szdg, Ukrajna, Kina mind-mind jelentds nagy
piacok, egyre komolyabb vasarléer6t képvi-
selnek, és — ellentétben Nyugat-Eurépdval —
ezekben az orszdgokban még nincs talkina-
lat rendezvényekbdl. Nem értek egyet azzal
a véleménnyel, hogy a fiatal turistik névekvé
szdmdnak koszonhet6 az alacsonyabb vasar-
16erével rendelkezd turistdk nagy ardnya
Magyarorszagon. Sajnos valoban elég rossz
a hazai turistdk Osszetétele, és ez a Malév
kiesésével még tovabb romlott, de ez els6-
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sorban az orszdg dltaldnos megitélésébdl és
a szolgaltatasok étlag alatti szinvonaldbdl
fakad. Hatdrozottan tgy vélem, hogy azok
a fiatalok, akik megengedhetik maguknak,
hogy egy-egy hétvégére kifejezetten csak egy
jo szérakozas céljabol kiilfoldre utazzanak,
azok nem az alacsony stdtuszd turistdk. A
Sziget latogatéit felmérd kutatasok vilagosan
kimutatjak, hogy a hozzank érkezé fiatalok
dltalaban a fels6-kozéposztalybdl keriilnek
ki. Lehet, hogy most még nem az 6tcsillagos
szallodakban szallnak meg, és nem a Miche-
lin-csillagos éttermeket Lkeresik, de az egy
fére juto koltésiik ettdl figgetleniil konnyen
lehet, hogy tobb, mint a Magyarorszagra
érkezd atlagturistaé.

Tobias Gabor, menedzser,
Ingatlan-, szabadidds és
turizmusfejlesztési tanacsadas,
KPMG Tandcsado Kft.

Az Gjszer( lehet8ségek, irdnyok azonositasa-
hoz egy pillanatra felejtsiik el, hogy volt egy
gazdasagi vélsdg, és hogy jelenleg a tdlélésért
kiizd a turisztikai szektor legjava. Tegyiik
félre a szakma dltal rendszeresen hangoz-
tatott elvardsokat, miszerint tobb forrdst
orszagpromocidra, nemzeti légitarsasagot,
egyszer(ibb és olcsobb mikodést, alacso-
nyabb afat, stb. Tegyiik félre az orszag adott-
ségait is: a gyogyvizkincset vagy a Balatont.
Ha sikertilt ezekt6l elvonatkoztatnunk, akkor
koncentrédljunk arra, mi a cél: nagysagren-
dekkel tobb turista, tobb koltés és elégedett,
visszatérni vagy6 utazék. Ehhez olyan uj att-
rakci6kra van sziikség, amelyek vendégéjsza-
kék szdzezreit képesek generdlni. A teljesség
igénye nélkil néhany otlet: nagy befogadd-
képességli  konferencia-kézpont, legaldbb
3-4000 f6 plendris kapacitdssal; tematikus
park, példéul egy vidémpark nemzetkozi
mdrkanévvel, régiés vonzerdével; nemzet-
kozi jelentéségli események, akar tobbnapos
konnytizenei fesztivalok. Ugyancsak kiilon-
leges attrakci6 lehet egy 5-10 kilonalld, de
egyméshoz kozel elhelyezked$ golfpalyat
magdba foglalo golfdesztindcié vagy egy
kaszindvaros. Az irdny kijelolése mellett azt
is tudnunk kell, hogy a j6v6 turisztikai attrak-
ci6jdnak milyennek kell lennie. Ehhez ismer-
niink kell, hogy miként valtoznak az utazasi
szokdsok, példaul a mai fiataloké (Z gene-
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récid), akik a vélsag sordn lettek tinédzse-
rek, most vesznek részt a felsoktatdsban,
és hamarosan munkaeréként jelennek meg

a piacon. Ok a kozosségi média fogyasztéi

és tartalmanak létrehozéi. Elni és dolgozni

is barhol tudnak majd, és utaznak barhova,
barmivel és barkivel, vagy sokszor egyediil.
A jové turistdi egy helyszint jéval azel6tt
megismerhetnek, virtulisan bebarangol-
hatnak, hogy odautazndnak. Amikor pedig

megérkeztek, jatszi konnyedséggel tdjéko-
zédnak okostelefonjaikkal. Ok magas ming-
ségli szolgdltatist kovetelnek meg, elér-
hetd dron és biztonsdgosan. Ugyanakkor
Uj és egyediilallé élményt keresnek, amit6l

egy utazd tobbnek érzi magit, és amit mas-
hol nem kaphat meg. Az tjdonsagbél eredd

vonzerd fenntarthat6ségéhoz elengedhetet-
len a nagyfokd rugalmassig — ez teszi lehe-
t6vé, hogy a gyorsan valtozo igényekre az

tzemeltetd rovid id6 alatt és lehetdleg kis

koltségek mellett tudjon reagdlni, és ennek

koszonhetden az attrakcié termék-életgor-
béje hossz ideig elnydjthaté. A jové attrak-
cidfejlesztései sikerének zéloga tehdt a jovo

utazoinak ismerete és elvardsaik kiszolga-
lasa rugalmas és dinamikus megkozelitéssel:

az attrakcid valtozzon, frissiiljon allandéan,
véljon markanévvé.

Hegediis Maté, Market Manager
Hungary & Romania, Expedia
Lodging Partner Services

Miel6tt a nemzetkozi trendeket vizsgalva a
lehetséges kitorési pontokat meghatdroz-
nank, Magyarorszigon egy kicsit elérébb
lenne érdemes kezdeni a torténetet. EI6-
szor is ki kellene talalni magunkat, illetve
els6sorban a terméket, amelyet értékesiteni
szeretnénk. Piacra vinni egy jé terméket kell,
és Magyarorszagot egyelére nem érzem
annyira kiforrottnak, mint néhdny szomszé-
dos versenytars-desztindciét. Olyan turiszti-
kai stratégiat kellene kialakitanunk, amely-
lyel nagyobb tomeget tudunk megmozgatni,
nyilvan észben tartva a szegmentacié szaba-
lyait. Sajnos egyetértek azzal a vissza-visz-
szatéré véleménnyel, hogy az orszdgnak
nem elég egységes az arculata. Jelen pilla-
natban az orszagmarketingiink inkabb kam-
panyszerd, semmint allandé jelenlét a kiil-
foldi orszdgokban, és az dltalunk hirdetett
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programok tizenete sem vildgos: nem deriil
ki, hogy mi az az attrakcio, mi az a termék,
amelyet kindlunk. Erdemes példaul ssze-
hasonlitani, hogy Tallin és Pécs hogyan
haszndlta ki lehetGségeit Eurépa kulturd-
lis févérosaként. Mig Pécsen nem nagyon
tapasztalhattuk, hogy ez az eseménysorozat
turisztikai desztindciéként nagyobb hatdssal
lett volna a varosra, Tallin ebben az id6szak-
ban az egyik leggyorsabb novekedést pro-
dukélta Eurépdban. Ez sokban koszonhetd
a tudatos imézsépitésnek: az észtek marke-
tingtevékenységiiket arra a néhdny orszagra
korlatoztak, ahonnan varakozasaik szerint a
legnagyobb hatékonysaggal tudtak vendége-
ket vonzani, kimondottan Finnorszagra és
Oroszorszagra fokuszaltak. Talan nekiink
is valami hasonld stratégiat kellene valasz-
tanunk, és érdemesebb lenne néhdny helyre
koncentralnunk a marketingkoltéseinket,
igy valdszintileg mi is nagyobb hatdsfokot
tudndnk elérni. A célzott desztindcidkkal
turisztikai egyiittmikodésre kellene 1épni,
igy tervezhet6bb és kiszamithatbb lenne az
idegenforgalom. Kiemelhetnénk példéul a
tradicionalisan legnagyobb kiild6piacainkat,
mint példidul Németorszdg vagy az angol
piac. Ugyancsak érdemes lenne olyan orsza-
gokat bevonnunk a 1atékoriinkbe, ahonnan
magasabb vésarléerével rendelkezd turistd-
kat tudunk idecsdbitani, akik tobbet kolte-
nek, és a mindségi szolgéltatdsokat haszndl-
jék — gondolok itt példaul az észak-eurdpai
orszagokra, mint Svédorszag vagy Norvégia.
Az olyan nagy potencidllal biré orszdgokrél
sem szabad megfeledkezniink, mint Orosz-
orszag vagy a kornyezd nagyobb orszégok.
Egy kis tudatosséggal ezekbdl a régiokbol
a jelenleginél sokkal tobb latogat6t tud-
néank idevonzani. Ezek a nemzeti turiszti-
kai stratégia részeként kellene, hogy meg-
fogalmazddjanak, és megfelelé intézményi
szinten kellene képviselni 6ket. Erdemes
lenne kiszélesiteniink a kindlati palettdn-
kat is. Budapest mellett bevonhatnank mds
régidkat, amelyek megfelel6 infrastruktira-
val rendelkeznek, és konnyen megkozelit-
het8ek. Tovébbfejleszthetnénk néhany, mar
amugy is tradiciondlisan 1étezé attrakcidin-
kat, pl. torténelmi-kulturdlis idegenforgal-
munkat. Ezt a témat Gjragondolva, tema-
tikusan, szakemberek bevondsaval, Gjabb

sikeres termékként tudndnk piacra vinni.

The Puszta or
the “ruin pubs”

Hungary has fantastic touristic sites -
Lake Balaton, spas, trendy Budapest,
ruin pubs, but what we still don't have
is a consciously constructed country
image, cohesive promotion, orevena
clear message, an emblem of what we
bring to the world. Nevertheless, we
have a wealth of untapped opportunities
and hidden treasures but we remain
uncertain; in which direction to head,
which windows of opportunity should
we look for, and what kind of future
should we envisage for ourselves?

KATALIN MAJOR

Karoly Gerendai,
Managing Director, Sziget Ltd.

It seems that the best direction to go is
the already successful “youth party tour-
ism” I don't have in mind festivals per se,
but more tourism related to Budapest’s
nightlife and ruin pubs - thus, young peo-
ple come to Budapest to have fun as well as
to do classic sightseeing. This trend, quite
surprisingly, is a completely self-devel-
oped phenomenon, not backed by a con-
scious development plan or strategy for-
mulated by either the capital or by the
state. A new “hungaricum” was born; the
pubs’ look, atmosphere, and cultural pro-
grams are unique not only for Europe, but
also worldwide. Today, as opposed to the
country’s general image, Budapest appears
to be trendy amongst young adults. In
addition, this segment has still plenty of
reserves, thus, if we do not destroy it on
purpose, we can expect further significant
growth. Festival tourism, which also tar-
gets this segment, attracts tens of thou-
sands to Hungary and these two seg-
ments complement each other. It seems
to me that professionals responsible for
the country’s image are becoming more
open to these trends. In the past, many
were confused about similar trends, but a



new generation is currently emerging, bring-
ing with it new decision-makers who grew up
after the regime change who have new ideas
about how to cope with the changing world.
Obviously, there are many who still hold on
to their conservative values, and, of course,
it remains an open question as to which face
Budapest intends to show to the world. Our
main sources of capital are currently Western
European countries and yet I see great poten-
tial in the East: Russia, Ukraine, and China.
These are all major markets, with increas-
ing purchasing power, and - unlike Western
European countries - there is no over-sup-
ply in terms of festivals. I don't agree with the
opinion that the higher proportion of tour-
ists with low purchasing power is due to the
increasing number of young tourists. Unfor-
tunately, domestic tourism does not have
the best composition right now, and this has
further deteriorated with the loss of Malév.
However, this is mainly due to the coun-
try’s overall perception and to the low qual-
ity of services. Many attribute this phenom-
enon to the spread of “party tourism” but I
firmly believe that young people, who can
afford to travel abroad for just a leisure week-
end, are not low-income tourists. Visitor data
from the Sziget [music festival] clearly indi-
cates that these young people belong to the
upper-middle class. Maybe they are not stay-
ing in five-star hotels and are not looking for
Michelin-star restaurants, nonetheless their
per capita spending capacity might be easily
more than those of an average tourist com-
ing to Hungary.

Tobias Gabor, Manager of Real

Estate, Leisure and Tourism

Advisory Services, KPMG

In order to identify new opportunities and
directions, we need to forget about the eco-
nomic crisis for a moment and ignore the
fact that most of the tourism sector is cur-
rently struggling to survive. Let’s set aside
our usual expectations of the industry: more
sources of capitals, more country promotion,
a national airline, easier and cheaper opera-
tion, less VAT, etc. Let’s set aside even the
country’s specific characteristics: our ther-
mal waters, Budapest, the Balaton...If we
manage to disregard all these, then we can

finally concentrate on our goal: a lot more

tourists, more spending, and satisfied travel-
ers who intend to return. To accomplish this,
we need attractions that are able to generate

hundreds of thousands of guest nights. To

name just a few ideas: a high-capacity confer-
ence center with a plenary capacity of at least

3-4000, a theme park (for example, an amuse-
ment park with an international brand name

and regional presence), events of interna-
tional significance, or multi-day music festi-
vals. Another special attraction could be a golf
facility destination including 5-10 separate,
but closely spaced, golf courses or a casino

city. In addition to selecting the direction, we

should also know how our future attraction

should be. We need to keep up with chang-
ing travel habits; for example, today’s youth

(generation “Z”), who were teenagers during

the crisis, are now completing their higher
education, and will soon appear on the job

market. They are both the social media con-
tent creators and consumers. They can live

and work wherever they want to; they travel

anywhere, by any mode and with anyone, but
often alone. Future tourists can get to know a

place well before actually arriving there; they
can virtually roam it. Once they get there,
they can easily orientate with the help of their
smart phones. They require high-quality ser-
vices at affordable prices and with maximum

safety. And at the same time, they are look-
ing for new and unique experiences that add

value to their lives - something they can not
get anywhere else. A great deal of flexibil-
ity is essential for sustaining attractiveness —
this means operators must be able to adapt
to rapidly changing needs with minimal extra

costs. Should this be managed successfully,
the attraction’s life curve can be significantly
prolonged. A key success factor in developing
future attractions is to know future travelers

and to meet their expectations, maintaining
a flexible and dynamic approach: the creation

of a dynamic and vibrant attraction, which

ultimately becomes a brand.

Maté Hegedyis, Market Manager
for Hungary and Romania, Expe-
dia Lodging Partner Services

Before defining the various possible mar-

ket-entry points by examining international
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trends (internet booking, social media net-
works, etc.) we need to pull back a little and
look at Hungary. Firstly, we should define our-
selves as the product we want to sell. It’s only
worth launching a good product on the mar-
ket and, for the time being, I think Hungary
is not as mature as some of our neighbor-
ing competitor destinations. A tourism strat-
egy should be developed that is able to target
a greater market, obviously bearing in mind
segmentation rules. Unfortunately, I have
to agree with the recurring opinion that the
country hasn't got a uniform image. At the
moment, our country marketing is quite ad
hoc; we have no constant presence abroad and
the message from market campaigns is not
clear: it is simply not clear what the attraction
here is and what the product we offer is. For
example, it is worth comparing Tallinn with
Pécs, looking at how they took advantage of
their opportunities as European Capitals of
Culture. While it seems as if the event did not
have an impact on Pécs as a touristic desti-
nation, during the same period, Tallinn expe-
rienced the fastest growth in Europe. This
is largely due to Estonia’s conscious image
building strategy: they limited their market-
ing activity to the countries from which they
expected the most guests (Finland and Rus-
sia). Maybe we should follow a similar a strat-
egy and ought to concentrate our marketing
power in a few locations; we could probably
achieve higher efficiency this way. We could
focus, for example, on our traditionally larg-
est sources of capital: Germany or the UK, etc.
It would also be worth targeting countries
that have tourists with greater purchasing
power who require quality services, for exam-
ple, the northern European countries, such as
Sweden or Norway. We should also not for-
get about countries with high potential, such
as Russia or the larger surrounding countries.
With a more conscious approach, we could
attract many more visitors from these regions.
Besides just Budapest, we could involve other
Hungarian regions with the appropriate infra-
structure and accessibility. We could further
develop our existing attractions; it would be
quite a straightforward investment to rein-
force our historical/cultural tourism. With the
help of professionals and business partners,
we could reinvent this topic while launching
additional successful products on the market.
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Otcsillagos szallodak
Five-star hotels

Rendez-
Szobdk | 2012. évi n q q
; - széma | vendég- ) " Ll e Sl e, : ot ) P
Szélloda neve és cime By PP Kiemelt szolgéltatasok Ossz- | épitésének| . | Tulajdonos iizemeltetd Szélloda elérhetdségei
ésagyak | éjszakak il ) igazgato )
szdma s2dma teriilete éve ég neve
(nm)
neobarokk palotaban kortdrs, modern belséépitészeti megoldasok,
Budfiha—BarHoteI Budapest interaktiv mu\t\med\as L(DW—rend_szer, Buqdha—ﬁarEtterem& 1902 Tl 43617997300
Klotild Palace***** Lounge, Buddhattitude Spa, ingyen wifi az egész szélloda teriletén/ : Fazekas Mellow Mood
102/213 NA. o . 160 (Klotild ) Klotild Kft. www.buddhabarhotel.hu
1052 Budapest, contemporary, modern interior design in a neo-baroque palace, Palota) Tamds Invest Kft. info@buddhabarhotel hu
Vdciu. 34. interactive multimedia LCDTV system, Buddha-Bar Restaurant & ’
Lounge, Buddhattitude Spa, free wifi on the hotel premises
Corinthia Hotel Budapest**** Royal Spa (medence, szauna, jacuzzi, spa kezelések), 31 konferencia- 18% \
) . ) ) ) ) . . . Tel: +36 1479 4000
superior és rendezvényterem, ingyen wifi, Executive Club, 5 étterem/ feldjitva/ | ThomasM | Corinthia Hotels | IHI Magyarorszdg L
A14/NA. NA. ' 2,800 ) ) . www.corinthia.com/budapest
1073 Budapest, Royal Spa (pool, sauna, jacuzzi, spa treatments), 31 conference and modernized | Fischer International . e oo
Erzsébet krt. 43-49. event rooms, free wifi, Executive Club, 5 restaurants 2002 P ’
7 funkciond-
Four Seasons Hotel Gresham ;S Tfly,ﬁé,g,’,
elokeszito .
Palace Budapest*****|uxory 19 09 Four Seasons Gresham Etterem, Gresham Bar, Spa/ helyiség/ Mr. Yoes FourSeasons Jel=+361 266 6000
lakosztaly/ NA. ) 2004 . NA. Hotelsand | www.fourseasons.com/budapest
1051 Budapest, Suites)/NA Four Seasons Gresham Restaurant, Gresham Bar, Spa 7 function Giacometti Resors ob budapest@fourseasons com
Széchényi Istvan tér 5-6. o rooms, 2 ] .
Yy prefunction
rooms
kozvetlen dtjdrds a WestEnd Shopping Centerbe, Executive emelet,
. luxusmindség( Serenity matracokkal és dgyakkal, sikképernyds LG televi-
Hilton Budapest zidkkal felszereft szobak, tetGterasszal rendelkezs fitneszterem és szauna, Westend Tel: 361 288 5500
WestEnd***** 11 napfényes targyaldterem, két részre oszthatd 400 s bélterem/ 1107 2000 Jan Ebsen NA szallodai bud : westend
1062 Budapest, 230300 5193 direct access to WestEnd Shopping Center, Executive floor, rooms Thomsen o ly iuze— WWW' ARE R AEE ‘ GIKED
Vidi(t1 equipped with luxury Serenity beds and mattresses as well as flat-screen meltetd Kft. | info.budapest-westend@hilton.com
’ LG televisions, fitness room and sauna with a rooftop terrace, 11 sunny
meeting rooms, ball room for 400 persons separable into 2 parts
Tel: +36 1889 6600
Hiton Budapest™*** szdlloda, vendéglatds, konferenciaterem/ wwwwbwudwa.hle‘m\(l?omn om
1014 Budapest, 32INA. | 110,940 ! .g o 1629 1976 | Arvai Zoltdn | Danubius Zrt. Danubius Zrt. -Duapest’ e
Hess Andrds (6 1-3 hotel, hospitality, conference room www.facebook.com/hiltonbudapest
’ www.twitter.com/hiltonbudapest
info.budapest@hilton.com
Kempinski Hotel Corvinus 2 étterem, 2 bar, 10 konferenciaterem, elektromos toltdalloms, .
Budapest***** Kempinski SPA és fitneszcenter/ Mr.Emile | Kempinski Hotel (Bl 1R
359/667 93,792 ) ; ) 1400 1992 ’ Kempinski Hotel | - www.kempinski.com/budapest
1051 Budapest, 2 restaurants, 2 bars, 10 conference rooms, electric charging station, Bootsma Budapest Zrt. ) o
P L hotel.corvinus@kempinski.com
Erzsébet tér 7-8. Kempinski SPA and fitness center
Mamaison Hotel Andréssy 24 6rds recepcio, tobb nyelven beszél6 személyzet, ingyenes wifi, 1937 Tel: +36 1462 2100
Budapest***** Baraka étterem, kiilonboz6 méretd targyaldtermek, rzott parkold/ feldjitva/ | Nagy-Szdsz 0RO Hote Www.mamaison.com
68/127 28,350 ! ) oo 100 ) . ORCOHotel Zrt. | Management " )
1063 Budapest, 24-hour reception, multilingual staff, free wifi, Baraka restaurant, modernized | Istvdn zemeltet6 Kt reservations.andrassy@
Andrassy dt 111. meeting rooms of various sizes, uarded parking 2002, 2007 ) mamaison.com
St. George Residence All Suite
Hotel Deg|ux***** fﬂz‘iia /| Goag Tel: +36 1393 5700
26/58 8,500 NA. 200 ) . NA. NA. wwwstgeorgehotel.hu
1014 Budapes, modemized | - Zolén info@stgeorgehotelhu
Fortuna u. 4. 2007 gE0IgEn0tel
Number Number Total area Year of Name of
of guest AT . of event General the hotel
Hotel name and address of rooms ioh Highlighted services construc- Owner Hotel contacts
andbeds | M9 ts rooms tion manager management
in2012 (sqm) company
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Négycsillagos szallodak
Four-star hotels

q - Rendez-
S;g:?: i::é‘:‘{' vényterem | Szélloda szlloda- Szdlloda-
Szélloda neve és cime By venarg Kiemelt szolgéltatasok Ossz- | épitésének| . | Tulajdonos iizemeltetd Szélloda elérhetdségei
ésagyak | éjszakak teriilete e igazgato cég neve
szama szama (o)
30 nm-es széllodai szobdk és 50-90 nm-es apartmanok, természetes
Adina Apartment Hotel fény( rendezvénytermek, bar, 17 méteres medence, jacuzzi, szauna, )
P P o Tel: +36 1236 8888
Budapest qGzfiirdd és fitneszterem, csendes bels6 kert, sajdt gardzs/ Gergye Sydney Apartman )
971230 38,012 ) 302 1997 : NA. www.adina.hu
1133 Budapest, 30 sqm hotel rooms and 50-90 sqm apartments, event rooms with Angéla Hotel 2000 Kft. sbud@adinehu

Heged(s Gyula u. 52-54.

natural light, bar, 17 m pool, jacuzzi, sauna, steam bath, fitness
room, quiet inner garden, private garage

Art’ Otel Budapest****
superior

1011 Budapest,

Bem rakpart 16-19.

szauna, fitneszterem, parkoldsi személyzet, izleti sarok, ingyenes
wifi a szobdkban és a kdzis terekben/ 1. |ParkPlaza Germany| - SW Szdlloda-
(=20 e sauna, fitness room, valet parking, business corer, freewifi in the 0 A |G Holdings GmbH | dzemeltetd Kft.

rooms and public areas

Tel: +36 1487 9487
www.artotels.com
budapest@artotel.hu

biiféreggeli, Atrium Café&Bar, ingyenes wifi,

Atrium Fashion Hotel**** . L PP . Tel:0436 12990777
1081 Budapest, 5714 30,693 buffeth Iﬂl?fy ene; k.ave—[tefa'b;éeszfnes,\qtﬁerpelsar(;r/ d 12 2007 7 Iies Sarzn;er‘H:md;n, ’\QQHOW sz(;d www.atriumhotelbudapest.com
Cookonaiu. 14 uffet breakfast, Atrium Café&Bar, free wifi, free coffee and tea, suzsanna uhair Awa ungary Kft. info@hotelatrium hu
internet corner
Best Western Hungaria } s .
Budapest™** I99NA. | 176567 e i s | oo | M| Dbz | denbiuse LF gt st
1074 Budapest, Rik6cz 190, conference services Gyorgy www.danubiushotels.com
Best Western Plus Hotel finn szauna, internetsarok, mélygardzsos parkold, biiféreggeli, ) Tel 4361321 1533
Ambra**** Open Bar/ Hegeds Accent Hotel
37/46 NA. - NA. 2008 : NA. www.hotelambra.hu

1077 Budapest, Finnish sauna, internet corner, deep-level garage, buffet breakfast, Gabor Management ft. )

X reservation@hotelambra.hu
Kisdidfa u. 13. Open Bar
Boutique Hotel Bristol*** 5zauna, ﬁtpg&z sarok, ingyenes wwﬁ tea- es‘k/ave'fozeg bekészités ) Tl 43617991100

kérésre a szobdban, 24 6rds recepcio, drinkbér/ Gendur | Dr.Farkas Baldzs, | ExpertHotel ) .

1081 Budapest, 49/109 24,828 . ) 160 2009 A I www.boutiquehotelbristol.hu
P sauna, fitness corner, free wifi, tea and coffee set-up in the rooms Andrds Dr. Foldi Ldszl6 | Management Kft. . )
Kenyérmez6 u. 4. ; reservation@hotelbristol.hu

upon request, 24-hour reception, drink bar
. i fi-haszndlat a szdlloda egész teriiletén, ingyenes délutani
Buda Castle Fashion ayenes wih-hasznaiata szallota egest tetieten, ngye ) Tel: 43620776 2227
Hotel****superior 25730 711 kdvézdsi s tedzdsi lehetdség a bérban (12:00-16:00)/ ) 2008 Ilyés Sameer Hamdan, | Mellow Mood wwwbudacastlehotel eu

1014 Budapest, Uri u. 39

free wifi on the hotel premises, free afternoon coffee and tea at the Zsuzsanna | Zuhair Awad Hungary Kft.

bar (12:00-16:00) info@budacastlehotel.eu

Continental Hotel
Budapest**** superior
1074 Budapest,

Dohdny u. 42-44.

272 sz0ba, ARAZ Etterem és terasz, 5 db konferenciaterem, Galéria
Kavéz6, tetdkert wellness és fitnesz részleg, masszézs szalon, e s o
. ‘ . el
s s me{lygadratzs/ o 340 2010 |GéherZoltsn|  Mazen Ramahi SZT'”,“’IH?FEK‘ﬁ www.coninentalhotelbudapest.com
21oorms, estaurant and terrace, 5 conference rooms, 20lgaltatoKft. | * o vinentalinfo@zeinaotels com
Galéria Café, rooftop garden, wellness and fitness area, massage

parlor, deep-level garage

272/544 | 136,138

Danubius Grand Hotel
Margitsziget****superior
1138 Budapest, Margitsziget

Premier Fitness, wellness kdzpont, sdbarlang, Empdrium
sz.epsegszalon, konferencia szolgaltatds, Szegheny\ Etterem/ 583 183 Kor05§y Danubius Zrt Danubius Zrt Tel: +36 1. 8894700
Premier Fitness, wellness center, salt cave, Empdrium beauty salon, Andrés www.danubiushotels.com
conference services, Széchenyi Restaurant

T64INA. | 59,487

Danubius Hotel Arena****

1148 Budapest, Ifjtisdg (tja 1-3.

Premier Fitness, wellness kazpont, sdbarlang, Empdrium
szépségszalon, konferencia szolgalatds, Oregano Ftterem/ Krausz ; ; Tel: +36 1889 5200
Premier Fitness, wellness center, salt cave, Empdrium beauty salon, 20 1B Gyodrgy s i e i www.danubiushotels.com

conference services, Oregano Restaurant

3T9NA. | 114295

Danubius Hotel Astoria****

1053 Budapest, Kossuth BeNA | 53137 Mirror gnerem, konferencia szo\ga\tatasf kdzponti elhelyezkedés/ 0 1914 Bep(ze Danubius Zrt Danubius Zrt Tel: +36 1. 8896000
. Mirror Restaurant, conference services, central location Gabor www.danubiushotels.com
Lajos utca 19-21.
Number Total area Name of
ey of quest of event e General the hotel
Hotel name and address of rooms g Highlighted services construc- Owner Hotel contacts
nights rooms " manager management
andbeds | . tion
in2012 (sqm) company
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Négycsillagos szallodak

Four-star hotels

q - Rendez-
S;g:?: i::é‘:‘{' vényterem | Szélloda szlloda- Szdlloda-
Szélloda neve és cime By venarg Kiemelt szolgéltatasok Ossz- | épitésének| . | Tulajdonos iizemeltetd Szélloda elérhetdségei
ésagyak | éjszakak il . igazgato )
szdma s2dma teriilete éve ég neve
(nm)
Danubius Hotel
Flamenco 35NA. | 115397 Premier F_nne;s, wellness kazpont, konferencia szolg_altatas/ 1169 1983 Sgkosdng Danubius It Danubius It Tel: +36 1‘ 8895600
1113 Budapest, Tas Premier Fitness, wellness center, conference services Mézer Judit www.danubiushotels.com
vezer utca 3—7.
Danubius Hotel Gellért**** Gellért Fiirdd, Gellért Sorozg, konferencia szolgdltatds/ Bencze . . Tel: +36 1889 5500
1111 Budapest, Szent Gellért tér 1. BANA.-| 707 Gellért Spa, Gellért Pub, conference services 104 1918 Gabor Danubivs t Danubivs rt www.danubiushotels.com
’ ) Premier Fitness, wellness kozpont, sdbarlang, Empdrium
Danubius Hotel Helia****
anublus riote ,e |,a szépségszalon, konferencia szolgdltatés/ Kerssy . . Tel: +36 1889 5800
1133 Budapest, Kérpdt utca 2620/NA. | 96,692 - P 984 1990 . Danubius Zrt. Danubius Zrt. }
6264 Premier Fitness, wellness center, salt cave, Empdrium beauty salon, Andrds www.danubiushotels.com
o conference services
. Premier Fitness, wellness kézpont, sobarlang, Empdrium
Danubius Hotel o ! s . .
Margitsziget™***superior 267INA. | 115546 . seépségszalon onferenci szo\ga\'tatas/ 1,067 1979 Koros%y Danubius Zrt. Danubius Zrt. fel 36 1. 894700
1138 Budanest Maraitsziget Premier Fitness, wellness center, salt cave, Empdrium beauty salon, Andrds www.danubiushotels.com
udapest, Margiszige conference services
konferenciaterem 50 féig, Mercatino étterem, wifi az egész
Estilo Fashion Hotel épiletben, parkoldsi Iehetoseg a kozelben, business sarkok a Mellow Moods Tl 43617997170
Budapest**** lobbiban/ Grundtner Hotel - Mellow Mood ;
70/142 NA. ) . 50 2012 ( www.estilohotel.hu
1056 Budapest, conference room for up to 50 persons, Mercatino restaurant, wif Agota | SameerHamdan, | Hungary Kft. info@estiohotelhu
Vidciu. 83. all over the building, parking facility nearby, business comers in Zuhair Awad ’
the lobby
Expo Congress Hotel**** ) . . Tel: +36 1263 6800
1011 Budapes, 160MNA. | 58088 Spabiitness, Sky Bat ingyenes wif ntemetsaok/ 314 qong | Memes | SameerHamdan, |y wiexpohotelhu
. SpadFitness, Sky Bar, free wifi, internet corer Robert Zuhair Awad
Expo tér 2. info@expohotel.hu
Fraser Residence Budanest teljesen felszerelt konyha, teremgarézs, 24 6rds recepcid, Tel: +36 1872 5900
P kontinentdlis biiféreqgeli/ Alain Daylon www.frasershospitality.com
1082 Budapest, 50/65 NA. ) ) ; ) ) NA. 201 NA. )
Naavtemolom u. 31 fully equipped kitchen, indoor garage, 24-hour reception, continental Goetschel Hungary Kft. reservation.budapest@
gytemplom . 31 buffet breakfast frasershospitality.com
1997
Gold Hotel Buda™* szdllds, programszervezés, rendezvényszervezés, étkezés/ felijtis/ Arany-Toth ek 43612094775
1016 Budapest, 25/48 NA. a((ommoda’ﬁ%ng ouram or a’m'zaﬁon evim o am’éaﬁon catern 45 moderniza- Ma%ann NA. Gold Hotel Kft. www.goldhotel.hu
Hegyalja Gt 14.  10g 9 ! 9 ! 9 tion info@goldhotel.hu
2013
. céges tréningek és konferenciak lebonyolitdsa, egyedi dunai
Holiday Bgach Budape'st panoramés tterem és Duna-parti grill terasz, 1,5 ha park kiiltéri
Wellness és Konferencia éIményfirdavel és sportpdlyakkal, sajat kikoté a Dundn/ Tel: 4361436 7160
Hotel**** 68/139 NA. organization of company trainings and conferences, restaurant with 455 2005 | Fliszar Attila |~ Storechem Kft. | Storechem Kft. www.holidaybeach.hu
1039 Budapest, a unique view on the Danube and grill terrace on the Danube bank, reservation@holidaybeach hu
Piraska U 3=5 1.5 ha park with outdoor spa and sports grounds, private harbor on
o the Danube
Hotel Budapest**** . ot . X L .
1026 Budapes, Sigy BNA | 97799 konferencia szo\»ga\tatas, Budapest Etterem és Terasz/ 0 1967 Sgkosdng Danubius it Danubius it Tel: +36 1‘ 8994200
et fasor 47 conference services, Budapest Restaurant and Terrace Mézer Judit www.danubiushotels.com
olasz étterem, wellness kozpont (jacuzzi, infraszauna, masszazs
i i 6 Syt e | 00t 2
1012 Budapest, 39/79 18,795 ) 9 Getfeszefe T ) 20 2008 | LenkyTamds|  M2003Kft. M2003 Kft. www.hotelcastlegarden.com
Lovasi Gt 41 Italian restaurant, wellness center (jacuzzi, infra sauna, massage A
: shower), deep-level garage, free internet access, free coffee, tea and garcen.
soft drinks for quests from 11:00 to 17:00
Number Total area Name of
P of guest of event ean General the hotel
Hotel name and address ofrooms | '3 Highlighted services construc- Owner Hotel contacts
andbeds nights rooms tion manager management
in2012 (sqm) company
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Szobdk | 2012. évi Rendez. | .
czima | vendég- vényterem | Szélloda szlloda- Szdlloda-
Szélloda neve és cime By PP Kiemelt szolgéltatasok Ossz- | épitésének| . | Tulajdonos iizemeltetd Szélloda elérhetdségei
ésagyak | éjszakak il ) igazgato )
szdma s2dma teriilete éve cég neve
(nm)
. ] L - 189%
Hotel Nemzeti . hungar\kumokc borsz.glekycwo, tumdown service, ingyenes wifi a hdz fldjids/ Blaha Hotel Teh 43614774500
Budapest****superior egész teriletén, valet parking, infraszauna/ ) P )
80/160 NA. . . ) . 200 | moderniza- | Vaszily Edit NA. Széllodaiize- | www.hotel-nemzeti-budapest.com
1088 Budapest, hungaricums, wine selection, turndown service, free wifi all over the ) Y
) . o tion meltetd Kft. h1686@accor.com
Jozsef krt. 4. building, valet parking, infra sauna 200
kiilontermek céges tréningek, megbeszélések szamadra, elegans étte-
rem terasszal {izleti ebédek és taldlkozok szimra, jol felszerelt fitnesz
Hotel Normafa**** és wellness részleg kiils6 dszomedencével, jacuzzival, szaundval/ Horvith Tel: 43613956505
1121 Budapest, 61/108 NA. event rooms for company trainings and meetings, elegant restaurant 84 1991 péter Bal Docler Holding Kft. | Normawood Kft. www.normafahotel.hu
Eitvs (it 52. with a terrace for business lunches and meetings, well-equipped HETGEES reservation@normafahotel.hu
fitness and wellness area with an outdoor swimming pool, jacuzzi
and sauna
Hotel Regnum Residencer** ingyenes wifi, ingyenes minibar, kavé- és teabekesz(tés, parkold/ 161361265509
1027 Budapest, 49162 25,000 o 1, Iyenes ! P 135 NA. Galla Gergd APTELKft. Tourconsult Kft. www.regnumresidence.hu
free wifi, free mini bar, coffee and tea set-up, parking ) ;
Ganz u.8. info@regnumresidence.hu
Hotel Victoria Budapest™*** dunai kdrpanordma, ingyenes Wlﬁ internet, 35 muholdas csatoma, - - _ Tel 436 1 457 8080
1011 Budapest 705 1253 mediahub, svédasztalos reggeli/ 10 199 if). Palmai Victoria Victoria wwaictoriahy
! ! full view on the Danube, free wifi internet, 35-channel satellite TV, Toltén Holding Kft. Holding Kft. o
Bem rakpart 11. ! victoria@victoria.hu
mediahub, buffet breakfast
konferencia- és rendezvényszervezés, fitneszterem, ingyenes szobai
La Prima Fashion Hotel internetkapcsolat és Business corner, gazdag valasztéki biiféreggeli, » Teh 4361799 0088
Budapest**** Lobby Bar/ Torsk | Sameer Hamdan,
80/160 41,793 ’ . 143 2011 ‘ ’ MMG Hotels Kft. www.laprimahotel.hu
1052 Budapest, conference and event organization, fitness room, free internet access Agoston Zuhair Awad info@laprimahotelhu
Piarista u. 6. in the rooms, business comner, buffet breakfast with a wide selection, p ’
Lobby Bar
Lanchid 19 Design Hotel**** WG re"dezvfgy::;ﬂ”'éenkeife?gm i it Tel: 36 1457 1200
1013 Budapest, 45+3/NA. NA. ) prog 120 2007 | RozsosEdit | DunaResortKft. | DunaResort Kft. www.lanchid19hotel.hu
P free wifi, event rooms, a la carte restaurant, lobby bar, sales of ) )
Lanchid u. 19-21. ) info@lanchid19hotel.hu
organized programs
Mamaison Residence Izabella mqyengs ﬁme/sz,— 8 szaunahfszna\at},,mgyenyes vifia szaHoqa 1885 Tel: +36 1475 5900
teriletén, 24 ords tobbnyelvi recepcid szolgdlat, szobaszerviz, feldjitas/ . ) )
Budapest**** A | Nagy-Szész Residence Residence www.mamaison.com
38/46 17,406 mélygardzs/ NA. moderniza- . -
1064 Budapest, . ) ) Istvén |zabella Zrt. Izabella Zrt. reservations.izabella@
abella 61 free use of fitness facilities and sauna, free wifi on the hotel premises, tion mamaison.com
d0ela. bt 24-hour multilingual reception, room service, deep-level garage 2003 ’
Mercure Budapest City Privilege szobak, Privilege lounge, konferenciatermek, Tel: +36 14853100
Center**** 2746 A ingyenes wif, Café Vd Bar, Panorama Etterem/ 3 1985 Mdrics NA Accor-Pannonia Www.mercure.com/6565
1052 Budapest, o Privilege rooms, Privilegelounge, conference rooms, free wifi, Jozsef o Hotels Zrt. www.accorhotels.com/6565
Vdci u. 20. (afé Vi Bar, Panorama Restaurant h6565@accor.com
Mirage Fashion Hotel*+* Jacuzzis Iakgszta\y 50 nm-es t'eras/sza\, nya terasz, Lfavezo, 24 Orés . Tel 436 14627070
drink bdr, mosodai szolgaltatds, 40 fos rendezvényterem/ Schwindt- | Sameer Hamdan, | Mellow Mood :
1068 Budapest, 37144 758 ) ) X 56 2012 ; www.miragehotel.hu
R y Jacuzzi apartment with 50 sqm terrace, summer terrace, café, Kiss Andrea | Zuhair Awad Hungary Kft.
Dézsa Gyorgy (it 88. ) A info@miragehotel.hu
24-hour drink bar, laundry services
Radisson BLU Béke konferencia szolgaltatas, Olive’s Etterem, Zsolnay Kavéz6, Business
Hotel****superior UINA. | 85790 - O’ass ity A 869 1985 Dor‘nolror Danubius Zrt. Danubius Zrt. Lk 59 1. B
1067 Budaest Teréz kit 43 conference services, Olives Restaurant, Zsolnay Café, Business Mikls www.danubiushotels.com
udapest, Teréz korit 43. lass rooms
Ramada Resort — Aquaworld Kozép-Europa legnagyobb fedett élményfiirdéje, 160 nm-es Teh 43612313600
Budapest****superior jdtsz6hdz, csalddbardt szolgaltatasok, szorfoktatds, szaunavildg/ i '
309/838 NA. ) ) 1,400 2008 | Szabé Aron | Aquaworld Zrt. | Aquaworld Zrt. | www.ramadaresortbudapest.hu
1044 Budapest, biggest experience bath in Central Europe, 160 sqm playhouse,
o i ) reservation@aqua-world.hu
[ves (it 16. family friendly services, surf courses, sauna world
Number Total area Name of
L of guest of event L0 General the hotel
Hotel name and address of rooms g Highlighted services construc- Owner Hotel contacts
and beds nights rooms tion manager management
in2012 (sqm) company
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Szdllodaiizemeltetok
Hotel Facility Managers

Accent Hotel szdllodaiizemeltetés, kozponti értékesites

Management Kft. Kzmonti beszerzes, ;zél\[’)) dai tandcsadis / Balneo Hotel Zsori Thermal&Wellness****, (sordds Imre Tel: +36 17804593

1136 Budapest, - | V|V P ' ) NA. 1,298 Colosseurn Hotel****, Greenfield Hotel Golf&Spa****, ligyvezetd igazgaté/ | www.accenthotelmanagement.com
P hotel management, centralized sales, N - o .

Pannénia u. 8. ) ; Hotel Szieszta, Lotus Therme Hotel&Spa managing director | info@accenthotelmanagement.com

IV em. /A centralized procurement, hotel consulting

Danubius Zrt. ﬁstzr?lelsazs I?;r:fzel:ggg?go‘lﬂglllt:::/ Micos Fidelo Danubius Health Spa Resort Margitsziget, Hilton Budapest, Tobids Janos Tel: +36 1889 4000

1051 Budapest, vViIiv|v accommo&ation astronon? wellness Ooera 5,346 Danubius Hotel Astoria, Best Western Hotel Hungaria, igazgatdsaqi tag/ www.danubiushotels.com

Szent Istvan tér 11. & ) ! P Danubius Health Spa Resort Helia, Danubius Hotel Arena board member sales@danubiushotels.com

fitness, conference services

Mellow Mood Group Atrium Fashion Hotel****, Buda Castle Fashion

(Mellow Mood stllodalzemelets, Kzpor Hotel****superior, Star City Hotel***, Mirage Fashion Sameer Hamda,
Hungary Kft., Mellow markezlrr]\ga, kgii(_o)_zl|0t;et?zer§:isr;);omda| Hotel****, Estilo Fashion Hotel****, Marco Polo Top i v{eihei:iriA‘;vzadaték Tel: +36 1413 2062
Mood Invest Kft., v ivi|v hotel man); gemem ientragl)i,ze d matketn NA. 899 Hostel, Buddha-Bar Hotel Budapest Klotild Palace™****, gytula' don%so%( / ! www.mellowmoodhotels.com
MMG Hotels Kft.) centralizg # rocixrement centalized S Bxpo Congress Hotel****, Atlas City Hotel***, Baross City nang lin directors info@mellowmoodhotels.com
1051 Budapest, o ducti:n oforinted m terls Hotel***, Cosmo City Hote[***, La Prima Fashion Hotel gowgners '
Vordsmarty tér 5.l em. p p Budapest****, Promenade City Hotel***superior
ServicedYou Hotel személyre szabott széllodaiize- Boldizsdr Zoltan
Management meltseterzzitlre::]e:dzpna;:ta/das Hostware 9 Hotel Palace**** Héviz, Hotel Aquarell**** Cegléd, TU|iangﬂ:tSé/UO%);\rl]Ele€t0 Tel: +36 1398 1000
Company v|Iv| - cuslompizi T —— Flexys " | (szdllodak/ | Club Kehida Aparthotel Kehidakustany, Hotel Majerik*** mganag ina dire ct(;r www.servicedyou.hu
1021 Budapest, gement, y hotels) Heviz, Alfold Gyongye Hotel*** és Konferenciakdzpont ging ae info@servicedyou.hu
Hivasvilayi it 54 development, consulting and Klemm Baldzs

UL s project management tulajdonos/owner

Azinformdcikat a REsource gy(jtdtte dssze a teljesség igénye nélkil. Az adatok a 2013. mércius 25-i dllapotnak felelnek meg, és a széllodaktdl és a szdllodatizemeltetéktdl szarmaznak.
The list was compiled by REsource. No claim is made as to the accuracy of the information. The database was compiled based on information by Hotels and Hotel Facility Managers as of March 25, 2013.

Meret  Aumho  Parkols  Légkondi MU Emeler  Liftek gy Felliftis Erdekigdni
kozeli szam éve
Tel: 4110442
9,600 €10-13 166 v 4 9 6 1996 2010 vaciutca@
vaciutcacenter.hu
Size Price/sqm/_Parking Air cond'ng Metro Floorlevel  Elevators Year built Yea.r refur- Information
month places close bished
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> Energiavezérek kerekasztala
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