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CIMLAPSZTORI ELEMZES

A magyar gazdasag jovéjét tobb szempontbdl is meghatirozé bejelentést tett kozé Az évtizedek 6ta tartd kalvaria utan hamarosan

a kormany januar 14-én, amelynek egyik leglényegesebb pontja, hogy Oroszorszag megnyitja kapuit Budapest legijjabb metrévonala.
10-12 millidrd eurds koltséggel két 1ij atomerdmiivi blokkot épithet fel a Paksi A 4-es metr6 induldsa ugyanakkor varhatéan
Atomerdmii teriiletén, amelyhez finanszirozast is biztosit. Ez lehet a kovetkezd nemcsak a févarosban él6k mindennapos

idészak egyik legjelentsebb beruhdzasa Magyarorszagon, és akar jelentés 16kést kozlekedését konnyiti majd meg, hanem jékora

is adhat a hazai épit6ipar megtépazott teljesitményének. 16kést is adhat az eddig kevésbé latvanyosan

fejl6d6 varosrészeknek. Ezittal az tij nyomvonal
kiskereskedelmi trendekre gyakorolt esetleges

5-9 Révid hirek INTERJU | INTERVIEW hatdsait vizsgaltuk. Vajon bérletet vilt-e a
Brief news 28-31  Mi vér rad Budapest? - metrora a févarosi kiskereskedelem is?
CIMLAPSZTORI | COVER STORY interju Szeneczey Balazzsal §
What Budapest
10-15 Paks Il.: Indulhat a mega- 2 C;m. N ap.es . |NTER-JU
£k e expect? — interview with
beruhazas? ) Balazs Szeneczey A budapesti irodapiac ugyan rekordkozeli
Pak§ IL: May the megaproject ) bérbeadottsagi mutatéval zarta a 2013-as évet,
begin? ELEMZES ‘ ANALYSIS bizonyos tekintetben még mindig valsig okozta
ELEMZES | ANALYSIS 36-39 Oriastranzakciok a régioban sokk uralja a piaci folyamatokat. Fellendiilgben
. . -Atop 15 16v6 keresletrdl, lassan javulé kihaszndlatlansagi
16-19 i%’g: I?;thambb abudapesti Huge deals in the region — és bérleti dfj szamokrél, élénkiil6 befektetsi
The BZ dapest office market is the Top 15 érdekl6désrél, a kivalé mindségi Gj fejlesztések
more and more promising TUDOSITAS ‘ REPORT 1étjogosultsagardl és a budapesti irodapiac
) 3 optimizmusra okot ad6 jov6beli lehetéségeirdl
INTERJU | INTERVIEW 40-42 Nem a parkol6helyek lettek beszélgettiink Pados Gergellyel, a magyarorszagi

kisebbek, az autok,néttek”
nagyra
Parking spaces have not

20-23 Lassan, de biztosan Cushman & Wakefield vezetgjével.

érkeznek a pozitiv adatok -

interjui Pados Gergel!¥e| become smaller; cars have ELEMZES
Slowl.y but' s.urely Posm\fe “grown” bigger
data is arriving — interview Nemcsak a jarmiipar szakértéinek, de laikus
with Gergely Pados LISTA | LIST szemi megfigyel6knek is feltiinik az a trend,
ELEMZES | ANALYSIS 43-50 Zold fejleszt’ések z}fne’lynek érte?mébex'l egy—egy gépkocsi’tipus
. i Magyarorszagon 4j valtozata szinte mindig nagyobb, szélesebb
24-27 Kl’Sker ’trendek: milyen Green developments in — és sok esetben stilyosabb, mint az el3dje. Ez
Valto%jsokat hozhat a 4-es Hungary pedig hovatovibb komoly gondokat okoz a
metro? . L. e parkolohazak féréhelyein. A legszemléletesebb
Met.m 4 could bring Epltgszetl tervezéirodak példa az aut6k ,hizéséra” a Volkswagen Golf.
significant changes Architecture firms
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Vizvalasztd évnek nézink elébe

Kétségekkel teli évet hagyott a hata mogott a hazai ingatlanszakma, 4m 2013 szdmos
teriileten valédi optimizmust is hozott. Taldn a tavalyi év volt, amikor a mar csaknem fél
évtizede mantrazott mélypont-fordulépont redlis latétavolsagba keriilt szdmunkra, és a
mozgolddas egyre inkabb nyilvdnval6 a magyar ingatlanpiacon is. 2014 mindenképpen tj
izgalmakat igér, s6t, tobb tekintetben vizvalaszté év lehet a hazai ingatlanszektor szdmara.
A tavalyi évben a bérl6i piacokon rég nem latott aktivitas remélhetSleg 2014-ben gyorsuld
titemben folytatodik tovébb, és talan a befektetési ingatlanpiacokon is beérnek az elmult
évek erdfeszitései. Bar j érat nem val6szind, hogy hoz, a Novekedési Hitelprogram
Ujabb 2000 millidrdja és folyamatos lazitdsa szdmos teriileten teremt majd lehetséget az
ingatlanpiaci szerepl6k szdmara is. Ek6zben a javulé kiils6 gazdasagi kornyezet is timogatja
a magyar piacot: a vilaggazdasag és benne Eurdpa gazdasagi kildtdsaival kapcsolatban
er6s6d6 optimizmus az ingatlanpiacokra is névekvé bizalmat, és mindenekel6tt t6két
hoz. A hazai gazdasdg tavaly kimaszott a recessziobdl, 2014-ben pedig remélhetéleg
érdemben novekedni is tud. Kérdjelek tehdt akadnak béven, és reméljilk, hogy 2014
médr érdemi vélaszokat is hoz magéval. Egy biztos: mi ebben az évben is igyeksziink minél
tobb forumot teremteni az ingatlanszakma szdmadra, hogy ezeket a mindannyiunkat
foglalkoztaté kérdéseket, dilemmakat kozosen vitassuk meg. Idén mar 6t konferencidval
jelentkeztink: tobbek kozott a hazai ingatlanszakma szdmara lassan kihagyhatatlannak
bizonyul6 Portfolio.hu Property Investment Forum 2014 konferencidval, és a tavalyi bécsi
rendezvényiink sikere utdn egy tjabb nemzetkozi konferencidval, ezittal Belgradban.

We are facing a decisive year

Last year was full of doubts for the Hungarian real estate business, but 2013 has also brought

real optimism in a number of fields. It was perhaps last year when the turning point, con-
stantly heralded for the past 5 years, finally came within sight, and the movement on the

Hungarian real estate market became more and more obvious. 2014 will definitely bring new

excitements, and in many ways it could be a decisive year for the domestic real estate sector.
Hopefully the growing activity on the tenant markets, which we haven't seen in a long time

will continue to pick up at an increasing rate in 2014, and maybe the efforts of the past years

will also have their effect on the investment real estate markets. While they are not expected

to open a new era, the next 2000 billion forints of the Funding for Growth Scheme and the

continuous easing of the loan requirements will create opportunities for real estate mar-
ket players in many areas. Meanwhile the improving external economic environment is also

helping the Hungarian market: growing optimism about the economic outlook for the global

market and Europe creates more trust, and most of all, brings capital to the real estate mar-
kets too. The Hungarian economy has gotten over the recession last year and we can even

expect economic growth for this year. There are still many open questions, and we hope that

2014 will bring real answers. One thing is certain: this year we will also endeavor to create as

many forums for realtors as possible to discuss the questions and dilemmas that affect and

interest all of us. This year we will have five conferences: one of them will be the Portfolio.hu

Property Investment Forum 2014, which has become an event that real estate professionals

shouldn’t miss; and following our successful event held last year in Vienna we will organize

another international conference, this time in Belgrade.
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AREsource Ingatlaninfd barmely részének masolaséval és terjesztésével kapcsolatos
minden jog fenntartva.

ANET Média Zrt. valamennyi, a REsource Ingatlaninfoba bekeriild adatot, informaciot,
hirt megbizhatd, ellendrizhetd forrashol szerez. Az adatokat és informacickat —

képest — a megjelenés el6 ljuk. Mindezen koriilmé
ellenére elfordulhat, hogy a REsource 6ban utobb tévesnek bi 16 hirek,
informaciok jelennek meg. Eppen ezért felhivjuk tisztelt olvasGink figyelmét, hogy ha
amegjelentetett hirek, informaciok alapjan gazdaségi, pénziigyi dontést kivannak
hozni, tigy el6z6leg az informaciok megfeleldségét, valésagtartalmat ellendrizzék. A
megjelend informdcick esetleges valdtlansagabol, pontatlansagahol eredd karokért a
NET Média Zrt. mindennem feleldsségeét kizarja.
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Bemutattdk az tiszopalota terveit

Bemutattdk a 2021-es felnétt és a 2017-
es junior vilidgbajnoksigra készild uj
budapesti Gszokomplexum ldtvnyterveit.
A Dagdly fiirdé északi részén legkés6bb
2016-ra épiilhet meg a hatemeletes isz6-
palota.

Tavaly julius 19-én délt el, hogy Buda-
pest rendezheti a 2021-es vizes vildgbaj-
nokségot, azaz az UszOk, nyiltvizi Gszok,
miugrék, maaszok és vizilabddzok 2021-
es vildgbajnoksagat, valamint ehhez kap-
csolddva 2017-ben a junior tszé-vildgbaj-
noksagot.

Az tszépalota Budapest Uj latvédnyos-
sdga lesz - jelentette ki Vigh LdszI6 kor-
maénybiztos, a Nemzeti Sportkéozpon-
tok vezetdje a létesitmény bemutatasara
szervezett sajtotajékoztatéon. A 25 ezer
négyzetméter alapteriiletdi, elhuzhaté
tet6vel ellatott komplexumban verseny-
és bemelegité medencék, tovabb4 ugré-
torony és tanmedence is helyet kap, és
alapéllapotdban Gtezer néz6 befogaddsara
lesz alkalmas. A 2021-es vb-re becsatla-
kozik egy mobillelétés rész, igy lesz 18
ezres az 0ssz-befogadoképesség, de a 13
ezres ideiglenes tribiint a felnétt vilagbaj-
noksagot kovetéen elbontjak. Az elze-
tes becslések szerint nyolcmillidrd forint
koril van az uszoda éra, de a koltségeket
még novelik majd a vizes vilagbaj-
nokséagokkal 6sszefliggésben a f6 helyszin

mellett mds szinhelyeken is megval6si-
tando létesitményfejlesztések. A tervezés
most folyik, oktéber-november tajan
lesznek készen a kivitelezési tervek, utdna
kovetkezhet a kivitelez kivalasztasa koz-
beszerzési pélydzat dtjan, 2015 februdrja-
ban pedig sor keriilhet az alapkéletételre.

»A févéros egy, a Duna-parti latképet
meghatdrozo, korszer(, ugyanakkor idét-
all6 létesitménnyel gazdagodik” — mondta
Szentes Tamds, sportért is felelés f6pol-
garmester-helyettes a projekt hivatalos
bemutatéjdn. Szentes jelezte, hogy nem
a févaros vezetése felel a beruhdzisért,
viszont kotelessége, hogy szdmos jarulé-
kos feladat teljesitésével segitse a beru-
hazas sikerét. Budapest szeretne jé hdzi-
gazda lenni, és garantdlni, hogy a tébb
tizezer idelatogaté gond nélkil kozelit-
hesse meg a versenyszinhelyeket — jelen-
tette ki, és els6sorban az infrastruktu-
ralis és a tomegkozlekedéssel kapcsolatos
teenddket emlitette a legfontosabb felada-
taik kozott.

Gydrfds Tamds, a Magyar Uszé Szo-
vetség elnoke ugy véli, hogy a 2017-es ko-
rosztalyos vb rajtja el6tt legalabb fél évvel
korébban dtadandé komplexummal meg-
oldédik az a gond, hogy jelenleg szinte

,O0lik egymadst a vizfelilletért” a vizesek,
az UGszok, a vizilabddzok, a muuszok, a

miugrok, mert nincs hol edzeni.

USZOPALOTA

A Prologis. Inc., a globdlis ipariingatlan-
tulajdonos, tizemeltetd és fejleszts vallalat
osszesen 1,15 milli6 négyzetméter kozép-
és kelet-eurdpai ipari disztribucids teriilet
bérbeadésérdl szamolt be a 2013-as évben.
A viéllalat a tavalyi év sordn a régiéban
harom uj létesitmény fejlesztésébe kezdett
Osszesen 75 300 négyzetméteren, koztitk
taldlhaté a 2009 O6ta megkezdett els
spekulativ fejlesztést 1étesitmény.

A Prologis meghosszabbitott bérleti
megéllapoddsai Osszesen 595 000 négyzet-
méter tertiletrdl szolnak, az Gj megallapoda-
sok pedig Gsszesen 363 000 négyzetmétert
tettek ki. A Prologis régios portfélidjanak
kihasznéltsdga 89,5 szdzalékos volt 2013.
december 31-én.

A hirom G fejlesztés kozott talalhaté
a 17 800 négyzetméteres — és két honap
alatt teljes egészében kiadott — létesitmény
a Prologis Park Wroctaw V teriiletén a
Neonet részére, valamint egy 7000 négy-
zetméteres létesitmény a Prologis Park
Janki teriiletén a ROHLIG SUUS Logistics
részére. A TOMRA szdmiéra fejlesztend6
13 900 négyzetméteres build-to-suit létesit-
mény még az épitkezés megkezdése el6tti
fazisban van.

A Prologis tavaly két parcelldt, azaz
osszesen 31 hektdr foldteriiletet értékesitett:
17,4 hektdrt a csehorszdgi Breclav, 13,5
hektért pedig a lengyelorszdgi Wroctaw
teriiletén.

Bar eddig nem sokat lehetett hallani a Vaci
ut egyik legujabb irodakomplexumdnak,
a belga Atenor dltal fejlesztett Vici
Greensnek a teljesitményérdl, a legfrissebb
hirek szerint nemcsak hogy sikeriilt teljesen
feltolteni bérlékkel az elsé titemet, mar az
j, C jeli éptilet fejlesztése is megkezd8dott.
Az Atenor sajit t6kébdl finanszirozza az
épitkezést.
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A teljes irodakomplexum 5 darab ,A” ka-
tegorids éptiletbdl all majd, melyek Gsszte-
rillete hozzéavetdlegesen 100 ezer négyzet-
méter lesz. A C épiilet 18 ezer négyzetméter
LA” kategérids irodateriiletet foglal majd
magdban, foldszint plusz 6 emeleten, és
vérhatéan 2015 masodik negyedévében
kertil ataddsra. Bar él6 bérleti szerz6dés
még nincs az épiiletre, a hirek szerint a
bérbeadast végz6 Cushman & Wakefield,
valamint az Atenor is komoly targyaldsokat
folytat killonb6z6 bérlékkel, és remélhetdleg
hamarosan sikeres tigyletrél is beszémolnak.

Csuszik a Varkert Bazar
atadasa

Az év elején még arrdl széltak a hirek, hogy
a Vdrkert Bazdr rekonstrukcidjinak elsé
iiteme mdrcius végére elkészil, és Orbdn
Viktor miniszterelnok avatja fel dprilis 3-an
(néhany nappal az dprilis 6-i parlamenti
vélasztasok el6tt). Azonban egy, a Magyar
Kozlonyben megjelent hatarozat értelmében
a turisztikai projekt megvalositasanak vég-
hatdrideje augusztus 29-re mddosult az
eredetileg tervezett marcius 30. helyett. Az
épiilet 2012-ben megindult rekonstruk-
cidjinak célja az dllagmegOrzés mellett egy
Uj budapesti kulturdlis tér kialakitésa is volt.
A projekt keretében a Varkert Bazdr alatt
mélygarazs létesiil, és mell6le mozgdlépcsé
is vezet majd fel a varba. A projekt egyebek
mellett tartalmazza a budaviri behajtési,
valamint parkolasi rendszer korszertisitését,

a térfigyel6kamera-rendszer korszer(sitését,

2014/1-2. | www.resourceinfo.hu

VACI GREENS

illetve el6késziti az elektromos buszokra

épul6 kozlekedési rendszer kialakitdsat is.

Eltiinnek a gombak a
»~Moszkvarol”

Sikeres kozbeszerzési tendert kovetéen
2014 nyar elején kezdGdhetnek el a mun-
kélatok a Széll Kélman téren, és 2015
masodik felére teljesen megtjulhat a tér.
A munkdk sordn a tér teljes épitészeti és
kozlekedési megujitdson esik at, eltlinnek
a hetvenes éveket idézé utcabutorok,
»gombdk’, telefonfiilkék, kiilonboz6 hasz-
nalaton kiviili tereptdrgyak, megsziinik a
haszndlaton kivilli hurokvaginy, és eltid-
nik a metréallomas toldaléképiilete is. Az
Uj kialakitdsban Uj zoldfelilletek és fasor
létesiil, javulnak az atszalldsi kapcsolatok,

Uj, szinvonalas koztér alakul ki, valamint

akaddlymentes kapcsolatot hoznak létre
valamennyi irdnyban, atépiilnek az autébusz-
végéllomdsok és a villamosmegallok, egy-
ségessé vélik a tér épitészeti arculata.

A Széll Kélman tér Budapest egyik leg-
fontosabb csomdpontja, melyen Kozép-
Buda kozlekedési dramlatainak mindegyike
dthalad. Az elmdlt évtizedekben elmaradt
beruhdzdsok miatt a tér &llapota mdra
nagyon leromlott. Az elmdlt két évben
a beruhdzds megszerezte az épitési
engedélyeket, a kivitelezéshez sziikséges
forrdsokat: a tér felgjitasara kozel netté 5,2

milliard forint 4ll rendelkezésre.

Amoba alaku
irodakomplexum épiil
Ormezon

A 4-es metr6 kelenfoldi végallomasahoz
tervezett, a Futureal dltal fejlesztett terii-
letre a Mérték Epitészeti Stadi6 Kft. ter-
vezheti meg Budapest egyik legtijabb és leg-
modernebb irodakomplexumét. A 130 ezer
négyzetméteres irodaparkot foldszint plusz
8 emeletesre tervezték, 2 vagy 3 mélyszint
kialakitissal. A GLA (gross leasable area,
brutt6 kiadhaté teriilet) pedig 65-75 ezer
négyzetméter koz6tt mozog majd. A korabbi
felhdkarcold-elképzelést elvetve egy ,améba”
alakd irodakomplexum épiil majd Ormezén.

A latvanyterveken lathat6 épiiletegyiittes,
bar ranézésre valoban egyetlen épiiletnek
tlinhet, és lényegében az is, a flexibilitdsnak
koszonhetGen akdr tobb épitési iitemre is
bonthat6. Az épiiletegyiittes belsejében

FRANK GEHRY BERLINI FELHOKARCOLOJA



egy sajat kis vildgot, egy mindenki szdméra
nyitott kozteret alakitottak ki a tervezdk,
amelyet nemcsak a bérlék, hanem a
kornyékbeliek is tudnak majd hasznalni. A
tervezék elmonddsa szerint a projekt teljes
megvaldsuldsa esetén a ,kor bezarul’, azaz
az épiiletegyiittes végeredményben egy egé-
szet alkot majd. Tatdr Tibor, a Futureal
Development Zrt. vezérigazgatdja ko-
rébban azt nyilatkozta, hogy 2014 8szén sze-

retnének elindulni az épitkezéssel.

Tavasszal startolhat
a 3-as metro
rekonstrukciodja

Németh Ldszloné fejlesztési miniszter javas-
latdra kikristalyosodott a kormdany éllds-
pontja a 3-as metrd feliijitdsdrdl; e szerint
nem cserérdl, hanem a szovjet gydrtmanyu
és mar kritikus miszaki éllapotban 1évé
metrészerelvények — 220 kocsi — feltjitdsarol
lehet sz6. A projektet a vdroshdzan 90
millidrd forintra becsiilik, és mivel a févaros
hitelképes, nem unids fejlesztési pénzeket

igényelnének, a finanszirozds pénzintézeti

kozremiikodéssel torténne. A varoshdza
reményei szerint tavasszal startolhat a 3-as

metr6 projektje.

Felépiil végre a berlini
mini Manhattan?

Frank Gehry vilaghir@i kanadai-amerikai
épitész tervei alapjan épitenek felhGkarcol6t
a berlini Alexanderplatzon, a német f6véros
egyik kozponti terén. A tervezdsztir 150
méter magas felh6karcol6janak alaprajza a
négylevel( I6herére hasonlit. Az épitkezés
2015-ben kezdddik, két és fél évig tart, és
nagyjabol 200-250 millié eurdba keril, a

beruhdzé a Hines nevli amerikai térsasag.

Frank Gehry egyebek kozott a bilbadi
Guggenheim Museum épiilete, a Tdncol hdz
nev(i pragai épiilet és a Los Angeles-i Walt
Disney Concert Hall tervez&jeként ismert.

A 39 emeletes épiilet lesz a legmagasabb
lakéhaz Berlinben. Az eredeti tervek
szerint egy szdllodat és tobbnyire irodakat
helyeztek volna el benne, de az egyre
sz(ikebb lakdskindlat miatt a beruhdzo ugy
dontott, hogy a szdlloda feletti emeleteken

lakdsokat alakitanak ki, megkozelit6leg 300-
at. Kelet-Berlin — vagyis a volt NDK févérosa
— gyakran sivar benyomast kelté féterének
megUjitdsara a rendszervaltds utdn irtak ki
palydzatot. A nyertes palydzat szerint 10
felh6karcolét kell a tér koré épiteni. Hans
Kollhoff 1993-b6l szdrmazé terve dertilaté
volt, azzal szdmolt, hogy az Ujraegyesitett
Németorszdg Ujjészilletett févarosa hama-
rosan hétmillié lakost metropolisz lesz,
és a befekteték sorban dllnak majd, hogy
megépitsék az Alexanderplatz koril az
eurdpai ,mini Manhattant”.

Berlin azonban a 3,5 milliés lakosségsza-
mot is csak tavaly érte el, és husz év alatt
nem akadt befektetd a tornyok felépitésére.
Az utébbi években azonban robbanasszert
drdgulds indult a berlini ingatlanpiacon, és
a Hines dontése alapjan mdr a felh6karcol6-
épités is jo tizlet Kelet-Berlinben.

Frank Gehry-t 1989-ben az épitészeti
Nobel-dijként szédmon tartott Pritzker-
dijjal tiintették ki. Németorszagban szamos
éptilete &ll, és Berlinben is tervezett mr.
Munkdja, a DZ bank févarosi képviselete
Berlin egyik leghiresebb jelképe, a Branden-
burgi-kapu tészomszédsagaban épiilt fel.
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Budadrs

Gyar u. 2.

Funkcio: raktarbazis
Epuletteriilet: 10 969 m?
Telektertilet: 71 100 m?
Visszabérlés: -

Budapest, XI.
Budafoki ut 59.
Funkcid: iroda
Epulettertilet; 1917 m?
Telektertlet: 3057 m?
Visszabérlés: -

Sopron

Széchenyi tér 7-10.

Funkcid: iroda és technoldgia
Epuletteriilet: 7044 m?
Telektertilet: 3584 m?
Visszabérlés: 1 868 m?

Budapest XV.

Kert koz 20.

Funkcid: iroda és technoldgia
Epuletterilet: 1189 m?
Telektertilet: 1612 m?
Visszabérlés: 450 m?
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The plans for the new
aquatic center have
been presented

The visualizations for the new swimming
complex designed for the 2021 World
Championships and the 2017 Junior World
Championships in Budapest have been pre-
sented. The six-floor swimming center —
located on the north side of Dagaly Bath —
will be completed by 2016 at the latest.

It was decided last July 19 that Budapest
would host the 2021 World Aquatics Cham-
pionships, which include the disciplines of
swimming, open water swimming, diving,
synchronized swimming and and water polo,
and the 2017 World Junior Swimming Cham-
pionships.

The swimming center will be one of Buda-
pest’s newest attractions — said Laszl6 Vigh,
government commissioner and head of the
National Sports Centre, during the press
conference organized to present the facil-
ity. The 25 thousand square metre com-
plex — complete with retractable roof — will
include a competition and warm-up pool, a
diving tower and a teaching pool, and will be
able to accommodate five thousand specta-
tors. A mobile spectator area will be added
for the 2021 Championships, thus bringing
the total audience capacity to 18 thousand.
The temporary 13 thousand-seat tribune will
be demolished after the world championship.
Based on preliminary estimates the total
cost of the swimming complex will come to
around HUF 8 billion. The total cost of orga-
nizing the event will be even higher, due to
the additional developments required in
other locations. Planning is still ongoing, and
construction plans shall be ready by Octo-
ber or November. This will be followed by a
public tender to appoint the contractor. Work
can start in early February so that early next
year the foundation stone could be laid.

The capital will gain a new, modern and
timeless complex which will dominate the
Danube river panorama — said Tamds Szentes,
deputy mayor responsible for sports. Szentes
indicated that the capital is not in charge of
the project; however it is their responsibility
to support the project with supplementary
tasks. Budapest wishes to be a good host, and
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assure that the tens of thousands of visitors
will reach the venues without any problems
— he said. The key tasks are those related to
infrastructure and public transport.

Tamds Gyarfas, president of the Hun-
garian Swimming Association believes that
with the opening of the swimming com-
plex — planned to take place at least a year
and a half before the 2017 Junior Champi-
onships — the problems related to the lack
of swimming space will be solved. Currently
swimmers, water polo players, synchronized
swimmers and divers are “almost killing

each other” over a lack of space for training.

New office building
along the Vaci Corridor

There was not much talk about the perfor-
mance of the Véci Greens — located along
the Vici corridor and developed by Belgian
firm Atenor — yet based on the latest news
the building is fully let and the construction
works on Building C, the second building,
have already started.

The complex will comprise 5 Grade A
office buildings reaching a total of about
100,000 square meters. The construction of
Building C, containing 18,000 square meters
of Grade A offices above ground on 6 upper
levels is expected to be completed in Q2
2015. Although there are no fully committed
tenants in place as of yet, Cushman & Wake-
field (the leasing agent) and Atenor are in
detailed discussions with a couple of parties
and hope to formally confirm lettings soon.

ist project from March 30 to August 29. The
main goals of the reconstruction — started
back in 2012 — was preserving the build-
ing and developing a new cultural space in
Budapest. A parking lot will be developed
under the Castle Gardens Bazaar and esca-
lators will lead directly to the castle. The
project includes the modernization of the
car entry and parking system in the castle
area as well as the renewal of the surveil-
lance camera system. In addition, it includes
the preparatory work for the development of
an electric bus transport system. The proj-
ect’s aim is to renew Lénchid Street and Ybl
Miklés Square. In line with this, new park-
ing lots will be built close to the Buda Castle
gates and the Castle Bazaar Garden’s garage

will be connected to public roads.

Reconstruction of
Metro Line 3 may start
in spring

Based on the proposal of Lészléné Németh,
Minister of National Development, the gov-
ernment’s plans regarding the reconstruc-
tion work of Metro Line 3 have been final-
ized: the 220 Soviet-made subway trains
in critical technical conditional will not be
replaced, but instead refurbished. The total
cost of the project is estimated to come to
around HUF 90 million, and since the capital
is creditworthy, no EU funds will be required:
a financial institution will finance the proj-
ect. The town hall hopes that the Metro Line
3 project can be launched in spring.

The opening of the
Varkert Bazar is delayed

At the beginning of the year, the first phase
of the reconstruction work on the Vark-
ert Bazar was expected to be completed by
the end of March. According to the plans,
the renewed Castle Garden Bazaar was to
be inaugurated on the 3rd of April 2014
(a few days before the parliamentary elec-
tions of April 6) by Prime Minister Viktor
Orbéan. However, the latest decision — pub-
lished by the Hungarian Official Gazette —
has changed the final deadline for the tour-

The mushrooms
will disappear from
Moszkva Square

Following the successful public tender con-
struction works in Széll Kdlmdn Square
might begin in summer 2014, and by the sec-
ond half of 2015 the square could be fully
renewed. The project aims at a full architec-
tural and transportation renewal. The street
furniture from the seventies, the “mush-
rooms’; the telephone booths and various
unused landmarks will all disappear. The
unused tram line loop will be removed and



the extension to the metro station’s building
will also disappear. The new design includes
new green areas and a promenade. In addi-
tion, transfer opportunities will be improved
and a new, high-quality public space will be
developed. Space will be cleared and the bus
and tram terminals will be rebuilt. The square
will show a uniform architectural image.

Sz41l Kdlmén Square is one of Budapest’s
major traffic hubs with Central Buda’s traffic
flow passing through. The square is in a dilap-
idated condition as not much has been done
there in the past decades. Over the past two
years the building permit has been granted
and the funds for the construction have been
obtained: nearly net HUF 5.2 billion is avail-
able for the reconstruction of the square.

Industrial real estate manager Prologis
announced that it has leased 1.15 million
square meters of industrial distribution
space in Central & Eastern Europe (CEE)
during 2013. In 2013 Prologis began con-
struction of three new facilities totaling
75,300 square meters in CEE, including the
first speculative facility since 2009.

Prologis renewed leases totaling 595,000
square meters and signed new leases totaling
more than 363,000 square meters. Prologis
occupancy in the CEE was 89.5 percent as of
December 31, 2013, the company announced.

The three new developments include a
17,800 square meter facility at Prologis Park
Wroctaw V for Neonet — which was fully
leased within two months of construction

—, and a 7,000 square meter facility at Prol-
ogis Park Janki for ROHLIG SUUS Logis-

AMOEBA IN 6RMEZO

tics. A 13,900 square metere BT facility for
TOMRA in Slovakia is in the pre-construc-
tion stage.

Prologis disposed of two parcels of land
totaling nearly 31 hectares; 17.4 hectares in
the Czech town of Breclav and 13.5 hectares
in the Polish city of Wroctaw.

Frank Gehry — the world-renowned Cana-
dian-American architect — will design a sky-
scraper located in Berlin's Alexanderplatz,
one of the centers of the German capital.
The star designer’s 150 meter tall building
resembles a four-leaf clover. Construction
will start in 2015, and will last around two
and a half years. The total cost is around
EUR 200-250 million. The main investor is
the American company Hines. Frank Gehry
is known among others for designing the
Guggenheim Museum in Bilbao, the Danc-
ing House in Prague and the Walt Disney
Concert Hall in Los Angeles.

The 39-story building will be the highest
residential building in Berlin. According to
the original plans the building was dedicated
to a hotel and to offices, however, given the
limited housing supply, the investor has
decided to also develop nearly 300 residen-
tial units above the hotel.

Rebuilding the dusty-looking main square
of East Berlin, the former GDR'’s capital, has
been on the agenda since the change of sys-
tem. The winning proposal envisioned 10
skyscrapers around the square. Hans Koll-
hoff’s plan from 1993 was quite optimistic.
He believed that the capital of the reunited
Germany would soon become a metrop-

olis with seven million inhabitants, and
investors would line up to build the Euro-
pean “mini-Manhattan” around Alexander-
platz. The number of inhabitants in Berlin,
however, reached 3.5 million only last year
and during the past twenty years no one has
displayed interest in investing in skyscrap-
ers. In recent years, however, real estate
prices have boomed and according to Hines
even building a skyscraper is good business
in East Berlin. Frank Gehry won the Pritz-
ker Prize in 1989, which is considered the
Nobel prize for architects. He has designed
several buildings in Germany, even in Ber-
lin. His work, the DZ Bank building, is one
of the most famous symbols of Berlin and is

located right next to the Brandenburg Gate.

The Mérték Architechtural Studio will design
one of Budapest’s newest and most modern
office buildings. The property, developed by
Futureal, will be located at the terminal sta-
tion of Metro Line 4. The 130,000 square
meter office park will include a ground
floor and 8 upper levels, with 2 or 3 under-
ground parking levels. The GLA (gross leas-
able area) will be around 65 to 75,000 square
meters. After rejecting the former idea of a
skyscraper, an amoeba-shaped office com-
plex will be built in Ormezd.

The building complex may appear to be
one building on the visualizations, and does
in fact comprise one single unit, yet thanks
to its flexibility development can be divided
into several construction phases. A self-con-
tained little world will be created inside the
building, a public space open to everyone,
not just to tenants but to the locals as well.
The designers have said that once the proj-
ect is completed the “circle will be closed” —
namely, the building will become one sin-
gle unit. Depending on tenants’ demand and
financing, however, it is possible that comple-
tion will happen over several phases (specif-
ically, three phases, according to the current
plan). Tibor Tatdr, CEO at Futureal Devel-
opment Inc has previously stated that they
would like to start construction in fall 2014.
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Paks II.: Indulhat

a megaberuhdzds?

PATKO GABOR-NAGY BALINT

A magyar gazdasdg jovéjét tdbb
szempontbol is meghatdrozd beje-
lentést tett kdzé a kormany janudr
14-én, miutan Orban Viktor minisz-
terelndk és Vlagyimir Putyin orosz
elndk megegyezett egymassal az év-
tizedekkel kordbbi magyar-orosz (ma-
gyar-szovjet) nukledris egytttmuko-
dési megallapodas feldjitasarol. Az
egyezség legfontosabb eleme, hogy
Oroszorszag  10-12  millidrd  eurds
koltséggel két Uj atomerémdvi blok-
kot épithet fel a Paksi Atomerému
terlletén, amelyhez finanszirozast is
biztosit.

Miért fontos Paks?

Az Orszaggytilés még 2009-ben dontott
arr6l, hogy induljon vizsgdlat a jelenleg
blokkok
»b6vitésének” lehetdségeirdl. A jelenleg

tizemel6 paksi kivaltdsanak,
izemel6 paksi atomreaktorokat az 1980-
as évek kozepén helyezték iizembe, ere-
detileg 30 éves miikodési iddvel, vagyis
a 2010-es évek kozepére iddszer(ivé valt
volna gondoskodni a pétldsukrdl. Az,
hogy erre mégsem volt siirgetd sziikség,
annak az id6kozben nemzetkozi szinten
is jelentkez6 trendnek koszonhetd, hogy
az lizemel$ atomerémivek {6 alkatrészei
kisebb avuldst mutattak, mint amivel
korabban szdmoltak, igy lehetéség adé-
dott az erémiivek iizemidejének meghosz-
szabbitdsdra. A Paksi Atomer6minél a
blokkok tizemidejének 20 évvel torténd
»megtolddsara” mutatkozott lehetdség, és
az I. blokk mar most is ezen j engedély
birtokdban tizemel tovébb.

A Paksi Atomer6md jelenleg négy szov-
jet gydrtményu, egyenként 500 MW-os
blokkal tizemel. Az er6md stlya évek 6ta
a belfoldi termelésen belil 45 szdzalék
felett, mig a belfoldi fogyasztason beliil 40
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szazalék koril alakul. Tekintettel arra,
hogy az er6mi az eredetileg tervezett
élettartama végén jdr, igy termelési drd-
ban mar meghatdrozdrészt csak az tize-
meltetési és flitGanyagkoltségek szere-
pelnek, ami altal Paks még a rendkiviil
nyomott eurépai drampiacon is képes a
versenyképes drt termelésre.

A Paksi Atomerdmu mellett sz6l, hogy
viszonylag kis teriileten képes nagy meny-
nyiségben villamos energidt termelni,
mindezt érdemi szén-dioxid-kibocsatas
nélkiil. Tovabb erdsiti az atomer8mdi sze-
repét, hogy a sziikséges fiitéanyag tobb
évre elbre kis teriileten tarolhat6, ami
egyrészt javitja az ellatdsbiztonsagot, mds-
részt pedig bizonyos szint(i védelmet ad —
a tobbi energiahordozéhoz képest — a
nemzetkozi nyersanyagér-ingadozasokkal

szemben.

Hirtelen jott a bejelentés

A ,paksi bdvitéssel” kapcsolatos vizsga-
latok tobb fazisban valdsultak meg, és
az id6 el6rehaladtdval az 4llami MVM
cégesoporton belill mar kilon lednyval-
lalatot hoztak létre az elékészitési projekt
tovabbvitelére. A kormany a kérdés kap-
csan  folyamatosan 1ugy nyilatkozott,
hogy nemzetkozi beszallitéi tendert
fog meghirdetni annak érdekében, hogy
a legversenyképesebb 4rt  er6mivi
egységek keriilhessenek be a magyar villa-
mosenergia-rendszerbe. A tender virhaté
id6tartamdt tobb alkalommal is cstsz-
tatta a szaktdrca, ezt kovetSen decem-
berben nagy meglepetést keltve Lazar
Janos, a Miniszterelnokség allamtitkara
arr6l szémolt be, hogy el6rehaladott
targyaldsok folynak nukledris egytitt-
mikodés témdajaban Magyarorszag és
Oroszorszag kozott. Orban Viktor Vla-
gyimir Putyin meghivasit elfogadva

ezutan utazott Moszkvdba, és a janudr
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14-i talalkozén megsziiletett az évszdzad
beruhdzdsit magdban foglalé megélla-
podds. Ez persze egyben azt is jelentette,
hogy Oroszorszag verseny nélkiil nyerte el
a beszallitoi jogokat.

Az akkori bejelentés szerint Magyar-
orszdg megbizdst ad az orosz dllami
Rosatom szdmdra, hogy két darab,
legalabb 1000 MW-os atomerdmivi
blokkot épitsen fel a Paksi Atomerémi
teriiletén. Oroszorszdg a blokkok meg-
épitéséhez finanszirozast is kindl, ami-
nek értelmében készek a projekt 80 sza-
zalékdra — de maximum 10 millidrd euré
értékben — hitelt nydjtani Magyarorszdg
szdmdra, méghozza 30 éves futamidd-
vel. A megdllapoddsnak része volt az is,
hogy a felek mindent megtesznek azért,
hogy a beruhdzas lokalizdciés szintje
40 szdzalékos legyen, annak ellenére,
hogy kordbban a Rosatom ennél kisebb
magyarorszagi beszallitdi részaranyt latott
megvaldsithatonak. A tervek szerint az
els6 blokk 2024-25-ben, mig a masodik rd
masfél évre dllhat izembe, ami azt jelenti,
hogy a jelenlegi és az 4j blokkok kozel 10
éves id6tdvon egymdssal parhuzamosan
miikodnek majd.

A kidolgozott konstrukci6 tobb szem-
pontbdl is rendhagyénak mindsithetd, és
kordntsem biztos, hogy 4tmegy majd a
briisszeli versenyjogi feliigyeleten. A kor-
mdany ugyanis Ggy kivdn versenyképes
termelési drat biztositani az 4j blokkok
szamdra, hogy Oroszorszdg allamkozi
hitelként nyujtand a felépitéshez sziik-
séges forrdsokat, ami altal a t6kekoltsé-
get nem az Uj erémiire, hanem a magyar
allamhaztartasra terhelnék. Ebbdl a
konstrukciobol adédik, hogy a felek nem
terveznek semmilyen kotelezd dtvételi
arat sem megallapitani az Gj blokkok ter-
melésére vonatkozdan, hiszen a valds ter-
melési dr nagyobb hdnyadét kitev drelem
— koltségvetésbe torténd — atvezetésével
létrehozott mesterséges termelési 4r
a jelenleg tizemel6 blokkokkal is ver-
senyképes lehet. Ez egyébként felveti
annak veszélyét is, hogy drtdmogatast
nyujtsunk majd a télink dramot impor-
tal6 orszdgok fogyasztdinak.

A két 4j blokk megépitéséhez varhatdan
tobb kiegészit6 beruhazas is kapcsolddik.

1

Egyrészt bovitésekre lehet sziikség a Paks
kornyéki dramszallitasi infrastruktiraban
abban az id8szakban, amikor a régi és 4j
blokkok parhuzamosan tizemelnek, illetve
szitkség lehet egy szivattyGs-tirozos
erémi megépitésére is a hajnali idészakok
varhato ,tultermeléseinek” kezelésére.

A kormdny azzal szdmol, hogy a projekt
évente 1 szdzalékponttal novelheti a
hazai GDP-t, amivel igy vért pumpaélhat a
magyar gazdasdgba, illetve hossza tévon
megrendelést biztosithat olyan dgazatok
szamdra, mint a gépgyartds és az épitd-
ipar. A kérdés mar csak az, hogy a hazai
véllalatok milyen szinten lesznek képesek
megfelelni az egyik legmagasabb tech-
nolégiai szinvonalat képvisel6 erémivi

beruhdzas 4ltal tAmasztott kihivasoknak.

A valsag elotti szint folé repitheti
Paks2 a hazai épitodipart

Volumenét tekintve tehdt a kovetkezd
idészak egyik legjelentdsebb beruhdzasa
lehet a paksi atomerémi bévitése, amely
jelentds lokést adhat a hazai épitdipar
megtépdzott teljesitményének is. Németh
Lészloné fejlesztési miniszter megitélése
szerint a két Gj paksi blokk épitése koz-
vetleniil az épit6ipari kivitelezésében 4500,
a szolgéltat6i szektorral egyiitt mintegy
7-8 ezer embernek adhat munkat, tovébbi
20-30 ezernek pedig kozvetett modon.
Mint azt a miniszter elmondta, jelenleg 158
véllalkozds van Magyarorszadgon, amely
képes nukledris 1étesitmény fejlesztésében
részt venni, és tovabbi 287, amely tovébb-
képzés és technoldgiai fejlédés révén képes
lehet ra. Fischer Sdndor, a Tolna Megyei
Kereskedelmi és Iparkamara elndke az
orosz dllami atomenergetikai konszern
magyarorszagi képviselGjével folytatott
egyeztetést kovetGen elmondta, az oroszok
elsésorban épitSipari, kiemelkedden pedig
a betonacél-szerkezetek gyértéinak jelent-
kezését varjak.

Ahhoz azonban, hogy megbecsiilhessiik
a paksi beruhdzds hazai épitdiparra gyako-
rolt hatdsat, els6ként a projekt bekeriilési
koltségét, illetve az abbdl rank esé részt
kell hozzavetélegesen meghatdroznunk.
Annyit tehat biztosan tudunk, hogy a pro-
jekt finanszirozdsdhoz az oroszok 4&ltal

felkinalt (maximum) 10 milliard eurds
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A magyarorszagi villamosenergia-termelés forras szerinti
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hitelt — amely a koltségek 80 szdzalékat
jelenti — a magyar allam veszi fel; a
maradék 20 szdzalékos onrészt pedig sajat
forrdsbol alljuk. Ez 6sszesen 12,5 millidrd
eurés koltségvetést jelent, ami az drfolyam-
ingadozastdl fiiggben hozzavetSlegesen
3750 millidrd forintos biidzsét jelent. Az
orosz féllel kotott megéllapoddsok alapjan
viszont a Roszatom 40 szdzaléknyi magyar
beszallitéi hdnyadot kész fogadni, igy a
magyar gazdasdg, azon belil féként a
hazai épitdipar (a paksi bévités jellegébél
adédéan feltételezhetéen els6sorban az
épitdipari vallalkozdsokat érinti majd) jo
eséllyel 5 millidrd eurds, hozzavetSlegesen
1500 millidard forintos tébbletkeresletre
biztosan szdmithat a kovetkezd 10 évben
(mar ha nem szdmolunk az esetleges kolt-
ségtullépéssel, amelynek fedezetét a felek a
projekt finanszirozdsanak ardnyaban vél-
laljék).

A statisztikai adatok szerint az épitSipar
Magyarorszdg brutté hozzdadott érté-
kéhez (GDP) hozzdvetSlegesen 4 szdza-
lékkal jarul hozza. Mint ismert, az dgazat
nemzetgazdasagi sulya 1995 6ta foly6 dron
szamitva 4-5,6 szazalék kozott valtozott,
viszont 2006 6ta folyamatos csokkenést
mutat. Mindazonaltal a jelenleg 4 szazalék
alatti hanyad is évente 900-1000 milliard
forint hozzdadott értéket takar. Termé-
szetesen érdemes kiemelni, hogy a terme-
1ési volumenben mért sszeg némileg maga-

sabb. Nagysagrendileg azonban mindenképp
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jol latszik, hogy a paksi bévités hazankra
esé része is jelentésen megdobhatja a
szamokat. Egyenletes lefutast feltételezve
ugyanis évente 150 millidrd forinttal
jarulhat hozza az épitéipar jelenleg mért
hozzaadott értékéhez a beruhdzds. Abban
az esetben viszont, ha a beruhazas elején
koncentrélédik a btidzsé nagyobb része,
akdr béven a valsig el6tti szint f6lé is
ugorhat alig néhdny év alatt az 4gazat
teljesitménye. A kérdés természetesen
csak az, mi lesz a hirtelen felfutds utdn;

talpon tudnak-e maradni a projektben
kozremiikodo cégek az dtadast koveten
is, vagy a hirtelen novekedést recesszi6

koveti majd?

FORRAS: MAVIR, RESOURCE

A paksi beruhdzds, pirhuzamosan az
U uniés koltségvetési ciklussal, jelen-
tésen javithatja a teljes hazai épitSipar
helyzetét — véli Scheer Sdndor, a Market
Epitd Zrt. vezérigazgatéja. ,Nagy varakoza-
sokkal tekintek a beruhdzas elé, amely véle-
ményem szerint a teljes hazai épitSipart
érintheti. Nem gondolom ugyanakkor,
hogy a generdlkivitelezék el6tt all majd
a legnagyobb lehet8ség; a kiszolgald egy-
ségek épitésébdl, az infrastruktira biz-
tositdsdbdl vagy éppen az épitSanyagok
gyartdsabdl a kisebb hazai vallalkozdsok
is hasznot huzhatnak. Magyarorszagon
példaul a legmodernebb technoldgidkkal
dolgoznak a beton-, illetve betonacél-
szerkezet gyartok, igy erre konnyen
lehet majd beszallit6t taldlni. Az egyik
legf6bb kérdés viszont az, a fejlesztés
mennyire tud majd egy jol kialakitott
stratégia mentén megval6sulni; az orosz
féllel kotott megéllapodds mennyire
engedi majd a kisebb hazai vallalkozasok
csatlakozdsat a programhoz” — mondja
Scheer Sandor.

A vezérigazgatd szerint a masik fontos
részlet pedig az lesz, mennyire lesznek
majd képesek versenyképes fizetéseket
biztositani a magyar szakmunkdsok sza-
méra. Mint mondja, ha redlis béreket
biztositanak majd a szakképzett munka-
erdnek, akkor akdr a jelenleg kiilfoldon
munkat vallalok koziil is sokan hazatér-
hetnek.
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May the megaproject begin?

GABOR PATKO-BALINT NAGY

The government released an announce-
ment on 14th of January which deter-
mines the future of the Hungarian
economy in a number of ways, after
prime minister Viktor Orbdn and Rus-
sian president Vladimir Putin signed an
agreement to revive the decades-old
Hungarian-Russian  (formerly Hungar-
ian-Soviet) nuclear cooperation. As the
most important element of the agree-
ment, Russia is going to build two new
blocks for the Paks Nuclear Power Plant
at a cost of 10-12 billion euros, and will
also provide financing for the construc-
tion.

Why is Paks important?

Back in 2009 the parliament decided to explore

the possibilities for replacing and “expanding”

the currently operating blocks of the power
plant. The nuclear reactors had been installed
in the mid-1980s with an original life cycle of
30 years, thus their replacement would have
become necessary by the mid-2010s. However,
the issue of replacement turned out to be less
urgent: the international trend indicated that
the main parts of nuclear power plants in oper-
ation were aging slower than expected. It there-
fore became possible for the plants to continue
operating for an extended period of time. In the
case of the Paks Nuclear Power plant a 20-year
extension was deemed possible, and Block 1 is
already operating under this new license.

The power plant in Paks is currently run-
ning with four Soviet-made blocks, each with a
capacity of 500 MW. Past years’ statistics show
that the power plant accounts for more that
45% of domestic production and around 40%
of domestic consumption. Considering that

the power plant is at the end of its originally

planned life cycle, its production price is mostly
determined by operational and fuel costs,
which enables the plant to produce power at a
competitive price even at the current low price
level of the European electricity market.

The advantage of the Paks Nuclear Power
Plant is that it is able to produce electric power
in large quantities in a relatively small area,
without any significant CO, emissions. Fur-
thermore, fuel supplies for several years can
be stored in a small place which improves the
security of supply and guarantees a certain level
of protection against the international price
fluctuation of raw materials compared to other

energy sources.

The announcement came
suddenly
Studies regarding the “Paks extension” were

carried out in two phases, and over time, a

separate subsidiary within the state-owned

Photo: Krizsén Csaba/MTI

GYULA E. BARTA (LEFT), SANDOR NAGY AND ANDRAS KOVACS ANDRAS (RIGHT) AT KOMAROM
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MVM group was created to manage the prepa-
rations of the project. The government repeat-
edly declared that it would announce an inter-
national tender for suppliers in order achieve
the most competitive price for installing new
power plant units into the Hungarian network.
The planned date of the tender was postponed
several times by the ministry, then in December
Janos Lézar, the undersecretary of the Prime
Minister’s Office made a surprising announce-
ment that the talks about a nuclear cooperation
between Hungary and Russia were progressing
well. This was followed by Viktor Orban’s trip to
Moscow on Vladimir Putin’s invitation. At the
meeting held on the 14th of January they signed
the agreement on the investment of the century.
This, of course, also meant that Russia had won
the supply rights without competition.

According to the announcement Hungary is
commissioning the Russian state-owned com-
pany Rosatom to build two nuclear reactor
blocks of at least 1000 MW each on the site of
the Paks Nuclear Power Plant. Russia has also
offered financing for the construction of the
blocks: they are ready to grant Hungary a loan
for 80% of the project’s costs — up to a maxi-
mum of 10 billion euros —, for a duration of 30
years. As part of the agreement the parties will
endeavor to ensure that 40% of the develop-
ment is carried out by local firms, even though
Rosatom indicated earlier that it envisioned a
lower proportion of Hungarian suppliers to be
involved. The first block is set to start operating
in 2024-25 and the second block one and a half
years later, which means that the current and
the new blocks will be producing energy simul-
taneously for nearly 10 years.

The planned scheme appears unortho-
dox for a number of reasons, and it is uncer-
tain whether it will get the approval of the EU’s
competition authority. The government’s idea
of providing a competitive production price
for the new blocks would be taking a state loan
from Russia to cover the costs of the construc-
tion, thereby charging the capital costs on the
Hungarian public budget instead of the new
power plant. As a result of this scheme the
parties are not planning to set a binding buy-
ing price regarding the production of the new
blocks, because transferring the price element
that accounts for the majority of the actual pro-
duction price to the public budget creates an

artificial production price that might be com-
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petitive even compared to the currently oper-
ating blocks. This approach is also dangerous
because Hungary may end up providing a price
subsidy to consumers from other countries that
import electricity from Hungary.

Several additional developments are expected
to supplement the construction of the two new
blocks. The infrastructure for electric power
transmission near Paks might need to be
expanded for the period when the old and new
blocks operate simultaneously, and the construc-
tion of a pumped-storage power plant might
also become a necessity to manage the expected

“overproduction” of the morning hours.

The government expects the project to

increase domestic GDP by 1 percentage point

per year, thereby reviving the Hungarian econ-

omy and providing long-term business oppor-
tunities for industries like machine manufac-
turing and the construction industry. The only
question left is to what extent Hungarian com-
panies will be able to meet the expectations of
this power plant development, which repre-

sents an extremely high standard of technology.

Paks 1. might boost the domestic
construction industry

Considering its size, the expansion of the Paks
power plant will be one of the most signifi-
cant developments of the coming years, and it
could give a major boost to the rather low per-
formance of the domestic construction indus-
try. Laszléné Németh, the minister of national

development estimates that the building
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of the two new blocks will directly employ
4500 people in the construction industry and,
including the service sector, a total of 7-8000
workplaces might be created. Through its
indirect impact the development could create
20-30,000 additional jobs. According to the
minister there are currently 158 companies
in Hungary that are qualified to participate
in the development of a nuclear facility, and
a further 287 companies that could become
qualified through additional education and
technological development. After meeting
the representative of the Russian state-owned
holding company for nuclear energy, Sandor
Fischer, the chairman of the Tolna County
Chamber of Commerce and Industry stated
that the Russians are mainly looking for com-
panies from the construction industry, espe-
cially manufacturers of reinforced concrete
structures.

In order to be able to estimate the impact
of the Paks development on the domestic
construction industry, we must first deter-
mine the approximate landed cost of the proj-
ect and the part of the costs that applies to
Hungary. We know that the loan of (at most)
10 billion euros offered by the Russians for
the financing of the project — which covers
80 percent of the costs — will be taken on by
the Hungarian state; the remaining 20 per-
cent will be covered from the country’s own
funds. This means a budget of 12.5 billion
euros, which amounts to about 3,750 billion

forints, depending on the fluctuations of the
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exchange rate. Based on the agreements with
the Russian party, the proportion of Hungar-
ian suppliers Rosatom is ready to employ is
as low as 40 percent, and it is primarily the
domestic construction industry that can
expect the extra demand of around 5 billion
euros, or approximately 1500 billion forints in
the next 10 years (not taking into account any
cost overruns that will be covered by the par-
ties in proportion to their share in the financ-
ing of the project).

Statistics show that the construction indus-
try accounts for approximately 4 percent of
Hungary’s gross domestic product (GDP). It
is well-known that the weight of the sector
within the national economy has fluctuated
between 4 and 5.6 percent at current prices
since 1995, but has been declining constantly
since 2006. Nevertheless, the current rate of
less than 4 percent still represents an added
value of 900-1000 billion forints per year. Of
course it is worth noting that the amount
measured in production volume is somewhat
higher. However, the order of magnitude is
clear, and Hungary’s share of the Paks expan-
sion might significantly increase the figures.
If we assume an even distribution, the devel-
opment would contribute 150 billion forints
to the current added value of the construc-
tion industry every year. If the majority of the
budget is spent at the beginning of the project,
the performance of the sector might reach the
pre-crisis level in a few years’ time. Of course

the biggest question is what happens after the

2004
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2002
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2011
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sudden boost: will the companies involved in
the project be able to maintain their perfor-
mance once the plant has been completed, or
will a recession follow?

The development of Paks and the new EU
budget cycle might significantly improve the
standing of the whole Hungarian construction
industry — accoring to Séndor Scheer, CEO of
Market Construction Zrt. “I have great expec-
tations regarding the development because
I believe that it could have an impact on the
whole construction sector. At the same time
I don’t believe that this is primarily an oppor-
tunity for general contractors: smaller domes-
tic companies will also be able to benefit from
the construction of service units, providing
infrastructure or producing building materi-
als. For example, Hungarian manufacturers of
concrete and reinforced concrete structures
are using the latest technologies, so finding
such suppliers shouldn’t be a problem. How-
ever, one of the most important questions is
whether the development is going to follow
a well-thought-out strategy: does the agree-
ment signed with the Russians enable smaller
Hungarian companies to join the program?” —
asked Sandor Scheer. According to the CEO
the other important detail is the issue of
wages: will the suppliers be able to offer com-
petitive wages to Hungarian skilled workers?
As he put it, if they provide realistic wages
for skilled labor, it might even convince Hun-
garian workers currently working abroad to

return home.
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Egyre b1ztat(')bb
a budapesti 11 Odapiac

A BRF (Budapest Research Forum) legfrissebb jelentésének adatait
alapul véve megvizsgaltuk a budapesti irodapiac helyzetét, az elmult
1-2 évirodapiaci teljesitményét és a varhato piaci folyamatokat. Ugyan
vannak még fellendiilésre varé elemek, de tobb jel is arra utal, hogy a
piaci atrendezédés utan most némi novekedés és befektetdi érdeklodés

is ratalal Budapestre.

DITROY GERGELY

HAZAI ingatlan-tanacsaddék féru-

ménak legtjabb jelentése szerint

2013 utolsé negyedévében Buda-
pesten egyetlen négyzetméter (j iroda-
épiilet sem keriilt dtaddsra, igy a teljes
budapesti modern irodadllomany (bele-
értve a spekulativ és sajat tulajdont épii-
leteket is) valtozatlanul 3 172 400 négyzet-
méter maradt. Ez azt jelenti, hogy jelenleg
minden budapesti lakosra mintegy 1,8 négy-
zetméternyi modern irodateriilet jut. Ahhoz,
hogy érzékeljiik azt, hogy ez pontosan mit
is jelent, vessiik 6ssze ezt a mutatot példdul
Genlfel, ahol ez a szdm meghaladja a 20 nm-t
lakosonként. A veliink ,versenyzd” régids
f6évarosok kozil Pragiban és Varséban is
valamivel magasabb, mint 2 nm, Pozsonyban

A kihasznalatlanségi rata alakulasa a budapesti

azonban a 4 nm-t is megkozeliti ez a mutato.
Vagyis a magasnak mondhaté kihaszndlat-
lanségi szdzalék mellett, az llomdny méretét
tekintve van még hova fejlédni. Ez a fejlédés
azonban a jelek szerint még nem a kovetkezd
2-3 évben fog latvanyosan bekévetkezni, ha
lesz még egydltalan (a kovetkezé 20-30
évben) valéban latvdnyos (valsdg el6tti
mértékd) novekedés az irodafejlesztési,
illetve az ingatlanpiacon.

2013-ban az Gj ataddsok volumene 30 100
négyzetmétert tett ki, ami 30 szdzalékkal
haladta meg a 2012-ben regisztralt szintet.
Ebbdl a 30 ezer négyzetméterbdl azonban
kozel a fele sajét tulajdond fejlesztés volt,

mig egyetlen jelentésebb spekulativ fejlesz-
tés dtaddsdra, a Véci Greens piacra dobd-
sdra kerilt csak sor 2013-ban. Ahogyan
2012-ben egyediil a Green House volt
érdemi spekulativ fejlesztés, addig 2013-
ban is egyetlenként a mar emlitett Vaci
Greens keriilt a piacra, igy a fejlesztési
volument vizsgélva javuldsrdl val6jéban
csak a statisztikdt adé szamok tiikrében
lehet beszélni. Kiilonosen biztaté azonban
a mindségi  spekulativ  projekteket
tervezd fejleszték és a hazai irodapiac
szempontjdbol, hogy mindkét projektet
szinte rekordsebességgel (mir ami az
érezhetéen belassult irodapiaci sebességét
illeti) tudta feltolteni a fejlesztdje, igy
szamukra szinte nem is kérdés, hogy
mar egy kovetkezé projektben, iitemen
gondolkodnak. Mig a Skanska a Nordic
Light nevii projektet késziti éppen el
szintén a Vici tton, addig az Atenor gézerd-
vel folytatja az Osszesen 100 ezer négyzet-
méteres irodakomplexumanak kévetkezd
Mindekozben t6bb  build-to-
suit és néhany bériroda is épitési és ter-

ttemeivel.

vezési fazisban van Budapesten. Bar lassu,
de folyamatosnak mondhaté az utdnpétlas.

A jovét, vagyis a 2014-es évet tekintve
tovdbbi élénkiilésre szdmit az elemzdk
serege a kindlati oldalon, mivel szdmos

projekt van dtadds el6tti fazisban. A becslé-

2014-re tervezett négy (j irodahaz

modern berlrodaplacon A Corvin Sétany egyik irodaprojektje, a Corvin Corner irodahdz (6200 nm),

30% a Vaci Corner Offices (21 000 nm), a szintén a Vaci tton épiil6 Vision Towers
(23 500 nm), valamint a Bajcsy-Zsilinszky Gt és a Stollar Béla utca sarkan
259% o~ talalhato Eiffel Palace irodahéaz (14 000 nm) varja majd Uj koltozéit idén.
Ezek kézil a Vision Towers elsésorban a KPMG-nek, az Eiffel Palace pedig
a PricewaterhouseCoopers-nak épiil. Kiilon érdekesség, hogy mindkét
20% nagybérlé a vildagban csak ,Big Four”-ként ismert csapat tagja, ami a
négy legnagyobb tanacsad6 céget tomoriti. Elgondolkodtato, hogy ha
6k most Ugy érezték, hogy itt van az ideje Magyarorszagon, Budapesten
15% egyedi megoldasokat kindl6 Uj irodahazba koltozni, mert megfeleléek
mind az irodapiaci (bérleti dij, mindség, hatékonysag), mind a sajét piaci

teriletik lehetéségei (biztos Uzleti labak), rdadasul ezt hosszu évekre

10%
alairt el6bérlettel is rogzitik (ami elsésorban a fejleszté és a finanszirozd

szempontjabol létkérdés), akkor ezt akar a hazai ingatlanpiac és gazdasag
szempontjabdl is tekinthetjik akér egyfajta pozitiv jelnek.
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sek szerint az 4j kindlat volumene 2014-ben
elérheti akdr a 67 000 négyzetmétert, ami
még akkor is pozitiv fejlemény, ha ennek az
dllomanynak a jelentds része technikailag
build-to-suit alapon, vagyis hossza tavu,
elére megkotott bérleti konstrukeié kereté-
ben, egy konkrét nagybérlé igényeire szabva
keriil kialakitasra. Szigortian a spekulativ
fejlesztéseket vizsgdlva idén egy nagyobb és
egy kisebb tj irodahazat fognak majd atadni,

mintegy 27 ezer négyzetméternyi teriilettel.

A kihasznalatlansagi mutat6 esetében azon-
ban hosszt évek 6ta nem tud érdemi val-
tozds bekovetkezni. A mutaté a negyedik
negyedév végén 18,4 szdzalékon allt (a teljes
modern irodapiac tekintetében), amely 0,2
szdzalékponttal volt alacsonyabb, mint a

NORDIC LIGHT

megel6z6 negyedévben. Némi 6rom, hogy
éves szinten azonban mdr jelentGsebb - 2,6
szdzalékpontos - csokkenés volt tapasztal-
hat6 2012 negyedik negyedévéhez képest.
Bérléi szempontbdl azonban nemcsak,
hogy optimadlisnak, hanem egyenesen kiva-
16nak lehet nevezni a budapesti lehet8sége-
ket. Régios szinten (jelenleg) alacsonyak a
bérleti dijak, rendkiviil modern az éllomany
(egymds utan szerzik a legmagasabb pont-
szdmu ,z6ld” mindsitéseket az Uj és a hasz-
nélt irodahdzaink), ami az {izemeltetési
koltségben is pozitivan hat, széles a kindlat,
hiszen a magas kihasznalatlansdgnak ko-
szonhetden t6bb potencidlis lehet6ség koziil
is valaszthatnak a bérl6k, akar az 5-10 ezer
négyzetméteres kategéridban is. Mindemel-
lett megfelel6 szamu és minGségi a munka-

erd, ami nem elhanyagolhat6 tényez6. Vagyis

17

bérléi szempontbdl igazdn kedvezé ma a

piac Budapesten.

Bar a negyedik negyedév sordn csekély
mértékli netté abszorpcidt lehetett mér-
ni, az éves szinten tapasztalt 47 500 négy-
zetméteres volumen jelentds el6relépés
a 2012-ben rogzitett negativ értékhez ké-
pest. A nettd abszorpcié mértéke, mds
néven piaci felszivds azokra a teriiletek-
re koncentralddik, amelyek 4j teriilet-
ként taldlnak bérlére, vagyis nem tar-
toznak sem a bérlethosszabbitds, sem az
el6bérlet kategoridjaba. Az irodapiac jele-
ne és jovéje szempontjdbdl az egyik leg-
fontosabb adat ez, ami megmutatja, hogy
ténylegesen milyen a béviilés mértéke, és
hogy van-e érdemi kereslet az dj teriile-
tek irdnt. Amennyiben helyredll a finanszi-
rozasi kornyezet, és Gjra nagyobb szdmban
taldljdk meg Magyarorszdgot a befektet6k
is, akik szdmdra most még kimondottan jé
lehet8ségek kindlkoznak az ingatlanpiacon,
ugy a tovdbbi fejlesztések és az tGjabb
(belfoldi és nemzetkozi) bérldk is aktiviza-
16dnak.

A Budapesti Ingatlan Tandicsadék Egyez-
tetd Forumdnak (BIEE BRF) tagjai: CBRE,
Colliers International, Cushman & Wakefield,
DTZ, Eston International, Jones Lang LaSalle
és a Robertson Hungary.

A budapesti irodaallomany legfontosabb mutatoi

Uj kinalat (nm)

Bériroda-allomany (nm)

Sajat tulajdonu irodateriletek (nm)
Teljes irodadllomany
Kihasznalatlansag (nm)

Bériroda kihasznalatlansag (%)

Teljes irodapiac kihasznalatlansag (%)
Uj bérleti szerz6dés (nm)

Meguijitas (nm)

Bovdilés (nm)

Bruttd bérbeadas (nm)

Q12013 Q22013
3300 16 800
2571903 2594785
573564 569439
3145 467 3164224
616 497 628 679
23,90% 24,20%
19,6% 19,9%
38937 35129
17 575 8449
8751 27753
65263 74268

Q32013 Q42013
10000 0
2588059 2546059
584 341 626 341
3172400 3172400
588675 584708
22,74% 22,96%
18,6% 18,4%
47 429 20950
19924 117 886
15091 3000
98014 153505
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The Budapest office market
is more and more Promising

Based on the BRF's (Budapest Research Forum) latest report

we have analyzed the Budapest office market, in particular the office
market’s performance over the past 1-2 years, and the expected market
developments. Although the market has still not fully recovered — the
level of rental rates or the occupancy rates need to improve — nev-
ertheless a few signs suggest that following the restructuring of the
market, a little growth and increasing investor activity will characterize

Budapest besides stabilization.

GERGELY DITROY

CCORDING TO the latest report

published by the Hungarian real

estate forum no new office build-
ings were delivered to the market in the last
quarter of 2013, thus the total Budapest
office stock (including owner-occupied and
speculative buildings) remained unchanged
at 3,172,400 square meters of office space.
This means that currently modern office
building per capita amounts to 1.8 square
meters in Budapest. In order to fully under-
stand this number let’s compare it for
example with Geneva’s indicator, where this
figure is above 20 square meters per cap-
ita. The same indicator is above 20 square
meters in Prague and Warsaw as well, our
direct competitors. In other words next to
the relatively high occupancy rates there is
still room for development given the size of
the stock. A major development, however,
is not expected to happen in the coming
2-3 years. It is not at all certain that there
will be (in the next 20 to 30 years) spectac-
ular growth (similar to the pre-crisis rates)
at all on the office- and real estate develop-

ment market.

The annual supply was 30,100 square meters,
30% higher than in 2012. Nearly fifty per
cent of the 30 thousand square meters was
owner-occupied development while only
one speculative development was handed
over in 2013: Véci Greens. Similarly to 2012,
when Green House was the only meaning-
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ful speculative development, only the above
mentioned Véci Greens project was com-
pleted in 2013. Thus considering the devel-
opment volume we can see an improve-
ment only in light of the statistics. However,
the fact that both developers could fill their
buildings with record speed (compared to
the sluggish office market) is a quite prom-
ising sign for future speculative develop-
ers planning quality investments and for
the whole domestic office market. Thus
the two developers are of course already
planning the next phases of their projects.
While Skanska is preparing a project called
Nordic Light on Véci Road, Atenor is going
full steam ahead with the next phase of its
100 thousand square meter office complex.
Meanwhile several build-to-suit offices are
under construction or in the design phase
in Budapest. Although the process is slow,

yet replacement is continuous.

Analysts are expecting further expansion
in the future, in 2014, as many projects are
already in pre-handover phase. It is esti-
mated that the new supply volume could
reach 67,000 square meters in 2014. This
is a significant increase even if we consider
that technically most of these are devel-
oped on a build-to-suit basis. This means
that they are built to a large tenant’s specifi-
cations, under a long-term lease agreement.
Two speculative investments will be handed
over this year, a bigger and a smaller one,

The four new office buildings
planned for 2014

Corvin Promenade’s new office project, Cor-
vin Corner (6,200 square meters ), Vaci Cor-
ner Offices (21,000 square meters), Vision
Towers (23,500 sgm) also located in Véci
Street, and Eiffel Palace (14,000 square
meters) at Bajcsy-Zsilinszky Road and Béla
Stollar Street will be waiting for new ten-
ants to move in. Vision Towers is primarily
built for KPMG while Eiffel Palace for Price-
waterhouseCoopers. It is particularly inter-
esting that both major tenants are members
of the so called “Big Four” team, which com-
prises the largest consulting firms. It makes
you wonder that if they thought this was
the right time to move into an office build-
ing offering unique solutions in Hungary,
in Budapest, since the office market (rental
rates, quality, efficiency) and their own busi-
ness environment (business stability) are
appropriate, and they are willing to commit
to this with long-term pre-lease agreements
(which is crucial mainly for the developer
and the financing entity), then this could be
regarded as a positive sign for the Hungar-
ian real estate market and for the economy

as awhole.

with a total volume of 27 thousand square

meters.

The vacancy rate has been relatively stable
in the last few years. It remained at 18.4%
(for the entire office stock) in Q4, only 0.2
percentage points lower than in Q3. On an
annual level however we observe a positive
trend with a 2.6 percentage point decrease
compared to the previous year.

From the tenants’ point of view, however,
the situation in Budapest is not just optimal,
but even excellent. The current rental rates
are low compared to the regional average,
the office stock is very modern (new and
older office buildings are acquiring “green”
certificates one after the other). This has a
positive impact on operating costs as well.
Supply is large, thanks to the high vacancy
rates, and tenants can choose between



GREEN HOUSE

more options, even in the 5-10 thousand
square meter category. In addition to this
the number of qualified workers is suffi-
ciently high, which is not a negligible factor.
In other words Budapest is quite appealing

to tenants.

Although only modest net absorption was
recorded during the last quarter of 2013,
the annual volume of the indicator reached
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Vacancy rate on the modern office market in Budapest
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47,500 square meters, which indicates a
considerable improvement on 2012, when
it dropped into negative territory. The net
absorption rate, refers to spaces newly
occupied; it does not include renewals or
pre-lease agreements. It is one of the most
important indicators for the present and for
the future of the real estate market. The fig-
ure shows how high the actual growth was
and if there is demand for the new spaces. If

the financing environment is restored and a

SOURCE: BRF, RESOURCE

greater number of investors come to Hun-
gary — for which the current opportunities
are quite favorable — then further devel-
opments and new tenants (Hungarian and

international) will become more active.

The Budapest Research Forum (BIEE BRF)
comprises: CBRE, Colliers International,
Cushman & Wakefield, DTZ, Eston Inter-
national, Jones Lang LaSalle, and Robertson
Hungary.
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L&SS&H, de biztosan érkeznek )
a pOthlV adatok

A budapesti irodapiac ugyan rekordkozeli bérbeadottsagi mutatdval zérta a 2013-as évet, bizonyos
tekintetben még mindig valsag okozta sokk uralja a piaci folyamatokat. Fellendiiloben Iévé keresletrdl, lassan
javuld kihasznélatlansagi és bérleti dij szamokrol, élénkiilé befektetdi érdeklddésrél, a kivalé mindségii

Uj fejlesztések létjogosultsagardl és a budapesti irodapiac optimizmusra okot add jovdbeli lehetdségeirdl
beszélgettiink Pados Gergellyel, a magyarorszagi Cushman & Wakefield vezetdjével.

DITROY GERGELY

FEJLESZTESEK volumene ugyan
mérsékelt, a bérl6i aktivitas
viszont rekordszintii a buda-
pesti irodapiacon. Hogyan latja most,
2014 elején a budapesti irodapiac hely-
zetét?
2013-ban 397 ezer négyzetméter tranzak-
ci6 val6sult meg a budapesti irodapiacon, ez
kozel ugyanannyi, mint amennyit a 2011-es
rekordévben mértiink. Annyiban valtozott a
kép, hogy tobb lett az 4j bérbeadas, azaz a
nett6 abszorpcié (piaci felszivds) majdnem
50 ezer négyzetméter volt. 2012 Q4 és
2013 Q4 kozott a kihasznalatlansagi réta 21
szézalékrdl 18,4 szdzalékra csokkent. (Ez
a szdm a teljes budapesti irodadllomanyra
vonatkozik, ezen belil a bérirodak, avagy
spekulativ  projektek kihasznalatlansagi
mutat6ja 22,9% kortl all — a szerk.). Ami
kimondottan pozitiv hir, hogy els6sorban
a netté abszorpcié csokkentette a szabad
teriiletek mennyiségét. Es ami még
pozitivabb, hogy 3-4 év utdn végre jottek Gj
szerepl6k a budapesti piacra, példaul a GE,
aki aldirt a Vaci Greensbe.

Mi az oka annak, hogy az Gj bérlknek
és az wjratargyalasoknak koszonhetéen
ilyen mértéki a bérleti szerzodések
aranya? Nagyon olcsok vagyunk?

Szerintem amikor a cégek Magyaror-
szdgot vélasztjék, nyilvan fontos tényezd,
hogy nagyon jé6 mindéségli iroddt bérel-
hetnek olcsébban, mint barhol masutt a
régioban. Az elmult években lehetett hor-
rorsztorikat hallani arrél, hogy 9 eurdért
lehetett bérelni ,A” kategdrids irodat.
Ahhoz, hogy becsabits egy nagy bérlét, a
legfontosabb — és errdl sosem szélnak a
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hiresztelések, ami nem tdl tisztességes
a jo fejlesztésekkel szemben —, hogy a
budapesti irodapiacon a bérlék 90 szézaléka
kilfoldi, szdmukra pedig a legfontosabb
kritérium a mindség. Abban nem kotnek
kompromisszumot. Nyilvan fontos a
lokacid, és itt fontosnak tartom megemliteni,
hogy Budapest ebbdl a szempontbdl is el
van kényeztetve, mert barmit is mondunk
a BKV-rdl, a budapesti tomegkozlekedési
halézat kifejezetten j6. Amire mi buda-
pestiek mar azt mondjuk, hogy ott nagyon
rossz a tomegkozlekedés, az egy varsoi
irodapiacon a tomegkozlekedéssel legjob-
ban ellatott alpiac.

Az 1j fejlesztések 80-90 szazaléka a
Vaci uti irodafolyoséra oOsszpontosul.
Ebbdl kovetkezik az is, hogy akkor ez a
legjobb irodapiaci lokacié Budapesten?

Kinek mi a legjobb? Nézziik a dél-budai
régiét: 12 honapja ott volt a legmagasabb
az lresedés, a killteriileteket leszdmitva.
Most az egyik legalacsonyabb, mert tortént
egy nagy tranzakci, és a Buda Business
Centert egyben elvitte a T-Systems. Az a
tranzakci6 egyedil eltiintetett mintegy 20
ezer négyzetméternyi kiado teriiletet.

Az elmult években sokszor keriilt
széba, hogy Budapest milyen kivalé loka-
cié a nagy helyigényti, nemzetkozi shared
service centerek szamara. Beért mar ez a
piac? Jonnek az SSC cégek?

3-4 évig semmi hir nem volt réluk, maxi-
mum a meglévék novelték a teriiletii-
ket, de volt 2012-ben egy nagy bdviilés,
amikor az Avis-nek is a Green House-ba
kellett koltoznie. Ma mér egyre tobb

ilyen torténet van, és egyre tobb ilyen cég
szerepel a bérl6k listdjan. Ez a tertilet tehat
komolyan mozgolédik, ami nagyon pozitiv
jel. 2013 el6tt az volt a legnagyobb bajunk,
hogy nem volt 4j piaci szerepl6, nem
jottek be Magyarorszagra cégek. Ez tavaly
drasztikusan megviltozott. A korabbi nulla
kozeli szinthez képest most mar t6bb 10
ezer négyzetméterrdl beszélink. Ez pedig
3-4000 Gj munkahelyet is jelent.

Ezek szerint nem ért egyet azokkal,
akik kételkednek az 4j, spekulativ fejlesz-
tések sikerében.

Hogy érdemes-e spekulativan fejleszteni?
Ugy gondolom, az Atenor és a Skanska
példdja azt mutatja, hogy igen.

A tandcsaddk tekintetében pedig gy
latom, hogy mind a két cég okosan kihasz-
nalta a piaci lehetdségeket. Az aktudlis
helyeiken lejartak a hosszt tava szerzd-
déseik, és a piac most van olyan helyzetben,
hogy meg tudtak 1épni egy mindségi ugrést.
Néha egy cég gy érzi, hogy kell a valtozas,
mert 10-15 éve ugyanazon a helyen van,
és ez mind a két cégre igaz. Most olyan
dontést hoztak, hogy remek hazakban,
remek helyen, a két fejlesztdt ismerve remek
minéségben tudnak bérelni.

A hattérfolyamatokat latva, szamit-
hatunk-e még olyan nagyobb cégekre,
amelyek esetleg kovetik a székhazépitte-
tok példajat?

Valoszintileg azért lesz egyre tobb built-
to-suit (egyedi igényre szabott, hosszd tava
el6bérlettel rogzitett fejlesztés), mert egyre
kevesebb a spekulativ. Amig épiilt 2-300
ezer négyzetméternyi iroda, addig nagyon



kevés volt a built-to-suit, mert a potencidlis
bérl6 kiment az utcdra, és 10 lehetdség koziil
tudott valasztani, még akkor is, ha 15-20
ezer négyzetmétert keresett. A spekulativ
fejlesztések hidnya fogja el6térbe tolni ezeket

az egyedi igényekre épill6 projekteket.

A z6ld mindsités kérdéskore az ingat-
lanpiaci fejlesztések teriiletén manapsag
mar egyfel6l evidencia, masfeldl elkeriil-
hetetlen. Mekkora versenyhatranyt jelent,
ha valakinek nincs zo6ld mindsitése?
Esetleg mar annyira természetes ez, mint
hogy van lift az épiiletben?

Igen. Azonban a z6ld minGsités is tanuldsi
folyamat mindenkinek. Az a baj, hogy egy
kicsit még mindig Ggy gondolunk a zold
mindsitésekre, mint egy trendi plecsnire,
ami j6l hangzik, pedig ez nem errél szél.
Inkabb arrél, hogy feleldsségteljes és ener-
giatakarékos fejlesztés és iizemeltetés
legyen, ami koltséghatékonyabb a bérls-
nek, kevesebb szennyezéssel jar, zoldebb
energidk felhaszndldsat jelenti, és ez tdl-
mutat azon, hogy van-e okleveliink rola,
vagy nincs. Azt sem szabad elfelejteni, hogy
a fejlesztések eladdsra sziiletnek, és a befek-
tet6knél ez mér szinte kovetelmény. Egy ma
megépiilt hdzra furcsan néznek, ha nincs

ilyen mindsitése.

Ha mar a befektetéseknél tartunk:
Budapest mennyire szamit most vonzé
célpontnak a befektetési piac szempont-
jabol? A szamaink ugye nem tal jok, de
hatha a hattérben érzédik valami érdemi
mozgolddas.

Az elmult években a befektetési piac
finoman fogalmazva lapos volt. Azt latjuk
az elmult 12-18 hénapban, hogy egyre
tobben jonnek vissza, és nézegetik
a magyar piacot. Bar nem tdl
nagy volumenben, de torténtek
érdemi értékesitések mind
iroda, mind retail, mind
hotel teriileteken. Jelenleg
mindenki arra kivancsi,
hogy mi lesz a Green
House értékesitésével, mert
egyelére pozitiv hireket
hallani réla. Az nagyon
fontos pont lesz, amikor a

Skanska 4ltal fejlesztett, 95

szdzalék koril kiadott épiilet gazdat cserél,
mert az jel a piac szdmdra, hogy érdemes

irodapiaci eszkozt vésarolni Budapesten.

Sokat mantraztuk az elmult idé-
szakban a 7,5 szazalék koriili ,prime
yield”-et (prémium eszkozok hozama),
ami inkabb volt elméleti szam, mintsem
piaci valésag. Létezik-e objektiv valosag
a budapesti irodapiac hozama tekin-
tetében.

Talan inkébb 8 szdzalék kortl lehet. Ter-
mészetesen ismételten attol fiigg, hogy
hol. Egy valéban kivéld lokécidban, a bel-
varosban el lehet érni 7,5 szazalékot. Ez a
prime. En magam azonban nem kedvelem
ezt a kifejezést, mert nem veszi figyelembe,
hogy mekkora a bérlg, hol van, hany évre
irt ald, stb. Tény azonban, hogy egyre
tobben
érhetnek el nagyobb nyereséget a

kezdik felfedezni: Budapesten

befektetéseiken, pont azért,
mert ugyanannyiba keriil
egy budapesti ,A” kategérids
irodahaz, mint egy vidéki
lengyel varosban, és azért ez
mégiscsak mds kategéria. A
budapesti irodapiac rendkiviil
stabil ldbakon all. Nyomds
alatt vannak a bérleti dijak?
Igen, de most mar nem
olyan eszeveszett mértéki
ez a nyomds, mint kordbban.
Bérl6i piac van? Igen, de
valdszintileg ez mindig is
inkdbb bérléi piac volt, mint
bérbeaddi. Nének
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a kedvezmények, és csokkennek a bérleti
dijak? Nem. Stabilizalodott, csokken az
tiresedés. Szerintiink ez igy fog tovdbb-
menni, mert minimalis fejlesztés van.
Uj bérlék jonnek, és szerintem (hdla az
égnek) nem fog visszatérni az, hogy hir-
telen megint 3-400 ezer négyzetmétert fej-

lesztenek eszeveszett modon.

A fejlesztések finanszirozasi hattere is
atalakult a valsag el6ttihez képest. Aki
spekulativan fejleszt, az sajat t6kébdl
teszi, aki meg nem, annak 50 szazalék
elobérlet és 30 szazalék onero kell.

Igy van. Aki tud sajat tokébdl fejleszteni,
az profitalhat bel6le. Egy multindl a kész hdz
sokat nyom a latba, mert egy kolt6zésnél a
legnagyobb rizikd, hogy valaki elkotelezi

magat, és a hdz esetleg nem késziil el idére.
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A bérlék szeretik a biztonsagosat. Ez pedig
a spekulativ fejlesztések felé nyomja az

irdnyt.

Klasszikus, de még mindig kihagyha-
tatlan kérdés, hogy most hol tartunk a
valsaggal? Ez a godor alja?

Mér nem beszélnék valsagrol meg
g6dorrdl, azt mondandm, hogy a jelen ezt

tudja.

Elindult egy ,,tjfajta” ingatlanpiac a
vilagban?

Nem mondandm, hogy ujfajta. Meg-
véltozott a piac, de a legrosszabbat — és
ebben mindenkinek feleldssége van — az
okozta, hogy folyamatosan hangoztattuk,
hogy ez katasztrofélis, szornyd, és ilyen
hirek jottek ki. Az elején ez sokkold is
volt. A viliggazdasdgi vélsag persze sok
mindent dsszedontott. A valsig raaddsul
minket jobban sujtott, és nehezebben
labalunk ki beléle, de ettdl fiiggetleniil
a magyarorszagi ingatlanpiac mukodik.
Ha az iroddkndl maradunk, lehet azt
mondani, hogy 18 szdzalék az tiresedés, de
ugy is lehet fogalmazni, hogy 82 szdzalék
a kihasznaltsag. Ezeket a bérléket ki kell
szolgélni, tizemeltetni, néha koltoztetni
kell, vannak igényeik, béviilnek, jonnek
be Gjak, és ez igaz az Osszes szegmensre,
az ipari ingatlanokra, a retailre stb. Lehet,
hogy nem tudsz olyan bérleti dijat elérni,
mint 6 éve, de a bérl6id ott vannak, az

emberek vasarolnak.

A bevétel viszont szinte biztosan
csokkent, és valoszintileg a kockazat is
nott.

Ez igy van, de a bérl6knek ugyanugy
magasak az elvdrdsaik. Tovébbra is ott
vannak, lehet, hogy mér csak kevesebbet
hajlanddk fizetni, de most ez a helyzet. A
mutaték azonban javulnak, a hangulat
javul, jonnek Gj szereplsk. Am nem
arr6l beszélnék, hogy kilabalunk a val-
sagbol, hanem arrdl, hogy ez egy aktiv
bérbeaddi, kevésbé aktiv fejlesztéi piac,
reményeink szerint djra egyre aktivabb
befektetdi piac lesz, és az aktivitds az, ami
el6re fogja vinni ezt a piacot. Nagyon
leegyszerusitve: az aktivitas javulast ered-

ményez.

2014/1-2. | www.resourceinfo.hu

Slowly but surely positive data is arriving

The Budapest office market has closed
2013 with a record high lease-out
index, but in some ways the post-cri-
sis shock still dominates the market. We
spoke to Gergely Pados — Head of Cush-
man & Wakefield — about the increasing
demand, the slowly improving vacancy,
increasing investor activity, the grounds
for high quality new developments and
possible causes for optimism about the
Budapest office market's future oppor-
tunities.

The volume of development is quite mod-
erate, but tenant activity is at a record
high on the Budapest office market. What
are your thoughts about the Budapest
office market at the beginning of 2014?

In 2013 the volume of transactions
reached 397 thousand square meters on
the Budapest office market, this is nearly
the same volume as we registered in the
record year of 2011. The picture is however
somewhat different in that leasing activity
has increased, thus net absorption (market
absorption) reached almost 50 thousand
square meters. The vacancy rate decreased
from 21 to 18.4% between Q4 2012 and Q4
2013 (this number refers to total Budapest
office stock, the vacancy rate of specula-
tive projects is around 22.9% - ed.). It is an
especially positive sign that net absorption
has decreased the volume of empty spaces.
And what is even more positive, after 3-4
years new market players have appeared on
the Budapest market: for example, GE has
signed for the Vaci Greens.

Thanks to the new tenants and the
renewals the volume of leasing agree-
ments is high, what are the reasons for
this? Are we really that cheap?

I think that when companies opt for
Hungary, it is obviously a very important
factor that they can rent high quality offices
at much lower rent levels than anywhere
else in the region. In recent years we have
been hearing a lot of horror stories about
renting Class A office space for 9 Euros.
The key feature in winning a major tenant

— and rumors never mention this, which is

quite unfair towards good developments
— is quality, as 90% of the tenants are for-
eign companies. And they are not willing
to compromise. Location is obviously also
important. I have to mention at this point
that Budapest is spoiled in this respect,
because whatever we may say about BKV
(the Budapest Transportation Company),
our public transport system is really good.
What we might consider poor public trans-
port could be one of the best served sub-

markets in Warsaw.

In recent years we have heard several
times that Budapest is the perfect loca-
tion for large-footprint, international
shared service centers. Is the market
saturated? Are other SSCs expected to
come?

For 3-4 years nothing happened, at best
the existing ones increased their space. In
2012 a major expansion took place, when
Avis had to move to Green House. We can
currently see many examples of this, there
are more and more SSCs among tenants.
This segment is in serious flux, which is a
very positive sign. Before 2013 the major
problem was that there were no new mar-
ket players, no new companies were com-
ing to Hungary. This changed quite dra-
matically last year. Compared to the former
level (nil), today we can talk about 10 thou-
sand square meters. This means 3-4000
new jobs.

So you don’t agree with those who
doubt the success of new speculative
investments.

Whether speculatively developments
are worth it? I think that Atenor’s and
Skanska’s example shows that they are.

In the case of the two consultant firms
I think both of them have wisely taken
advantage of the opportunities offered by
the market. Their long-term lease agree-
ments have expired, and in the current
market they could make this leap. Some-
times a company feels the need to change,
as they have been in the same place for
the last 10-15 years. And this is true for
both firms. They have now taken a deci-



sion to rent in great properties, with great
locations and, given the two developers,

with great quality.

Green certificates have become, on the
one hand, a must for real estate develop-
ments and on the other hand inevitable.
How big is the competitive disadvantage
if one does not have a green rating? Has
this already become something ordinary;,
like having an elevator in the building?

Yes. However, the green certification is a
learning process for everyone. The problem
is that I think many still consider it a trendy
award, which looks great, but it’s not about
that. It rather means more responsible and
energy-efficient development and operation.
This is more cost-effective for tenants and it
means less pollution and the use of greener
energy sources. This goes far beyond having
a document. It is important to remember,
however, that properties are developed for
sale, and this has almost become a require-
ment from investors. Properties developed
today without a certificate are considered
strange.

Speaking of investments, is Budapest
an attractive investment target nowa-
days? Our numbers are not too good,
but maybe there is some movement in
the background.

In recent years, the investment mar-
ket was flat, to put it mildly. In the last 12
to 18 months we have however seen that

more and more investors are coming back

and are looking at the Hungarian market.
Although the volume is relatively low, yet
there were some significant office, retail
and hotel deals. Currently everyone is
interested in the sale of Green House, and
so far we have heard positive news. It will
be an important moment, when the prop-
erty developed by Skanska and 95% leased
out will change hands. This will be a sign
for the market that it is worth purchasing

real estate assets in Budapest.

We have been talking a lot about the
prime yield (yield on premium assets)
being around 7.5%. This was rather a
theoretical number than the reality.
What is the objective reality regarding
the Budapest office yield?

Perhaps it is rather around 8%. Of
course it depends on the location. In an
excellent location it can reach 7.5%. That’s
the prime category. I personally don't like
this term as it does not take into consid-
eration how big the tenant is, the location
and how many years have been signed etc.
However, the fact is that more and more
investors are beginning to discover that
they can achieve high yields in Budapest.
A Class A office in Budapest has the same
price as one in the Polish countryside, and
of course it is not the same category. The
Budapest office market is extremely sta-
ble. Are rents under pressure? Yes, but
pressure is less than it used to be. Is it a
tenants’ market? Yes, but probably it will
always be a tenants’ market rather than a
landlords’ one. Are discounts growing and
rent levels decreasing? No. The vacancy
rate has stabilized and decreased. We
think this will continue as the number of
new developments is minimal. New ten-
ants are coming and (thankfully) the era
of frantically developing 3-400 thousand

square meters will not return.

Developments’ financial background
has also changed compared to before the
crisis. Speculative developers are mainly
using their own funds, or they require
50% pre-lease agreements and 30% front
money.

That’s true. The ones developing with
their own funds can make the most profit.

23

For a multinational company a completed
building means a lot, as during a move
the biggest risk is that the tenant is com-
mitted and the property may not be ready
on time. Tenants love security. And this

favors speculative investments.

It is a classic, but still we have to ask:
where are we with the crisis? Have we
hit rock bottom?

We can not talk anymore about a crisis or

rock bottom. I would say this is it for now.

Has a “new” real estate market begun
in the world?

I would not say a new one. The market
has definitely changed, but the worst part
was — and this is everyone’s responsibil-
ity — that we continuously stated that this
is disastrous, terrible, this was all around
the news. This was quite shocking at the
beginning. The world economic crisis has
brought down lots of things. Moreover
the crisis has hit us more, and we recov-
ered with more difficulties. Nevertheless
the Hungarian real estate market is work-
ing. Concerning the office market, we can
say that the vacancy rate is at 18 percent,
but we could also say that the occupancy
rate is at 82 percent. These tenants need
to be served, operated, sometimes they
need to move, they have their needs, they
expand, new ones come. This is true for all
the submarkets, for industrial properties,
for retail etc. Maybe you can not negoti-
ate at rent levels from 6 years ago, but your
tenants are there, people are buying.

Revenues, however, almost certainly
decreased and risk increased.

That’s right, but tenants have high expec-
tations. They are still there, maybe are will-
ing to pay less, but that is that. However,
indicators are improving, the mood is get-
ting better and new market players are
arriving. But I don’t want to talk about the
recovery from the crisis, but rather about an
active leasing market, a less active develop-
ment market and hopefully about a more
and more active investment market. This
activity will take the market forward. To
put it very simply, activity leads to improve-

ment.
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Kisker trendek : milyen véltozasokat
hozhat a 4-es metro?

Az évtizedek 6ta tartd kalvaria utan hamarosan megnyitja kapuit Budapest legijabb metrévonala. A 4-es
metrd indulasa ugyanakkor varhatéan nemcsak a févaroshan él6k mindennapos kozlekedését konnyiti majd
meg, hanem jokora lokést is adhat az eddig kevéshé latvanyosan fejlddd varosrészeknek. A REsource ezittal
az Uj nyomvonal kiskereskedelmi trendekre gyakorolt estleges hatasait vizsgalta.

NAGY BALINT

4-ES METRO torténete lassan 40

évre nyulik vissza. Mint ismert,

1972-ben jelolték ki a Dél-Buda-
Rékospalota nyomvonalat Budapest gj
metrdalagitjanak, osszesen 16 allomdssal.
Az els6 kézzelfoghat6 igéret azonban csak
1990-ben hangzott el. Demszky Gabor
akkor azt mondta, 1996-ig megépiilhet
a 4-es metréd. Ez azonban nem jott
Ossze: a beruhdzdsi célokmdanyt is csak
1997-ben sikeriilt elfogadnia a Févérosi
Kozgyilésnek. Rdaddsul ezutdn djabb
leallds kovetkezett; a Medgyessy-kormany
és a févdros végul 2003 méjusdban
dllapodott meg hivatalosan a beruhdzds
feltételeir6l. Majd ismét eltelt dGjabb
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néhany év: a 4-es metr6 alapkovét ugyanis
2006 mérciusdban tették le; a fardpajzs
pedig csak 2007 dpriliséban kezdte meg a
munkat az Etele téren. A kisebb-nagyobb
cstszdsok természetesen ezutdn sem
maradtak el, s6t! De ez mdr torténelem,
igen drdga torténelem: Tarlés Istvin
fépolgarmester a tavalyi év kozepén gy
fogalmazott, a mésodik, Bosnyak téri sza-
kasz nélkil is 425 millidrd forintra nétt
mar a 4-es metro koltsége.

Mindezek fényében tehdt mindenképp
udit6, hogy a tobb évtizedre nyuld her-
cehurca utdn jelenleg mar a sotétiizemi,
azaz utasok nélkiili teszteknél jarunk. Bar

lapértesiilések szerint az 4j metrévonal

tesztelése nem zajlik hibamentesen, Tar-
16s Istvén legut6bb elutasitotta azon 4lli-
tasokat, amelyek szerint izemzavar miatt
cstszhat az dtadds. Mint azt a f6polgar-
mester elmondta, rendben haladnak a
sotétiizemi tesztek, és eddig nem for-
dult el§ olyan, hogy nem dlltak meg a
megéllékban a szerelvények, vagy rossz
oldalon nyiltak volna ki az ajtok. Tar-
16s Istvdn szerint, ha tovdbbra sem tor-
ténnek ilyen vagy ehhez hasonlé hibak,
akkor mdrcius végén &t tudjék adni a
4-es metr6t. Egy azonban biztos, Buda-
pest Uj metr6vonaldnak indulisa mar
l4tétavolsdgban van. Médra a 4-es metré-
nak mind a tiz dllomdsa megkapta a hasz-

M4 - KALVIN TER MEGALLO
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nalatbavételi engedélyt a Nemzeti Koz-
lekedési Hatosdgtol, ezzel valamennyi
allomds készen 4ll az utasforgalmi proba-
lizemre is.

A Kelenfoldi és a Keleti palyaudvart
Osszekotd 7,3 km hossza elsé szakaszon
10 éllomés fogadja majd a budapesti t6-
megkozlekedSket. A masodik {itemben
pedig vérhatéan tovdbbi négy, majd a
harmadik ttemben wjabb 2 &lloméssal
gyarapodhat majd a budapesti metréha-
l6zat. Arrdl azonban egyelére csak talal-
gatni tudunk, mikor kezdik meg a 2. iitem
négy allomdséra, illetve a harmadik titem
tovédbbi két dllomdsdra befuté alagut
fejlesztését.

A varhatéan idén tavasszal debiitdlé 10
dllom4s kozil talan a legfontosabb — mind
infrastrukturédlis, mind ingatlanpiaci
szempontbdl — a nyomvonal két végpontja,
illetve a metrékapcsolattal rendelkezd
Kélvin téri éllomas lehet. A Kelenfsld
vasttéllomas megallé a vonal budai vég-
pontja, az agglomeraciébdl érkezdk leg-
fontosabb 4tszallohelye, igy itt jelentSs
kiskereskedelmi koézpont is kialakulhat
a fejlesztés kapcsdn. Szintén lehetéség
nyilhat majd a funkciondlis megujuldsra
a 4-es metrévonal mésik végallomdsan,
a metrokapcsolattal is rendelkezé Keleti
palyaudvaron, ahol az Gj nyomvonal épi-
tését szintén nagy volumend felszinren-
dezési munkak is kisérték. Mivel a 4-es
metr6 két ponton is kapcsolédik a meg-
1évé metréhdlézathoz, a javulé kapcso-

latrendszer még értékesebbé tehet egyes
teriileteket. Az érintett, kozponti fekvé-
se miatt potencidlisan igen értékes, de ma
inkdbb lebecsiilt VIIL, IX. és fejlesztett
kozati  tomegkozlekedési  kapcsolattal
erdsitve a X. keriilet érintett teriileteinek
bekapcsoldsa adott esetben tobbet segit-
het a vdros egészén, mint azt valaha gon-
doltuk volna. Es ugyanez a helyzet a
dél-budai régi6 esetében is, ahonnan a
fejlesztés nyoman kényelmesen elérhetd
tavolségba keril a belvéros.

A 4-es metré induldsa vérhatéan tehat
nem csak a budapesti lakosok minden-
napos kozlekedését konnyiti majd meg, a
nyomvonal jokora lokést adhat az eddig
kevésbé latvanyosan fejl6ds vérosrészek-
nek is. Az ingatlanpiaci mutatdk javuld-
sdt ugyanis szinte mindig valamilyen
reorganizacios fejlesztési folyamat el6zi
meg. A 4-es metrd esetében raaddsul
még nagyobb hangsuilyt kaphat majd
a kiskereskedelmi trendek valtozasa,
hiszen a fejlesztés jelent6sen mddosit-
hatja a helyi vésarléeré Osszetételét is.
Egészséges piaci kornyezetben ugyanis a
kiskereskedelem elébb-utébb mindig jél
lekoveti a teriilet demogréfiai valtozasait.
A kérdés mar csak az, hogy elsésorban
az infrastrukturdlis fejlédés, tovabbd a
funkciondlis megujulds, illetve az esz-
tétikusabb

kornyezet  kovetkeztében
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mennyire valtoznak majd meg a régéta
bevésddott kiskereskedelmi trendek?

,Bar vélhetéen minden 4llomas koz-
vetlen kornyezetében megjelennek majd
a kisebb boltok, szolgaltaté intézmé-
nyek, ugyanakkor a 4-es metr¢ altal érin-
tett teriiletek kozil nem egy mdar ma
is jol bejératott kiskereskedelmi szem-
pontbdl, igy nem nagyon szdmitunk a
kiskereskedelmi trendek jelentds vélto-
zésdra a beruhdzds kapcsin” — mondja
Szabo Viktéria. A Cushman&Wakefield
kiskereskedelmi iizletagvezetSje szerint
ugyanakkor néhdny kozponti helyen fek-
v6 allomadsra, illetve azok kornyezetére
kozéptavon lesz majd érdemes figyelni.
Mint mondja, ilyen teriilet lehet példaul a
nyomvonal dél-budai végallomasa, ahova
a Futureal hatalmas szolgaltat6 és kereske-
delmi kozpontot dlmodott meg.

Tatér Tibor, a Futureal Development
Zrt. vezérigazgatdja a fejlesztéssel kap-
csolatban a Portfolio.hu megkeresésére
kordbban ugy fogalmazott: az Etele City
Center inditasat redlisan idén tavasszal
dontjik el, mivel 2013 mésodik felében a
kiskereskedelmi fogyasztés végre elkezdett
béviilni. A projekt inditdsdhoz meg kell
varnunk, hogy a bérlék is optimistak
legyenek. Azt remélem, hogy ez a ten-
dencia folytatédik 2014-ben is, és ha a kis-
kereskeddk azt 1atjak, hogy megfordult a
trend Magyarorszagon is, akkor el lehet
kezdeni a projektet”

Szab6 Viktdria szerint ugyanakkor
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néhdny kivételtdl eltekintve — ilyen az
Etele téri fejlesztés; illetve korabban teri-
téken volt az Echo Investment multi-
funkciondlis fejlesztése a Bosnyak téren
— gigafejlesztésekre a jelenlegi piaci kor-
nyezetben nem nagyon kell szdmitani
a kozeljovében. ,Bar néhany kisebb fej-
lesztés zold utat kaphat kozéptavon is; a
nagyobb beruhdzésok létjogosultsiga —
Osszhangban a 4-es metrd tovébbi fite-
meivel és a piaci kornyezet valtozdsaval —
ajovo zenéje lesz.

A 4-es metrd kozelgd dtadasa bar szik-
séges, ugyanakkor korantsem elégsé-
ges feltétele annak, hogy Gj bevasarls-
kozpontok épiiljenek Budapesten — véli
Berendi Andrés. A Roland Divathéz Zrt.
vezérigazgatdja szerint ehhez — azon tdl,
hogy jelenleg még torvényi mentességet
is kell, hogy élvezzen egy beruhdzo
(a jelenlegi 4llds szerint a plazastopot
2012. januar elsejétél 2014. december
31-ig tartjak fenn, a tilalom eltorlésére
az Orszaggytlésnek van hataskore) —
elsédlegesen a kiskereskedelmi forgalom
jelent6s béviilésére van sziikség. Mint
mondja, ennek elsé el6jele az lesz, hogy
kifutnak a manapsig sok kézpontban
elszaporodott un. pop-up store-ok, s
helyiikre 4j, fizet6képes bérlék jonnek.
~Véleményem szerint csak ezutdn lehet
Uj fejlesztésekrdl beszélni. A jelenlegi
piaci dllapotokat figyelembe véve viszont
mindenképp bétor dolognak tartom uj,
nagyszabdsu fejlesztésben gondolkodni.
A végallomésok mint 4j kiskereskedelmi
helyszinek ebbdl a szempontbdl némi-
leg kivételt képeznek. A 4-es metrd
végillomasait illetéen azonban min-
denképp sziikség lesz majd eldzetes
piackutatasra is, hiszen a vasarléerd
Osszetétele jelentdsen behatarolja a
friss beruhdzésokat” — Gsszegzi Berendi
Andras.

Szab¢ Viktéria véleménye szerint kis-
kereskedelmi szempontbdl ugyanakkor
sokkal érdekesebb kérdés, hogy mi lesz
az utdbbi évtizedekben épiilt bevasarlo-
kézpontok sorsa. A dél-budai régié koz-
vetlen bekapcsolasa a mar bejaratott, jol
miikodé tzletkozpontok felé ugyanis
a periférian 1évé kozpontok helyzetét
nehezitheti majd meg hosszabb tavon.
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Metro 4 could bring significant changes

After decades of difficulties, Buda-
pest’s latest metro line will soon open.
In addition to making everyday com-
muting easier, the launch of metro 4 is
expected to boost the development of
districts where not much has changed
thus far. REsource studied the influence
of the new line on retail trends.

The history of Metro 4 goes back nearly 40
years. The Southern Buda to Rikospalota
route of the new metro was marked out in
1972 with a total of 16 stops. However, it
was not until 1990 that the first, specific
promise was made about the construction,
when Gébor Demszky announced that
Metro Line 4 would be completed by 1996.
This did not take place: the General Assem-
bly of Budapest only succeeded in accept-
ing the document establishing the terms of
the development in 1997. Then the proj-
ect came to a standstill once more. The
Medgyessy cabinet and the capital even-
tually agreed on the official terms of the
development in May 2003, after another
five years. Again a few years passed: the
foundation stone of Metro 4 was laid in
March 2006, and the drilling began in April
2007 at Etele Square. Delays, of course,
remained a constant feature of the proj-
ect. All this is now history, very expen-
sive history no less: last year Istvan Tarlés,
the mayor of Budapest said that the cost of
Metro 4 had already reached 425 billion
forints, not even counting the planned sec-
ond section ending at Bosnydk Square.
Considering the long decades of difficul-
ties, it is refreshing that the phase of test
runs (without passengers) has finally been
reached. While information from the press
maintains that the tests are not problem-
free, Istvan Tarlés has denied the allega-
tions that the delivery of the project would
be delayed. According to the mayor, the test
runs are progressing well, and there have not
been any incidents of trains not stopping at
stations or doors opening on the wrong side.
Istvan Tarl6s said that if the tests continue
without such problems arising, the line will
open to the public. One thing is certain: the

launch of the new metro line is in sight. All
ten metro stations have already received an
occupancy permit from the National Trans-
port Authority, and are therefore ready for
the passenger transport tests.

The first, 7.3 kilometer long section con-
nects the Kelenféld and Keleti railway sta-
tions, serving passengers at 10 stations.
The second section is expected to extend
the line by a further four stations, while the
third phase will add two more. However,
one can only guess when the development
of the second and third phases will begin.

Among the 10 stations opening this
spring perhaps the most important ones,
from both an infrastructural and real estate
market point of view, are the two terminal
stations and the station at Kélvin Square.
The latter forms a connection to another
metro line. Kelenfold railway station is the
final station of the metro line in Buda and
is also the most important interchange
station for commuters coming from the
agglomeration. Therefore, the metro line
could inspire a major retail center there.
Furthermore, Keleti railway station, at
the other end of Metro 4 with a connec-
tion to Metro 2, could also receive a func-
tional makeover; the construction of the
new metro line has already been accompa-
nied by large-scale redesign works on the
surface. Since Metro 4 will establish two
new connections to the existing metro sys-
tem, the improving network could increase
the value of certain areas. Today the 8th
and 9th districts are underrated, but they
are potentially very valuable due to their
location; the 10th district only lacks better
public transport connections on the sur-
face. Connecting these areas with the main
transport routes could help the whole city
more than ever imagined. The same applies
to the Southern Buda region, since the
development gives easy access to the city
center for people living in the area.

In addition to making everyday com-
muting easier for the residents of Buda-



pest, the launch of Metro 4 is expected
to improve districts where development
has been slower until now. The improve-
ment of real estate market indicators is
almost always preceded by some kind of
restructuring and development process.
In the case of Metro 4 the change in retail
trends could be the most significant, since
the development will modify the local cus-
tomer mix a greal deal. In a healthy mar-
ket environment retail trade sooner or
later follows the demographic changes of
an area. The only question is what kind of
changes the development of the infrastruc-
ture, the functional renewals and the more
attractive environment might bring to the
existing retail trends.

“Presumably smaller shops and service
providers will pop up in the direct vicin-
ity of all stations, but several areas on the
route of Metro 4 are already well-estab-
lished from a retail point of view, so we
don’t expect radical changes in retail trends

as a result of the development” — said Vik-
toria Szabd. According to the Head of
Retail at Cushman& Wakefield, at the same
time we should pay attention to a few cen-
trally located stations and the surrounding
areas in the middle term. Ms. Szab¢ specif-
ically mentioned the terminal station of the
line in Southern Buda where Futureal envi-
sioned a huge service and retail center.

Earlier, Portfolio.hu asked Tibor Tatdr,
the CEO of Futureal Development Zrt.
about the development. Mr. Tatdr said:
“the realistic date for deciding on the launch
of Etele City Center will be this spring, as
retail consumption has finally started grow-
ing in the second half of 2013. We have to
wait for tenants to become more optimis-
tic in order to be able to launch the proj-
ect. I hope that this trend will continue in
2014, and if retailers see that the trend is
turning in Hungary too, then we can start
the project”

According to Viktdria Szabé, apart from
a few exceptions, like the development on
Etele Square or the multifunctional devel-
opment by Echo Investment on Bosnydk
Square which has been announced ear-
lier, under the current market conditions
we should not really expect mega-devel-
opments in the near future. “While a few
smaller developments might get the green
light in the middle term, the future will
decide if there is a need for larger develop-
ments in line with the next phases of Metro
4 and the changes in the market environ-

ment.

2]

“Metro 4 will soon start running, a nec-
essary but not sufficient pre-condition to
build new shopping centers in Budapest” —
says Andrés Berendi. According to the CEO
of Roland Divathdz Zrt., what is primarily
needed is a significant increase in retail turn-
over, but developers also need an exemp-
tion from the law prohibiting the building of
large shopping centers (the so-called “mall
ban” applies from 31st January 2012 to 31st
December 2014, and only the parliament has
the authority to lift the prohibition). Said Mr.
Berendi, one of the early signs will be the dis-
appearance of the so-called pop-up stores
which have become widespread in many
centers today; they should be replaced by
new, solvent tenants. “In my opinion this will
be the point when we can start talking about
new developments. Considering the cur-
rent market environment I definitely think
it's a brave thing to plan new, large-scale
developments. The terminal stations as new
retail locations may be exceptions in this
regard. However, a preliminary market anal-
ysis about the terminal stations of Metro 4
is definitely necessary, because the customer
mix can largely limit new developments” —
Andrés Berendi summarized. According to
Viktéria Szabo, from a retail point of view
the more pertinent question is what will hap-
pen to the shopping centers built in the past
decades. The direct connection of the South-
ern Buda region to well-established and well-
operating shopping centers might create a
difficult situation in the long term for the
centers located on the periphery.

METRO 4 - SZENT GELLERT SQUARE
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Mi var rsd Budapest?

Budapest elmiilt 3 évérdl, a varos jovojérdl, a megoldando problémakrol, valamint a befektetdket és a fejlesztoket
vonzo lehetdségekrol is beszélgettiink Szeneczey Baldazs varosfejlesztésért felelds fopolgarmester-helyettessel.

DITROY GERGELY

OK VOLT a terv és a tennival6 az

elmult idészakban, tobb kisebb

és nagyobb fejlesztés folyt és
folyik Budapesten. Hogyan tudna érté-
kelni a varos elmult 3 évét?

A legfontosabb, hogy szerintiink 4j szemlé-
letmédra volt sziikség Budapest fejlesztésének
vonatkozéasaban. Valéban voltak olyan, mar
megkezdett projektek, amelyeket be kellett
fejezniink, de ezeket — koztiik az ezer sebb6l
vérz6 4-es metrd projektet — mind feliil kellett
vizsgélnunk, és ahol lehetett, mddositani
Gket. A tekintetben mar nem volt tul sok
vélasztési lehetdséglink, hogy befejezziik-e
vagy esetleg ledllitsuk példdul a 4-es metrd
épitését, hiszen a varosnak gyakorlatilag
ugyanannyiba keriilt volna, ha kilépiink a
szerz6désbdl, igy ez nem tint jarhaté ttnak.
Abban a reményben 6k most itt, hogy 2014
tavaszén valéban megindul az utasforgalom a

4-es metrd vonalan.

A hatékonysag és tudatossag jegyében
egyébként joval nehezebb nem kotott
palyas kozlekedésfejlesztésre unios for-
rashoz jutni?

Nyilvan a kdrosanyag-kibocsétas az egyik
kiemelt szempont egy virosi tomegkozle-
kedési rendszerben, de fontos hangstilyozni,
hogy nem lehet homogén médon kiemelni
egyes kozlekedési tipusokat. A kotott palya
mindendron valé fejlesztése akdr az autds
kozlekedés kérdra nagyon sziik latékorre
vallana. Csak abban az esetben lehet el6ny-
ben részesiteni a kotottpalyds kozlekedést,
ha ezzel parhuzamosan az aut6t hasznalék
igényeit is ki tudjuk elégiteni, és kiépiilnek
olyan feltételrendszerek, amelyek révén
redlis alternativiva valhat a tomegkoz-
lekedés. Gondolok itt arra, hogy meg-
épiilnek az elkerildé utak, sokkal nagyobb
szamban épiilnek P+R parkolok. P+R par-
koldk tekintetében egyébként a 2014-es év
mérfoldké lesz, mert 500 helyet adunk &t a

févarosban.
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Sziikség is lesz ezekre a gépkocsival
kozlekeddket segito fejlesztésekre, mert
hamarabb lecsap a varosra a dugddij, mint
hinnénk.

A dugddijat az el6z6 vérosvezetés véllalta a
4-es metr6 unids tdmogatdsdnak feltételeként,
nem tudunk Ggy tenni, mintha nem lenne ott.

Vérhatdan 2016 elsé félévében vezetjiik be.

A dugédij bevezetése elkeriilhetetlen. A
kérdés azonban az, hogy milyen feltéte-
lekkel val6sul majd meg?

Az el6z6 vérosvezetés dugddij beveze-
tésére véllalt kotelezettsége miatt jelen pil-
lanatban is vizsgdljuk, hogy mi lenne az a
verzi6, amelynek mentén egy optimdlis for-
galomcsillapitasi eszkozt lehet bevezetni. Ez
nyilvanvaléan Osszefiiggésben lesz a véros
térszerkezetével és a meglévé koruti varos-

szerkezettel.

Nagykorit vagy Kiskorut?
Még nem ddlt el, de a legvaldszintibb a
Hungéria korgy(rd.

Nincs tehat olyan megkotés, amely azt
irna el6, hogy a varosnak mekkora részét
kell lehatarolni, a szennyezéanyag-kibo-
csatasnak milyen mértéki csokkenését
kell elérni, stb.?

Nincs megkotés, de természetesen az
Unidndl is vannak kozlekedési mérnokok,
nem illene visszaélni azzal a helyzettel, hogy
nincsen pontosan koriilhatérolva a dugddij a

szerzddésben.

Az olykor elviselhetetleniil nagy gépjar-
miiforgalom és az autépalyanyi utak (féleg
a belvarosban) kimondottan rossz hatas-
sal vannak példdul ingatlanok (legyen
az lakas vagy kiskereskedelmi ingat-
lan) értékére, hasznosithatésagdara is.
Az iiresen allo iizlethelyiségek és egyéb
teriiletek pedig komolyan rontjik a varos-
képet. J6 iranyba mutaté latszatintézke-

déseket mar lattunk, de mikor torténhet
érdemi valtozas?

Egy vérosvezetésnek kell, hogy pontos
képe, elképzelése, vizidja legyen arrol, hogy
egy févarosnak mi az {izenete, mik a f6bb
értékei, mire épiil. Jelen pillanatban az, hogy
ez a varos a Dundra épiil, nagyon sok mar-
ketingkiadvanyban szerepel, de a kordbbi
vérosfejlesztési tervekben ez nem készont
vissza. Minden egyes vérosfejlesztési elem-
nek, infrastrukturdlis fejlesztésnek és elkép-
zelésnek figyelembe kell vennie ezeket az
alaptéziseket. Jelen pillanatban tdl vagyunk
azon a munkafizison, hogy felmértik,
Budapest adottsdgai, alulhasznositott és
barnamezds teriiletei pontosan milyen
fejlesztési célokat tudndnak szolgdlni.
Nagyon fontos, hogy a potencidlis ingat-
lanfejleszt6k felé egyértelmd iizeneteket
kildjiink, és vonzéva tegyiik a vérost, mint
fejlesztendd tertiletet.

Meg tudna fogalmazni pontosabban
ezeket az iizeneteket?

A legfontosabb, hogy pontosan koriil-
hatdroljuk, melyek azok a teriiletek, ahova
varunk ingatlanfejleszt6i tevékenységet. A
vérosfejlesztési koncepcioban ezek az ele-
mek nyomon kovethet6k. Mi a fontos egy
potencidlis ingatlanfejleszté szdmdra? Az,
hogy a véros tudja, mit, hol akar, és képes
legyen gyors dontéseket hozni. A legfon-
tosabb azonban, hogy a fejlesztési irdnyo-
kat is megszabjuk. A kovetkez$ években
egyrészt a Duna menti teriiletek fejlesztése
lesz kiemelt szempont, értjiik ez alatt a szi-
geteket is, illetve az alulhasznositott és
barnamezds teriiletek mentén 1év4 fej-
lesztési igények és iranyok segitése és
az ilyen iranyt beruhdzasok generaldsa.
Masik fokusz a szocidlis varosrehabilitacid
el6segitése azokon a teriileteken, ahol ez
indokolt. Nagyon fontos tényezd, hogy a
Févérosi Onkormanyzat szerepe megnétt a
teriiletfejlesztési iranyok meghatarozasdnal



is, hiszen a teriiletfejlesztési torvény tavaly
év végi mddositdsdnak eredményeképpen a
Févarosi Onkormanyzat feladata lett, hogy
osszehangolja és koordindlja a févarosi
kertileteket és a Budapestet érinté fejlesz-
tési elképzeléseket, 2014 Gszéig ezeket
stlyozza, és a majdani Versenyképes Kozép-
Magyarorszdg Operativ Program forras-
allokaci6s lehetéségei kozé beillessze. A
kovetkezd fél év azzal fog telni, hogy ezeket a
meglévo terveket osszehangoljuk. A févarosi
onkormdnyzat kozgytilése fogja eldonteni
2014 nyardn a végsd, Osszehangolt és

koordindlt lista priorizélasat és Osszetételét.

A lakossagszam csokkenése és noveke-
dése, az urbanizacios lépcsoéfokok és az
ingazok fontos szerepet jatszanak Buda-
pest mindennapjaiban. Mig az allam
leginkabb a dezurbanizacids folyamatokat
tamogatja (legalabbis a kommunikacio-
jaban), addig Budapest szamadra a reurba-
nizaci6 felgyorsitasa lenne az érdek, tobb
szempontbol is. Ennek az elmilt években
vannak jelei. A sok iiresen allo lakas
és lakofejlesztésre alkalmas teriilet is
segitheti ezt. A varos mit tesz azért, hogy
vissza- vagy idecsabitsa a lakokat?

Ha egy varosban nagy ivii fejlesztések
torténnek, az vonzéva teszi a vérost, tobb
oldalrdl is. Akdr az agglomerécidban él6k,
akdr a vidéken él6k szaméra. Nagyon fontos,
hogy az agglomerdcids telepiilésekkel és
a DPest megyei Onkorményzattal egyitt
tervezziik a projektjeinket.

Komoly életmindségi valtozas lesz
majd, ha az évtizedek ota huzodo tervezés
utan végre valoban megtorténik a Széll
Kéalman tér atépitése, felgjitasa,
ujragondolasa.

Palyazatot itt is kiirtak mar, de mikorra
varhato ténylegesen a tér atadasa?

Erdekes, hogy azzal kezdi, hogy elég sokat
csuszott, hiszen ha megnézzik, hogy az
elmalt évtizedekben ezt a térrekonstrukcidt
hanyszor megigérték, és ehhez képest
nem tortént semmi, akkor a mostani
kezdés rekordsebességtinek mondhat6. A
tervpdlydzat 2011-ben megindult, ered-
ményesen lezdrult, a Finta Sandor féépi-
tész dltal vezetett birdlé bizottsag dltal kiva-
lasztott elsé négy helyezett dokumentaci6t
Osszegyurtuk, ezt kovetGen a tervezd
elkészitette a tervdokumenticiot, ez 2013 év
végéig megvaldsult, a kivitelezésre iranyuld
kozbeszerzést pér hete inditottuk el, ami
egy 52 millidrd forint értékd térfelujitast
fog eredményezni. 2014 mésodik felében
kezdjik el a kivitelezést, és a tervek sze-

rint 2015-re be is fejezzik a felyjitdst.

Az épitkezés hatassal lesz eset-
leg a 2-es metrora és annak hasz-
nalatara is?

Felszini munkélatok lesznek
a bejdrat kornyékén, amelyek
miatt esetenként le kell majd
zérni a Széll Kalman téri
metrémegdllot. Fontos része
a projektnek a fon6dé villa-
mospalya kialakitdsa is, ezt
ezzel parhuzamosan végezziik.

A tér fontos csomépont, ez az
alapfunkcié
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tovabbra is megmarad, de tér is lesz, amelyet

kozosségi térként lehet majd hasznalni.

On szerint milyen fejlesztésekre lenne
még igazan sziiksége Budapestnek?

Az egyik legfontosabb irdny a Duna-part
Gjrahangoldsa és a rakpartok fejlesztése, a
kishajok haszndlatinak az elterjesztése. A
hajéflottak és a BKV menetrendszer( jéra-
taiba illeszkedd flottak meggjitdsa nagyon
fontos lenne a védros szdméra. Célunk
tovébbd a Duna-part ,kozelebb hozdsa” a
véroslakokhoz, vagyis a Duna-partnak a
bevondsa a varosszovetbe. Az idén Kkifrt
TER-KOZ pélyazatunk eredményeképpen
csaknem 6 millidrd forint értékben 28 kerii-
leti vérosrehabilitéciés palydzatot tdmo-
gattunk. Kiemelném ezek koziil, hogy az
V. keriiletben a Szervita tér Gjul meg, mig a

Nyugati téren a Skéla Metr6 el6tti
teriiletet épitjilk at.
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Terveink szerint ezt a palydzati rendszert
fenntartjuk, és tovdbbra is elérhetd lesz
a kertiletek szdmdra. Ugyanakkor sem-
milyen kozlekedési médot 6ncéltan, a
tobbi kozlekedési méd terhére arrogdns
moédon fejleszteni nem szabad. A koz-
lekedésfejlesztés egy nagyon komplex,
mindennel Gsszefliggé rendszer, amely
kizdrélag komplex szemléletben fej-

leszthetd.

On végzettségét tekintve jogasz.
Az urbanisztikai, épitészeti, mérnoki
szempontok sem egyszeriiek, de jo-
gaszként mennyire nehéz egy varos
fejlesztése?

A kulcsszé a rendszerelviiség és a
pragmatizmus. Annak, hogy én jogdsz-
ként a vérosfejlesztésért felelek, tobb
Osszetevéje van. Ha megnézem a meg-
6rokolt nagyprojektek szerzédéses allo-
manyat és az ebbdl fakadd kiigazitasi
kényszereket, akkor nagyon jol jon ez a
végzettség. Ha Tarlds Istvan fGpolgar-
mester Gr gondolkodasat nézem, neki a
legfontosabb célja a rendszerelviiség és

az eredményesség.

A Kkeriileteken ativel6, avagy azok
hataskorébe is tartozo projektek eseté-
ben (budai fonédé villamos, Széll Kal-
madn tér felujitasa) a Fovaros mellett a
keriileti vezetoknek is komoly befo-
lyasuk van, hiszen a beleegyezésiik
nélkiil kivitelezhetetlenek ezek a
fejlesztések. Hol tart most ez az
egyiittélés ¢és egyiitt dolgozas a
Fovaros és a keriileti onkormanyzatok
kozott?

Az elmult hdrom év azt mutatja, hogy
lehet ezen a helyzeten csiszolni. A Buda-
pestet jellemzd kétszint(i kozigazgatasi
rendszer nem 4j dolog. Az Gj 6nkor-
manyzati torvényben ezek a hatdskorok
finomhangoldsra keriiltek, ami pozitiv
irdnyba mutat.

Nem gondolom, hogy az atlagos bu-
dapesti polgart érdekli, kinek mi a hatds-
kore, 6t az érdekli, hogy a hétkoznapjai
jobban teljenek, a véros fejlédjon, rend
legyen, és érezze, hogy ennek a varos-
nak van gazddja, aki mindendron fellép

és kiizd azért, hogy a vdros miikodjon.
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What can BUd&pGSt expect?

We have spoken to Baldzs Szeneczey,
deputy mayor responsible for urban
development about Budapest's past
three years, the city's future, problems to
be solves and the opportunities which
might attract investors and developers.

There have been many plans and proj-
ects to pursue in the past few years, and
several smaller and larger develop-
ments are in progress in Budapest. How
would you evaluate the past 3 years of
the city?

Most importantly we think that a new
approach was needed for the development
of the city. There were projects already in
progress that we had to finish, but first we
had to revise and where possible, modify
them, including the Metro 4 project that
was overflowing with problems. We didn't
have a choice about completing the con-
struction of Metro 4, for example, because
it would have practically cost the same for
the city to abandon the contract as to ful-
fill it, so this was not a viable option. I'm
sitting here hoping that in spring 2014
passengers will be able to start using the

new metro.

As efficiency and consciousness have
come to the forefront, is it much harder
to get financing from the EU for forms
of transport other than fixed-rail?

Pollution emission is obviously a very
important aspect in a city’s public trans-
port system, but it is important to empha-
size that we cannot focus only on certain
types of transport. Developing fixed-rail
systems at any cost, even at the cost of
automobile transport would indicate a
very narrow point of view. We can only
favor fixed-rail transport if we can simul-
taneously satisfy the needs of automobile
users, and if we create a system that makes
public transportation a realistic alternative.
I'm thinking about ring roads and a much
larger number of P+R facilities. 2014 will
be a milestone for P+R parking, because
we are opening 500 new parking spaces in
the capital.

We are going to need these develop-
ments aimed at automobile users because
the congestion charge is upon us.

The former leadership of the city agreed
on the congestion charge as a condition of
the EU subsidies used for Metro 4, and we
can't act like that didn't happen. We are
planning to introduce the congestion charge
in the first half of 2016.

The introduction of this charge is inev-
itable, it is a given. The question is, how-
ever, under what conditions it will be real-
ized?

Due to the commitment made by the for-
mer city leaders we are currently studying
which version would represent the optimal
solution for mitigating traffic. This will of
course be related to the spatial structure of
the city and the existing city structure based

on boulevards.

Grand Boulevard or Small Boulevard?
We haven't decided yet, but most proba-
bly it will be the Hungdria ring road.

So there are no limitations regard-
ing the size of the area that needs to be
included or what level of emission reduc-
tion needs to be reached etc.?

There are no limitations, but certainly
there are traffic engineers working in the EU,
and we shouldn’t abuse this situation where
the congestion charge is not defined pre-
cisely in the contract.

Traffic can sometimes reach unbear-
ably high levels, and combined with the
highway-like roads (especially in the city
center) this has a huge negative impact on
the value of real estate and the possibili-
ties for their utilizazion (be they flats or
retail units). Empty stores and other areas
are destroying the cityscape. We have
seen superficial measures pointing in the
right direction, but when do we get to see
real change?

The leadership of a city has to have a spe-
cific view, an idea, a vision of the message

and the main values of a city. Currently the



idea that this city is built on the Danube is
represented in many marketing brochures,
but the former urban development plans do
reflect this approach. Each element of urban
planning, each infrastructure development
and idea has to take these basic tenets into
account. Right now we are done exploring
what kind of development purposes the var-
ious features, the underutilized and brown-
field areas of Budapest could serve. It is very
important to convey clear messages to poten-
tial real estate developers, and make the city

attractive as a target for development.

Could you be more precise about what
kind of messages you want to convey?

The most important issue is to define
exactly which areas we want developers to
focus on. These elements can be found in
the urban development concept. What is
important for a potential real estate devel-
oper? A city that knows what kind of devel-
opments it wants and where, and that has the
ability to make decisions quickly. But defin-
ing the direction of developments is key. The
development of the areas next to the Dan-
ube including the islands will be the main
direction in the coming years, and the other
focus will be helping the development needs
and directions targeting underutilized and
brownfield areas as well as generating invest-
ment in these fields. Another major field we
will be concentrating on is the facilitation of
social rehabilitation projects where neces-
sary. At the end of last year the law on urban
development was modified, and as a result
the local government of Budapest now has
more influence on defining the directions of

urban developments, which is a very impor-

tant factor. Now it is the responsibility of
the local government to align and coordi-
nate the development concepts affecting the
districts and Budapest, to weigh these con-
cepts until fall 2014 and to insert them into
the fund allocation possibilities of the future
Competitive Central Hungary Operative Pro-
gram. The next half year will be about align-
ing these existing plans. The general assem-
bly of the local government of Budapest will
decide on the priorities and the composition
of the final, aligned and coordinated list in the

summer of 2014.

The growth and decrease of the popula-
tion, various phases of urbanization, and
commuters play an important role in the
everyday life of Budapest. While the state
appears to mostly support deurbaniza-
tion (the trend of people moving to rural
areas), Budapest’s interest would be the
acceleration of reurbanization (the popu-
lation of the city center is growing again)
for a number of reasons. We could see the
signs in the past few years. There are many
empty flats and areas suitable for residen-
tial developments that could help reurban-
ization. What does the city do to attract
people to live in the city?

If there are major developments in a city,
it makes the city attractive for many reasons.
It will become appealing for people currently
living in the agglomeration as well as in the
country. We think it is very important to plan
our projects together with the towns in the
agglomeration and the local government of
Pest county.

After decades of planning the recon-
struction, renovation and rethinking of
the former Moszkva, now Sz¢éll Kalman
Square, a major center in terms of traf-
fic, infrastructure and community in
Buda, the actual completion of the proj-
ect could bring a serious change in qual-
ity of life there. A call for tenders has been
announced, but when should we expect
the completion of the transformation?

It is interesting that you start by claim-
ing that the project has been delayed a lot.
If we look at how many times this recon-
struction has been promised over the past
decades with no result, the current project
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was prepared at record speed. The design
competition started in 2011 and it has been
completed successfully. The jury, led by the
leading architect Sandor Finta, selected the
four best entries which we used to create a
single final plan, then the architect prepared
the documents for the planning application
by the end of 2013. We launched the pub-
lic procurement procedure for the construc-
tion a few weeks ago, which will result in the
reconstruction of the square for 5.2 billion
forints. We will start the construction in the
second half of 2014, and the reconstruction is

planned to be completed by 2015.

Will the construction works affect
Metro 2 and its use?

Works will be carried out on the surface
around the entrance to the metro building
which will require occasionally closing the
metro station at Széll Kdlman Square. Link-
ing the tram lines represents an important
part of the project; this will be realized con-
currently with it. The square will retain its
basic function as an important junction, but

it will also serve as a community space.

What other developments could Buda-
pest really benefit from in your opinion?

One of the most important directions is
the reshaping of the Danube bank and the
development of the river embankments as
well as encouraging the use of small ships. It
is very important for the city to renew the
river fleets and BKV’s scheduled ferry ser-
vices. Our additional goal is to bring the Dan-
ube closer to the residents of the city, which
means implanting the Danube bank into
the fabric of the city. This year we launched
the TER-KOZ tender and granted 6 billion
forints for 28 urban rehabilitation projects
in various districts. I would highlight two of
these projects: the renewal of Szervita Square
in the 5th district, and the transformation of
the area in front of Skéla Metro on Nyugati
Square. We are planning to maintain this sys-
tem and each district will have the chance to
apply for funds. At the same time no type of
transport should be developed in an arro-
gant way at the cost of other transport modes.
Transport development is a very complex,
interconnected system which can only be
realized by following a complex approach.
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Rekordalacsony arszintek a magyar lakaspiacon

Az emult évek arcsokkenésének nyoman az Eurdpai Unié egyik legolcsobb lakaspiaca Magyarorszag. A vasarldi
szemmel igen vonzo arszintek raadasul csokkend kamatokkal, er6sodé allami tamogatassal és szerény uj
lakaskinalattal parosulnak. Mindez j6 alapot biztosithat a lakaspiaci fellendiiléshez. Az FHB Lakasarindex segit
eligazodni a magyarorszagi lakéingatlan-piac folyamataiban, pontos képet nydijt a jelenlegi arszintekrol, és
prognozist kinal a jové trendjeit illetéen.

Az FHB index éves valtozasa nominalisan (%)
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Hogyan valt Magyarorszag a legolcsobba?

Az FHB éltal létrehozott lakdsarindex felleli az elmult
tizendt év lakdspiaci eseményeit. A mogottiink allé
masfél évtizedet négy jol elkilonithetd korszakra
lehet lebontani. Az elsé id&szak 1998-t6l 2000 végéig
tart, amikor is meredek nominalis és redl dremelkedés
zajlott, és harom év alatt a lakasok értéke 132
szazalékkal ndvekedett, reélértéken pedig majdnem
megduplazédott. 2001 eleje és 2003 vége kozott
tovabb folytatodott a lakésarak emelkedése, bar az
el6z6ekhez képest mérsékeltebben: évente atlagosan

Az utdbbi tébb mint tizenét évben kezelt
adatbdziséra tdmaszkodva hozta létre az FHB
lakasarindexét. Az FHB Index kiilonlegessége, hogy
Magyarorszagon ez az els6, tranzakcids arakon
alapulé mutatészam, amely a magyar hasznélt laké-
ingatlanok tranzakciés arainak valtozésat mutatja
1998-t6l kezdédéen negyedéves bontésban mos-
tandig. Az ingatlanszektor hagyomanyosan transz-
parenciaproblémékkal kiizd: a pénziigyi szektorhoz
képest az ingatlanpiac hatarozottan kevésbé
atlathato. Az FHB Lakasarindex ilyen szempontbdl
egyértelmlien hidnypétld  szolgéltatads, hiszen
(tébb mint egymillié) valés tranzakcion alapuld,
transzparens index mind ez iddig nem létezett
Magyarorszagon. Az index jelentésen noveli
a magyar lakdspiac transzparencigjat, hiszen
atlathaté modszertannal késziilg, valds adasvételek
statisztikajan alapulé mutaton keresztiil kovethetik
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11 szazalékos redlérték-emelkedés valdsult meg. A
kedvezményes hitelezés miatt megnovekedett keres-
let ekkor mar élénkiild kindlattal taldlta szemben
magat, az Ujlakasépitések szama ugyanis 2001-t6l
novekedett. A tdmogatasi rendszer a koltségvetés
szempontjabdl 2003-ra mér fenntarthatatlanna valt,
ekkor kovetkeztek be az elsé szigorit intézkedések,
amelyek a lakésérakat is befolyasoltak.

A tdmogatasi rendszer szigoritasa éreztette hata-
sat a lakdspiacon: az dremelkedés meredek nove-
kedése 2003-ben megtort, és ezutan mar csak évi

Az FHB Lakasarindexrol

figyelemmel a lakéspiac alakuldsét a piaci szerepldk.
Az alkalmazott statisztikai eljaras [ényegében
azon alapul, hogy a lakésok értéke felbonthaté az
egyes tulajdonsagaik (elhelyezkedés, épitésmod
sth.) értékeire. A mutatd Osszedllitasanal kezelték
azt a problémat, hogy nem cserél gazdat minden
negyedévben az 6sszes ingatlan, igy az egyszert
mutaték (4tlagar, medianar) alakuldsa az éppen
értékesitett ingatlanok sajatossagaitol, a minta
Osszetételétdl fiiggene. Ezt az Un. osszetételhatdst
a nemzetkozileg elismert ingatlandrindexeknél is
hasznalt hedonikus mddszerrel kezeli az FHB, igy
kisztirheté példaul annak a hatdsa, ha az egyes
idészakokban tobb budapesti vagy vidéki adasvétel
tortént. Az FHB Lakésérindex megbizhatdan szamol
be a szektor hangulatardl, a lakéingatlan-piac
alapveté folyamatairdl. Az FHB csomagokban is
elérhetd szolgaltatasa tobbet nyudjt egy altalanos,

Az FHB Lakasarindex alakulasa:
2000. 1. n.é.—2013. 1. n.é. (2000 = 100)
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4 szazalékra rugott, vagyis az aremelkedés ekkor
még |épést tartott az inflaciéval. A tamogatasok szi-
goritdsa ellenére a hitelezési verseny képes volt
néhany évig fenntartani a keresletet, és az el6z6
idészakhoz hasonlé mennyiség(i hitel dramlott ki
évente: a tdmogatasok megsziinését kovetéen az
alacsonyabb kamatozasu devizahitelek valtak nép-
szer(ivé, és megkezd6dott a lakossag devizaban tor-
téné eladésodasa. Hosszi dremelkedéses id6szak
megtorésére figyelmeztettek 2007 végén a lakaspiac
szempontjabdl legfontosabbnak tartott tényezék:

orszagos lakasarindexnél. Az FHB a negyedévente
publikdlt orszdgos index mellett tigyfeleinek
részletes mutatokat is kindl. Ezek a részletes
mutatok terileti és ingatlantipus szerinti bontast
tesznek lehet6vé, azaz a szolgaltatast megrendeld
eléfizeték egyéni gazdasagi-stratégiai igényeiknek,
érdekeltségi  kortiknek megfeleléen kaphatnak
részletes képet a lakds- és a terméfoldpiac egy-
egy specialis szegmensének alakulasardl, aktudlis
helyzetérdl is.

Az elsé, 2009-es publikalas dta a legfontosabb
referencidk: az MNB (Magyar Nemzeti Bank), az
RICS nemzetkozi szervezete (The Royal Institution
of Chartered Surveyors), az EMF (European Mort-
gage Federation, tovédbba a Global Property
Guide rendszeres elemzései, piaci 6sszefoglaldi
kiemelt lakaspiaci mutatéként hivatkoznak az FHB
Indexre.



Uj lakashitelek piaci atlagkamata és atlagos THM-je
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telitédott a kinalat, csokkent a kereslet, laposodott,
majd csokkent a rendelkezésre allé jovedelem, és
egyre tobb hir j6tt a kiilféldon addig tapasztalt ingat-
lanboom megtorpanasarol.

Az FHB Lakésarindex eddigi historikus idésoraban
amaximumérték 2008 els6é negyedévére esik: ezutan
kezd6dott a lakasarak lemorzsolédasa. Az ekkor
mért legmagasabbhoz képest 2009-ben 6,3 sza-
zalékkal csokkent az arszint. A lakasarak apadasa a
korabbindl alacsonyabb forgalom mellett kovetkezett
be, ami nem annyira az dtadott Uj lakdsok szamanak
esésében, mint inkdbb a hasznaltlakas-forgalom
lassuldséban érhet6 tetten.

Alacsony arszint az EU-ban

2008 6ta a trend egyértelmd: a nominalis lakasarak
folyamatosan csékkennek, vagyis mostanra mar
Osszesen kozel 6 éve tart a magyarorszagi lakoin-
gatlan-piac lejtmenete. Ennek kovetkeztében ma
Magyarorszagon mérhetd az Eurdpai Unidban az
egyik legkisebb atlagos lakasar (kevesebb mint 1000
eurd/négyzetméter), és a lakasépités tekintetében is
szerények a szamok. A jelenlegi magyar lakésérak a
kozép- és kelet-eurdpai régidban is nagyon alacsony-
nak szdmitanak.

A kozelmultban azonban egyre tobb, a lakaspiacot
befolyasolo tényezé kezdett kedvezébben alakulni
Magyarorszagon. Egyrészt az allam kilonbo6z6 for-
mékon keresztiil egyre aktivabban tamogatja a
lakésvasarlast. Masrészt ugy tlnik, hogy a magyar
gazdasag kezd kimdszni a recessziobol, és ha nem
is kimagaslé mértékben, de beindul a gazdasagi
béviilés. Harmadrészt a magyarorszagi kamatok az
elmult egy évben folyamatosan csokkentek, és a
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Magyar Nemzeti Bank torténelmi mélypontra (2014.
februdr 18-an 2,70%-ra) csokkentette az irdnyadd
kamatratat. Mindezen pozitiv tényezék mellett a
magyar lakéspiacon mostanra nagyon jelentés elha-
lasztott kereslet halmozédott fel, hiszen az elmult 6t
évben az adasvételi tranzakciok szama is alacsony
volt. A helyzetbdl az FHB &ltal kiilon is vizsgalt, un.
Els6 Lakasvasarlok (First Home Buyers) szegmense
mar profitalhat, mivel e réteg jovedelmi helyzetének
kozelmultbeli javuldsa és a nagyvonalibb allami
tdmogatasok révén kedvezébb belépési lehetdség-
hez jutottak a nyomott lakésarakkal, elérhetébbé
valtak a magyarorszagi lakasok.

Kinek szol a Lakasarindex?

Az FHB Index és az ahhoz kapcsolédé tovabbi ingat-
lan-szakért6i szolgéltatésok az ingatlanpiachoz vala-
milyen széllal k6t6dé gazdasagi szereplék minde-
gyikének hasznosak. A piac folyamatainak kell6
mélységl ismerete minden ingatlanfejleszt6, ingat-
lan-beruhédzasokat finanszirozé bank, lakasforgal-
mazé vagy ingatlanalap-kezel6 széméra elengedhe-
tetlen a racionalis lizleti dontések meghozataldhoz.
Ha példaul egy fejleszté egy lakoingatlan-projek-
tet késziil elinditani egy adott telken, akkor nagyon
fontos ismernie a fejlesztési terilet szikebb és
tdgabb kornyezetének piaci folyamatait, illetve az
altala épiteni tervezett lakastipus trendjeit. Ezek az
informéciok ugyanakkor nemcsak a fejlesztének,
hanem az adott projektet finanszirozni tervezé bank-
nak is létfontossaguak, hiszen a piac kell6 isme-
retének a helyes finanszirozasi dontések megho-
zataldban is fontos szerepet kell jatszania. Nem
utolsésorban igaz mindez a lakdsokat majdan érté-

MOLNAR ZSOLT
vezérigazgato-helyettes
FHB Ingatlan Zrt.

Telefon: +36 (1) 452-9208
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kesit6 ingatlanforgalmazd cégre is: egy Uj épitési
lakéingatlan projekt sikerének ugyanis egyik legfon-
tosabb tényezdje a redlis arazasi stratégia, amelyet
lehetetlen részletes piacismeret nélkiil megvalésitani.
Az orszagos atlagban kirajzol6dé tendencidk ugyanis
nem érvényesiiinek egységesen a teljes orszagban.
Az FHB Index teriileti bontésban is rendelkezésre
4ll6 adatai is alatémasztjadk példaul azt, hogy az
orszag nyugati megyéi jobban vészelték at a valsagot,
viszont az északi orszagrészben érzékelhetd erésebb
csokkenés az orszagos atlagot is folyamatosan rontja.

Az FHB szolgaltatasa tobbet nyujt egy altalanos,
orszagos lakasarindexnél. Az FHB a negyedévente
publikélt orszagos index mellett tigyfeleinek részletes
mutatokat és elemzéseket is kindl. Ezek a részletes
mutatok terlleti és ingatlantipus szerinti bontast
tesznek lehet6vé, azaz a szolgéltatast megrendeld
eléfizeték egyéni gazdaségi-stratégiai igényeiknek,
érdekeltségi koriiknek megfeleléen kaphatnak rész-
letes képet a lakaspiac egy-egy specialis szegmensé-
nek alakulasardl, aktudlis helyzetérdl.

Prognozist is készit az FHB

Az FHB a Lakasindex mellett a magyar piacon szintén
egyeddildll6 szolgéltatast vezetett be az FHB Lakasar-
prognézissal, melyet egyéves eléretekinté id6tévra
készit el, és félévente frissit. A modellen alapuld
el6rejelzés modszertana harom pillérre tdmaszkodik.

Egyrészt a nemzetkézi és magyar tapasztalatok
alapjéan 6sszefliggéseket azonositottak kivalasztott
magyar makrogazdaséagi indikatorok, a pénzpiaci
és hitelpiaci kornyezet mutatészamai, a lakaspiac
forgalmi adatai és a lakédsarak kozott.

Masrészt elérejelzésében az FHB felhasznélta
a feldolgozott és ellenérzott lokalis helyzetér-
tékeléseket is. Az FHB Bankcsoport tobb mint
egy évtizede egyik meghatdrozé szerepléje a
magyar lakdsfinanszirozasi piacnak, igy mikodése
foldrajzilag lefedi az orszagot, a meghatarozd
ingatlanértékeldk széles korétél szerzett informaci-
6khoz az FHB Ingatlan Zrt. sajat szakértdi tapaszta-
lata is hozzéjarul.

Emellett a vélsag soran nem hagyhatok figyelmen
kiviil azok az empirikus tények, melyek a hasonlo,
ingatlanarakat érinté vélsagok elemzésébdl nyer-
hetdk. Ezért a hasonlé valsagok nemzetkozi tapasz-
talatait és a korabbi évek hazai ingatlanpiaca-
nak ide illesztheté megfigyeléseit is beépitették a
modellbe. A modell alapjan igy nem csupén a lakds-
arak mértékének alakuldsardl kaphatunk el6zetesen
képet az FHB prognozisabdl, hanem az aralakulas
varhaté dinamikéjardl is a gazdasagi valsag miatti
modositd hatasok figyelembevételével.

DR. NAGY GYULA

FHB Jelzélogbank Nyrt.
FHB Index projektvezeté
Telefon: +36 (1) 452-5930
Mobil: +36 (30) 964-6087
E-mail: Nagy.Gyula@fhb.hu
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Prices hit a record low on the Hungarian housing market

Due to the continuous falling of prices, Hungary now has one of the least expensive housing markets in the
European Union. The low price levels favor buyers, and the decreasing interest rates on mortgage loans and
increasing government support are now coupled with a modest new housing supply. The FHB House Price Index
provides a deeper understanding of Hungarian housing market processes, providing an accurate picture of the
current price levels and predicting future trends.

How did Hungary become
the cheapest?

FHB's House Price Index covers residential market
events over the past 15 years. With this information,
we can divide the decade behind us into four dis-
tinct eras. The first period, from 1998 to the end of
2000, represents a radical increase in both nominal

Annual change of the FHB Index in nominal terms and

tem of subsidies, competition in lending was able to
maintain its level of demand for a few years, with the
volume of loans granted on par with the previous
period. After the subsidies were withdrawn, foreign
currency loans, at that point featuring lower interest
rates, became much more popular - and thus began
the population’s foreign currency indebtedness. This
long upward trend was about to change at the end

deflated by the consumer price index (%)

and real prices. Over the period of three years, the
value of homes increased by 132% and their value
adjusted for inflation almost doubled. Favorable
changes in the economy were responsible for this
trend. The upward trend in residential prices contin-
ued between the beginning of 2001 and the end of
2003. Yet, compared to the above, it was much more
sedate, with an average 11% increase in value, when
adjusted for inflation. Demand increased since dis-
counted financing faced a revitalized supply, as new
home construction also started increasing from
2001 onwards. The system of subsidies became
untenable for the budget by 2003 and the first strin-
gency measures took place at this point, likewise
affecting the price of homes.

The reigning in of the subsidy system had an
effect on the residential market with home val-
ues’ steep upward trend finally breaking course in
2003 and, in the following years, only a 4% rate of
increase was seen. In other words, at that point, the
price increase was just keeping pace with the rate
of inflation. Despite tightening control over the sys-
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of 2007 when, all of the sudden, several important
residential market indicators began to point in the
same direction: supply was saturated, demand
decreased, the available income (that had at first
leveled off) started decreasing, and there were an
increasing number of reports from abroad declaring
the end of the real estate boom.

In the FHB Home Price Index’s historic timeline,
the peak value is located in the first quarter of 2008,
whence the gradual decline in home prices begins.
Compared to the then-highest residential price
levels, national averages were 6.3% lower in 2009.
The gradual decline in residential prices took place
alongside a decrease in turnover, which was more
visible in decreasing turnover for used homes than
in a decline in the number of newly built ones.

Low price levels in the European Union

Since 2008, the trend has been clear: nominal hous-
ing prices in Hungary continue to decline, thus, we
have been experiencing a downward trend for the
last six years. Thanks to this, Hungary now has one

of the lowest average prices in the European Union
(less than EUR 1,000/square meter) as well as a very
modest number of newly built homes. Hungarian
prices are considered low even for the CEE region.
Recently, however, several factors that influence
the housing market have begun evolving in a posi-
tive direction in Hungary. For one, the government is
supporting home purchases more actively through

FHB Index from Q1 2000 to Q1 2013
(2000 =100)

various measures. Meanwhile, it seems that the
Hungarian economy is slowly beginning to recover.
Though not spectacularly, the economy has at least
started to grow. Thirdly, interest rates have been
steadily decreasing over the past year. The Hun-
garian National Bank (MNB) has lowered its rate to
a record low (2.70% on the 18th of February 2014).
In addition to all these positive factors, the Hungar-
ian housing market has accumulated a considerable
amount of postponed demand, since the number of
sales transactions has been quite low over the last
five years.

The so-called First Home Buyers segment — ana-
lyzed separately by FHB — will profit from this. Thanks
to increasing income and more generous state sub-
sidies this segment has more favorable entry oppor-
tunities, and the Hungarian housing market has
become more affordable.

To whom is the House Price Index useful?

The FHB House Price Index and its associated real

estate professional services are useful to all eco-



Average interest rates for new mortgage loans
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nomic entities that are in any way related to the
housing market. An adequate understanding of the
market is essential to making sensible, solid deci-
sions. This applies to every developer, financial insti-
tution, agency, or fund management firm dealing in
real estate.

For example, if a developer plans to launch a
housing project on a given site, it is crucial they have
an understanding of the immediate and wider impli-
cations relating to the development area'’s environ-
ment and that they be able to identify the trends
associated with the planned development type. In
fact, this information is not only essential for the
developer, but also for the bank that is funding the
project, since an essential understanding of the mar-
ket plays an important role in the final decision to
finance it. Last but not least, this holds true for the
real estate agencies as well: a realistic pricing strat-
egy is key to the success of a new residential project.
Without an intricate knowledge of the market, this
is impossible.

FHB offers much more than a basic nation-wide
housing price index. Alongside the indexes that are
published quarterly, FHB offers its clients access to
updates on a range of detailed indicators. These
indicators allow us to give detailed breakdowns in
terms of region and property type. This means our
subscribers receive tailor-made analyses of the evo-
lution and/or the current situation of a specific hous-
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ing market segment, according to their business and

strategic needs or their interests.

FHB also produces forecasts

FHB has launched another unique service, beside
the House Price Index: the FHB House Price Forecast.
Itincludes a one year forecast and is updated every
six months. The method used in forecasting is based
on three pillars. First, based on Hungarian and inter-
national experience a certain correlation was iden-
tified between selected macroeconomic indicators,
financial and credit market indicators and the sales
volume and prices of housing.

Second, FHB also uses verified local assessments
for its forecasts. The FHB Banking Group has been
one of the major players on the Hungarian hous-
ing financing sector for a decade. It operates coun-
try-wide. Furthermore, FHB Real Estate Ltd's pro-
fessional experience integrates the information
obtained from the major real estate valuers.

In addition, other empirical facts, obtained from
the analyses of other real estate crises can not be
ignored either. Thus the experience gained from
similar international crises and related observations
are also built into the model. FHB's projection model
not only provides information about the future
development of housing prices, but also takes into
consideration the dynamics of the prices given the
modifying effect of the crisis.

DR. GYULA NAGY

FHB Mortgage Bank Nyrt.
FHB Index Project Manager
Phone: +36 (1) 452-5930
Mobile: +36 (30) 964-6087
E-mail: Nagy.Gyula@fhb.hu
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Methodology

FHB developed the House Price Index based
on a database of the past fifteen years. FHB
Index is the first Hungarian index which is
based on real transaction prices, dating back
to the first quarter of 1998 and regularly
updated with the latest data. The real estate
sector traditionally struggles with transpar-
ency problems. For one, the real estate mar-
ket is clearly less transparent than the finan-
cial sector. Thus, since no transparent index,
based on actual transactions, has ever existed
in Hungary up to this point in time, the FHB
House Price Index truly fills a gap with its
database of more than 1 million transac-
tions. Players on the Hungarian market can
keep track of changes on the residential mar-
ket thanks to this index which features statis-
tics based on actual transactions, compiled
using a completely transparent method-
ology. The statistical method is essentially
based on the fact that the value of a given
property is the sum of the values of its fea-
tures (location, method of construction etc.).
Not every single property is sold every quar-
ter. In such cases, the development of simple
indicators (i.e., the average and median price)
is affected by the type of property that is sold
during the given period (in other words, by
the composition of the sample). When com-
puting the FHB Home Price Index, the index
takes care of this “composition effect’, using
a type of hedonic method widely used in the
field. If, for instance, there were more trans-
actions in Budapest during a certain period
(as compared to other periods) then the
hedonic method corrects for these. The FHB
Home Price Index reliably reports the mood
of the sector as well as covering the basic pro-
cesses of the residential market. In addition
to the nation-wide index, FHB also publishes
quarterly reports, providing its clients with
detailed, tailored indices. These indices pro-
vide breakdowns both by area and/or type
of property. Clients who subscribe to this ser-
vice will receive a detailed, full picture of the
current situation for any given special seg-
ment of the residential market, in accordance
with both their own unique strategic business
needs and areas of interest.

Since our first publication, in 2009, our
main references are: MNB (Hungarian National
Bank), RICS (The Royal Institution of Chartered
Surveyors) and EMF (European Mortgage
Federation). Furthermore, the Global Prop-
erty Guide’s analysis and market reports refer
to FHB Index as one of the key housing mar-
ket indicators.
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Oriastranzakciok a régisban - A top 15

Az eurdpai és benne a kelet-kozép-eurdpai befektetési ingatlanpiacok haza tajarol egyre nagyobb
optimizmusra okot ado hirek érkeznek. Az egyik leglatvanyosabb fejlédést éppen a magyar piac hozta, ami
azonban kis 6rom az iiromben, hiszen rendkiviil alacsony bazisrdl indulunk. Magyarorszag azonban mégis
szerepel a rekorderek listajan: a 10 legnagyobb régids befektetési tranzakcié kozé egy hazai irodapiaci

tranzakcio is fel tudott keriilni.

MAJOR KATALIN

VILAGGAZDASAG - és benne

Eurépa - gazdasigi kildtdsaival

kapcsolatban erés6dé optimizmus
az ingatlanpiacokra is n6vekvd befektetdi
bizalmat hozott, és az eurdpai befektetési
ingatlanpiacok héza tdjar6l egyre jobb
hireket kapunk. Az Eurépdban kereskedel-
mi ingatlanokba fektetett téke volumene a
CBRE adatai szerint 2013 utolsé negyed-
évében elérte az 53,4 millidrd eurdt, ami az
el6z6 negyedévhez képest 46, 2012 azonos
idészakéhoz képest pedig 19 szdzalékos
névekedést jelent. Id6ben visszatekintve
pedig ez azt jelenti, hogy a befekteték 2007
6ta nem voltak ilyen aktivak Eurépéban.

A {6 fékusz tovébbra is az Egyesiilt
Kirdlysag - ezen belill is London -, a leg-
nagyobb német varosok, illetve Francia-
orszag. A londoni piacot soha nem latott
befektetési roham turbdzza: a legjobban
teljesité eurdpai piac az elmdlt év utolsé
harom hénapjat tekintve minden id8k
legerésebb negyedévét produkdlta, a befek-
tetések volumene 10,9 millidrd eurd koril
alakult.

A befekteték alapvetéen még mindig
a mérsékelt kockdzatokat képvisel§ core
piacokat és a prémium kategdrids eszkozo-
ket keresik. Ahogy azonban az érett eurd-
pai piacokon elérhetd prémium mindségu
ingatlanok kore sztikiil, ezzel parhuzamosan
pedig az ingatlanba mint eszkézosztalyba
vetett bizalom er6sodik, Ggy novekszik
a befektet6k kockdzati étvagya is. Ennek
megfeleléen a figyelem egyre inkabb a core
piacokon kiviili, magasabb hozamokat igéré
régiok, illetve a masodlagos eszkozok felé
irdnyul. Ez a periférikus dél-eurépai pia-
cok mellett a kelet-kozép-eurdpai piacok
szamara is Gjabb lehetdségeket teremt. Az
eurévilsdg ideje alatt leginkabb szenvedd
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PIIGS orszagok példaul az elmdlt évben lat-
vényosan feltortek, és régionk is kitartéan

emelkedd volumeneket produkél.

A kelet-kozép-eurdpai befektetési volume-
nek 2013-ban is intenziv névekedést mutat-
tak, a DTZ Kelet-Kozép-Eurdpara vonat-
kozé adatai szerint a régiéban kereskedelmi
ingatlanokba fektetett téke volumene tavaly
elérte a 4,7 millidrd eurdt. Az egyik leglat-
vanyosabb fejlddést éppen Magyarorszig
hozta, ami kis 6rém az tiromben, hiszen
nagyon alacsony bazisrol indulunk.

A régibs status quo azonban tovébbra
is kitart: a KKE orszdgok favoritja egyér-
telmten Lengyelorszdg. A DTZ szédmai

nagyon massziv er6folényt mutatnak, a

régioban befektetett t6ke oroszlanrésze
Lengyelorszdghoz kothetd. A lengyel piac
elsopré erejét a befektetési volumeneken
tal még egy szembe6tls tény bizonyitja: a
régi6 15 legnagyobb értéki tranzakcidjabol
11 a lengyel piacon kottetett (a portfo-
1i6 tigyleteket nem szdmitva), és a toplista
élén is egy katowicei tigylet 4ll. 2014 leg-
nagyobb volument kereskedelmiingatlan-

piaci tranzakcidja a katowicei Silesia City
Centre eladdsa volt, az 6t legjobban teljesité
lengyelorszdgi bevdsarlékozpont egyikét
csaknem 412 millié eurdért vdsarolta meg
egy Allianz vezette befektet6i konzorcium
az Immofinanztdl. A tranzakcié keretében
tobbek kozott az ECE Projektmanagement
is tulajdont szerzett az ingatlanban. Erde-
kes visszaemlékezniink, hogy a Silesia City
Centre eredetileg a TriGranit elsé lengyel-
orszagi projektje volt. A 180 milli6 eurébol
fejlesztett bevésarlékozpontot 2004-ben
adtak dt, a sikerre alapozva azutén a léte-
sitményt kés6bb az Immofinanz - mintegy
50 milli6 eurébdl - tovabbi 60 ezer négy-
zetméterrel GOsszesen 89 ezer nm-esre
bdvitette (bérbe adhato tertilet).

Bar listankat egyértelmiien Lengyelorszag
uralja, a régié mdsodik legnagyobb tranz-
akcidja éppen nem ott, hanem Csehor-
szdgban tortént. A prigai The Park ela-
désa a régi6 legnagyobb volument 6n4ll6
irodapiaci tranzakci6ja volt 2013-ban, és
egyben a cseh ingatlanpiac torténeté-
nek legnagyobb irodapiaci befektetési
tranzakcidja. Az irodapark a vevé Star-
wood Capital Group és az eladé Aber-
deen Asset Management kozott mintegy
275 milli6 eurdért cserélt gazdat. A Praga
Chodov keriiletében elhelyezkeds, 2008-
ban dtadott The Park 12 épiilete 116 000
nm bérbe adhaté teriilettel rendelkezik,
és a tranzakcié lezardsakor mintegy 99
szazalékos bérbeadottsigot mondhatott
magdénak. Toplistankon egyébként még
egy csehorszdgi irodapiaci tranzakcié sze-
repel, az Andel Park B épiiletét a GLL Real
Estate a SEB-t6l vasarolta meg, a tranzakcié
értékét a felek nem tették nyilvanossd, de ez
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A 15 legnagyobb volumenii befektetési tranzakcio a régiohan

Ingatlan

Silesia City Centre
The Park

Wola Park

Galeria Kazimierz
Galeria Dominikanska
Zlote Tarasy
Mokotow Nova
Senator

New City

nem nyilvanos
Green Corner
City Park Mall
Andel Park B
Green Towers

H&M Logistic Centre

Varos Orszag (m‘gﬁ:?)l::é) Vevd

Katowice Lengyelorszag 412 Allianz/ECE Projektmanagement
Praga Csehorszég 275 Starwood Group

Varso Lengyelorszag 190 Inter Ikea Centre Group
Krakko Lengyelorszag 180 Invesco

Wroclaw Lengyelorszag 152 Atrium European Real Estate
Varso Lengyelorszag 140 Unibail Rodamco

Varso Lengyelorszag 121 Tristan Capital Partners

Vars6 Lengyelorszag 120 Union Investment Real Estate
Varso Lengyelorszag 110 Hines Global REIT

Budapest Magyarorszag ~100 nem nyilvanos

Varsé Lengyelorszag 95 RREEF

Konstanca Romania 81 NEPI

Praga Csehorszég nem nyilvanos | GLL Real Estate

Wroclaw Lengyelorszag 64 PZU

Poznan Lengyelorszag 64 W.P. Carey
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Eladé

Immofinanz

DEGI

PBW Il RE Fund / AEW Europe

GTC, Aventus

Otto Family, Deutsche
EuroShop AG

Vars6 varosa
Ghelamco
Ghelamco

ECI

nem nyilvanos
Skanska Property
Neocity

SEB

Skanska Property

Invesco RE

FORRAS: DTZ, RESOURCE

alépték biztosan elegendé volt ahhoz, hogy
felkeriiljon listank 13. helyére.

A lista a tovabbiakban ismét Lengyelor-
szagrol sz6. Az elmdlt évben egyébként
3,15 millidrd eur6s befektetési volume-
nével a lengyel piac a 2006-os rekordév 6ta
(4,5 millidrd eurd) a legjobb teljesitményt
produkélta, a tavalyi évhez képest 27 szi-
zalékos novekedést felmutatva. A legna-

gyobb volumend tranzakcién tul tekintve,
a lengyel piacot 4ltaldnosségban is a kis-
kereskedelmi (retail) szegmenshez kothet
tranzakciok domindljék: a listinkon sze-
replé 5 legjelentésebb lengyelorszagi
tranzakcié mindegyike a kiskereskedelmi
(retail) szektorban tortént, ami tobb mint
dupldjat teszi ki a 15-6s listdba bekertilé
lengyelorszagi  irodapiaci  tranzakcidk
volumenének (510 millié euré szemben a

retail szektor 1074 millidrd eurdjval). A

Ingatlanpiaci hozamok alakulasa (%)

2004  m2006 2013

0 I I I

Frankfurt

~

[}

London Budapest

Varso Praga Bukarest

FORRAS: DTZ, JLL, PORTFOLIO.HU-RICS MARKET SENTIMENT SURVEY

piac egészét tekintve a befektetett tSke
40 szazaléka kothetd retail szegmenshez,
amelyek ebben az esetben is reprezentaljak
a lengyel gazdasig erejét és a lakossag
kitartéan er6sodé fogyasztoéi bizalmat.

A top 15 tovébbi lengyel versenyzgjét
nem sorolndnk fol, annyit azonban érdemes
megjegyezni, hogy ezek a tranzakcidk mar
az irodaszegmenshez kothetdk, és ahogy
lattuk, ezek volumene minddssze a felét
teszi ki a listdnkon szereplé (lengyel) retail [>

THE PARK, PRAGA
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piaci tranzakcioknak, az Gsszbefektetési
volumeneket tekintve azonban az iroda-
szegmens mar sokkal jelentdsebb, mintegy

36 szazalékos részesedést ér el.

Igy érkeztiink el ahhoz az 6rémteli hirhez,
hogy listankra, méghozza a top 10-be
egy magyar tranzakcid is felkeriilt. Bar az
tigyletrél nem kozoltek hivatalos adatokat
(ezek a DTZ altal rendelkezésiinkre bocsé-
tott listin sem szerepelnek), piaci infor-
miécidk szerint a Roosevelt 7/8 irodahdz
eladdsdrdl van szo. A 29 ezer nm-es buda-
pesti  belvdrosi prémium kategérids
irodahdzat a német befektetési alapkezel6,
a GLL Partners egyik alapjatol egy mésik
alapja vette meg. Az tigylet nem nyilt piaci
tranzakci volt, azonban annak volumenét
— 7,5 szazalékos hozam mellett — 100 millié
eurd kornyékére becsiilik.

A magyarorszdgi  kereskedelmiingat-
lan-piaci befektetési volumen a DTZ ada-
tai szerint 2013-ban 271 millié eurét tett ki,
ami egy nagyon jelentés, mintegy 6tszoros
novekedést jelent a tavalyi évhez képest.
Az osszvolumen csaknem 77 szdzalékat
hdrom nagy értékd tranzakcid tette ki. A
mér emlitett irodapiaci tranzakcid, illetve
egy nem kimondottan a magyar piacra kon-
centrdlé ipariingatlan-tranzakcié, amely
a ProLogis és a Norges Bank Investment
Managementhez kothetd. A két cég vegyes
véllalatot hozott létre, ennek sordn egy nem-
zetkozi portfélio keretein beliill a Norges
szdmos magyar ingatlan 50 szdzalékos tulaj-
donrészét szerezte meg. A harmadik tigylet
a CPI nemzetkozi terjeszkedéséhez kothetd,
Orco és Ablon részvények vasarlasaval két
irodahdz — mintegy 59 millié euré értékben
- védndorolt a lengyel befektet6hoz.

A listéra még egy — volumenében a top-
lista élbolydhoz képest mar jéval szeré-
nyebb — ipariingatlan-tranzakcié is fel tu-
dott keriilni, ami ismét — nem meglepd
modon - a lengyel piachoz kéthet6. Ennek
keretében a H&M poznani logisztikai koz-
pontja keriilt a W. P. Careyhez az Invesco
Real Estate egyik alapjatél. A létesitmény
a H&M kelet-kozép-eurdpai kozpontja és
a véllalat eurdpai szinten is meghatarozé
online kiskereskedelmet kiszolgal6 eloszt6-
kozpontja.
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Huge deals in the
region — the TOP 15

Headlines on the European and in particular on the Central and Eastern
European real estate investment markets are increasingly a cause for
optimism. In fact, the Hungarian market showed the largest growth

— although this not a huge achievement, since the starting point was
very low. However, Hungary has another claim to fame: one domestic
deal is among the top 10 regional investments.

KATALIN MAJOR

HE OPTIMISTIC mood concer-

ning the global economy’s

and Europe’s economic pros-
pects has brought back trust in the real
estate market. The news on the invest-
ment market is better and better. Based
on CBRE’s report total commercial real
estate investment in Europe reached 53.4
billion euros in Q4 2013 — a 45% increase
on Q3 2013 and 19% higher than Q4
2012. Investment activity for the full year
was the highest annual total in Europe
since 2007.

The main focus remains the UK, Lon-
don in particular, beside the major Ger-
man cities and France. London, the
best-performing European market, has
experienced an exceptional final quar-
ter, recording its highest ever quarterly
investment total at just over £9 billion
(approximately 10.9 billion euros) in Q4
2013.

Investors are still interested in the core
markets which represent moderate risk,
and high-end assets. However, as the
number of prime properties available on
the mature European markets is limited
and trust in real estate (as an asset class)
is increasing, investors are getting more
and more risk-prone. Accordingly, inves-
tors are increasingly interested in more
than the core markets: in regions offer-
ing higher vyields, or secondary assets.
The PIIGS countries, which were hit the
hardest by the euro crisis, have been
growing spectacularly over the past year.

Our region has also shown increasing

volumes.

Central and Eastern European invest-
ment volumes showed increasing vol-
umes in 2013, according to DTZ’s CEE
data. The total commercial real estate
investment volume of the region reached
4.7 billion euros. Hungary displayed one
of the highest growths, although this
achievement is partly caused by a very
low starting point.

The regional status quo has not changed,
however: the most favored country in the
CEE is still clearly Poland. DTZ’s num-
bers show a clear dominance: a major part
of the region’s total investment volume is
related to Poland. Apart from the invest-
ment volume one additional figure strongly
underpins the Polish market’s overwhelm-
ing strength: out of the 15 top investments
11 took place in Poland (excluding portfo-
lio transactions). Furthermore, a deal from
Katowice is number one on the list: Sile-
sia City Centre’s sale. The deal involved a
consortium — lead by Allianz — purchasing
one of the best-performing Polish shop-
ping malls from Immofinanz for 412 mil-
lion euros. Interestingly, Silesia City Cen-
tre was originally Trigranit's first project in
Poland. The shopping mall, opened in 2004,
was developed for 180 million euros. Based
on the success of the facility, Inmofinanz
extended the property by an additional 60
thousand square meters for a cost of 50



million euros, increasing the total rentable

area to 89 thousand square meters.

Although our list is clearly dominated by
Poland, the region’s second-largest transac-
tion was not closed there, but in the Czech
Republic. The Park deal was the biggest
office sales deal in 2013, and the largest
Czech office deal ever. The office complex
was sold by Aberdeen Asset Management
to the Starwood Capital Group for 275
million euros. The complex, made up of 12
buildings and located in the Chodov dis-
trict, has 116,000 square meters of leasable
area and was completed in 2008. At the
time of the deal it boasted an occupancy
rate of almost 99%. One other Czech deal
made it to the top 15: GLL Real Estate
bought Andel Park’s B building from SEB.
The parties have not released the price of
the deal, yet it is definitely high enough to

be number 13.

The list continues with Poland. The Polish
market recorded a total investment volume
of 3.15 billion euros, the highest volume
since 2006 (4.5 billion euros), the record
year. This is a 27% increase on 2012. Apart
from the biggest transactions, the Pol-

ish market has been dominated by retail
investment deals: all of the five major Polish
transactions from our list concern the retail
sector. Their volume is twice as high as the
volume of office investments (510 million
euros against 1,074 billion euros in retail).
40% of total investment volume went to the
retail segment. This is a sign of the Polish
economy’s strength and of the population’s
steadily increasing consumer confidence.
While we will not enumerate the other
top 15 Polish deals, it is worth noting that
these were all office transactions. As we
have mentioned above, their volume is only
half of the retail investment volume on our
list. In terms of total investment volumes,
however, the office market is more signifi-

cant, as it has a 36% share.

And finally, here comes the joyful news:
one Hungarian deal made it to our list, to
the top 10. Although there is no publicly
available data on the deal (it is not even
included in the list provided by DTZ),
according to market information it con-
cerns the sale of the Roosevelt 7/8 office
building. The 29 thousand square meter
prime office building, located in downtown
Budapest, was sold by one of the funds of
GLL, a German investment fund manager
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group, to its other fund. The deal was not
an open market transaction, but the vol-
ume is estimated be around 100 million
euros, assuming a 7.5% yield.

According to DTZ’s data total Hungarian
retail investment volume reached 271 mil-
lion euros in 2013. This shows significant
growth, in fact a five-fold increase com-
pared to the previous year. Three major
deals made up almost 77% of the total vol-
ume. Two were the above mentioned office
deal and a not especially Hungary-specific
market transaction connected to ProLogis
and Norges Bank Investment Management.
The two companies established a joint ven-
ture, and within the framework of this deal
Norges acquired 50% of many Hungar-
ian properties. The third deal concerned
CPT’s international expansion, through pur-
chasing the shares of Orco and Ablon: the
Polish investor bought two offices worth
nearly 59 million euros.

One industrial deal also made it to the
list, although its volume is much more
modest. Again this is linked, not surpris-
ingly, to the Polish market. H&M’s logis-
tics center in Poznan was sold by one of the
funds of Invesco Real Estate to WP Carey.
The facility is H&M’s CEE headquarters
and the retail distribution center for Euro-

pean online sales.

Photo: Ferenc Bakrd-Nagy

ROOSEVELT 7/8
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Nem a parkoléhelyek lettek kisebbek,
az aUtOK ,néttek” nagyra

Nemcsak a jarmiiipar szakértdinek, de laikus szemii megfigyel6knek is feltiinik az a trend, amelynek értel-
mében egy-egy gépkocsitipus uj valtozata szinte mindig nagyobb, szélesebb — és sok esetben stilyosabb, bar
ez a trend megfordulni latszik —, mint az elddje. Ez pedig hovatovabb komoly gondokat okoz a parkoléhézak

féréhelyein.
HAMOR IVAN

LEGSZEMLELETESEBB példa
az autok ,hizdsdra” az egyik
legnépszertbb tipus, a Volks-
wagen Golf. Mig a kozkedvelt kompakt
modell els6, 1974 novemberében piacra
dobott Trabant
méret( volt, addig a 2012 6ta gyartott Golf

véltozata nagyjabol
VII kereken 18 centiméterrel szélesebb,
mint az ,8se”.

A zwickaui kozlekedéstechnikai intézet
statisztikdjabol kittinik, hogy a Németor-
szagban forgalomba helyezett kompakt és
kozépkategdrids auték 2000 dta dtlagosan
19 centiméterrel lettek hosszabbak és
15 centiméterrel szélesebbek. Ez egyre
nagyobb gondot okoz a kozosségi parkolok
és parkol6hézak haszndlatakor.

Tovébb silyosbitja a helyzetet a varosi
terepjarok (SUV) és egytertiek, minibuszok
térnyerése a jarmiparkon belil. Német-
orszagban jelenleg 5,5 milliét tartanak sza-
mon beldlik - 1,3 milliéval tobbet, mint
2006-ban. Egy-egy VW Touareg vagy Audi

Golf Il

2 Golfl. 3705
g Golf lIl. 4074
N GolfIV. 4148
A GolfVil. 4562
g Touareg 4754

@ Golfl. 1610
v Golflll. 1694
& Golflv. 1735
@ GolfVIl. 1799
™ Touareg 1928
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Q7 (szélességiik 1,94, illetve 1,98 méter)
gyakran két parkol6helyet is elfoglal, ha
vezet6je nem pontosan az {ires hely koze-
pére parkolja be az aut6t.

A helyek mérete ugyanis ,6skori” relik-
tum, a vonatkoz6 német el6irds az 1970-
es évjaratd VW Bogdr szélességéhez (1,58
méter) igazodva 220 és 230 centiméter
kozott szabja meg egy-egy parkolShely szé-
lességét. A tartomdnyi épitésiigyi minisz-
terek konferencidja elzarkézott az osdi
el6irds mddositasatol, holott a zwickaui
intézet szakemberei legalabb 250, de
inkdbb 260 centi széles parkol6helyeket
tartanak ésszertinek és kivanatosnak -
irta a Der Spiegel. Magyarorszagon jelen-
leg 2,5 x 55 m-es méretet ir el6 a szab-
vény, melytdl kivételes esetben 2,3 x 5,0
méterig el lehet térni. Utébbira néhany
bevésérlokozpontnal, irodahdznal is talélni
példdkat, ahol a legtobb esetben nem is
sikertil az autésoknak csak egyetlen helyet
elfoglalniuk.

Az autok néttek nagyra

Golf IV.

Golfi VIl

A német parkoldk és parkolohdzak iize-
meltetSinek szovetsége helyesli a zwickaui
elképzelést. Mi tobb, néhdny parkolohaz-
ban — az ugyfelek kivinsigara — mdr ki is
szélesitették a férbhelyeket. Ez azonban
nem mindentiitt jarhat6 at — f6ként mélyga-
rdzsokban nem. Ott ugyanis a tampillérek
kozott legtobbszor harom féréhely van. Ha
most ezek szélességét novelni akarnd az
tizemeltetd, akkor a harom helybél csupan
ketté maradna. Vagyis a teljes mélygardzs
kapacitdsa a kétharmaddra zsugorodna,
ami sziikségszertien maga utdn vonnd a
parkolési dij 30 szdzalékos emelését. Ezt
pedig aligha akarja barki is — vélekedett
egyik
Szerinte akinek

Henning Tants, az hamburgi

mélygarazs illetékese.
problémdt okoz a beparkolas, illetve a ki-
és beszéllas a szorosan egymas mellett 4ll6
autdékbdl, az legjobban teszi, ha kisebb autét
vésarol magdnak.

A magyarorszdgi ingatlanfejleszték is

hasonlé probléméval kiizdenek. Egyrészt

Touareg

Golf IV.

Touareg




az épitésiigyi elbirdsok is megszabjék a
parkolShelyek méretét, és mint a REsource
kérdésére a Futureal szakért6je elmondta,
az dltaluk legtobb esetben alkalmazott
8,10 x 8,10 méteres ,raszter” is szigoru
korldtokat szab. Az a méret ma még
elegendé az oszlopok kozott hdrom parko-
16hely kialakitasahoz — amit a pillérek for-
méjanak tudatos megvalasztisaval, neve-
zetesen az elnyujtott és lekerekitett alakkal
még felhasznélébaratabbd tudnak tenni —,
de ugyanezt nem minden fejleszt6 tudja,
vagy akarja alkalmazni.

Az j tervezésl és kivitelezési fel-
szini parkoldk kialakitdsa sordn is sok fur-
csasdggal lehet taldlkozni. Eléfordulnak
olyan esetek is, amikor a kivitelez6k nem
a terveknek megfelelGen rakjdk le a térko-
veket, igy nagyon keskeny — minddssze 2
méter széles — parkolohelyeket alakitanak
ki, melyekre beallni még lehet, de az auté-
bél kiszallni mar nem.

Az auték méretének tovébbi novekedése
az ingatlanfejleszték, tervez6k, de a
szabalyokat alkoté hatdsagok figyelmét
is fel kell, hogy keltsék, ugyanis ha nem
kovetik a valtozdsokat — és marad az eddigi
szabalyozds, illetve ahhoz ragaszkodnak
az épiték —, akkor gyakoribbak lesznek
a konfliktusok a parkolohelyeken. Ez
el6bb-utébb visszahat az adott ingatlan
— kereskedelmi, iroda stb. — ,népszertisé-
gére’, kihaszndltsdgdra, ami a beruhdzo,

tizemeltetd jovedelmez6ségét is negativan
befolydsolhatja.

Egyfajta megoldast jelenthet a rendelke-
zésre 416 terek hatékonyabb kihasznélésa,
példaul redukalt méretli parkol6helyek
kialakitdsaval. Ezeket — természetesen
megfeleld jeloléssel ellitva — a kisebb
méretd jarmivel érkezék vehetik igénybe,
igy olyan helyeken is kialakithaték beallok,
ahova nagyobb méret(i jarmidvel nem
lehet bedllni.

Mint azt a Futurealndl elmondtik, 6k
kifejezetten nagy figyelmet forditanak fej-
lesztéseik soran a parkoldhelyek megfelel
kialakitisdra. Nemcsak a 8,10 x 8,10-
es raszter adta lehetGségeket haszndljak
ki, hanem igyekeznek a mozgassériiltek
szdmara kijelolt helyek — melyek akkordk,
hogy kerekesszékkel is konnyen el lehet
férni az autdék kozott — mellett csaladi és
néi féréhelyeket is kialakitani. Az utébbi
nem nagyobb méretet jelent, hanem
els6sorban elhelyezkedést. A holgyek
jo néven veszik, mivel sokkal inkdbb
biztonsdgban érzik magukat, ha kozel
tudnak megillni a bejarathoz, lifthez
stb. A legtobb mélygardzs vagy parko-
16hdz ugyan rendelkezik kamerds meg-
figyelérendszerrel, de a holgyek szamadra
sokkal megnyugtatébb, ha csak egészen

gyalog
megtenniiik a lift, lépcs6hdz vagy kijarat

kis tdvolsagot kell egyedil,

és az autojuk kozott.

Ezért s kicsik a parkolohelyek — ezt lehet tenni ellene

A parkoldhelyek mérete a legtobb mély-

gardzsban, parkoléhazban és felszi-
ni parkoléban ha nem is tagas, de ele-
gendé helyet kindl az autésok szamara,
hogy jarmdvikkel be tudjanak allni. A
jarmUvezetdi attitlid azonban sokszor
lehetetlenné teszi egy adott teriilet ma-
ximalis kihaszndlasat, mert sokan lus-
tasagbdl, nemtor6démségbél, a kozos-
ség érdekeinek teljes mértéki figyelmen
kivil hagyasa vagy csak egyszer(ien
veliik sziiletett kozony miatt két- vagy
akdr haromautényi helyet is képesek
egymaguk elfoglalni. A legtobbszor
azzal magyarazzék ezen magatartasukat,

hogy van még hely masutt is, mas ne

akarjon pont oda allni, illetve hogy ezzel
akarjak megovni autdjukat az esetleges
ajtéranyitasbol vagy pontatlan iranyitasbol
Az utdbbi
érthet6 is némiképp, bar nehéz elfogadni:

adodo  sériilésektdl. még
ha valaki ettdl fél, akkor inkabb 6 alljon
meg tavolabb, de szabalyosan, csak egy
helyet elfoglalva, akkor sem fog melléalini
senki, mert tébbet kell gyalogolni, mint
a kozelebbi helyekrél. Sajndlatos médon
a tobb helyet is elfoglaldkkal a parkoldk
Uzemeltet6i nem fizettetik ki az Osszes
helyfoglaldsukat, pedig ezzel a médszerrel
rovid id6 alatt a mostaninal jéval nagyobb
fegyelemre lehetne szoritani az autésokat,
és a bevételkiesés is csokkenne.

2y

Parking spaces have not
become smaller; cars
have ‘grown” bigger

Itis not only experts on the
automotive industry who may
observe the trend: the new
version of a given car model is
almost always bigger and wider
than the previous one. Although
this trend seems to have slightly
reversed, it nevertheless creates
serious difficulties in parking lots.

IVAN HAMOR

The most notable example for such
“weight gain” is one of the most popular
models: the Volkswagen Golf. While the
first popular compact model launched
back in November 1974 was roughly the
size of a Trabant, the Golf VII — manufac-
tured since 2012 — is around 18 centime-
ters wider than its “ancestor”.

The statistics of the Institute of Auto-
motive Engineers — located in Zwikau —
show that compact and midsize cars put
into circulation in Germany have become
an average 19 centimeters longer and 15
centimeters wider since 2000. This makes
using community car parks and garages
increasingly difficult.

The spread of sports utility vehicles
(SUVs), MPVs and minibuses has fur-
ther worsened the situation. Currently 5.5
million cars are registered in Germany,
1.3 million more than in 2006. A VW
Touareg or an Audi Q7 (respectively 1.94
and 1.98 meters wide) often occupy two
parking spaces, if the driver does not park
the car exactly in the middle of the empty
parking place.

The dimensions of parking spaces are a
relic of the past. According to the relevant
German regulations the width of the park-
ing space should be between 220 and 230
centimeters. This size was originally based
on the width of the 1970 vintage VW Bee-
tle (1.58 meters). During the Conference
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of Federal State Ministers responsible for
Building participants refused to amend the
outdated regulation, even though, accord-
ing to the experts of the institute in Zwickau,
250 or even 260 centimeter wide parking
spaces would be reasonable — der Spiegel
reported. Currently the smallest size for a
parking space allowed in Hungary is 2.5 by
5.5 meters, while in exceptional cases this
might decrease to 2.3 by 5.0 meters. There
are a few examples for the latter in shop-
ping centers and office buildings, where in
most cases cars end up occupying two park-
ing spaces.

The German association of car parks and
garage operators’ approves Zwikau’s idea.
What is more, in some garages the spaces
have already been widened — upon custom-
ers’ request. However, this is not always
possible, especially in the case of under-
ground garages, where there are typically
only three spaces between the buttresses.
If the operator decides to widen them, only
two could remain out of the three. Thus the
total capacity of the garage would shrink
to two thirds, which could then increase
parking fees by 30%. Hardly anyone would
want this — said Henning Tants, the oper-
ator of a garage in Hamburg. According to
him, those having problems with parking or
getting in and out from among the closely
parked vehicles should buy smaller cars.

Hungarian real estate developers strug-
gle with similar problems. On the one
hand, building regulations lay down the
dimensions of parking spaces. On the other
hand, Futureal’s expert told REsource that
the commonly adopted 8.10 by 8.10 meter
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“«

pitch” also sets strict limitations. This size is
big enough to develop three spaces between
the pillars — which can be made more user-
friendly by consciously choosing the right
shape for the pillars, namely a rounded and
elongated shape — but not every developer
knows this or wants to apply it.

Also, in the case of new developments
many arbitrary solutions appear. There are
cases where square blocks are not laid in
accordance with the plan. Very narrow —
2 meter wide — spaces may be developed
where it is still possible to park but it is
impossible to get out of the car.

Real estate developers, designers and
regulators should all take into account the
increasing size of cars. If they do not fol-
low these changes — and the existing rules
remain in force or developers insist on these
— conflicts in parking garages will become
more frequent. This will eventually nega-
tively impact the given property’s — com-
mercial, office, etc. — “popularity” and occu-
pancy, which will have a negative effect on
the investor’s and the operator’s profitabil-
ity as well.

The more efficient use of the available
space could be one solution, for example
by developing reduced-size parking spaces.
These — of course, suitably labeled — could
be used by smaller vehicles, allowing for the
creation of larger parking spots for bigger
vehicles.

Futureal has told us that they pay great
attention during development to adjacent
parking spots. They do not only make use of
the 8.10 by 8.10 metre pitch, but are trying
to develop plots designated for the disabled

— which are big enough to grant access with
wheelchairs — besides family and women’s
parking spaces. The latter do not necessar-
ily imply a bigger size, but a better location.
Ladies prefer parking close to the exits or
elevators as it makes them feel safer. Most
garages have a camera surveillance system,
but it is much more reassuring for ladies if
they only have to walk a small distance to
the elevator, to the stairway or between the
exit and their cars alone.

Often there is enough space for the driv-
ers in parking spaces, underground garages
or surface parking lots. However, driv-
ers’ attitudes often makes the full utiliza-
tion of the available space impossible, as
many occupy two or even three spaces
due to laziness, carelessness, disregard for
the community’s interests, or because they
are just innately indifferent. In most of the
cases they justify their behavior by stating
that there are many spaces still available
and others should not park close to them;
or that by doing this they intend to pro-
tect their own cars from damage caused
by doors opening or by others’ faulty driv-
ing. The latter may be somewhat under-
standable, although hard to accept. If cer-
tain drivers are worried about such issues,
they should themselves park farther away,
but still in an orderly manner, occupying
only one spot. No one will park next to
them, because they are more distant from
the exits. Unfortunately garage operators
do require drivers occupying more than one
spot pay extra fees. This could discipline
drivers much more and would also reduce
the garages’ loss of income.
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Irodaépilet/office building (Gydr) S 7
(sanddi egyhdzmegye
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111384 dapest. vivivivly pezsgdpincészet/winery and champagne NA Nagy Csaba, Www archikonfu
Csetnekiv, 11 ! cellars (Bodrogkeresztdr) Reprezentativ o Pélus Kdroly tilkarsa.@ar(hiknlm hu
o irodahdz (Bp. VL), Richter Gedeon 13 4 :
Nyrt. (Bp.), Luxus druhéz (Bp. VI.)
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Kft. Jlvivly business center, maganhdzak/private houses InvestKft., S IMMO Bordi Janos, Fax: +36 13229423
1124 Budapest, (Magyarorszdg, Ausztria), Kastélyszallo Kft., IMMOFINANZ AG, Fiizesséry Zoltén www.architekthu
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1024 Budapest, (Monor), Bemutatoterem belsGépitészete/ ’ y 0L P
Margit krt. 5/a showroom interior design (Budapest), Szepsi 5 Varga Csa/ba, anis@axisepitesz hu
Laczk Maté emlékhaz/museum (Erddbénye) Erhardt Gabor
. X Mundo Kereskedelmi Kozpont/trade center
Banati-+Hartvig (Budapest), KIM Kossuth tri piletének feljtésa/ | ECHO Investment Hungary |17 Tl 36 1323 2200
Epitész Iroda Kft. restoration (Budapest), MLSZ edztkozpont | Kft, ECE Projektmanagement Banti Béla 43614672130,
1097 Budapest, V||V bavitése/training centre extension (Telki), Arkéd Kft, Market Epitd Zrt., Hartvia Li btA bhh !
Vaskapu u, 10-14, 2 Bevasarlokazpont bévités/mall extension KESZ Zrt., Magyar el WWW.DILNU
P /Y3y bh@bhh
il (Budapest), Hold és Tukdiry utcai szdllodak/hotels (06 Szévetsé 16 @hhu
Cépilet!/110. Labdartig Szovetség
(Budapest)
Services
25 = 8 ber of
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LEGO jétékgyar és raktér/toy production plant
CEH Tervezs, and warehouse, Bridgestone qumiabroncsgydr/ 30
Beruhzd és tyrefactory,P &G pelenkagyr/diaper Tel:-+36 18800100
Fejleszt6 Zrt. Jvlvlivivivivivivivivi Zivivivliy factpry(Gyongyo§),Knor(Bremsete\ephe\y, LEGO, Takenaka,P&G Knorr Aonus Maina wwwceh hu
qyértocsarnok, kbizponti iroda, tesztcenter/ Bremse, Skanska hachh
U/HBudapesI, main site, production hall, main office, test ceh@cen.hu
Di6 u. 3-5. center (Kecskemét), Green House lrodahdz/ n
office building
CMA International o e o Tel: +36 12014372,
(Hungary) Kft. Avlvlvlvl Il dvivlivivivl 2oy (1B Bank (Budapest),Githank National Instruments, Mentor Sy +361202 2368
1027 Budapest, (Budapest), Tekenaka (Budapest) Graphics, CIB Bank, Citibank www.cmahu
i ' ffi hi
Margitkrt. 1. 6 office@cma.hu
Eiffel Palace Irodaépiilet/office building, (B Richard Ellis, Cushman E
DVM design Kft. Promenade Gardens Irodaépilet/ &Wakefield, CA Immo, Tel-+36 13024275
1054 Budapest, - VIV - - |V - Y Y ) NA. www.dvmgroup.com
Semerew. 17 office building, US Embassy,Bank of Jones Lang LaSalle, GLL nfogdvmgoupcom
' China, Citibank, Lexmark, Vodafone Real Estate Partners 6 ’
Bp. Févaros XIX. Ker. Kispest 7
Epitész Studio Kft. Onkorményzata, Congregatio Tel: +36 120120125
1016 Budapest, VIVIVIVIVIVIVIVIVIVIV -V IV |V Fileky Kuria (Bodrogkeresztur) Jesu Angolkisasszonyok NA. www.epstudio.hu
Krisztina krt. 71. Szerzetesrend, Kapds epstudio@epstudio.hu
Center Kft. 6
: Nemzeti Kozszolgdlati 15 Dr fint Jzsef,
Finta és Tarsai Epitész MTVA-MR Integracio/integration, K&H Egyetem, Meé d\aszo\gga'\lala’st Guczogi Gydrgy, | Tel: 43613743377
Stadi Kft. AN ANV VI VA VAN bgnkﬁo/k(?k/bankbranches,We_stEn_d ta’moga’tOéSVagyonkeze\é Felete Antal, | Fax +36 13743308
1055 Budapest, dtalakitésok/redesigns, Kempinski Aap, Fomteny It Szabd Tamés wwwfintastudio.eu
Szent Istvén krt. 11, Hotel dtalakitésok/redesigns VassytivarHoIelKﬁ’ " Janos, Kiss Gabor, | fintarch@fintastudio.hu
Halvaksz Mdnika
Addm Jend tobbeéld Intézmeény,
Szigetszentmiklds — dvoda és sportcsarnok, . — 10
;‘:Sezéim ki s Sy ) Szggne;;fem”;?gfs vHa;"S ol 4361212509
1027 Budapest ) VIVIVIVIVIVIVIVIVIVIVI -V IV |V Adam Jend multi-purpose institution, \nformau‘kaiyKﬁ /TES(O Winkler Barnabds www.haphu
Marait tnagis’ Szigetszentmiklds - kindergarten and Global Aruha’z;k T hap@hap.hu
gILKIL. 5. sports hall, expansion of the Public ) 6
Road Collection in Kiskdrds
TANN hisiizembdvités/production hall n
INVEX Kft. extension (Bicske), AUTOLIV ipari épilet/ Kubinszky Andrds Tel: +36 1209 6545,
1111 Budapest, VAV VI I industrial building, ALDI diszkontdruhdzak/ AUTOLIV, Magnum Kub'\:szk "1 43699313828
Bertalan Lajos discount stores, Hungdria, ALDI, SPAR Gibor y www.invex.hu
u.19.11/14. INTERSPAR (Szekszdrd), 25 lakdsos 9 info@invex.hu
tdrsashdz/condominium (Sopron)
Specialization Services
@ &=
3 3
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P & G pelenkagyér/diaper factory (Gyongyds),
Belorusz Nagykdvetség (Budapest), Magna 30
- gyartdcsamok bévitése/production hall Procter & Gamble, MAGNA )
2(595525%2055? Avlvivivivlivlivlvivlvlvlvivivlg extension (Helvécia), Allison sebességvdltdgydr |  Automotive (Hungary) Porcsalmy Zoltdn, Tel'vxa;kgfhisoo
Mester u 8p7 ! bavitése/gearshift production hall extension Kft., Allison Hungary K, Kelemen Csaba Kesz @keszvhu
o (Szentgotthdrd), HAFI gyartdcsamok és HAF! Industries Kft. 6 ’
irodablokk bdvitése/production hall and office
extension (Esztergom)
Hungdria krt. 178-186., Irodahézak dttervezése
L és bvitése/office buildings redesign and 3
Kolba és Tarsai extension (Bp. XIV.),Német Magyar Gazdaséqi |  ELSBET Kft, REVITALRt,, Tel: +36 1216 4835,
Epitészstudio Kft. JAvlvlivivlivivivivlivliviviv vl | o | Kamaadtervezse ésbivitése/office buidings Német-Magyar Gazdasagi . +36 1476 8098
1056 Budapest, redesign and extension (Bp. 11, Uj ipari Haz Ingatlankezel Kft., BM Kolba Mindly www.kolba.hu
p g
Vaciu. 84. gyartocsamnok és irodaépilet/new industrial | HEROS Zrt,, ARTELIA Group, kolba@t-online.hu
and service production hall and office building 3
(Bp.X.)
Ustream iroda/office — PDS irodahdz , 5
MadiLancos British American Tobacco iroda/office — KPMG, Ustream, PN )
Studio Kft. Momentum irodahdz, National Instruments iroda British American Sar0§ d\-.Mad\ BT .487 LEED)
VIV V|IVIVIV |- [ VIV|V| - | V[V |V PP ) ) Krisztina www.madilancos.hu
1011 Budapest, belséépitészete/interior design — Debrecen, La Tobacco, National Lincos Ar(;n o ——
F6u.10.Lem 1. Praline/confectionery— Hegyvidék Instruments, NavGo 5 ’
bevdsdrlokdzpont
Knorr Bremse (j gyértobdzis/production center -
- (Kecskemét), Nemzeti Kozszolgdlati Eqyetem Knor Bremse/Vert?auj 24 P\ajerlano; Tel: +36 14390504
Obuda Epitész o ) Nemzeti Kozszolgdlati Peschka Alfréd,
Stadio Kft Specidlis Képzési Epilete Ludovika Campus/ Eavetem. Stabaa Zit CoernikTamis www.obudagrouphu
UCIORIL. VIVIV IV VIV VYV - VY YV university building, HTPA Betonlabor/laboratory gyetem, >fiabag cr, " | www.obudastudiohu
1033 Budapest, . ) Audi Hungdria Motor Nemes Bertalan, )
Hevti it 3. (Bp.), Audi Gyar kiszolgélé épiletek/service Kt Metcedes Benz Olbert Kisztdn obudastudio@
e itsra buildings (Gy6r), Mercedes Benz Gyar kiszolgélé - 19 P obudastudio.hu
P ) ) ) Manufacturing Hungary Kft. Geiszter Rébert
épiiletek/service buildings (Kecskemét)
Esterhdzy préshéz és vincellérhdz feldjités ) .-
és dtalakitas (mdemlgk)/historic winery Nermzeti Kozszolgdlat 4 5205 Gabor
SAGRA Epitész Kit and wine-grower house reconstruction Egyetem, Teljes Kor Pincészet ProArchitectura | Tel: +36 1200 0093
1025 Budanest B V22 V2 IV V2 BV P V2 B2 BV I vl B vl and redesign, Szent Gyorgy-hegy Kft., Szolnoki Reformdtus dijas épitész/ +36209315568
Kiecoini up1 8/ Reformatus kzosségi hdz (Szolnok), Fgyhdzkozség, Debreceni Pro Architectura WWwsagra.hu@
yiu.18. Vilaépiilet (Bp. 11, Debrecen Eqyetem, | Eqyetem, Budapest Févaros 0 award winning sagra@sagra.nu
Tobbcéld sgorI(samok (Bp., XV, Orvosi YV, kerleti Onkorményzat architect
rendeld/Health center (Budadrs)
STUDIO 100 v ‘BMNA Kgreskedg\m\e; Kultura\\sKozponﬁ HB Reaws\ngaﬂanfejlleszto 6 Tel 436 1487 1020
Architect: kiviteli terv és belsg kialakitds/final construction | Kft, Budapest Fdvaros szisz Liszlo e 4361487 1001
rchitects VIVIVIVIVIVIVIV|IVIVIV|I-|VIVIV|V drawing and interior design, Véci Corner Vagyongazdalkoddsi L o ) '
1012 Budapest, . o ) ( Hajnddy Erzsébet | www.studio100.hu
Logodi . 64 Irodahdz/office building (Budapest.), Corvin Kozpont, FUTUREAL sudiol00@studiol 00,y
0001 0. 6% Comner Irodahaz/office building (Budapest) Ingatlanfejlesztd Zrt. 6 '
st il T
T2.a Epitésziroda Kft. Vit sttt T Veszprém MV Tel:+36 13920005
1021 Budapest, VIVI-|YVIVIVIVIV |V |- | Y|V |-V G?mezﬁlgtermodZIisKOZ oFr)wI ! Onkorményzata, Budapesti Turdnyi Bence www.2ahu
Budakeszi (it 91. I pont, Kozlekedési Kazpont, Indotek info@t2a.hu
tervpdlydzat Diakkozpont, Rottenbiller T N —— 6
utcamagénvilla/Private villa ( Bp. XIl.) -meganmeg
Specialization Services
@ )
3 3
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Piate PalaceHoel (8p 1), Parista EsébetVagyonkezels | 12 Tel: 1361429 7080
Teampannon Kft Fozpont (Bp.V), Magyar Tudomnyos Kft., Portus Buda Grou Golda Janos, www.teampannon.hu
1053 Budapest, VIVIVIV VIV Y Y YV Akadémia Human Tudomanyok Kutatohdza d . eampannon.
(o . 0 Piarista Rend, Magyar Madzin Attila teampannon@
Veres Palné u. 7. (Bp. IX.), Kolt6 Kert Rezidencia (Bp. XIl.), . -
) Y Tudomanyos Akadémia 10 teampannon.hu
Magyar Design Termindl (Bp. V.)
Tebodin Hungary Kft Fémalk Zrt. ] gyartécsamok/ fémalkFemontéset ! Te\l:/vtviﬁr(:bigi5|19|16l(1)1
1119 Budapest, S VIV VYV Y - - - Y Y Y - LU 9y p és Alkatrészqyart6 7rt, Lakatos Rébert o
P production hall (Dunavarsény) ) www.tebodin.com
Bikszddi u. 6/a Al/Lincoln Kft. )
3 ec@tebodin.hu
Vidci Greens irodakomplexum/office building
’I .
TIBA Epitész Stidi6 (,A"ép,,C"épiilet, Bp.), RA City Ciprus resort Atenor Hungary, Codic 2 Tiba Jinos vljllv:t?t)éa1sij§\29(2:n
1022 Budapest, VIVIVIVIVIVIVIVIVIVI- | VIV VIV Y fejlesztés/resort development (Paphos, Hungary, Terrafree AN B
o ) - L ) Kirdly Zoltdn studio@@
Bimb6 (it 6. Ciprus) Lanitis Expo fejlesztés/development Consulting Ltd " dbastudio.com
(Limasszol, Ciprus), V48 iroddk/office (Bp.) ’
Vadisz s Tirsi Léng Sport- és Szabadidskazpont Foépilet (Bp. g | JaddszBencebl | ol 43613329913,
EoitomivészKft XII), Radnti Miklds Mivelddési Kozpont, RAM | TriGranit Zrt, Bedori dga??P”;ﬂfV“ﬂ“ﬂ 3613010050
1& 30;1}3\;9.:; 8 VIVIVIVIVIV Y|V IV Y | = | Y]~ |Y]| BpXI),0r6u.19. térsashiz/condominium Investrpentht,,Bp.XHI, Yblynga); Sifﬁ;‘es www.vadaszstudio.hu
Krnet 22 ' (Bp.I1.), Mohdcsi Nemzeti EmIékhely ker. Onkormdnyzat 6 e vadaszstudio@
MY L. 22. Koronaépillet, 4*-os szélloda/hotel (Bp.IX.) dijas épitész vadaszstudiohu
Graphisoft Park
Vikar és Lukacs Graphisoft Park Didkszallé/hostel, Magyar Ingatlanfejlesztd Kft, 9 Tl 436 1485 0765
Epitész Stadio Kft. JAolvivivlivivivivliviviviZ Tyl 2y Iparmuvesz.enMuzeumrekonslrgk(lp/ OTP Ingatlan Befektetési Luvkar(s\slva/n, wkluk hu
1052 Budapest, reconstuction, Irodahdz/office Vaci (t, Alapkezeld Zrt., Erste Ingatlan Vikdr Andrés ikuk@vikik hu
Szenitatr 5. Fgészséqilgyi Kozpont/Health center (Bp.I1) | Befektetési Alap Zrt, Magyar | g ’
[parm(ivészeti Mizeum
Specialization Services
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Az informdcidkat a REsource gyijtotte dssze a teljesség igénye nélkiil. Az adatok a 2014. februdr 14-i dllapotnak felelnek meg, és az épitészeti tervezdirodaktol szérmaznak.
The list was compiled by REsource. No claim is made as to the accuracy of the information. The database was compiled based on information from achitecture firms as of February 14, 2014.

HIRDETES

Ev eleji irodaakcid a Vaci (iti Reno Udvarban, karny(jtasnyira a belvarostol! Alacsony bérleti dijak, kedvezd fenntartési koltségek, bérlgi
igény szerinti kialakitds és feltjitds, testre szabott irodak 140 nm-t6l 600 nm-ig, az On igényeinek megfeleld méretben.

Metré- Liftek Felujitas

Méret  A/m’hé  Parkold Légkondi . - Emelet . Epiilt . Erdeklgdni
kozeli szama éve
felszini: )
140” 5,€ S0+ v v 5 v 1970 1999 Tel: '!'36 30691—1000,
nm-t6l +ifa o s iroda@ari.hu
4fa/ho
Size Price/sqm/ . Parking Air cond’ng Metro Floor level  Elevators  Year built Yea.rrefur- Information
month places close bished

Rent an office at a very valuable, new year’s price in Reno Udvar, Vci Road, just a few feet away from the city center.
Low rent, fair running expenses, offices from 140 nm up to 600 nm made and decorated according to your expectations.

2014/1-2. | www.resourceinfo.hu
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Tel.: +36 1 327 40 86 * sales@portfolio.hu
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prologiscee.com

DON'T BOTHER

GOING ANY FURTHER

www.prologisceesearch.com

The only land and property listing you need
is right at your fingertips.

Get the full picture with 360 degree panoramic views
and detailed site plans showing available units.

Industrial property search for everything?
There is now.

Prologis is a leading provider of distribution buildings with over 495 000 square metres

owned and under management in 6 parks in Hungary. (‘

Your local partner to global trade PROLOGIS.
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