PO rtfolio

INGATLAN

magazin

legbefolydasosabb

SZEMELY A MAGYAR
INGATLANPIACON

PROPERTY Kiilonszdm W=



We understand
occupiers’ needs for a
modern workplace in an
ever more competitive
market. That’s why our
Design & Build services
in Hungary provide a
one-stop solution for * . &=

our clients. . el C 3 ,'

E

———

” C&W
llll DESIGN + BUILD



PO rtfolio

Ingatlan

www.portfolio.hu/ingatlan

A TAJEKOZOTTSAG
MILLIOKAT ER

- = a
=i
I - -
18 -
= | Bl LF
i :
- 4
=
el e O i
- ] l.:-
R
: S
- —t 7
.

1.'|_

HERARENANANE

NEM SZAMIT, hogy eladni vagy vasarolni szeretnénk.

NEM SZAMIT, hogy Budapesten vagy vidéken.

NEM SZAMIT, hogy kozvetitOként masoknak segitiink, vagy sajat
magunk intézzik tigyeinket.

AMI SZAMIT, hogy hiteles és naprakész informéaciékkal rendelkezziink, és a
végsO dontést mindig tudatosan hozzuk meg.

~Portfolio « Portfolio Ingatlan « Pénzcentrum e« RendezvényekR « Trader




KOMOLY GONDBAN
AZ EPITOIPAR

Alegnagyobb problémat a munkaeréhiany

jelenti az épitdiparban tevékenyked6 vallala-

toknak, de a kapacitashiany, az alapanyagarak

emelkedése, valamint az ellatasi lancban

jelentkezd problémak is komoly fejtérést okoz-
nak. A problémakat beruhézasokkal lehetne

orvosolni.

MINDEGY, HOGY MIT,
CSAK GYORSAN |

Toretlen a kereslet a j6 minéségl irodahazakra, bevasarlokoz-

pontokra, ipari ingatlanokra és hotelekre. Nincs azonban elegen-
dé portéka, holott a likvid téke szinte barmire lecsap, ami mozog.
A befektetési piac teljes palettajat nézve azt mondhatjuk, hogy 564 milliard forintnyi lakashitel-szerz6dést

a hazai befektet6k tovabb névelték jelenlétiket, és mindségi KStott a magyar lakossag az v elsé nyolc

épuleteket vasdroltak. hénapjaban a bankoknal, ezzel megdélt
2003 és 2008 hasonlé id6szakanak eddigi
rekordja. Szdmos tekintetben eltér azonban

amostani hitelboom az egy évtizeddel

ezel6ttitdl.
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WBSERVER

A Portfolio Ingatlanmagazin bérmely részének mdsoldsaval és terjesztésével
kapcsolatos minden jog fenntartva.

ANET Média Zrt. valamennyi, a Portfolio Ingatlanmagazinba bekerilé
adatot, informdcidt, hirt megbizhatd, ellendrizhet6 forrdshdl szerez. Az
adatokat és informdcidkat - lehetdségeinkhez képest — a megjelené

eldtt kontrolldljuk. Mindezen krtilmények ellenére eléfordulhat, hogy a
Portfolio Ingatlanmagazinban utébb tévesnek bizonyuld hirek, informacick
jelennek meg. Eppen ezért felhivjuk tisztelt olvasink figyelmét, hogy

ha a megjelentetett hirek, informéciok alapjdn gazdasdgi, pénziigyi
dontést kivannak hozni, gy el6z6leg az informéciok megfeleldségét,
valésdgtartalmat ellendrizzék. A megjelend informdciok esetleges
val6tlansagdbdl, pontatlansdgabdl eredd karokért a NET Média Zrt.
mindennem felel6sségét kizdrja.
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Ditréy Gergely
felel8s szerkesztd
ditroy@portfolio.hu

CSUCSON VAGYUNK!
ES EGYELORE MARADUNK.

Avildgszint(i kockdzatok ugyan mindig Damoklész kardjaként lebegnek az olyan konjunktdraban Iév6 nyitott gazdasdgok
nyaka felett, minta magyar, de amfg nincs gond, szdrnyalni fogunk tovabb. A hazai ingatlanpiaci, makrogazdasagi, finanszi-
rozdsi, befektetdi, fejlesztdi, bérldi piacok és fundamentumok stabilak, er6sek, vonzok, és a kamatemelési ciklus jovébeli
meginduldsa miatti félelmen kiviil nem Iatszik komolyabb veszély, ami ezt megingathatnd. A cslics kizelében vagyunk, a kér-
dés csak az, hogy lehet-e még feljebb kiszni (dtaddsokban biztosan), vagy meddig lehet ezen a szinten, ellapositva azokat a
grafikonokat, fent maradni. A ciklusok ugyan jonnek-mennek, de azok nem feltétlen jelentenek mindig vdlsagot, plane nem a
2008-ban tapasztaltat. A j6l teljesitd ingatlanpiacnak ezernyi jele van. Az ingatlanbefektetési alapok vagyona és népszer(isége
torténelmi magassagokban jdr. Akinek nincs 20-30 millioja befektetési cél( lakds vésdrldsra, vagy pdr milliérdja irodahdzra,
esetleg logisztikai kdzpontra, az pdr tiz- vagy szdzezer forinttal mér az alapokon keresztill is ,ingatlanozhat”. De komoly
fejlddés el6tt alinak a SZIT-ek is, amelyek a tézsdén keresztiil kindInak vonzd alternativdt a befektetésre szomjazé t6kének. De
ez csak egyetlen aspektus. Idén atadtdk a hazai modern irodapiac eddigi legnagyobb egy épiiletben kialakitott irodaterét,

a WING fejlesztésében készillt 0] Telekom-székhdzat, illetve megkezdték az épitését a legmagasabb (120 méter) budapesti
épiletnek, a MOL Campusnak, melynek dtaddsa 2021-re varhatd. Az ingatlanpiac azonban évek 6ta dtalakuldban van, és

a jov6ben ez az dtalakulds tovabb gyorsulhat. A HR szempontok, vagyis a munkahelyi kdrnyezetre mint 6szttnz6re, avagy
juttatdsra gondolni a cégek részérél még csak keveseknek realitds, de azigény egyre nagyobb rd. A hivészavak: élhet6ség,
hatékonysdg, hangulat, egészség, 61d, koz0sség, lokdcid és persze a vilagbéke. Viccet félretéve: ma a kivitelezési kbltségek
(legyen az mélyépités vagy fit out) kordaban tartdsa mellett a legfontosabb irdnyok a piac szdmdra a HR és emberi igények
kiszolgaldsa, az lizemeltetési koltségek leszoritdsa — lehet6leg a felhaszndlt energia drasztikus csokkentésével és egy részének
megjuldra torténd cserélésével —, az Uj és innovativ technoldgiak (proptech) importéldsa a tervezéstdl az izemeltetésen at
az értékesitésig, valamint a fenntarthatd és hossz(i tavon kiszamithatd finanszirozhatdsag és értékmegdrzés megteremtése. A
hangulat der({is, és unatkozni garantdltan 2019-ben sem fogunk.

A2018-as Az 50 legbefolydsosabh személy a hazai ingatlanpiacon” kiadvényunkban bemutatjuk azokat, akikr6 a leginkdbb
s16lta 2018-as év, és akik varhatdan jovre is a legfontosabb szerepldi lesznek mind a lakdingatlanok, mind a kereskedelmi
ingatlanok hazai vildganak, legyen sz6 befektetésrél, bérbeaddasdl, lizemeltetésrdl, fejlesztésrdl vagy akdr kivitelezésrél.
2017-ben az év legbefolydsosabb ingatlanpiaci szereplGjének az épitéipari munkdst neveztiik meg, idén azonban ez a cim, az
ingatlanpiacot érintd szamtalan térvényi és szabdlyozdsi valtoztatds miatt (példdul el6vasarlasijog vilagordkségi helyszinen,
lakdsdfa, lakdstakarékok, SZIT-ek szabdlyozdsa) az ALLAM-otilleti.
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ORETLEN A KERESLET A JO MINOSEGU IRODAHAZAKRA, BEVASARLOKOZPONTOKRA, IPARI INGATLANOK-
TRA ES HOTELEKRE. NINCS AZONBAN ELEGEND® PORTEKA, HOLOTT A LIKVID TOKE SZINTE BARMIRE LE-
CSAP, AMI MOZOG. A BEFEKTETESI PIAC TELJES PALETTAJAT NEZVE AZT MONDHATIUK, HOGY A HAZAI BEFEK-
TETOK TOVABB NOVELTEK JELENLETUKET, ES MINOSEGI EPULETEKET VASAROLTAK. EZZEL KICSIT TOBB, MINT
50 SZAZALEK FOLE TORNASZTAK RESZARANYUKAT A BEFEKTETESI TORTAN BELUL. A VOLUMENT TEKINTVE
VISZONT IDEN A TAVALYI 1,75 MILLIARD EURONAL ALACSONYABB, 1,2-1,5 MILLIARD KOZOTT LEHET A VEGOSSZEG.

PORTFO
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Némi csaldédottsagot lehet kihallani a nagy
tanacsadok nyar derekan publikalt elemzé-
seibdl. Azon keseregtek, hogy az elsé félév
visszaesését latva idén varhatéan kisebb
lesz az intézményi és maganbefektetdk al-
tal elkdltott 6sszeg a kereskedelmiingatlan-
piacon. Persze gyorsan hozzatették, hogy
sok még a lezaratlan tranzakcid, és jé esély
van ezek idei befejezésére, de erre nincsen
teljes garancia, az alkudozas atnyulhat jo-
vére, igy a befektetési h6méré higanysza-
la nem fog olyan magasra székni, mint ta-
valy. Akkor 1,75 milliard euroét rogzitettek,
most kb. 1,2-1,5 milliard ko6zott lehet a vég-
Osszeg. Szeptember végén aztan kissé egy-
millidrd euré folé kdszott az 6sszeg, és még
mindig tobb jelentds lgylet is ,benne volt a
csében”, tgyhogy az év végére akar a tava-
lyi szintet is hozhatja a piac, de ez csak jov6
januarban derul ki.

Nézzik, amit biztosan tudunk: az elsé hat
hénapban mintegy 320 millié eurd értékl
ingatlanbefektetési tranzakciot zartak le,
ami az egy évvel korabban mérthez képest
jelent8s, 60 szazalékos visszaesést mutat.
A legnagyobb megallapodasok kozoétt volt
a biatorbagyi Premier Outlets Center érté-
kesitése, valamint a TriGranit k6zép-euro-
soran a régiéban aktiv Revetas és a Gold-
man Sachs Asset Management tdbb mint
173 ezer négyzetméternyi min6ségi ingat-
lan tulajdonjogat szerezte meg a TPG Real
Estate-tél.

A kiskereskedelmi piac vonzerejére tovabbi
jo példa, hogy a dél-afrikai NEPI Rockcastle
megvette a Mammut bevasarlékdézpontot.
Az 56,5 ezer négyzetméter bérteriletd bu-
dai ingatlanért 254 millié eurdt fizetett, hi-
telt nem vett fel ehhez. Eppen egy évvel
ezel6tt a 66 ezer négyzetméteres Arena
Mallért 275 millié eurdt adott a cég. A vasar-
lassal a NEPI a legnagyobb plazatulajdonos-
sa lépett el6 Budapesten. Aktiv szerepl6vé
valt a kordbban féleg fejlesztéként ismert
WING, a magyar nagyvallalat egy plazat,
egy lUzletkdzpontot és egy barkacsaruhézat
vasarolt egy tranzakcidba slritve. Két ma-
sik portfolié is gazdat cserélt: 18 SPAR és 13
Penny Market tulajdonjoga valtozott, utéb-
bit a mind nagyobb étvagyu Appennin Hol-
ding szerezte meg.

Irodafronton Uj gazdara talalt az Infopark D
épulete, az Ull6i 48, a Central Udvar, a B52,

.A kiskereskedelmi piac vonzerejére jo példa,
hogy a dél-afrikai NEPI Rockcastle megvette

a Mammut bevasarlokozpontot. Az 56,5 ezer
négysetmeter bérteriiletii budai ingatlanért 254
millio eurot fizetett, ehhez nem vett fel hitelt.
Eppen egy évvel ezeldtt a 66 ezer négyzetmé-
teres Arena Mallért ugyvanes a cég 275 millio
eurot adott, igy a mostani vdasdrlassal a NEPI a
legnagyobb plazatulajdonossd lépett elo Buda-
pesten.”
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Befektetési volumen
megoszlasa a befekteto
orszaga szerint

(2018. 1. félév, %)

Forras: CBRE

60

23

B Magyarorszag M Szlovakia
Ausztria B Németorszag

Csehorszag

a Barték Udvar és az Alkotas Point iroda-
haz. AWING ezen az alpiacon is bevasarolt.
Az OTP Ingatlan Alap is talalt egy kivalé cél-
pontot, Szegeden a Futureal altal felépitett
SZGD Innovaciés Inkubatorhaz kerult a ko-
sarba.

Azipariingatlanoknal a Prologis két jelentd-
sebb tranzakciét bonyolitott le. Az egyik so-
ran egy meg nem nevezett azsiai vevének
adott el egy nagyobb portféliét, melyben
egy foldterulet, valamint magyarorszagi,
lengyelorszagi, franciaorszagi és amerikai
ipari ingatlanok voltak. Azt nem kozolték,
hogy Magyarorszagon melyik ingatlan cse-
rélt ily modon gazdat. Az eladott allomany
mérete megegyezik a teljes magyar logiszti-
kai allomany 75 szazalékaval. A masik tranz-
akci6 soran egy magyar logisztikai szolgal-
taténak értékesitették a Prologis Park He-
gyeshalom raktarkézpontot, de nem adtak
részletes tajékoztatast.

A kordbbi német és osztrak felvasarlok utan
egy szlovék is belépett az ipari ingatlanok pi-
acara, miutan két raktart megvett Dunake-
szin. Itt sem kozoltek pénzigyi részleteket.
A befektetési piac teljes palettajat nézve
azt mondhatjuk, hogy a hazai befekteték
tovabb novelték jelenlétiket, és min6ségi
épuleteket vasaroltak meg. Ezzel kicsit tobb,
mint 50 szazalék folé tornasztak részara-
nyukat a befektetési tortan belil. Uzenetér-
tékd ugyanakkor, hogy az egyik nagy német
nyilt végl alap visszatért a magyar piacra (a
Premier Outlets Center lett az 6vék), a tar-
sasdag a valsag 6ta halogatta az itteni pénz-
koltést, és 10 év alatt egyetlen tranzakciot
sem Utott nyélbe.

A hozamok mérséklédése 2018 elsd felében
|ényegében teljesen lefékezddott, egyedil a

2018/2 PORTFOLIO.HU/INGATLAN

prémium kiskereskedelmi szektorban foly-
tatédott a hozamesés. Az irodai ingatlanok-
ra 6-6,25 szazalék, az ipari-logisztikai léte-
sitményekre 7,5-7,7 szazalék koruli megté-
rilés jellemz6. Az Uzlethelyiségek piacan
az atlagos hozamszint kissé 6 szazalék ala
csokkent.

Tim O’'Sullivan, a CBRE befektetési szakér-
téje gy latja, hogy tovabbi enyhe mérsék-
|6dés lesz a kovetkezé honapokban. Az iro-
dahéazaknal a top kategéria és a masodvo-
nal kdz6tt megmaradhat a mostani mintegy
100 bps kilonbség az elsd csoport javara,
de a kiskereskedelmi szektorban a klasszi-
kus bevasarl6kézpontoknal a kevésbé jo
adottsaguak egyel6re nem tudnak 7,75 sza-
zalék ala kerdilni.

A befektet6k természetesen argus szemek-
kel figyelik a bérleti dijak alakuldsat, hiszen
ez nagyban befolyasolja a megtérulési mu-
tatékat. Most azt tapasztalhatjdk, hogy a
mintegy hat évvel ezel6tt kezdédott dra-
gulas négy éve gyorsulni kezdett. A masz-
sziv kereslet miatt a kdzeljov6ében is fenn-
maradhat az emelkedés, féleg a kiemelt iro-
dai alpiacokon.

Az atlagos headline bérleti dijak az els6d-
leges lokaciékban tovabb ndvekedtek 2018
els6 félévében, megkozelitéleg 5 szazalékkal
voltak magasabbak a 2017-es év végi szint-
hez képest. A piac varhatdéan tovabbra is
bérbeadé-orientalt marad 2020-ig, ameny-
nyiben a magyar gazdasag teljesitményében
jelentds valtozas nem kovetkezik be.

Michel Smithing, a Colliers International
iroda-bérbeadasi Uzletaganak bérbeado
képviseleti vezet8je - ugyancsak a befekte-
téknek cimezve - azt mondta: , A kevés elér-
hetd irodateruletnek készonhetéen azokat

Elérheto hozamok (zo18. I11. negyedév, %)

Forras: CBRE

Ipari Iroda

Kiskereskedelmi
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Kelendo
ingatlanos
cégek

Befektetni nem csupan ingatlanba,
de ingatlanos cégbe is érdemes. Ezt
jelzi, hogy Magyarorszagon 2018
elsé felében az ingatlanszektor ma-
radtalegvonzébb agazat a felvasar-
lasok piacan - mutat ra az EY M&A
Barométer felmérése. Az iparagban
lezart Ugyletek szama 17-re nétt,
ami meghaladja az ingatlanpiac tel-

jes tavalyi tranzakciészamanak 60

szazalékat. Ebben az id6szakban az
0sszes gazdasagi agazat tranzakcio-
jat nézve a TriGranit ingatlanfejlesz-
t6 348 millié dollaros megvétele a
masodik helyre volt elég. A Taka-
rékbank 5,75 milliard forint 6sszegi
pénzbeli vagyoni hozzajarulassal
teret nyert a BIF-ben, ez is fontos

fejlemény volt az idei elsd félévben.

arégebbi ,B" kategdrias irodahazakat is si-
kerult stabil vagy kissé megnovekedett bér-
leti dijon Ujra bérbe adni, amelyekben nagy
tertletek Uresedtek meg a bérléi konszoli-
déacids folyamatok hatasara. Az Uj fejleszté-
seknél, amelyek ugyan nem a kozponti tz-
leti negyedben talalhatok, de egyébként jo
helyen vannak, a bérleti dij atlaga elérheti a
15-16 EUR/h6/mz2-t is”. Bar nem mondta ki,
de ez azt jelenti, hogy a befektet&k egy ré-
sze a legmagasabb besorolasu irodahazak
mellett az egyéb ,A” kategoriasok, illetve a
stabil vagy feljavitott ,B" kategéria irant is
érdeklédhet.
olyan szerepl6 (az Indotek Csoport), ame-
lyik kifejezetten ezeket célozza meg.

A kedvezd finanszirozasi kdrnyezet és ele-
gendd likvid t6ke hatdsara kitartéan erds

Magyarorszagon van mar

kereslettel szamolhatunk a befektetési in-
gatlanok piacan. Minden elemzé ugy nyilat-
kozott, hogy a kiskereskedelmi ingatlanok
irdnti kereslet kissé megel&zheti az irodai
szegmensét, &m mivel egymas utan adjak
at az Uj irodahézakat, a befekteték az iro-
dahézak kérnyékén is aktivabbak lehetnek.

Erdekes fejlemény mostanaban, hogy fej-
lesztési telkek és tovabbi fejlesztési poten-
cidllal rendelkez6 régi épuletek is vizsga-
lat ald kerdltek. Teljesen egyértelm( trend
lett, hogy a befektet6k most mar nemcsak
elvétve teszik a radarjukra a raktarakat és
mas ipari ingatlanokat, valamint a gyorsulé
Utemben bdévulé szallodai szektort, hanem
kifejezetten keresik is a kitlind adottsagu
ilyen ingatlanokat. Az idei kevés tranzakcio-
nak elsésorban az az oka, hogy elfogytak a
megfelel6, hozamtermeld ingatlanok.
Befektetésekrdl szélva nem mehetink el
szb nélkul a lakaspiac mellett, ahol tizmilli-
ard forintokban mérheté a magyar és kdl-
foldi befektet6k altal elkoltott pénz. Buda-
pesten még mindig legalabb 30 szazalékos
a kisbefektet6k ardnya az Uj épitésl laka-
soknal, de névekv6ben van a felljitas uta-
ni bérbeadasra vasarolt hasznalt lakasok-
nal is. Hidba I6tt ki a feldjitasi koltség, a
lakasbérleti dijak nem csékkentek, sét, a lu-
xus kategoériaban jelentésen emelkedtek is,
ugyhogy nem csoda, ha még mindig vannak
beszallék ezen a piacon.

A Duna House és az Otthontérkép szerint a
kulfoldiek kozul a Kindbol érkezd vevék va-
saroljak a legdragabb ingatlanokat, de a vi-
etnami vevék is megadjak a modjat a Ma-
gyarorszagon kezdett U] életnek. Mindkét
csoport Budapesten igyekszik sajat célra
vagy bérbeadasra megfeleld ingatlant ta-
lalni. Ennek leginkabb azok a lakastulajdo-
nosok orulnek, akik négy-ot éve vagy még
régebben vasaroltak mostanaban kiadott
ingatlanjukat, hiszen az még joval az arrob-
banas el6tt volt. Az azsiai vevdk kisebb ré-
szével befektetdként is kell szamolni, tébb-
séglk a szliken vett belvarosban a nagyobb
bérhazak fels6 emeletein prébalkozik, és
most mar nem ritkdn egész emeletekhez jut
hozza.

A KSH adataibdl kiderul, a kinaiak szanjak a
legtdbb pénzt Uj otthonukra. 2017-ben atla-
gosan 41,4 millié forintot kdltottek egy-egy
ingatlanra, mig a masodik legdragabban va-
sarlé francia vevék 33,1 milliét szantak az Gj
lakasra, a DH adatai alapjan utébbi majd-
nem megegyezik a magyarok altal vasarolt
atlagos budapesti lakasok araval.
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Tobb, mint
20 éve a piacon

HARSANYLEJTO
KERTVAROS
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EG NEM LATOTT AKTIVITAS TAPASZTALHATO IDEN IS A HAZAI INGATLANPIACON, AMI AZ IPARAG MINDEN

SZEGMENSEBEN JELENTOS VALTOZASOKAT OKOZ. AHOL TAVALY ILYENKOR MEG TERVRAJZOK VOLTAK,
MOSTANRA HATALMAS SZERKEZETKESZ EPULETEK ALLNAK, MIKOZBEN A MAR MEGLEVO EPULETEK KOZOTT IS
ELOSZERETETTEL NEZELODNEK A MAGYAR ES KULFOLDI BEFEKTETOK. A PIAC EROS MOZGASBAN VAN, AMIVEL
EGYUTT A LEGNAGYOBB SZEREPLOK KORE IS FOLYAMATOSAN VALTOZIK. EPPEN EZERT HARMADIK ALKALOMMAL
IS ELKESZITETTUK A HAZAI INGATLANPIAC IPARAGI TOPLISTAJAT, AHOL A CEGVEZETOK ES BEFEKTETOK MELLETT
SZAMOS FEJLESZTO IS BEMUTATKOZIK. A PORTRESOROZAT AZOKROL SZOL, AKIK 2018-BAN VALAMILYEN MODON
MEGHATAROZO BEFOLYASSAL VOLTAK ES VANNAK A PIACRA. A LISTA AZONBAN CSAK AZ IDEI EV LENYOMATA,
JOVORE UIRAOSZTIUK A HELYEKET.
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Adany
Tamas

PESTEN DUBOROGNEK TOVABB

2011 OTA AZ OTP INGATLAN ZRT. VEZER-
IGAZGATOJA, azt megelézéen ingatlan-ta-
nacsadassal és -finanszirozassal foglalko-
zott. Munkai soran a régio6 tobb orszaganak
ingatlanpiacan is szerzett tapasztalatokat.

Az OTP Ingatlan Zrt. parhuzamosan tébb
tarsashazat fejleszt, jelenleg 6t budapesti
és két vidéki projekten dolgozik. A budai
oldalon az I. keruleti Toldy 19 fejlesztésével
a cég a luxusigényeket megcélozva épiti fel

21 lakasos tarsashazat. All. kerllet belvaro-
si részén elhelyezked® Csalogany 43 kozel
szaz lakasaval szintén a magasabb igényl
vasarlékat célozza, a legnagyobb mar épu-
16 fejlesztés pedig a Xl. kerdleti Tetris haz,
ahol 267 lakas készil. Pesten a X. kerulet-
ben fejleszt a cég, ott a Somfa Liget hato-
dik Gteme kapcsolédik a nevikhéz, mig a
Xlll. keruletben a frissen bejelentett Dagaly
Parkban tébb litemben 6sszesen 450 lakast
alakitanak ki 2020 harmadik negyedéves
atadassal. Az OTP Ingatlan Zrt. azon kevés
fejleszték egyike, amelynek vidéken is van-
nak beruhazasai. Gyérben egy 200 lakasos
tarsashazzal, Balatonlellén pedig egy 150
lakasos vizparti fejlesztéssel varja a leendd
vasarlokat.

Agharzi
Gyula

BEEPITIK BUDAPEST EGYIK
LEGERTEKESEBB TELKET

A GRANIT POLUS CSOPORT VEZERIGAZGA-
TOJA ES IGAZGATOTANACSANAK TAGJA.
2016-0s kinevezése el6tt pénzigyi igazga-
tohelyettesként, majd vezérigazgato-helyet-
tesként dolgozott, munkaja sordn dsszesen
9 orszag tevékenységéért felelt. Miel6tt
2006-ban csatlakozott a Granit P6lushoz, 11
éven keresztll a PwC konyvvizsgald és ta-
nacsadé vallalatnal dolgozott.

A Granit Pélus és a TriGranit nevéhez olyan
éplletek fejlesztése kdthetd, mint a belva-
rosi Bank Center, az orszag egyik legels6
nyugati tipusu plazéja, a Pélus Center, az or-
szag legforgalmasabb bevasarlékdzpontja,
a WestEnd, kulturdlis épllet kategériaban
pedig a MUvészetek Palotdja. 2015 végén
egy 600 milli6 eurds tranzakcié keretében a
TriGranit szdmos vagyonelemét értékesitet-
te az amerikai TPG-csoportnak, majd a meg-
maradt - még mindig jelentés - portfoliot
Granit P6lus néven egyesitették.

Aghézi Gyula egy évvel ezel6tt Demjan
Sandorral kdzésen jelentette be, hogy a
WestEnd mogotti teruletre Central Park né-
ven Eurépa piacvezeté kereskedelmi célu
varosfejlesztési projektjét tervezik felépi-
teni, amely a tervek szerint Budapest egyik
legfontosabb iroda- és lakékdérnyezete lesz,
egyben a régié legnagyobb volumen( keres-
kedelmi célu ingatlanberuhazasa, 6sszesen
300 ezer négyzetméternyi terulettel.

Arendas
Gergely

ELINDULT A DEL-BUDAI
ORIASFEJLESZTES

A PROPERTY MARKET KFT. UGYVEZETO
IGAZGATOJA ANNAK 2015-0S MEGALA-
PITASA OTA. Pélyafutdsa korabbi részé-
ben szdmos sikeres beruhazas megvaldsi-

tasaért volt felelds: ide tartozik példaul a
Mériassy Haz loft irod4ja, a Corvinus Egye-
tem Uj kampusza és a vele egybeépult
kozt
emlithetd az Atrium Park, a Millenaris Park-

Studium irodahdz. Tevékenységei
ban megépult harom irodahaz, a 2010-ben
atadott Allianz székhaz és az Erzsébet tér
2014-es feltjitasais.

A Property Market Kft. vezet6jeként jelen-
leg a Market Epitd Zrt. és a katari hatter(
Constelation 4&ltal tulajdonolt BudaPart
beruhdzds megvaldsitasaért felelés. A
BudaPart Budapest egyik legnagyobb, fo-
lyamatban |évé magénberuhdzasa, mely-
ben a tervek szerint 10 év alatt dsszesen
600 ezer négyzetméternyi lakas, iroda és
kiskereskedelmi egység épul fel a Lagy-
manyosi-6bol mentén. Sz(ik harom évvel
a telek akvizici6jat kovetéen jelenleg 200
ezer négyzetméter épitése zajlik parhuza-
mosan: négy lakéépulet, a BudaPart Gate
irodahdz és a MOL 120 méter magas Uj
székhaza is készul.



Barabas
Geza

IRODAK ES EGY
AOTCSILLAGOS SZALLODA FELELOSE

MARCIUS 1-JETOL AZ S IMMO BUDAPESTI
LEANYVALLALATANAK VEZETOJE, a tar-
azt megel&z6 6t évben a PORREAL Ingatlan-
kezelési Kft. Ugyvezet6 igazgatdi posztjat
toltotte be, egy 20 irodahazbdl, ipari par-
kokbol, valamint széllodakbol allé portféli-
oért felelt, és egy 50 f6s csapatot vezetett.
Korabban a First Facility Ingatlankezel6 Kft.-
nél gy(jtott tapasztalatokat ingatlankezelé-
si és pénzlgyi vezetéként.

Az S IMMO APM Hungary Kft. mar tébb mint
15 éve a budapesti ingatlanpiac szerepléje,
és a bécsi székhely( S IMMO AG leanyvalla-
lataként felel a cégcsoport magyar portfo-

Cube, a Buda Center, a City Center, a Pédi-

um, a Maros BC, a River Estates és a Twin
Office Center, valamint az 6tcsillagos Buda-
pest Marriott Hotelt Gzemeltetik. A nyolc
ingatlan 6sszterllete meghaladja a 120 000
négyzetmétert.

Biro
Gergely

VASARLAS ES ERTEKTEREMTES

A DIOFA ALAPKEZEL® ZRT. ELNOK-VE-
ZERIGAZGATOJA, 2011
csatlakozott a vallalathoz, kezdetben kulsé

novemberében

tanacsaddként dolgozott, majd a jelenlegi
pozicidja betdltése el6tt tars-vezérigazgato-
ként tevékenykedett.

A Diéfa Alapkezel6 jelenleg harom ingat-
lanalapot kezel a magyar piacon, az egyik
legkeresettebb a nyilvanos Magyar Posta
Takarék Ingatlan Befektetési Alap (MPTIA),
amely mellett két zartkor(, intézményi be-
fektet6k szamara létrehozott ingatlanalap-
ja is van, a Di6fa TM-1 Ingatlan Befektetési
Alap és a Torony Ingatlan Befektetési Alap.
A cég tavaly év végétdl igazan aktiv, még
decemberben két akviziciét is lezartak,
ezek kozll az egyik a 14 ezer négyzetmé-
teres Infopark A épuletének megvasarlasa,
mig a masik egy soproni logisztikai park
megvétele volt. Nyaron a Torony Ingatlan
Befektetési Alap portfélidja az Alkotas Point
irodahazzal bévult, igy a vallalat tulajdo-
naban allé brutté bérbe adhaté terilet 25
ezer négyzetméterrel nétt. Emellett tovabb
folytattak az eszkozeik fejlesztését, a MPTIA
tulajdondban 1évd 24 ezer négyzetméteres
Shopmark bevasarlékézpont oktéber vé-
gén nyitott Ujra, egy teljes korl feldjitast
kévetben.
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Bojar
Gabor

MEGALLITHATATLANUL BOVUL
A GRAPHISOFT PARK

6 ALAPITOTTA AZ 1982-BEN LETREJOTT
GRAPHISOFTOT, amely magaba foglalta az
egyik legnépszer(ibb épitész tervezd progra-
mot, az ArchiCAD-et, valamint megalmodta
és |étrehozta Budapest egyik legnagyobb
irodaparkjat, a Graphisoft Parkot.

2006-ban a Graphisoft cég szoftver, valamint
ingatlanfejlesztési Gizletaga kulonvalt, utdbbi
Graphisoft Park néven m(kodott tovabb. A
cégalapitd ezt kovetben is folytatta az iroda-
park bévitését, az egyre szaporodé épuletek-
be olyan technolégiai cégek koltdztek, mint a
Microsoft, az Apple vagy a SAP, de a Servier
és az AMRI magyar fejleszté-kutaté részle-
gei is felkertltek a bérldi listara. A vallalatok
mellett a tertlet két oktatasi intézménynek
is helyet ad 2014 6ta, itt talalhaté ugyanis az
Aquincum Institute of Technology magan-
egyetem és az IBS épllete is. A park folya-
matos noévekedésének kdszénhetben idén

szeptemberben az épuletek alapterilete 20

ezer négyzetméterrel bdvilt, igy 6sszesen
75 ezer négyzetméteres terlleten tébb mint
5000 IT szakembernek és ezernél tobb diak-
nak biztosit munkakdrnyezetet. A késébbi-
ekben tovabbi irodafejlesztéseket terveznek
a Gazgyar felé haladva, ahol leghamarabb
2019-ben indulhatnak a munkalatok.
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Uj varosreész
a lathataron

WESTEND CITY CENTER MELLETTI 9,5 HEKTAROS TERULETEN EGY U3J, IZGALMAS VAROSRESZ TERVEZESE ZAJLIK. A CENTRAL
A PARK FEJLESZTESE EGY OLYAN KONCEPCIO KIALAKITASAT JELENTI, AMELY A KORNYEK TOBBI PROJEKTIENEK BEVONASAVAL
EGY INTELLIGENS VAROSI KORNYEZETET, VAGY MASKENT FOGALMAZVA ELHETOBB BUDAPESTET JELENTENE. A BEEPITESI KONCEP-
CIOTERV ELKESZULT, 2020-BAN A KIVITELEZES IS ELKEZDODHET. A NYOLCEVES PROJEKT JELENLEGI ALLASAROL, A FINANSZIROZASI
TERVEKROL ES A JOVOT ILLETO VARAKOZASAIROL AGHAZI GYULAT, A GRANIT POLUS CSOPORT VEZERIGAZGATOJAT KERDEZTUK.

9 A Central Park projekt nagyon régen vart arra, hogy el-

sek?

Amikor bejelentettem a Central Park inditasat, ez azt jelentette,

indulhasson. Hogy all most, és melyek a kovetkezé Iépé-

hogy a tulajdonosok megbiztak a menedzsmentet a koncepciéterv
kidolgozasara, amely alapjan ez a varosfejlesztési elképzelés meg-
valésulhat. Szdndékosan mondtam ezt, mert ez a koncepcioéterv
nem egy vagy két kereskedelmi ingatlan fejlesztésérél, megvaldsi-
tasarol, kivitelezésérdl szo6l, hanem egy 9,5 hektaron megvalésulo,
a varosképet befolyasolo, tobb szazezer négyzetméteres ingatlan-
fejlesztésrél. A j6 hir az, hogy a tulajdonosok tamogattak bennin-
ket abban, hogy ne kilénbdz6 fazisokra, hanem a teljes fejlesztési
elképzeléssel kapcsolatban tegylnk az asztalra egy olyan anyagot,
melyet utana le lehet bontani részekre. Ezt a munkat elvégeztik, a
beépitési koncepcidterv elkészult.

@ A projekt méretébdl fakadéan tobb 6nkormanyzatot is érin-
tenek majd az épitkezések. Veliik mar folynak az egyeztetések?
Valéban, a projekt a volumene miatt tobb 6nkorményzatot is érint-
het, févarosi szintl kérdéssé is valhat, s6t a projektet dvez6 allami
infrastrukturak esetében tobb tizmillidrd forintos fejlesztési kolt-
ségek merulhetnek fel, és ez mar kormanyzati szinten is érdeklé-
désre tarthat szamot. Amirdl beszélunk, az a Nyugatibdl kiindulo
vaganyok és a Podmaniczky utca rehabilitaciéja, zéldteruletekkel
val6 gazdagitasa. Itt tobb elképzelés is megvaldsulhat; elképzelhe-
t8, hogy a sinparokat leviszik a fold ala, és a Nyugati és Déli palya-
udvart alaguttal kotik 6ssze, vagy megvalosulhat egy Gn. vagany-
feltlépités, amir6l kormanyzati szinten is volt mar sz, sét, tervek
is készultek erre. Mi mindkét koncepciéhoz szervesen tudunk illesz-
kedni, a megval6sulassal pedig egy olyan varosrész jonne létre a Va-

rosliget és a Central Park kozott, amely kivételes médon, a belvaros-
ban egyeduliként biztositana tobbezer hektaron kulturalt, j6vébe
tekint8, 6sszetett parkrendszerekre épuld zoldévezeti varosképet.
Ehhez a célhoz mi mint maganbefekteték Ggy jarulndnk hozza, hogy
a rehabilitacios tertlethez fizikailag kdzvetlendl kapcsolédé fejlesz-
tési telklinkdn tovabbi 2 hektar, kozcélra megnyitott parkot hoznank
létre. A MAV-nak véleményem szerint csak par éve van hatra, hogy
megkezdje az infrastrukturaja elengedhetetlen rehabilitacidjat. Az
a vaganyrendszer, amelynek 6nmagaban 150 milliard forintot meg-
haladé lenne a felujitasi koltsége, valamint az irdnyitasi rendszer,
ami most rendelkezésre all, éveken belll olyan szinten elavultta va-
lik, hogy nem lehet majd fenntarthatéan mikodtetni. Tudomasom
szerint a MAV tisztaban van a helyzettel, és korszerdsiteni akarja
ezeket a rendszereket. Ezzel sszhangban kellene egy kulturdlt, a
legljabb igényeknek megfeleld kérnyezetet kialakitani. A lehet8ség
6riasi, nem lenne szabad elszalasztani.

@ A Westend kapcsan felmeriilt a Szabalyozott Ingatlanbefek-
tetési Tarsasag (,,SZIT”) vallalkozasi forma mint egy lehetséges
finanszirozasi megoldas. A Central projektnél vannak hasonlé
tervek?

ASZIT-ekjellegukbdladodéanmarmegvalésultingatlanberuhazasok
tulajdonlasara alkalmasak. Emiatt a Central Park esetében a fej-
lesztés ideje alatt nem gondolkodunk SZIT-ben. A SZIT tézsdei be-
vezetést jelent, azt, hogy példaul a Westend nyilt korben m(ikodé
részvénytarsasagga alakul, és a részvényeit idével barki megva-
sarolhatja a tézsdén. Ismerve a Westend eredményességét, stabi-
litasat, véleményem szerint ez egy vonzé befektetési forma lehet.
Ezen projekten mar dolgozunk egy ideje. A hatésagokkal felvettik a
kapcsolatot, az utolsé szakaszban vagyunk, az elsé kords befektetdi



koérrel még le kell zarnunk a targyalasokat, és ha a piacis Ugy akarja,
akkor az els6 negyedévben megvaldsitjuk a tézsdei bevezetést. Ko-
rébban olyan portfélidkat hoztunk létre, ahol bebizonyosodott,
hogy tobbszori tranzakcion keresztll is mindenkinek hasznot hoz.
Utébbi egy tobb szazmillié eurds beruhazas, amelynek a finanszi-
rozasara mar most tobb bank bejelentkezett. Az ingatlanpiac most
novekedési szakaszban van, nagy a likviditas, a bankok részérdl pe-
dig finanszirozasi kényszer van. Kedvez6 a helyzet a hitelfelvevéi ol-
dalon. Visszatérve a SZIT-ekre altalaban; ha megval6sul a WestEnd
tézsdei bevezetése, és olyan a gazdasagi kornyezet, akkor ez a tar-
sasagi forma idedlis lehet&séget biztosithat arra, hogy a piacon mar
megnyitott, mikodd kereskedelmi ingatlanok esetében vevéként
Iépjen fel, és megvasarolja azokat. Hogy a Central Park SZIT lesz-e
valaha, azt az id6 eldénti.

@ Lesznek a projektben akar a finanszirozas, akar a befektetés
szempontjabél jol elhatarolt egységek?

Az egész projekt idealis esetben egy nyolcéves program 2019-t6l
szamitva. Két fazisra osztjuk a megvalésitast; az els6é egy nagy fa-
zis, ebben iroda-, kereskedelem-, lakas-, hotel- és parkoléfunkcié is
van, illetve a kdzpark is ebben valésulna meg, a masodik rész pedig
6nmagaban kilenc kilonallé fazist takar. A telekmegosztas is ugy
torténik, hogy minden egyes ingatlan egy fazisnak mingsdl a telké-
vel egyltt, ez4ltal tudunk valaszolni a piac kilengéseire, a keresletre
és kindlatra, a finanszirozasra; vagyis rugalmas lesz a projekt. Fon-
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tos ugyanakkor megjegyezni, hogy a fazisolas egy koncepciéra épdl,
egységes varosépitészeti és egységes épuletszerkezeti elképzelé-
sen alapul. 2020-ban kezdjuk el a kivitelezést, 2022-23 korul mar itt
fognak lakni, dolgozni, vasarolni, vacsorazni és a parkban sétalgatni
az emberek.

@ Hogyan lehet arazni egy nyolcéves projekt esetében?

Nem hisziink abban, hogy mindent latunk el&re. Alaposan és 6va-
tosan figyeljuk a piacot. Elemezzik a vildggazdasagi, makro- és
mikropiaci kérnyezetet. Vizsgéljuk a trendeket, a kamatok, a fo-
gyasztas, a kereslet-kinalat viszonyait. Figyelink masok vélemé-
nyére, rengeteg tanacsadéval beszélink, figyeljik a magyar és
nemzetkdzi piacot, egy szisztematikus, erés alapokra épitett felté-
telrendszerre épitettik a koltségvetésinket. Megalapozottan ter-
vezink, és nem értékeljik tul a telkiink elhelyezkedését, amely a
legjobb a varosban ugyan, de ez 6nmagaban nem elég a déntéshez
egy ilyen volumen( projekt esetében. Nyilvan valtozni fognak az
épitési arak, a finanszirozasi, a kivitelezési koltségek, minden val-
tozhat, de a Granit Pélus csoport mar legalabb két olyan kritikus
id&szakon van tul, amikor meg lehetett figyelni, hogy ilyen esetben
mi torténik a piacon, hogyan valtoznak az arak és egyéb befolyaso-
16 tényez6k. Ez a tapasztalat oriasi érték. Konjunktiraban kénnyen
elszall minden, a kivitelezési koltség is, de amikor recesszi6 jon, hir-
telen nagyon sok lesz a munkaerd, minden olcsébb lesz, és akinek
akkor van likviditasa, az nagyon jél tud haladni.
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Borbély
Zoltan

VACI UTROL A HUNGARIARA

AZ ATENOR CSOPORT MAGYARORSZAGI
IGAZGATOJA MAR 2009 OTA, korabban a
GTC fejlesztési vezetdjeként dolgozott. Az
itthoni piacon a Vaci Ut egyik legnagyobb
fejlesztéséért, a Vaci Greens irodakomplexu-
mért felel.

A belga Atenor ingatlanfejlesztd cég féként
nagyobb volumen(, jé lokaciéban Iévé va-
rosi projektekkel foglalkozik, tdbbek kézott
Magyarorszagon fejlesztenek irodahazakat,

vegyes funkci6ju ingatlanokat. A vallalat
2007-ben Iépett be a régidba, egy évvel ké-
sébb kezdte meg elsé magyarorszagi pro-
jektjét, a Vaci Greens fejlesztését, amely a
2010-ig tart6 id6szakban szinte az egyetlen
épuld irodafejlesztés volt. Az 9sszesen 6 épu-
letbdl all6 130 ezer négyzetméteres komp-
lexum els6 épllete 5 évvel ezel6tt készilt
el, idén majusban pedig atadtak a negyedik,
mintegy 15 ezer négyzetméteres ,D" épu-
letet. Utébbit mar akkor megvasarolta egy
maganbefektetési alap, amikor még javaban
zajlott az épitkezés. A tervek szerint a zaro,
,E" és ,F" Utemeinek fejlesztését két-harom
éven belll fejezik be. Ezek mellett még idén
elkezdédhet a Hungaria koruton a 72 ezer
négyzetméternyi irodaterulettel rendelkezd
Aréna Business Campus épitése.
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Doron és Guy
Dymschiz

MAGYARORSZAGROL A REGIOBA

A MAGYARORSZAGI ES A KOZEP-EURGPAI
LAKASPIAC MEGHATAROZO SZEREPLOJE A
DUNA HOUSE, melyhez méra az ingatlankoz-
vetitésen kivil szdmtalan egyéb tevékenység
is kothetd. A cég tulajdonosai a Dymschiz
testvérek, akik a Duna House-t mintingatlan-
kozvetité céget 1998-ban alapitottak, 2003-
ban pedig mar a franchise-halézatot kezdték
el szervezni. Az azbta eltelt években a vallalat
folyamatosan diverzifikalta tevékenységét,
és2010-ben a nemzetkoézi terjeszkedés folya-
matat is elinditottak.

A Duna House Csoport a szektor tébb teru-
letén biztosit kilonb6z6 szolgaltatdsokat
Ugyfelei részére. A cégcsoport tevékenysé-
gei mentén 6t mikodési szegmens kulonit-
hetd el: franchise, sajat iroda Uzemeltetése,
pénzlgyi termékek kozvetitése, kapcsolédo
szolgaltatasok értékesitése és ingatlanbefek-
tetések.

A masodik magyarorszagi franchise-marka,
a Smart Ingatlan piacra torténd bevezetése
utdn a Duna House kizarélagos tulajdona-
ban &ll6 Impact Asset Management Alap-
kezel6 Zrt. 2016 augusztusaban létrehozta
Magyarorszag els6é nyilvanos, nyilt végl la-
koéingatlan-befektetési alapjat. Ezen felll a
cég leanyvallalatain keresztil magyarorszagi
ingatlanfejlesztéseket is megvalosit. A Duna
House 2016 6szén tézsdére ment, az idei év-
ben pedig a 2017-es Uzleti éve utan részvé-

nyenként 177 forint osztalékot fizetett ki.

Erdei
Balint

ECODOME: ATADVA

A REDWOOD HOLDING ALAPITO TULAJ-
DONOSA. A 2016-ban alapitott cég fé6ként a
prémium szegmens igényeit célozza fejlesz-

téseivel, jelenleg két irodahaz, egy hotel és
egy laképark kapcsolhaté a nevéhez.

2018 harmadik negyedévében atadtak a
4830 négyzetméteres, |. kerlleti Ecodome
irodahazat. A Naphegy |abanal létrejott
komplexum a nyitasra szinte teljes egészé-
ben bérlékre talalt. Mas jellegl, de szintén
a cég irodafunkcioju projektjei kdzott emlit-
hetd a Neuschloss Palota 2016-ban kezdé-
dott feldjitasa. Ennek sordn az 1898-99-ben
épitett egykori palotaban 2100 négyzetmé-
ternyi irodaterilet Ujul meg.

Az egykori Instant romkocsma helyére ter-
vezett Hard Rock Hotel is a cég projektje.
Berlin, London és Malta mellett a szalloda-
lanc 133 szobds budapesti tagja varhatdéan
2019 nyaran nyitja meg kapuit. A cég azon-
ban a lakaspiacon is érdekelt, 6k a fejlesz-
t6i a Ill. kertleti 13 800 négyzetméteren
megvaldsulé Fagyongy Laképarknak, ahol
2019. Il. félévi atadassal 160 lakas épul. Az
Uzletember szerint olyan épuleteket kell
|étrehozni, amelyet szivesen valasztanak a
bérlék, a mostani piacon azonban a kivitele-
zési koltségek emelkedése komoly kihivast
jelent.



Demjan S

UZLETTARS, BARAT, PELDAKEP - EMLE-
KEZTEK DEMJAN SANDORRA A LEGNA-
GYOBB HAZAI CEGEK VEZETOI. A marcius
26-an elhunyt vallalkoz6 az orszag egyik
legbefolyasosabb tGzletembere volt, szamos
ingatlanfejlesztést valésitott meg, de nagy-
véllalkozéként a kultira tdmogatasat is fel-
adatanak tekintette.

Demjan Sandor 1943. majus 14-én szlletett
Borvelyen. Szakmai karrierjét 1965-ben a
Géardonyi AFESZ-nél kezdte, palyaja soran
szamos cég létrehozasanal kézrem(ikodott:
1973-ban 6 inditotta a Skala aruhazlancot,
1986-ban megalapitotta a Magyar Hitelban-
kot, melynek elndki posztjat 1990-ig toltdt-
te be. 1990-t6l a K6zép-eurdpai Fejlesztési
Tarsasag, 1991-t6l a Kbzép-eurdpai Beruha-
zasi Tarsasag vezérigazgatoja volt. Nevéhez
kothetd a Bank Center 1996-os megnyitasa,
a Granit Po6lus Csoport, a Granit Bank és a
TriGranit Csoport megalapitasa.

A rendszervaltas utan az elsé amerikai tipu-
su plazak egyike is az 6 fejlesztésében valo-
sult meg, a P6lus Center 1996 végén nyitotta
meg kapuit. Megnyitasakor 56 ezer négy-
zetméterével nemcsak Budapest, hanem az
egész kelet-eurdpai régié legnagyobb beva-
sarlékdzpontja volt. Harom évvel késébb, a
TriGranit fejlesztésében elkészilt a févaros
azéta is legnagyobb latogatottsdgu beva-
sarlékozpontja, a Westend City Center. A
bevasarlokdzpont az lizletek mellett egy iro-
dakomplexumot és a Hilton Budapest City
szallodat is magaban foglalja. Ezen tul az
épulet elnyerte a 2001. évi Prix d'Excellence
Nemzetkdzi Ingatlanfejlesztési Nivédij pa-
lyazat kereskedelmi Iétesitmények kategori-
ajanak elsé dijat.

Egy évtizeddel kés6bb Demjan Sandor azt is
bebizonyitotta, hogy nem csak konjunktira
idején képes sikerre vezetni a véllalatat. A
valsag kitorése utan a Granit P6lus Csoport
sikeresen Ujjaszervezte magat, integraltabb
vallalatszerkezetre valtott, és 50 szazalékkal
mérsékelte a mikodési koltségeit. A krizis
ellenére a cég tobb mint 500 ezer négyzet-
méternyi ingatlanterUletet fejlesztett, és a
régi6 egyik legnagyobb fejlesztéjévé valt. A
sikert jol mutatta, hogy 2010-ben a top25
eurépai ingatlanfejleszté kozott - pipeline
alapjan - a cég a negyedik helyen allt.

Az Uzletember vezetése alatt a cég a buda-
pesti Westend City Center példajara hasonlé
vegyes funkcioju beruhazast valdsitott meg
tobb kulfoldi varosban. Pozsonyban felépi-
tették az orszag els6 modern bevasarlékdz-
pontjat, majd 2005-ben Lengyelorszagban
egy egykori szénbanya l|étesitményeinek
helyén atadtak a Silesia City Centert. Ezt
kovette 2007-ben Kolozsvar, 2009-ben Krak-
ko6, 2010-ben Zagrab, 2013-ban pedig Poz-
nan, ahol hasonlé Gj varoskdzpontokat és
bevasarlokdzpontokat fejlesztettek. A ha-
zai ingatlanfejleszték kozul az elsék kozott
kezdtek kulfoldi projektekbe. Demjan San-
dort az ingatlanszektoron bellli kiemelked6
teljesitményének elismeréseként a Portfolio
2012-ben életmdijjal tintette ki.
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2015 végén egy 600 milli6 eurds tranzakcid
keretében a TriGranit szdmos vagyonelemét
értékesitette az amerikai TPG-csoportnak,
majd a megmaradt - még mindig jelentds -
portféliét Granit P6lus néven egyesitették.
Demjan Sandor tavaly év végén adott inter-
jut a Portfolio Ingatlanmagazinnak, mely-
ben 6, valamint Aghézi Gyula, a cég vezér-
igazgatdja beszélt a Granit Pélus terveirdl.
Ebben elarultdk, hogy Eurépa piacvezetd
kereskedelmi célu vérosfejlesztési projekt-
jét tervezik a WestEnd mogotti terlletre,
amely a tervek szerint Budapest egyik leg-
fontosabb iroda- és lakékornyezete lesz, és
egyben arégio legnagyobb volumend keres-
kedelmi célu ingatlanberuhazasa, 6sszesen
300 ezer négyzetméternyi terllettel.

Az lzleti élet mellett Demjan Sandor a tarsa-
dalmi szerepvallalasra is nagy hangsulyt he-
lyezett. A kultdra tdmogatasaban ez akkor
oltott testet, amikor 2003-ban létrehozta a
Prima Primissima Dijat. A Demjan Sandor
Alapitvany azéta is tobb ezer nehéz hely-
zetben |évé didk, egyetemista 6sztondijat fi-
nanszirozza. Budapest varosfejlesztésében
betoltott kiemelkedd munkassagaért 2003-
t6l Budapest Diszpolgara volt. A hazai kultd-
réért, valamint a raszorulék felkarolasanak
érdekében végzett munkaja elismeréseként
az Emberi Méltosagért kitlintetésben része-
stlt, 2013-ban megkapta a Magyar Erdem-
rend nagykeresztjét.

Amit a hazai modern ingatlanpiacért tett, az
egyedi és megkerulhetetlen. Készonjuk.

Portfolio Ingatlan szerkesztésége
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Fekete
Zoltan

MEGFONTOLTAN HALAD

VEGEHEZ KOZELEDIK AZ EPITKEZES A SZELL
KALMAN TEREN ALLO EGYKORI POSTAPA-
LOTA EPULETEN, amely hamarosan Buda
Palota néven, modern irodahazként fogja
megnyitni kapuit, de nem ez az egyetlen épu-
let, amelyet az MNB-alapitvanyok vagyonat
kezel® Optima Befektetési Zrt. az utdbbi id6-
ben megvasarolt. A 14 ezer négyzetméteres
Millenaris Classic és Avantgarde irodahazak

vagy az ITSH debreceni irodahaz is része an-

nak a folyamatnak, melynek soran - a kedve-
z6bb hozamokat kihasznélva - az alapitvany
vagyonanak egy részét allamkotvényekbdl
befektetési ingatlanokba csoportositja.

Az MNB-alapitvanyok vagyonat kezel6
Optima Befektetési Zrt. vezérigazgatoja 2015
novembere 6ta Fekete Zoltan, aki az alapitva-
nyi vagyon meg6rzéséért és az azzal kapcso-
latos befektetési dontésekért felel.

Az alapitvany 2018 oktéberében 272 milliard
forintnyi vagyonnal rendelkezett, amelybdl
kozel 100 millidrd forintot tettek ki az ingatla-
nok. A cég legnagyobb beruhazasa azonban
még nem kezd&dott el. A tervek szerint a Vaci
uton megvasarolt teriileten a jovében egy 6t
épuletbdl allo, bruttd 140 ezer négyzetméte-

res irodakomplexumot épitenének fel.
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Foldi
Tibor

A CORVIN SETANY UTAN SINCS
MEGALLAS

AZ ORSZAG EGYIKVEZETO LAKASFEJLESZ-
TOJE A FUTUREAL CSOPORTHOZ TARTO-
ZO CORDIA, melyet a legtdbben a Corvin
Sétany megvalodsitasa kapcsan ismertek
meg, noha mostanra mar hat keriletben
tizenkét projektet fejleszt parhuzamosan a
cég. Foldi Tibor 2000-ben a lakdingatlanok-
kal foglalkoz6 részleg igazgatéjaként kerult
a Futureal Csoporthoz, majd ezt kdvetéen
2006-ban lett a Cordia Zrt. vezérigazgatdja.
A cégnek a budapesti piacon mintegy masfél
évtizedes tapasztalata van lakasfejlesztés-
ben, ezen id&szak alatt tobb mint 4300 la-
kast épitett fel és értékesitett. A magyar piac
mellett Romanidban és Lengyelorszagban is
aktivak, Bukarest és Krakké utan nemrég a
varséi lakaspiacon is megjelentek.

A Cordia most zajl6 projektjei kozul meg kell
emliteni a Corvin Sétany befejezé Utemét, a
Corvin Atriumot, ahol mar az épitkezés utol-
sO simitasait végzik. A VIIIl. kertletben azon-
ban a Corvin Sétanyon tul is lesznek még
fejlesztések, de a cégnek a VIl., a IX., a Xl., a
XIlI. és a XIV. keruletben is vannak fejlesztés
alatt all6 projektjei, melyek a kovetkezd két
év soran folyamatosan készllnek el és ke-

rulnek atadasra.

Furulyas
Ferenc

A MINOSEGRE EPIT

FURULYAS FERENC 2010 OTA A JLL MA-
GYARORSZAGI RESZLEGENEK UGYVEZETO
IGAZGATOJA. A befektetési csoport vezetd-
jeként intézményi és magyar lgyfelek képvi-
seletében tébb mint 1 millidrd eurd értékd
kereskedelmiingatlan-értékesitésben  vett
részt. Alegnagyobb tranzakciok kozott az At-
rium Park, a Bank Center, a Krisztina Palace
irodahazak, valamint az Allee bevasarl6koz-
pont 50 szazalékanak értékesitése szerepel.
2018 elsd félévében a JLL piaci részesedése
elérte a 22 szazalékot Budapesten, amit 15
tranzakcié mellett, kozel 38 ezer négyzetmé-
ternyi épulet bérbeadasaval ért el. Az egyik
legjelent6sebb Uzlet a juniusban atadott 20
ezer négyzetméteres Ericsson-székhaz bér-
beadésa volt, ahol a projektmenedzsmentet
és a fit-out munkalatokat is a JLL végezte. Bar
kisebb volumend, de szintén a cég nevéhez
kotheté a Central Palace 2000 négyzetmé-
ternyi tertletének bérbeadasa a MITO rek-
lamlgynokség szamara, melynek soran aJLL
a bérbeadd Kuantum Kft.-t képviselte. Végil
az S IMMO Hungary tulajdonaban [évé River
Estates irodahazat kell megemliteni, ahol az
Ugyfelet a JLL és a Robertson Hungary k6z6-
sen képviselik, ennek részeként feladatuk az
irodahazban egy 9200 négyzetméteres iro-
daterulet bérbeadasa.
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A tennivaldéim listaja egyre révidebb! Szendvicsek rendelése
a meghbeszélésre? Az ligyintéz6 gondoskodik réla.
Az informatikai halézat bévitése? A tulajdonos elintézi.
Ebéd a szomszédos cég marketingvezetdjével?

A community manager megszervezi egy kozeli étteremben.

myhive-offices.com

Vienna . Warsaw . Budapest . Prague . Bucharest
A brand of IMMOFINANZ.
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Két szamjegyul is
lehet a hozam
a bérlakasok piacan

FUTUREAL-CSOPORT JELENLEG 35 PARHUZAMOSAN FUTO PROJEKTBEN ES OSSZESEN EGYMILLIARD EURO-
A NYI ERTEKBEN EPIiT IRODAHAZAKAT, BEVASARLOKOZPONTOT, ILLETVE A CORDIA NEV ALATT KOZEL 50 PRO-
JEKTIE VAN KULONBOZO FEILESZTESI SZAKASZOKBAN HAROM ORSZAG OT VAROSABAN (BUDAPEST, VAR-

SO, KRAKKO, GDANSK ES BUKAREST). A 2020 UTANI LAKASPIACI KILATASOKROL ES AZ ALTERNATIV BEFEKTETESI
LEHETOSEGEKROL FUTO GABORT, A FUTUREAL-CSOPORT ALAPITO TARSTULAJDONOSAT KERDEZTUK.

Hol tartunk most a ciklusban, hol tart most a Futureal

az ingatlanpiaci felivelésben?
A Futureal térténetének eddigi legintenzivebb ingatlanfejlesztési
id6szakat éli, amelynek keretében jelen pillanatban 35 projektet
épitiink parhuzamosan. Ez mintegy 700 ezer brutté négyzetméter
Uj ingatlant jelent, korulbeltl egymilliard eurényi értékben, amely
kozel fele-fele aranyban oszlik meg a Cordia mint lakasfejlesztd és a
Futureal mint a kereskedelmi ingatlanok fejleszt&je kdzott. A Futu-
real Budapesten az Etele bevasarl6kdzpontot, iroda oldalon a Vaci
Gton az Advance Tower két utemét, Ormezén a Budapest One elsd
Utemét, valamint a Corvin Sétanyon tovabbi két irodahazat fejleszti,
a Cordidnak pedig kozel 50 lakasfejlesztési projektje van folyamat-
ban a kérnyezé orszagokban és Budapesten.

Milyen mas iranyban lehet tovdbbmenni, hol érdemes Gj le-
hetéségek utan kutatni?
Egyre aktivabban kerestink olyan ,value-add” befektetésiingatlano-
kat arégidban, amelyek felUjitasaval, kezelésével értéket tudunk te-
remteni. Ezen kivil van egy masik, a Futurealtél elkilonil, de gyor-
san fejl6dd része az aktivitasunknak, amirél ritkabban beszélink,
ez a nyugat-eurépai és amerikai ingatlanpiac, ahol befektet6ként
vagyunk aktivak. Az utébbi idében példaul Németorszagban, a mar
meglévé kozvetlen bérhazbefektetéseink bdévitéseként, intézmé-
nyi befektet6kkel egyltt alapitottunk egy nagyon komoly szakmai
csapattal rendelkez8, bérlakas-ingatlanokba befektetd vallalatot,
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amely 1-2 éven belll tézsdeképes lehet. Amerikaban az utébbi né-
hany hénapban bévitettik bérlakas-portféliénkat, beszalltunk egy
170 lakasos projektbe Washingtonban és egy 340 lakasos projektbe
Atlantaban.

A befektetési célu vasarlasok még talan a magasabb arak
mellett is miikédni tudnak. El lehet indulni a befektetési vasar-
lasokkal, akar intézményesitve? Van potencial olyan alternativ
piacokon, mint a bérlakasok vagy magankollégiumok?
Magankollégiumokban egyel6re nem gondolkoztunk, a bérlakasok
viszont mar széba kerdiltek. Egyrészt a folyamatosan emelkedd la-
kasarak miatt - mely folyamatra az 4fa emelkedése csak ratesz egy
lapattal -, mésrészt az Uj generacié eltéré igényei miatt egyre na-
gyobb sziikség van egy jol mikodd bérlakaspiacra. A bérlakaspiac
er6sddése ezen felll nagyban novelheti a munkaeré mobilitasat,
ami nemzetgazdasagi szinten is kiemelten fontos cél lehetne.

Tehat megérné belépni a bérlakasok piacara? Hogyan m-
kédhetne a finanszirozas?
A bérhaz-Uzemeltetés nagyon biztonsagos, inflacidvédett, hosszu
tavl befektetés. Nyugat-Eurépaban nagyon elterjedt, sok orszag-
ban messze a legnagyobb ingatlanpiaci szegmens. Idedlis befekte-
tés tobbek kozott nyugdijalapoknak vagy életbiztositdsok mogotti
portfélidkba. Ugyanakkor a hazai piac kialakulasahoz sok akadalyt

kell lekGzdeni, hiszen a magyar intézményi befekteték megjelenése



a befektetési piac sz(ikdssége miatt kérdéses, a kulféldieknek pedig
az okozhat problémat, hogy forintalapu és kicsiny likviditasu eszkoz-
rél beszélink. A finanszirozasi oldalrél is hianyoznak még a banki
termékek. Mi szamos bérlakas-, illetve bérhazportfélioban vagyunk
érdekeltek kulfoldon, a hazai lehet8ségekrél csak gondolkodunk.

@ Milyen hozamot lehet elérni egy ilyen tarsashazon?

Ez a stratégiatol fligg. Nemzetkozi piacokon a ,core” stratégiakban
3-7 szazalék lehet a hozamcél, a mi ,value-add” stratégidinknal 10-
20 szazalék kozotti éves hozam a cél, tékeattétel utan. Magyaror-
szagon egy Uj lakast vasarlo 4-6 szazalék kozotti cash-flow-hozamot
realizalhat t6keattétel és adrndvekedés nélkil. Ha a piacon tovabb
nének az arak - akar kisebb mértékben is -, és olcsé hitellel finan-
szirozzuk a vasarlas felét-kétharmadat, akkor az éves arndvekedést
két-haromszorosan élvezhetjuk, igy nagyon kdnnyen két szamjegyl
éves hozamot kapunk a befektetett tékére vetitve.

@ A korabbi és a jelenlegi helyzet alapjan mit latnak, mi varha-
t6 2020-tdl a lakaspiacon?

Afejlesztések nagyon komplikaltak a mai viszonylatban. Elképeszt6
névekedés volt a kivitelezési kdltségekben, korulbelll 80 szazalék-
kal mentek fel az épitSipari arak 2 és fél év alatt. Hallottam olyan
érvelést, hogy ha az 4fa visszaemelkedik, az j6t tesz a piacnak, mert
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leesnek az drak az épit6iparban. Szerintem ez nem fog megtorténni,
mert a lakaspiac csak a 15 szazaléka a teljes épitSiparnak. Nem a
lakaspiac miatt mentek fel az épitési koltségek, hanem azért, mert
minden egyszerre elindult, beleértve az allami beruhazéasokat is,
amelyek elképesztd kapacitasokat kotnek le, illetve a szakmunka-
sok méar koradbban elmentek mashové dolgozni. Teljesen természe-
tes volt példaul, hogy valakinek megduplazédott a bére. Ha az 4fa
visszamegy 27 szazalékra, és nem lesz semmilyen kompenzacid,
akkor drasztikus visszaesés lesz az Uj fejlesztésekben. Azok a pro-
jektek, amelyekre nem tudnak a fejleszt6k 2019 végéig elég eladast
generalni, le lesznek allitva. Epit&ipari &rcsékkenést legegyszer(ib-
ben a kulféldi munkaerd behozatalanak megkdnnyitésével lehetne
elérni, az &fa visszaemelésével - véleményem szerint - nem.

@ Az Etele bevasarlékozpont esetében a nagyobb bérlékkel
mar aldirtak a bérleti szerz6déseket. Ezek utan a megndveke-
dett koltségeket hogyan lehet kezelni?

Az Etele bevasarlokdzpont hidba sikeres bevételi oldalon, olyan 6ri-
asi koltségnovekedést szenvedett el, hogy pénzigyi szempontbél
messze nem lesz olyan kedvezd a projekt, mint amire kordbban sza-
mitottunk. Ettél fuggetlenll Buda legnagyobb bevasarlokdzpontja-
nak kivitelezése teljes kapacitason folyik, idehaza kivételes épité-
szeti megoldasokat és digitalis szolgaltatasokat 6tvoz majd.

@ A 27 szazalékos afa mellett hogyan alakulnak majd a szamok
egy lakasfejlesztésnél?

Egy lakéhaznal mar 500 ezer forintos kivitelezési kdltségek kezdenek
elterjedni eladhat6 négyzetméterre szamolva, ami az elmdult egy év-
ben nétt meg 400-450 ezer forintrél ekkorara. Ehhez hozzajon még
mondjuk 50 ezer forint telekar, 100 ezer egyéb koltség (tervezés, ér-
tékesités, marketing, menedzsment stb.), ami mar 650 ezer, és még
egy fillért sem keresett rajta a fejlesztd. Erre jon a 27 szazalékos afa,
igy mar 825 ezer forintnal jarunk (egy garazzsal egyutt). Néhany év-
vel ezel6tt még nem hittlk volna el ezt az arat. Ha a fejleszt6 ezen
még keresni akar 15-20 szazalékot 4-5 év alatt, akkor 950 ezer-1 mil-
li6 forintért kellene értékesitenie egy négyzetméternyi Uj lakast egy
atlag projektben. Vajon hanyan fognak ennyiért lakast venni? Ezért
azt gondolom, hogy drasztikusan vissza fog esni a kereslet.

@ Kereskedelmi ingatlanok piacdn nemzetkoézi 6sszehasonli-
tasban hogy all most Budapest?

Nagyon erds kereslet van a kereskedelmiingatlanoknal is. Pragaban
korulbelll 1,5 szazalékponttal alacsonyabb a hozam, mint nalunk.
Varsé sokkal rosszabb piac, ahol rengeteg az Uj projekt, hatalmas
méreteket és driasi 6sztonzdket ajanlanak a bérléknek. Amikor azt
mondjak, hogy Varsé 5,25-0s hozamszinttel megy, az valéjaban 3,5-
4 szazalék, mert mindenki elképesztd kedvezményekkel proébalja
a nagy versenyben atcsabitani a bérléket. Budapest megitélése
nagyon sokat javult az elmult idészakban, és a hozamkulonbozet
attraktiv. Magyarorszag még mindig sokkal jobb hozamokat tesz
lehetévé a befektetéknek, kevesebb versennyel, kevesebb Urese-
déssel. Ha a mostani vilag folytatédik, konnyen lehet, hogy az 5,5
szazalékot is megddntik majd a hozamok nélunk is.
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Futo
Gabor

HATALMAS BERUHAZASOK
A LATHATARON

A HARVARD EGYETEMEN VEGZETT TANUL-
MANYAIT KOVETOEN HAZATERT MAGYAR-
ORSZAGRA, és 16 évvel ezel6tt édesapjaval
egyltt megalapitotta a Futureal Csoportot,
melyet azéta is elndk-vezérigazgatoként ve-
zet. A ma mar tébbszaz fés ingatlanfejlesztéi
csapattal mikodd Futureal Csoporthoz sza-
mos budapesti és régiés ingatlanfejlesztés
kothet6, a lakéingatlan-piacon és a kereske-
delmi szegmensben egyarant.

A cégvezetd szerint a Futureal torténetének
eddigi legintenzivebb ingatlanfejlesztési id6-
szakat éli, 35 parhuzamosan futé projektben
és Osszesen egymillidrd eurdnyi értékben
épit irodahazakat, bevasarlékdzpontot és
a Cordia név alatt tovabbi 50 lakasprojektje
van. A fejlesztések értékének tobb mint felét
a lakasok teszik ki, a maradékon aziroda és a
kiskereskedelem osztozik. A Futureal Buda-
pesten az Etele Plazat, iroda oldalon a Vaci
Gton az Advance Tower két titemét, Orme-
z6n a Budapest One elsé Utemét, valamint
a Corvin Sétanyon tovabbi két irodahazat
fejleszt, a Cordidanak pedig Budapesten és
a kérnyezé orszadgokban is szdmos lakas-
projektje van. Futé Gabor a Futureal hazai
tevékenységének 50 szazalékos, kulfoldi le-
anyvallalatainak 75 szazalékos tulajdonosa.
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Fiirjes
Balazs

BUDAPEST 2030

BUDAPESTERT ES A FOVAROSI AGGLOME-
RACIO FEJLESZTESEERT FELELOS ALLAM-
TITKAR. Firjes Balazs 2000 és 2002 kozott
harom évig a Budapest Sportcsarnok (Papp
Laszlé Sportaréna) Ujjaépitéséért és a 2012-
es budapesti olimpiai palyazatért felel6s mi-
niszteri biztosként dolgozott. A 2003 és 2011
kozotti kilenc évben a WING Zrt. ingatlan-
fejlesztd cégcsoport elndki tanacsadoja és
vezérigazgatod-helyettese. 2011 6ta a kiemelt
budapesti fejlesztések kormanybiztosa,
2015 és 2017 kdzott a Budapest 2024 olimpi-
ai palyazat elndke, és tagja a budapesti FINA
vizes vilagbajnoksag szervezési bizottsaga-
nak. 2004 6ta kuratériumi tagja a Févarosi
Kézmunkak Tanacsa Kézalapitvanynak.

A kovetkez6 évtizedben Budapesten jelen-
tés varosfejlesztési projektek indulhatnak
és készulhetnek el, melyekben Firjes Balazs
is kiemelt szerepet kapott. 2018 majusaban
a Miniszterelndkség Budapest-fejlesztési
allamtitkarnak nevezte ki, a Budapest 2030
varosfejlesztési terv soran pedig a Budapesti
Fejlesztési Tanacs lUigyvezet6 alelndki poszt-
jat tolti be.

A Budapest 2030 tervben tobbek kézott fel-
séoktatasi, allam- és kozigazgatasi, sport-,
zoldteruleti, kulturdlis és kozlekedési fejlesz-
tések szerepelnek. A legnagyobb beruhaza-
sok kozé tartozik a Liget Budapest projekt, a
Hungexpo fejlesztése, Uj atlétikai stadion a
Kvassay-zsilipnél vagy a Déli Varoskapu be-

ruhazas.

Garancsi
Istvan

ISTVAN 2014-BEN VASA-

GARANCSI
ROLT TOBBSEGI RESZVENYCSOMAGOT A
MARKET EPIiTO ZRT.-BEN. A cég nevéhez
szamos - iroda, logisztikai ingatlan, hotel

- projekt megvalésulasa kothetd, az egyik
legnagyobb fejlesztésiik azonban a Duna
Aréna 43,4 milliard forintbdl torténd felépi-
tése volt.

Szintén a Market csoport végezte a
Groupama Aréna melletti Gj Telekom-szék-
haz és a MOM Park melletti Hillside iroda
felépitését, de néhany évvel ezel6tt magat
a Groupama Arénat is 6k épitették fel. Iro-
dafejlesztésként még a Vaci Greens éplle-
te is a céghez kéthets. A Market Epité Zrt.
tobbségi tulajdonosa a Kopaszi-gatnal épu-
16 BudaPart fejlesztéjének, a Property Mar-
ket Kft.-nek.

A termel6kapacitdsok felépitésében a cég
végezte az Audi autégyar fejlesztését, va-
lamint az Apollo gumiabroncsgyar, a BILK
L2 és a DHL logisztikai k6zpontjanak kivite-
lezését is. A cég a hotelpiac felfutdsabdl is
kivette a részét, a Hotel Moments épuletét,
a Parizsi Udvar Hotelt és az eladasakor az
orszag legdragabb telkén megvaldsult Clark
Hotelt is 6k épitették.
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Gereben
Matyas

NEM CSAK VASAROL, FEJLESZT IS

A CPl INGATLANCSOPORT EGY LUXEM-
BURGI SZEKHELYU, CSEH ES NEMET FE)-
LESZTOK EGYESULESEVEL LETREJOTT VAL-
LALAT, amely féként kelet-kd6zép-eurodpai
orszagokban és Németorszagban van jelen.
A legfé6bb magyarorszagi projektjei kozé
tartozik a Gateway Office Park, a Balance
Office Park, az Arena Corner, az Airport City
Logistic Park, illetve a Budapest belvarosa-

ban taldlhaté Europeum bevasarlékdzpont

épuletének fejlesztése. 2017-ben a Polus és a
Campona megvasarlasaval tovabb erdsitette
magyarorszagi country managere 2015 jani-
usa 6ta Gereben Matyas.

A CPI tavaly év végén megvasarolta a tulaj-
dondban lévé Starlight Hotellel szomszédos
irodaépuletet, hogy azt atalakitva szallodat
hozzon létre. A tarsasag tavasszal jelentette
be, hogy atalakitja és kdzel 30 ezer négyzet-
méterrel b&vitia Campona bevasarlokdzpon-
tot, juniusban pedig azt, hogy megkezdik a
15500 négyzetméteres Balance Hall irodahaz
épitését a Vaci uti folyosén. Az Arena Corner
feltjitasa szeptemberben készllt el, de a lo-
gisztika terUletén is vannak fejlesztései: az
Airport City Logisztikai Park Uj big-box fej-
lesztésével 2019 elsé negyedévében 13 ezer
négyzetméterrel bévil a vecsési komplexum.
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Gulyas
Ede

A HAZAI IRODAPIAC
EGYIK LEGNAGYOBBJA

A CA IMMO HUNGARY UGYVEZETO IGAZ-
GATOJA 2009 OTA, kinevezése el6tt leasing
managerként dolgozott a cég magyarorsza-
giirodajanal, egészen 2001-t8l. Munkaja so-
rana CAlmmo egyre nagyobb piacirészese-
dést szerzett a hazai irodapiacon, 2016-ban
az év legnagyobb volumeni tranzakcidjat
bonyolitottak le a 70 400 négyzetméter te-
ruletl Millennium Towers négy irodaépule-
tének megvasarlasaval, valamint megvaltak
a logisztikai ingatlanoktél, lakéingatlanok-
tol és kisebb értékl irodaépuletektdl, ame-
lyek nem a cég szamara kiemelt fontossagu
varosokban helyezkedtek el.

A régi6é hat orszagaban elsésorban iroda-
hazak bérbeadasaval, Uzemeltetésével, fej-
lesztésével, valamint féként kereskedelmi
lalkozé CA Immo cégcsoport Kelet-K6zép-
Eurépa egyik legnagyobb ingatlanbefektetd
vallalata. Magyarorszagon 1999-t6l vannak
jelen, portféliéjuk ma mar leginkabb nagy-
és kozepes méretl irodahazakbdl all, ezek
egyike a 2016-ban 175 millié eur6ért meg-
vasarolt Millennium Towers. 2017-ben az
Infopark A épuletének megvételével, majd
idén év elején a haz eladasaval Budapesten
Osszesen nyolc sajat tulajdony irodahaz,
valamint Gy6rben egy bevasarlékozpont
ingatlankezelési feladatait latjak el. A teljes
hazai portfélidjuk 235 ezer négyzetméter-
nyi bérbe adhato teruletet tesz ki.

Gyorgyevics
Benedek

TUL A TERVEZESEN

A VAROSLIGET ZRT. VEZERIGAZGATOJA,
EMELLETT JOGASZ ES INGATLANFEJLESZ-
T6. A Kérics Euroconsulting tarsalapitdja-
ként projekt- és telepulésfejlesztéssel fog-
lalkozott 2005-ig, a kovetkezd 10 évben a
DunaCity Budapest varosrehabilitaciés pro-
jektet vezette. Egy rovidebb kitéré utan ne-
vezték ki a Liget Budapest Projekt vezérigaz-
gato-helyettesévé, majd vezérigazgatojava.
A Liget Budapest projekt keretében mint-
egy 250 milliard forintb6l Gjul meg teljesen
a kozpark, illetve az intézmények. Ennek
részeként a 100 hektaros park feldjitdsanak
els6 iteme most oktoberben fejez6dott be,
és ugyanekkor nyitott Ujra a SzépmUvésze-
ti Mlzeum. Még nyaron elkezdték a Dézsa
Gyorgy Uuti mélygardzs megvalositasat,
valamint a Magyar Zene Haza épitését az
egykori Hungexpo éplletek helyén. A Nép-
rajzi MGzeum és az Allatkert bévitéseként
megvalosulé Pannon Park mar jé (temben
épul, hasonléan az egykori Szabolcs utcai
kérhaz helyén megvalésulé Orszagos Mu-
zeumi Restauralasi és Raktarozasi Kézpont
(OMRRK) épuleteihez, amelyek varhatéan
év végére el is készllnek. A projekt tovabbi
részében hamarosan elkezd6dhet a Petd&fi
Csarnok szabadtéri szinpadanak helyén az
Uj Nemzeti Galéria kivitelezése.
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TAVALYI EV ELEJEN A CPI PROPERTY GROUP MEGVASAROLTA A POLUS ES A CAMPONA BEVASARLOKOZPONTOT, DE A CSEH
AINGATLANBEFEKTET@ MAGYARORSZAGI PORTFOLIOJABAN SZAMOS IRODAHAZ IS SZEREPEL. A CEG LEGIELENTOSEBB LEPE-
SE AZ ELMULT EVBEN AZ VOLT, HOGY A TOKIOI, DUBLINI ES ZURICHI ERTEKTOZSDE JOVAHAGYTA A BELEPESET A KOTVENYPIACRA,
iGY A JGVOBEN ONNAN IS GYUITHETNEK FINANSZIROZAST. MAGYARORSZAGON VISZONT KETSEGTELEN, HOGY A CAMPONA TELJES

KORU FELUJITASA ES KOZEL 30 EZER NEGYZETMETERREL TORTENO BOVITESE TARTJA LAZBAN A PIACOT, MELYNEK RESZLETEIROL
GEREBEN MATYASSAL, A CPI INGATLAN CSOPORT MAGYARORSZAGI RESZLEGENEK COUNTRY MANAGEREVEL BESZELGETTUNK.

A toretlen piaci lendulet a CPI-nél is lathatd, bar egyes

vélemények szerint lassan tulfltétté valhat a piac. Van-
nak mar olyan jelek, amelyek azt mutatjak, hogy megingott a
bizalom a novekedésben?
Kicsit tavolabbrol indulva, Csehorszagban a CPI PG-nél elkezdték a
finanszirozasi strukturat teljesen Uj alapokra helyezni. Az elmult két
évben olyan volt a pénzligyi piaci kdrnyezet, ahol a banki finanszi-
rozast kivaltva, illetve amellett elkezdtek kotvényeket kibocsatani.
Ez a folyamat tavaly indult dublini jegyzés( kétvényekkel, idén vi-
szont a nemrég piacra kerilt Gjabb kdtvénycsomagot mar a japan
és a szingapuritézsdén jegyzik. A cégen belll elkezd8dott egy olyan
finanszirozasi elképzelés, ahol egy kicsit tobb, illetve diverzifikalt
alapra helyezzik a pénzigyi stabilitasunkat.

Ez azért van, mert a cég Ugy akarja felépiteni, hogy ha jon a
valtozas, ez akkor is egy erés lab legyen?
Pontosan. Mostvan egy konjunktura, a bankoknak van pénziik, és ki
szeretnék ezt helyezniilyen projektekbe. Nagyjabél elindul ugyanaz
a spiral, nyilvan egy kicsit 6vatosabb, kontrollaltabb koérilmények
kozott, mint 2008-ban. Remélhetbleg nem lesz bel6le akkora Iufi,
mint akkor.

Ez akkor inkabb pesszimista finanszirozasi politika.

Nem, mert ez egy stabilitas arra vonatkozéan, hogy akar jobbra dél
a piac, akar balra, ezzel a finanszirozasi labbal sokkal stabilabb fi-
nanszirozasi strukturat tud nydjtani. Ha javul a piac, amikor felfelé
megyunk, akkor valészind, hogy ez jél fogja érinteni a kdtvényhoza-
mokat is. Ha viszont bed&lés van, vagy a pesszimista szcenarié valik
valéra, akkor az eurépai és vilagtézsdéken elhelyezett hosszu tavu
kotvények vasarloi vagy tulajdonosi hattere sokkal biztosabb pénz-
Ugyi biztonsagot tud adni, mint egy helyi vagy egy eurdpaifinansziro-
z6 bank. Pont a kétvényvasarlék diverzifikaciéjaboél adédéan.
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Bar ez inkabb az intézményi befektetéket érinti, végsd so-

ron az intézmények mogott is a lakossag finanszirozasa all. Fel-
tehetnénk a kérdést, hogy akar-e egy japan tanar Camponét
feldgjitani?
Nem 6 fogja ezt a dolgot eldonteni, elsésorban intézményi csoma-
gokba kell bekertlni, és a CPI vezet&sége elkezdett mar roadshow-
zni, hogy ez megtérténjen. De nem kell leragadni részleteiben a
koétvényesdinél, viszont ehhez, hogy a szingapuri vagy a tokiéi t6zs-
dén a befektetéknek legyen valami |6vésik, hogy ez mi is igazabdl,
kellenek bizonyos besorolasok, melyeknek példaul olyan kondicidik
vannak, hogy a meglévd asset-allomany minél inkabb hitelmentes
legyen.

Az irodaknal hogyan alakulnak a dolgok fejleszt6i szemszog-
bél1?
Egy évvel ezel6tt a piac azt diktalta, hogy j6 ingatlant vasarolni, most
ez egy kicsit atalakult, mert Magyarorszagon is elkezdtek er&sodni
az ingatlan yieldek. Bar volt egy épit6ipari dragulas, de az utébbi
masfél évben még mindig azt érzékeltik, hogy a fejlesztéseknek,
melyeket tervbe vettiink, most van itt az ideje. Ennek legjobb bizo-
nyitéka a legujabb irodaprojekt fejlesztésiink, a Balance Hall, mely
17 000 m?-en vérja az Uj bérléket, és 2019 szeptemberében kerl
atadasra.

A felajitott hazakon is latszik a hozzaadott érték. Tovabbra
sem gondolkodnak azon, hogy értékesitsék ezt egy kizardlag
intézményi befektetének, alapnak, aki vadassza most a jobb
ingatlanokat?

Nem, mi alapvetéen egy hosszu tavu befekteté cég vagyunk. Na-
gyon jo, hogy van akkora volumenink, hogy a projektmenedzs-
ment csapatainkbél ki tudunk emelni olyan embereket, akik
képesek hazat épiteni, de nem ez a profil. A tulajdonos bevételi el-



varasa nem az ilyen értékesitésre van radallva, hanem a folyamatos
operating cashnek a feldolgozasan keresztul mdkodik a rendszer.
Nem adunk el.

@ A bevasarlékézpontos vilag a kévetkezd 10-20 évben valé-
szinlileg egy citylogisztikas, bemutatétermes vilagra és egy él-
ményplazas szérakoztaté-kozpont/talalkozé/étterem bevasar-
I6kézpontokra szakadhat szét. Valéban efelé haladunk?

Igen, ez nagyon érdekes dolog, mert az e-kereskedelem bd&vdil,
mindenki interneten vasarol, de ha megnézzik Nyugat-Eur6pat,

mégis egyre nagyobb bevasarlékézpontok nyilnak. Feltehetjik a

kérdést, hogy ha mindenki interneten vasarol, akkor minek kell a
bevasarlékézpont? Itt jon be a képbe az, hogy az eddigiekhez ké-
pest teljesen mas vasarloéi éimény kezd kialakulni. Magyarorszagon
ebben le vagyunk maradva, és nalunk a valaszték is sokkal gyen-
gébb. Ha elmegylink Zagrabba, Pragaba vagy Varséba, azt latjuk,
hogy haromszor annyi marka van, mint nalunk. Ez egy picit annak
is az eredménye, hogy ez a fajta, a vasarlok érzékszerveire hatéd
lifestyle vagy entertainment vasarlasi élmény ide még nem érke-

2018/2 WWW.PORTFOLIO.HU/INGATLAN

zett el. Viszont nagyon hiszek abban, hogy a Campona kivil-belil
térténd Gjragondolasaval a vilagitasok, a hangok, az anyagok vagy
a kulinaris élményudvar hatdsadra az emberek odamennek, és azt
mondjak, hogy ez jé.

@ A bevasarlékozpontok piaca eléggé visszafogott volt a val-
sag utani idészakban, ami mar tobb mint 10 évet jelent. Most
azonban tobb fejlesztés is folyamatban van. Mindez mekkora
versenyt hozhat?

Mas a piacon 1évd retail projekttel ellentétben a Campona eseté-

vasarlékdzpont, hanem egy lifestyle center lesz, fizikai terének at-
alakitasara is van lehet6ség. Ez nem jellemzd a tébbi parhuzamos,
folyamatban [évd projekt esetében. Raadasul az elmult idészakban
a vasarléi élmény is nagyon sokat valtozott, ami Nyugat-Europa-
ban egyes helyeken mar megvaldsult. A megujulé Campona célja
az, hogy az épllet ne csak a vasarlasi igényeket szolgalja ki, hanem
egyfajta kis kdzpontta valjon, melyben az emberek akar egy egész
napot tartalmasan el tudnak télteni.
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Jan
Hiibner

AZ ALOM EPPEN MEGVALOSUL

2017 NYARATOL A HB REAVIS MAGYAROR-
SZAGI CEGCSOPORTJANAK UGYVEZETG-
JE, épitémérndki és kozgazdasz diplomajat
Brnéban szerezte. Dolgozott tobbek kozott
tervezdként, fejleszté projektmenedzser-
ként, valamint igazgatoként is a kdrnyezd
orszagokban. 2010-ben épitésvezetd mun-
kakorben kezdett a HB Reavisnal, els6ként
a River Loft csehorszagi fejlesztéséért volt
felel6s, majd 2012 és 2017 kozott a lengyel

projekteket igazgatta.

A HB Reavis egy 25 éve alapitott nemzet-
kozi ingatlanfejleszté cég, amely Magyar-
orszag mellett a brit, szlovak, cseh és len-
gyel irodapiacon, illetve kiskereskedelmi
ingatlanoknal van jelen fejlesztéként és
Az eddig befejezett
projektjeik 0sszesitett alapterilete eléri az

ingatlankezel&ként.

1 millié négyzetmétert, eszkdzértékik pe-
dig a 2 millidrd euroét. A jelenleg is futé 29
projektjuk kozott van példaul a Varso Place
Uzleti kbzpont, az Agora Budapest projekt,
ami 130 ezer négyzetméter bérbe adhato te-
riletet foglal magaba ¢sszesen 6t irodahaz-
ban. A projekt elsd épllete, az Agora Tower
2019 végére készillhet el, és mintegy 20 ezer
négyzetmétert, vagyis a kiadhato terulet 60
szazalékat fogja bérelni benne a Raiffeisen
Bank.
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Jaszai
Gellért

A STRATEGA

AZ INGATLANBEFEKTETESEK ES A TURIZ-
MUS TERULETEN A 2000-ES EVEK OTA
TEVEKENYKEDO SZAKEMBER a Mésza-
ros-cégcsoport BET-en m(ikédé négy val-
lalatanak elsé embere és f6 stratégdja. A
tézsdei konglomeratum két zaszldshajdja,
az 4ltala elndkélt Konzum Nyrt., valamint
az Opus Global 2019-re tervezett egyesulé-
sét kdvetéen 200 milliard forintot megha-
lad6 arbevétellel, 350-400 milliardos piaci
kapitalizacioval, 320 milliard feletti konszo-
lidalt sajat tékével a Budapesti Ertéktézsde
egyik legmeghatarozébb tarsasaga lesz.

A csoport rendkivil intenziven terjeszkedik
a gazdasag szamos terlletén, igy az ingat-
lanpiacon is jelent8s befektetésekkel ren-
delkezik. A Konzum Nyrt. tulajdondban 18
belfoldi és 5 kulféldi Hunguest markanév
alatt Uzemeld szalloda m(kodik, alapkeze-
16jén keresztil vagyonkezelésébe tartozik
a Konzum II. Ingatlanbefektetési Alap is. A
Konzum tdbbségi iranyitast biztositéd tulaj-
dondban mikoédik az Appeninn Holding,
mely Magyarorszag egyik legdinamikusab-
ban fejl6dé ingatlanbefektetési tarsasa-
ga. A Jaszai Gellért irdnyitasaval mikodd
tarsasag kereskedelmi, ipari és logisztikai
ingatlanok, valamint ,A" és ,B” kategérias
irodahazak mellett hamarosan a Club Aliga
74,99 szazalékos Uzletrészét is birtokolja. A
tervek szerint a terilletet 400 milli6 euros
fejlesztéssel Ujitjak meg.

Jellinek
Daniel

AZINDOTEK GROUP A HAZAI ,,B” KATEGO-
RIAS IRODAPIAC EGYIK LEGMEGHATARO-
ZOBB, MOSTANRA TOBB MINT 1 MILLIO
NEGYZETMETER BERELHETO TERULETTEL
RENDELKEZG SZEREPLOJE, melynek vezér-
igazgatdja Jellinek Daniel.

Az Indotek Group alapité cégét 1997-ben
hoztdk létre, a neve 1998-ban valtozott
Indotek Befektetési Zrt.-re. Az Indotek Gro-
up ma egy tobbségi magyar tulajdonban
|évd cégcsoport, mely ingatlanbefektetéssel,
vagyonkezeléssel és fejlesztéssel foglalkozik,
és amely holdingszer(en tulajdonolja pro-
jektcégeit. Kozvetett és kdzvetlen irdnyitasa
alatt jelentdés szamu vallalkozas mukaodik,
koztuk a cégcsoport sajat ingatlanizemelte-
té cége, az In-Management Kft., és sajat kar-
bantarté véllalkozasa, az AMD Services Kft.
kereskedelmi ingatlanok alkotjak, de tobb
A" kategorias eszkozzel is rendelkezik.

A cégcsoport sokaig elsésorban csak a f6-
varosi ingatlanpiacon volt jelen, az utébbi
években azonban tobb vidéki ingatlant is
megvasarolt. A cég ingatlanallomanyaba
tartozik példaul az M9 Irodahaz, a Réna Of-
fice Center és a C21 Iroda és Raktarbazis,
de a nemrég megujult Csepel plaza és tobb,
feldjitas elétt allé vidéki bevasarlékézpont
is a tulajdondban all.
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dubaji stb.) ingatlanokkal foglalkozik, kivaléan, magasan kvalifikdlt, sok éves tapasztalattal rendelkezé értékesitoi
csapataval.

Kiilfoldi és belfoldi készpénzes befektetéinknek KERESUNK eladé és kiadé:

hazakat, lakasokat
épitési telkeket, fejlesztési teriileteket

luxusingatlanokat, kastélyokat

ipari és kereskedelmi ingatlanokat, irodaépiileteket, hoteleket, éttermeket

Legfontosabb feladatunknak tekintjiik, hogy a hozzank fordulé tGgyfeleket igényeik szerint, személyre szabottan
szolgaljuk ki. Elégedett vevdink, eladdink évek 6ta visszatérnek és ajanlanak minket.
Tiszteljen meg benniinket, legyen On is kiemelt tigyfeltink!

Szeretjiik a munkankat, tigyfeleink maximalis
elégedettségére toreksziink.

Szeretettel varjuk személyesen a City Cartel Buda kiemelt irodaiban:

«  Bp., Xl. Hegyalja ut 54. (Tel.: 06-30-815-2500)

«  Bp.ll. Szilagyi E. fasor 121.1. em. Budagyongye Bevasarlokézpont (Tel.: 06-1-200-5990)
«  Bp.V. Molnar utca 12. (Tel.: 06-1-266-3746)

«  Bp., XI. Bartok Béla ut 44. (Tel.: 06-1-784-4892)

. Dunafoldvar, Béke tér 7. (Tel.: 06-30-815-2529)

Dr. Vincellér Valéria Dr. Vincellér Zsuzsa Dr. Vincellérné Fogarassy Valéria
Ugyvezetd Ugyvezetd Ugyvezetd
City Cartel Buda City Cartel Buda City Cartel Franchise Hungary
dr.vinceller@citycartel.hu v.zsuzsa@citycartel.hu v.valeria@citycartel.hu
06/30-815-1999 06/30-815-2510 06/30-815-2525

www.citycartel.hu ¢ E-mail: buda@citycartel.hu
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Kemenes
Laszlo

A LEGAKTIVABB
IPARIINGATLAN-FEILESZTO

A HAZAI IPARIINGATLAN-PIAC EGYIK LEG-
NAGYOBB SZEREPLOJE A PROLOGIS, mely-
nek alelndke és magyarorszagi Ugyvezetdje
Kemenes Laszl6. A Prologis volt az elsé piaci
szerepl®, amely a valsag utan bele mert vag-
ni egy spekulativ fejlesztés elinditasaba a lo-
gisztikai piacon. 2016-ban zajlott le a Prologis
Park Budapest-Sziget komplexum 21 ezer
négyzetméteres boévitése, az egyik Uj bérld,
a Waberer's rdadasul egy tovabbi 21 ezer

négyzetméteres csarnokra is igényt tartott,
melyet 2017-ben adott at.

Idén marciusban a cég bejelentette a ma-
gyarorszagi Prologis Park Hegyeshalom el-
adasét a logisztikai szolgaltatasokat kinalod
magyar Horvath Rudolf Intertransport Kft.
részére. Atranzakci6 részeként 32 ezer négy-
zetméternyi épulet és 24 hektar foldterulet
cserélt gazdat.

Bar a cég magyarorszagi része is jelentds,
nemzetkdzi viszonylatban a régié négy or-
szagaban parhuzamosan 9 épuletet fejleszt,
Osszesen 200 ezer négyzetméteren, melyek
kozott van a Prologis Park Budapest-Harbor
terlletén elinditott 10 ezer négyzetméteres
spekulativ fejlesztés is. A cég Magyarorsza-
gon hét ipari parkban, 102 hektaros terile-
ten, 6sszesen 40 létesitménnyel rendelkezik.

34

Kibhédi Varga
Lorant

A SZAMOK IGAZOLJAK

2018 ELSO FELEBEN TOBB MINT 253 EZER
NEGYZETMETERNYI IRODATERULETET AD-
TAK BERBE BUDAPESTEN, amibdl a keres-
kedelmiingatlan-piac Ugynokségei 173 ezer
négyzetméternyi Ugyletben vettek részt.
A CBRE 42 425 négyzetméternyi részesedés-
sel lett a félév legnagyobb lgyndksége Ma-
gyarorszagon.

A cég teljes kor( ingatlantanacsadéi és -be-
fektetési szolgaltatasokat nyujt vilagszerte,
budapestiirodajat Kibédi Varga Lérant vezeti.
A szakember 2014 szeptemberétdl tolti be az
igazgatdi poziciét, de korabban, 2003 és 2005
kozott is vezette mar a vallalatot. A CBRE bu-
dapesti irodajat 1994-ben alapitottak.

A CBRE tavaly 6ta szamos jelentds tranzak-
ciéban vett részt. Tavaly év végén 6 volt a
kozrem(ikod6 abban a vasarlasban, mely-
nek sordn az Erste Ingatlan Alap tulajdo-
naba kerult a legnagyobb magyar kiske-
reskedelmi park, a Market Central Ferihegy
és a mellette taladlhaté Quadrum irodahaz.
Ugyancsak a cég segitette a VII. kertletben
taldlhaté Central Udvar irodakomplexum
eladasat, de a JLL-lel kdz6s megbizasban a
Budapest ONE Business Park bérbeadasa-
ért és a tézsdepalota bérleményi teriletei-
nek értékesitéséértis & felel.

Kiss
Gabor

LENDULETBEN VANNAK

2012 OTA A METRODOM CEGCSOPORTON
BELUL TALALHATO METRODOM KIVITE-
LEZO KFT. UGYVEZETO IGAZGATOJA, ko-
rabban a Nanette Construction Hungary

Kft. Ugyvezetd igazgatdja volt. A Metrodom
a hazai lakoéingatlan-fejlesztés egyik meg-
hatarozé szerepl6je, 2012 és 2018 kozott
tobb mint 1300 lakast huztak fel, de most is
13 tarsashaz felépitésén dolgoznak.

A Metrodom csoport 2012-ben kezdte meg
mikodését, mikor a kozép-eurdpai és ko-
zel-keleti ingatlanfejleszt&i piacon tobb év-
tizede tevékenykedd pénzigyi befektet6i
csoport (Wildetio Ltd, Darvon Holding Ltd,
Nevali Enterprised Ltd) sajat ingatlanfej-
leszt§ beruhazasi tevékenységbe fogott
Magyarorszagon. A Metrodom csoport
egyike volt azoknak a fejlesztéknek, akik
még a valsag alatt is aktivak maradtak a
hazai fejlesztési piacon, ebben az idében is
évente 250-300 lakast adtak at.

A cég jelenleg négy keruletben épit haza-
kat. A IV. kerilletben a Metrodom Panora-
ma négy épuleténél, a IX. kerlletben a City
Home |, ] és K épuletén, a X. keruletben a
Metrodom Park A, B, C épuleténél és két XIII.
kerdleti projektnél zajlanak a munkalatok.



Kis-
Szolgyemi
Ferenc

JONNEK A ROBOTOK

A B+N REFERENCIA ZRT. VEZERIGAZGATO-
JAESEGYBEN TULAJDONOSA Kis-Sz6lgyémi
Ferenc. A rendszervaltaskor alakult cég féte-
vékenysége kezdetben a takaritas volt, part-
nerei kozott tudhatta a MATAV-ot, majd az
OTP-tis. A takaritasi piacon tovabbra is jelen-
tés szereplének szamit, nemcsak kulénbo-
z6 irodahazakban vagy egyéb épuletekben
végzi tevékenységét, de komoly tapasztalata
van egészséglgyi intézmények tisztantarta-
sadban is.

Kis-Sz6lgyémi Ferenc 2007-ben vasarolta
meg a céget, amelynek akkor 400-500 alkal-
mazottja volt. Aszakember terveiben a szol-
galtatasi paletta bévitése szerepelt, a B+N
klasszikus facility menedzsment céggé tor-

ténd atalakitasat tlzte ki célul. A cég tevé-

kenységének ezen aga azéta jelentds bévu-
|ésen ment keresztil. A B+N atavalyi évben
tobb mint 18 milliard forint nett6 arbevételt
ért el, ami mintegy 40 szazalékos noveke-
dés 2016-hoz képest. Ezalatt az alkalmazot-
tak szama is 250 fével bévdlt, igy mostanra
tébb mint 3100-an dolgoznak a cégnél. A
B+N Referencia Zrt. mind foglalkoztatotti
|étszadm alapjan, mind az arbevételt nézve a
legnagyobb facility menedzsment és takari-
técég Magyarorszagon.

Kovacs

Attila

EKSZERDOBOZT FEJLESZT

A Horizon Development ligyvezetd partne-
reként Kovacs Attila az ingatlanfejlesztési
tevékenységet irdnyitja. A szakember 1996-
ban alapitotta meg a DVM Designt, majd
2001-ben a DVM Constructiont, amelyek
2008-t61 DVM group néven, cégcsoportként
mikodnek. A Horizon Development a cég-
csoportingatlanfejlesztéssel foglalkoz6 aga.
A Horizon Development Kft.-t 2006-ban ala-
pitottak, a cég ingatlanfejlesztéssel, ingat-
lanmenedzsmenttel, Uzemeltetéssel, bér-
beadassal és marketingszolgaltatasok nyuj-
tasaval foglalkozik. Az az6ta megvalésitott
tébb mint félmillié négyzetméternyi fejlesz-
tés kdzé sorolhatd tébbek kdzott a 2010-
ben atadott Eiffel Square vagy a 2013-ban
elkészdlt Eiffel Palace. A cég 2015-ben meg-
vasarolta a Vaci1 épuletét, amelyet az atala-
kitast kovetéen 2016 nyaran nyitott meg.
2018-ban a belsé Vaci uton elkészilt a 25
ezer négyzetméteres Promenade Gardens
irodahaz, melyet az Erste Ingatlan Alap va-
sarolt meg.

A cég most zajlé legfontosabb fejlesztése a
Szervita téren egy vegyes funkciéju épulet,
melyben kereskedelmi és lakéfunkcié egy-
arant helyet kap. A jovébeli tervek kozott
pedig egy Xl. kerlleti beruhazas, a Buda
Gardens szerepel, ahol a kereskedelmi teru-
letek mellett 350 lakas kaphat helyet.
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Nagy
Viktor

UJ GENERACIOK - UJ IRANYOK

A kereskedelmi céld ingatlanokra szako-
sodott Immofinanz csoport Magyarorszag
mellett Kozép-Eurdépa tobb orszagaban is
tevékenykedik. Kiskereskedelmi és irodai
ingatlanok kezelésével és fejlesztésével fog-
lalkozik, a céghez kothetdk a Stop Shop és
a Vivo! kiskereskedelmi markak, valamint
a myhive irodamarka. A vallalat magyaror-
szagi irodai és logisztikai portféliévagyon-
kezelési részlegének vezetdje Nagy Viktor,
aki 2012 6ta dolgozik a cégnél.

Az Immofinanz csoport tobb mint 4 millidrd
eurd értékd, mintegy 240 ingatlanbdl allé
portfélidval rendelkezik, melybél a magyar
rész 11 ingatlant és tobb mint 163 ezer négy-
zetméter bérbe adhatd Osszteriletet tesz
ki. Az irodaportfolié6 része tobbek kozott
az Atrium Park, a Greenpoint 7 és a Haller
Gardens. A véllalat tavaly bevezette a hazai
piacon a myhive nemzetkdzi irodamarkajat.
A korabbi években tobbszor széba kerilt
a CA Immo-val valé lehetséges osszefo-

noédas, idén nyaron azonban az amerikai

Starwood Capital Group ingatlanbefekte-
tésekkel foglalkozé vallalat megvasarolta
az Immofinanz 26 szazalékos, a CA Immo
ingatlancsoportban 1évd részesedését, igy
a tervezett 6sszefon6das elmaradt.
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Az ingatlantevekenyseég
olyan. mint olajszallito

hajot vezetni

GAZAN AKTIV EVET TUDHAT MAGA MOGOTT A WING ZRT.: BELEVAGTAK A LAKASFEILESZTESBE, ATADTAK AZ IBIS STYLES
I BUDAPEST AIRPORT HOTELT, AZ ERICSSON ES A TELEKOM UJ SZEKHAZAT, VALAMINT ATADAS ELOTT ALL A WIZZ AIR UJ
REPULESTECHNIKAI OKTATOKOZPONTIA. ELADTAK AZ ERDEKELTSEGUKET A MOM PARKBAN, ES MEGVETTEK A BECSI UTI
EUROCENTER BEVASARLOKOZPONTOT. EZEN TUL FOLYAMATBAN VAN AZ EVOSOFT-SIEMENS UJ MAGYARORSZAGI
KOZPONTIANAK EPITESE, iGY NEMSOKARA UJABB SZEKHAZ KESZULHET EL A BUDAPESTI IRODAPIACON. A LAKASPIACI
HELYZETTEL, AZ IRODAPIACON TAPASZTALT BERLOI IGENYEKKEL, VALAMINT A FELGYORSULT VILAG LEGNAGYOBB
KIHIVASAIVAL KAPCSOLATOS KERDESEKRE VALASZOLT NOAH M. STEINBERG, A WING ZRT. ELNOK-VEZERIGAZGATOJA.

Tavaly decemberben jelentették be a mintegy 700 laka-

sos Kassdk Residence lakdpark fejlesztését. Miért don-
tott ugy a Wing, hogy megjelenik a lakaspiacon?
Alakaspiac szerves része egy normalisan mikédé ingatlanpiacnak.
Nalunk a f6 hangsuly az irodahazakon van, de régéta jelen vagyunk
a kiskereskedelmi és az ipari piacon is. Megépitettik a repulétéri
szallodat, és elérkeztiink ahhoz a pillanathoz, amikor Ggy déntot-
tink, hogy a tulajdonunkban |évé bizonyos teruleteknek a lakéin-
gatlan-fejlesztés a legjobb hasznositasi formaja, az atalakult lakopi-
ac pedig vonzé szegmens szamunkra. Ugy érezziik, hogy a Wingben
megvan az a tapasztalat és tudas, ami ahhoz kell, hogy sikeres
lakofejleszték legylnk, és Iétrehoztunk egy erre dedikalt csapatot
LIVING markanév alatt.

Jovo év végére kell szerkezetkész allapotba keriilnie a projekt-

nek ahhoz, hogy még 5 szazalékos afaval tudjak megvasarolni a
lakéok. Ezt mennyire tartja realisnak?
Ez a projekt addigra mindenképpen kész lesz. Mi nem feltétlenul
gondoljuk, hogy az 4fa mértéke hatadrozza meg a lakaspiacot. Min-
dig lesz igény Uj lakasokra, hiszen az emberek természetes igénye,
hogy j6 min6ségl, elérhetd aru otthonokban élhessenek. llletve
a hazai lakossag szamara a j6l mikédd gazdasagi kornyezetben a
lakasvasarlas a megtakaritas egy formaja. Emellett persze mind
fejlesztdi, mind vasarldi oldalrél van egyfajta arrél kialakitott elkép-
zelés, amely az 4fa valtozasaval médosulhat. En kéztes megoldasra
szamitok az afa mértékét illetéen, vagy egy olyan Uj megoldasra,
ami hozzéjarul az egészséges piaci mikddés fenntartadsahoz.

A munkaerdhiany mennyire okoz gondot? Kellett koltségve-
tést modositani az ebbdl fakadé problémak miatt?
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Korabban volt sajat kivitelezé céglink, amelyet eladtunk, igy jelen-
leg a kapacitashianybdl fakad6 nehézségeket kdzvetett médon ta-
pasztaljuk. Jelenleg az épit6ipar konjunktiraban van, és ugyan a ki-
vitelezési koltségek néttek, de kézben a hitelek is olcsébba valtak. A
kereskedelmi projektjeink esetében altaldban nagyléptékd épllete-
ket fejlesztlink, és el6bérlettel dolgozunk, ami nagyobb biztonsagot
nyudjt, és ami miatt j6l tervezhetd egy-egy beruhazas. A lakaspiac
valamelyest més, ott az adott pillanatban 1évé kivitelezési koltség-
gel szamolunk, viszont a lakasarak is folyamatosan moédosulhatnak.

A magasabb kéltségek viszik felfelé a bérleti dijakat?
Budapesten a fejlesztések egyre jobb min6éségben készllnek, igy
valamelyest emelkedik a bérleti dij is. Ugy vélem, a budapesti bérle-
ti dijak sokaig alacsonyak voltak, és most normalizalédik a helyzet.

A hozamok mennek még lefelé On szerint?
Minden tranzakcié6 més. Ugy latom, hogy most egészséges és ki-
egyensulyozott a piaci helyzet mind elad6i, mind vevéi oldalrél. Azt,
hogy egy terméket hany szazalékon lehet eladni, nehéz kivulallo-
ként megitélni. Prdgahoz vagy Varséhoz képest példaul Budapesten
még mindig magasabbak a hozamok. Jelenleg piaci &ron lehet elad-
ni, és nincsenek boldogtalan befektetdk.

Most, hogy felfelé megy a piac, érthetd, hogy nincsenek bol-
dogtalan befektetdk. De ha jon a korrekci6?
Mi a hosszu tavu értékndvekedésben vagyunk érdekeltek, ha befek-
tetésrél beszélink, minden egyes tranzakciét a hosszu tavu cash-
flow alapjan vizsgalunk meg - mint ahogyan példaul az Eurocenter
megvasarlasanal is tettlk, amelyrél tudtuk, hogy tébbéves projek-
tet jelent szdmunkra. Az ingatlantevékenység kicsit olyan, mint egy
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nagy olajszallité hajét vezetni. Ha jobbra akarunk fordulni, és ezt
most kezdjuk el, akkor négy kilométer mulva fog a hajé valéban for-
dulni, vagyis az ingatlanszakmaban nekiink ma kell déntéseket hoz-
ni ahhoz, hogy két év mulva oda érjink, ahova szeretnénk.

@ Felgyorsult a vilag, lehet, hogy ma mar fél év alatt kellene for-
dulni?

2015-ben mar latnunk kellett, hogy 2018-ban hogyan akar majd
hasznositani egy irodateruletet egy nagy bérl6. Arrélis mar gondol-
kodhatunk, hogy egyszer negyedannyi parkoléhelyre lesz szlikség,
de ez nem fél év mulva fog bekdvetkezni. A digitalizacié természe-
tesen felgyorsitja a folyamatokat. Az Airbnb megjelenése példaul
gyOkeresen valtoztatja meg a széllodapiacot, és erds hatassal van
a belvarosi lakaspiacra is, de ettél még rekordtoltottséggel mikod-
nek tovabb a budapesti szallodak. Az internet megvaltoztatta a va-
sarlasi szokdsokat, de még mindig |étezik a bevasarlokdzpontoknak
az eredeti, vasarlasi célt szolgald funkcidja. Nekunk arra kell foku-
szalnunk, hogy a felhasznalé mit szeretne. A legtébb ember nem
shared office-ba megy be, hanem munkahelyre, ahol esetleg a mun-
kaaddja ugy dont, hogy nem lesz sajat asztala, hanem minden reg-
gel keresnie kell szabad helyet, akkor ez a déntés, de az irodafunk-
ci6 megmarad. Folyamatosan figyeljuk a hazai és a nemzetkdzi piaci
trendeket, és probalunk a divatiranyzatokat kiszlrve felkésziini
arra, mi az, ami stabilan meghatdrozza majd a jovébeli elvarasokat.
Egyel6re azonban azt kell biztositanunk, amire most van igény: toébb
informdlis talalkozéhelyre, rekreaciés lehet&ségre az irodahazban,
esetleg tet6téri futdpdlyara és fitneszteremre - ahogyan ez a Tele-
kom-székhazban is megvaldsult.

@ A proptech vilagban latjak a lehetéséget?

Leginkabb az Gzemeltetésben latom a proptechben rejl§ lehetdsé-
geket, mar léteznek elérhet6 és j6l hasznalhaté épuletlizemelteté-
si applikacidk, amelyek fenntarthatésag és energiahatékonysag
szempontjabdl is nagy segitséget jelentenek. Szamunkra fontos,
hogy kérnyezettudatos épuleteket hozzunk létre, és ez legtobb-
szor Uzletileg is indokolt. Ha példaul kevesebbet koltink hiitésre és
fitésre, az neklnk is jobb Uzlet. Az épulettervezésben szintén ko-
moly technolégiai lehetéségek rejlenek. Ezen kivil a kivitelezéstél
kezdve, a cégmiikddést tamogatd informatikai rendszereken és a
kereskedelmi és marketing célu vizuélis megjelenési lehet6ségeken
at az ingatlanfejlesztés majd minden részterlletén latszik, hogy a
digitalis fejl6dés feltartdztathatatlan.

37



POrtfolio

INGATLAN

magazin

Nagygyorgy
Tibor

AZ ATLAG FELETT

ABiggeorge Property Zrt. tulajdonosa, illetve
vezérigazgatdja, valamint az Otthon Cent-
rum elinditéja. Ingatlanszakmai karrierjét
1993-ban egyetemistaként kezdte, eleinte
luxuslakasok kozvetitésével, majd harom
évvel késébb a Biggeorge's International cé-
gen belll mar kereskedelmi ingatlanokkal is
foglalkozott. 2000-ben alapitotta az Otthon
Centrum el6djét, ezt kdvetéen vagott bele

az ingatlanfejlesztésbe, 2014-t6l pedig a

Biggeorge Property Zrt. tulajdonosa.

A cég jelenleg 150 milliard forintot meghala-
do értékd ingatlanfejlesztési projekteket ke-
zel, tobbek kozott kereskedelmi ingatlanok,
valamint lakéépuletek fejlesztésével, az épi-
tett és vasaroltingatlanok vagyonkezelésével
foglalkozik. A jelenlegi lakasprojektjeik kdzott
a Xl. keruleti, kdzel 1400 lakast magaba fog-
lal6 Sasad Liget a legnagyobb, ahol mar a
befejez6é 6. Utem is elkezd6ddtt, valamint a
belvarosban hozzajuk kdéthetd az Elizabeth
Residence és az Emerald Residence luxus-
lakasok és butikhotel fejlesztése. Még idén
elkészilhet a XIII. keruleti Dagaly Residence,
jovd év kozepére pedig a XII. keruleti Német-
volgyi Residence befejezését tervezik, de a
lakasfejlesztések mellett egy butikhotel ter-
vezése is zajlik.
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Nemes
Rudolf

IMPOZANS TERVEK
A LOGISZTIKAI PIACON

A CTP MANAGEMENT HUNGARY KFT. OR-
SZAGMENEDZSERE, a cégcsoport hazai fej-
lesztési és Uzemeltetési tevékenységéért
felel. 2010-t6l a CIB Csoportnal eszkézme-
nedzserként, valamint 2016-t6l visszavett
eszkdzgazdalkodasi vezetdként dolgozott.
A CTP-nél idén januartél tolti be a jelenlegi
A CTP a kelet-kozép-eurdpai régié egyik
legaktivabb logisztikai- és ipariingatlan-fej-
leszt8je, valamint szamos Uzleti park, rak-
tarépllet Gzemeltetésével foglalkoznak. A
teljes ingatlanportféliéjuk 4,8 milli6 négy-
zetméternyi bérbe adhaté teriletet tesz ki,
amelynek értéke tavaly év végén mintegy
270 millié eurd volt, amit tovabb bd&vitene
a cég. Osszesen 370 munkatarssal dolgoz-
nak, és tobb mint 450 ugyféllel allnak kap-
csolatban. A cégcsoport Magyarorszagon
2014 6ta van jelen, azéta szamos tranzakci-
6t bonyolitottak le, és folyamatosan bévul-
nek, féként a logisztikai ingatlanok piacan.
Igényre szabott, konnydipari csarnokokat
épitenek Gydérben és Komaromban, vala-
mint tavasszal vasaroltak egy fejlesztési
tertletet Dunaharaszti kozelében és Bia-
torbagyon, ahol a cég mar kordbban 165

ezer négyzetméternyi bérelhetd terulettel
rendelkezett. A felvasarlasokkal a CTP tulaj-
donaban lévé jovébeni bérelhetd teruletek
elérhetik a 450 ezer négyzetmétert.

Noah M.
Steinberg

A NAGY SZEKHAZFEJLESZTO

A WING ZRT. ELNOK-VEZERIGAZGATOJA
MAR KOZEL 20 EVE. 1990 6ta dolgozik Ma-
gyarorszagon a Wallis, majd a WING kotelé-
a magyarorszagi ingatlanpiac egyik legakti-
vabb szerepléjénél. 2015 eleje 6ta a legfon-
tosabb nemzetkozi szakmai szervezet, az
RICS magyarorszagi elndke is egyben.

A WING Zrt. a hazai ingatlanpiac egyik leg-
nagyobb fejlesztéje, kuléndsen nagy pro-
jekteket valdsitott meg az irodapiacon, de
emellett szalloda, retail és ipari ingatlanok,
valamint tavaly december 6ta lakasok fej-
lesztése is része lett a tevékenységuknek, a
mintegy 700 lakasos Kassak Residence laké-
park elinditasarél sz616 bejelentéssel. A fej-
lesztés mellett a cég a befektetési eszk6zok
irant is érdekl6dik, idén vasaroltak meg az
Infopark D éplletét, valamint az EuroCenter
bevasarlokdzpontot, mikézben a retail port-
félidjuk a MOM Park eladasaval csokkent. A
legnagyobb fejlesztéseik kozott van az idén
atadott Ericsson-székhdz, az 58 ezer négy-
zetméter bérbe adhatd terilettel rendelke-
z6 Telekom-székhaz, az ibis Style Budapest
Airport Hotel, valamint folyamatban van az
evosoft Hungary hazanak épitése is.



Pados
Gergely

TELJES LEFEDETTSEG

A CUSHMAN & WAKEFIELD A HAZAI IN-
GATLANTANACSADOI PIAC EGYIK LEGNA-
GYOBB SZEREPLOJE, melynek vezetsje 2013
6ta Pados Gergely. Az Ggynokség Osszesen
hét Uzletdgban nyujt szolgaltatast, a klasszi-
kus kereskedelmiingatlan-bérbeadas mellett
bevételének jelentds része tékepiaci tranzak-
Ciokbol, az értékbecslési Uzletag munkajabdl,
valamint ingatlanizemeltetési megbizasok-
bol és projektmenedzsmentbdl szarmazik. A
cég budapesti irodajat 1993-ban alapitottak.

A Cushman & Wakefield az idei évben is meg-
hatarozé szereplének szamitott az iroda-bér-
beadasokban, az elsé félévben lebonyolitott
173 ezer négyzetméternyi irodabérleti tranz-
akciébol 2018 elsé félévében 42 ezer négy-
zetméterrel részesedett, ami a piac 24 szaza-

|ékat adta. A bérbeadasok mellett azonban
az Uzemeltetés terén is j6l inditotta az évet.
A cég 2018 elsé negyedévében rekord meny-
nyiségl, brutté 126 ezer négyzetméternyi
ingatlan Gzemeltetési megbizasat nyerte el.

A tavalyi évben a Cushman & Wakefield egy
masik részlege, a Portfolio Services Center
(PSC) is Budapestet valasztotta Uj helyszinédul,
az az6ta eltelt egy év alatt az ott dolgozdk lét-
szama megduplazédott, elérte a 140 f6t, de a
csapat a jov8ben tovabbi 60 fével bévilhet.

Pazmany
Balazs

DUZZADO PORTFOLIO

AZ EGYIK LEGJELENTOSEBB HAZAI BE-
FEKTETOVE NOTTE KI MAGAT AZ ERS-
TE NYIiLTVEGU INGATLAN BEFEKTETESI
ALAP, amely 2018 elsd félévének végén 440

millidrd forint netté eszkdzértékkel rendel-
kezett, amibd&l 192 milliard forintot tett ki az
ingatlan. Az Alap igazgatésaganak elndke
Pazmany Balazs.

Az Erste Nyiltvégl Ingatlan Befektetési
Alap vagyonat leginkabb iroddkba és mas
kereskedelmi ingatlanokba fekteti, me-
lyeket stabil partnerekkel, hosszi tavra
kotott bérleti szerz6dések altal hasznosit.
A vagyon mintegy 44 szazalékat kitevd in-
gatlanok mellett az Alap pénzeszkdzokben,
bankbetétben és kulénb6zd értékpapirok-
ban tartja a pénzét.

Ev elején az Erste Ingatlan Alap tulajdonéa-
ba kerult a legnagyobb magyar kiskereske-
delmi park, a Market Central Ferihegy és a
mellette taldlhaté Quadrum irodahéaz, de
nem ez volt az alapkezeld egyetlen tranz-
akcidja, juliusban ugyanis a Skanska az Ers-
te Alapkezel6nek értékesitette a Mill Park
irodakomplexumot. Az Alapnak emellett
a Horizon Development altal fejlesztett
Promenade Gardens irodah&z és a Futureal
altal fejlesztett Vision Towers északi és déli
tornyanak épulete is a tulajdonaban van.
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Philippe
Beurtheret

A RETAIL SZAKERTOJE

EGY PROFILVALTAS UTAN, NYAR OTA
CEETRUS NEVEN FOLYTATJA TEVEKENY-
SEGET AZ EGYKORI IMMOCHAN, amely
az Auchan hipermarketekben taldlhat6é Uz-
letsorok fejlesztésén és Uzemeltetésén tul
mostantél jobban teret enged az egyéb piaci
fejlesztéseknek is. Ezt bizonyitja a cég elsd
megvalosult laképrojektje, a kecskeméti Bo-
réka Park. A Ceetrus magyarorszagi vezetéje
Philippe Beurtheret, aki 2015 jdliusa 6ta ve-
zette az Immochant.

A szakember az ingatlanpiaccal a Jones Lang
kertlt kozelebbi

ahol az orosz kereskedelmi részleg helyettes

LaSalle-nal kapcsolatba,
vezetbjeként két egymast kovetd évben is
elnyerte az év legjobb értékesitéje dijat. Az
ott toltott idészak alatt Oroszorszagban és
Ukrajndban tébb bevasarlékdzpont bérbe-
adasaban és marketingtevékenységében is
kozrem(ikodott. 2009-t8l a moszkvai IKEA ke-
reskedelmi igazgatdjava nevezték ki, 2011-t6|

2015-ig az Immochan kijevi csapatat vezette.
A Ceetrus 400 bevasarlékdzponttal az euro-
pai kereskedelmiingatlan-piac egyik vezet6
szerepl6je. A cég profiljdba a fejlesztés, az
értékesités és az izemeltetés mellett a teljes
ingatlanmenedzsment is beletartozik.
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René
Droese

A REPTER PILOTAJA

A BUDAPEST AIRPORT INGATLANGAZ-
DALKODASI IGAZGATOJA, korabban a re-
puléterek privatizaciéjaval és akviziciojaval
nevezték ki, azéta a repul6térhez kapcsolo-
do6 szamos ingatlan- és egyéb beruhazasért
felel.

Aktiv volt az utébbi egy év a Budapest Air-
port életében, az utasforgalomban folya-
matosan rekordokat dontoget, a 2017-es

évben mar meghaladta az évi 13 millié
utast, de idén varhatoéan a 15 milliot is el-
éri ez a szam. A mintegy 50 millidrd forint
érték(i BUD 2020 6téves fejlesztési program
részeként mar atadtak két logisztikai bazist,
ebben az évben nyitott meg a Budapest
Airport és a WING Zrt. egyluttm(kodésé-
ben megvaldsuld ibis Styles Uj repul6téri
hotel, valamint augusztusban elkészilt a
10 ezer négyzetméternyi utasforgalmi te-
rulettel bévilé B utasmélo. A jelenleg is
futé fejlesztések kozott van egy Uj légiaru-
kezeld kdzpont, a CargoCity épitése, ame-
lyet szeptemberben inditottak el, illetve
egy hatszintes parkol6haz épitése is, amely
2500 parkoléhelyet és mindkét terminalhoz
kozvetlen 6sszekottetést biztosit, a varhaté
atadasa pedig 2020 kozepére tehet6.
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Robert
Snow

MEGCSAVARJA AZ IRODAPIACOT

AGTCMAGYARORSZAG INGATLANFEJLESZ-
TGO ZRT. VEZERIGAZGATOJA MAR 2000 OTA,
és a nemzetkozi cég szerb divizidjanak a ve-
zetése is hozza kotédik. Az elmult 18 évben
szamos irodafejlesztés, bérbeadas és kozel
1000 budapesti lakas értékesitése futott a
kezei alatt.

A GTC az eur6pai piacok nagy részét lefed-
ve, szdmos régidban foglalkozik kereske-
delmi ingatlanok fejlesztésével, valamint
bérbeadasaval. A csoport Magyarorszagon
1994-t6l van jelen, jelenlegi portfélidjuk
mintegy 140 ezer négyzetméternyi iroda-
allomanybdl 4ll, az 5 budapesti irodahaz
mindegyike a Vaci uti irodafolyosén talal-
haté, melyek kozul a legljabb az idén at-
adott és mar bérlékre taldlt, tobb mint 21
ezer négyzetméteres GTC White House. A
cég tervezett projektjei kozott van a Pillar
irodahdz, valamint nyaron jelentették be a
36 ezer négyzetméter bérbe adhaté terulet-
tel megtervezett The Twist - Budapest City
Tower projektet. A toronyhaz kérilbelil
90 méteres magassagaval, 23 emeleten lat
majd el irodafunkciot, a Vaci uti irodafolyo-
s6 egyik legforgalmasabb részén, az Arpad
hid pesti hidféjénél.

Rudolf
Riedl

UJRA ROBBAN

A STRABAG REAL ESTATE MAGYARORSZA-
Gl INGATLANFEJLESZTESI DIViZIGJANAK
UGYVEZETO IGAZGATOJA. A cég kordbban
Raiffeisen Evolution (RE) elnevezéssel md-

kodott, ahol Rudolf Riedl szintén a magyar-
orszagi Ugyvezetdi poziciét toltotte be. Ezt
megel6z&en dolgozott a Strabag SE magyar-
orszagi ingatlanfejlesztési diviziéjanak ugy-
vezetd igazgatdjaként, olyan beruhdazasok
kotédnek hozza, mint az Asia Center kereske-
delmi kdzpont és a budadrsi Budapark uzleti
park.

A Strabag RE el6djéhez és anyavallalatadhoz
hasonléan tébb orszagban van jelen. Ma-
gyarorszagon, illetve a kelet-kdzép-europai
régidban leginkabb irodahazak fejlesztésével
foglalkoznak, de laké- és szallodaprojektek is
szerepelnek a portfolidjukban. A korabbi név
alatt a hazai piacon két jelentds, a Rumbach
Center, valamint a Residence 1 és 2 irodaha-
zak fejlesztésével foglalkoztak, melyek dssze-
sitett terUlete 26 ezer négyzetméter. 2017-t6|
a véllalat Uj neve alatt olyan, folyamatban
|év6 projektek szerepelnek, mint a K27 Kere-
pesi Business Center, amely mintegy 30 ezer
négyzetméter irodaterulettel, valamint ho-
tel- és lakdingatlan-funkciéval Gizemel majd.
Ezen tdl a cégnek van még egy irodaprojekt-
je, illetve egy fejlesztés alatt all6 tarsashaz-
projektje a Mester utcaban.



Salamon
Adorjan

MAR 25 EVE A MAGYAR PIAC
TANACSADOIJA

AZ ESTON INTERNATIONAL VEZERIGAZ-
GATOJA MAR TOBB MINT HUSZ EVE, 2015-
tél kizaroélagos tulajdonos, miutan meg-
vasarolta a WING altal tulajdonolt ESTON
részvényeket. A tanacsadécég 25 éves
fennallasa 6ta a magyar kereskedelmiingat-
lan-piac egyik legjelentésebb szerepléjévé
nétte ki magat.

Tobbek kdzott 300 ezer négyzetmétert meg-
halad6 irodatertlet (zemeltetésével, vala-
mint 40 ezer négyzetméternyi irodaépitési
projekt menedzselésével foglalkoz6 ESTON
International az elmult egy évben olyan
,A" kategorias Uj irodahazak Uzemeltetését
nyerte meg, mint a Hillside Offices vagy az
Advance Tower. Emellett egy majdnem 60
ezer négyzetméteres logisztikai portféliot

kezelnek, valamint tébb irodahaznak a teljes
atépitését, a kozosségi terek megujitasat,
gépészeti felljitasait végzik, de hozzajuk
tartozik az East-West Business Center bér-
beadasa is. Az ingatlankdzvetités, valamint
irodakialakitas és projektmenedzsment te-
riletek mellett aktiv szerepl6k az értékbecs-
|ésben, idén a portfoélidjuk egy SZIT értéke-
|éssel bévilhetett, ugyanis 2018 januarjatdl
a tanacsadoécég lett a Graphisoft Park hiva-
talos értékbecslgje.

Sameer
Hamdan és
Zuhair Awad

LUXUSSZALLODAKBAN UTAZNAK

A MELLOW MOOD HOTELS TULAJDONOS-
UGYVEZETOI, tébb mint 20 évvel ezeldtt
még didkként érkeztek Magyarorszagra,
most egy dinamikusan fejl6d6 szallodaval-
lalatot vezetnek, szamos ingatlanfejleszté-
si projekt fliz6dik a nevikhoz, és jelentds
szamu hazai és nemzetkozi elismerésben
részesultek.

A Mellow Mood Hotels a magyarorszagi pi-
acon tobb mint két évtizede jelen |év6 szal-
lodavallalat. Az elsd fejlesztésik, a harom-
csillagos Baross City Hotel 2000-ben készult
el, azéta a véllalkozds komplex haldzatta
nétte ki magat, és 2012-ben megnyithattak
az els6 otcsillagos szallodajukat Buddha-
Bar Hotel néven. Osszesen 5 brand alatt
hostel, harom-, négy- és otcsillagos szallo-
dajuk is van, igy 12 hotel Gizemeltetése van
a keziikben jelenleg. Ez a szdm azonban a
kévetkez6 hénapokban tovabb bévilhet,
amint atadasra kerdl a Parisi Udvarban
épullé luxusszalloda, a feltjitassal parhuza-
mosan ugyanis atépités is zajlik, a Mellow
Mood csoport megbizasabdl egy dtcsillagos
szallodat épitenek. A Parisi Udvar Hotel Bu-
dapest, a The Unbound Collection by Hyatt
masodik eurdpai tagjaként mikddik majd,
az épulet atadasara pedig mar idén év vé-
gén is sor kerulhet.

2018/2 WWW.PORTFOLIO.HU/INGATLAN

Scheer
Sandor

AKI MEGVALOSIT

A MARKET EPiTO ZRT. ALAPITO-TULAJDO-
NOSA. 1989-t6l az els6 hazai épitSipari ma-
ganvéllalatnal, a Novolit Epitéipari Rt.-nél
kezdett dolgozni, 1993-t6l a Herkules Epité
Rt. termelési igazgatdja volt, majd harom
évvel késébb egy baratjaval megalapitotta
sajat cégét, a Market Epité Zrt.-t.

Toébb mint 600 épitkezés fliz6dik a Mar-
ket Epitd Zrt. nevéhez, ezek becsiilt értéke
mintegy 540 milliard forint. A magyar épi-
téipar, illetve a magasépitési szektor meg-
hatarozé szerepl6je a vallalat, az altaluk
épitett ingatlanok kozott talalni raktarakat,
logisztikai kdzpontokat, sportlétesitményt,
lakasokat, széllodat, irodahazakat egy-
arant. Mar elkészult munkaik kézé tartozik
az idén év elején atadott ibis Styles Buda-
pest Airport Hotel, az Alagut mellett épult
Clark Hotel, valamint a Telekom Uj székha-
za. Afolyamatban 1évé projektek kdzott van
tobbek k6zott a belvarosi Parisi Udvarban

megvalosulé Parisi Udvar Hotel Budapest,
valamint a Kopaszi-gat mellett megval6suld
BudaPart varosfejlesztési beruhazés, ahol
az els6 két Uitemben négy lakdépllet és egy
20 ezer négyzetméteres irodahaz kivitele-
zési munkait végzi a cég.
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A fenntarthato berleti
dij az, amit a helyiek
meg tudnak fizetni

-TOL A KORABBI RAIFFEISEN EVOLUTION SZERKEZETI ATALAKITASAVAL ES ATNEVEZESEVEL JOTT LETRE A STRA-
2 O-I 7BAG REAL ESTATE INGATLANFEJLESZTO VALLALAT, AMELY A KORABBI PROJEKTEKEN TOVABB DOLGOZVA, VA-
LAMINT UJ LAKASFEILESZTESI LEHETOSEGEK UTAN KUTATVA EGY REGI, MEGIS UJ SZEREPLOJE A MAGYAR, VALAMINT A KE-
LET-KOZEP-EUROPAI FEJLESZTESI PIACNAK. AZ AKTUALIS PROJEKTEKROL ES A TOVABBI LEHETOSEGEKROL RUDOLF RIEDLT,
A STRABAG RE MAGYARORSZAGI INGATLANFEJLESZTESI DIVIZIOJANAK UGYVEZET® IGAZGATOIAT KERDEZTUK.

Milyen események torténtek legutébb a Strabag Real

Estate életében, és mivel foglalkozik az ingatlanpiacon?
A Strabag Real Estate 100 szazalékban a Strabag SE lednyvéllalata,
kordbban Raiffeisen Evolution névvel fejlesztett ingatlanokat a ke-
let-kbzép-eurdpai régidban, és a Raiffeisen csoport, az Uniga, vala-
mint a Strabag SE projektfejlesztd Uzletagaibdl jott létre. 2017-ben
sor kerult a cég atstrukturalasara, igy Uj névvel, Strabag RE elne-
vezéssel mikddunk szinte ugyanazzal a csapattal, ugyanazokkal a
fejlesztési teruletekkel. Leginkabb a lengyel, cseh, szlovak, magyar,
bolgar, roman, illetve egyre inkabb a szerb piacokon fejlesztiink f&-
ként irodahazakat, tarsashazakat és akar hoteleket is.

Magyarorszagon tehat nem valtozott a csapat, és ugyanaz

maradt a fejlesztési teriilet. Melyek ezek a teriiletek, és miket
fognak fejleszteni?
A Kerepesi Uton mar kordbban is szé volt a K27 Kerepesi Business
Center megépitésérdl, a 2,3 hektaros teruleten fekvd Uzleti negyed
vegyes funkciot lat majd el, kialakitasra kerul hotel, illetve irodahaz,
ahol a korabban tervezett 60 ezer négyzetméteres irodaterulet
helyett csak 30 ezer négyzetmétert fejlesztiink, valamint mintegy
200 lakoingatlant is terveztiink az épuletbe. Ha az épitési engedélyt
megkaptuk, varhatéan a kévetkez6 év kozepén indulhat el a munka.
Ezen kivul van egy irodahazprojektiink a Lajos utcdban, egy tarsas-
hazfejlesztéslink a Mester utcaban, és kdzben folyamatosan kere-
stink tovabbi lehet8ségeket a lakaspiacon.
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Hogyan tudnak szdmolni azzal, hogy a jovo év végéig a szerke-

zetkész lakasokat még a kedvez6bb afa mellett lehet értékesite-
ni, ez utan azonban a 27 szazalék lesz a mérvadé6?
Nem igazan értem, hogy miért dontott a visszaemelés mellett a
kormany, ha egy koztes, de 20 szazalék alatti szazalékot alkalmaz-
nanak, az még mindig kedvezd lenne a piac szamara. Nem latszédik,
hogy nagyon tulf(itott lenne a lakaspiac. A mi terveinket nem valtoz-
tatja meg a magasabb afa, mas orszagok piacan is egyszer kisebb,
maskor nagyobb a lakdspiac mérete, a Iényeg, hogy mindig van. Ter-
mészetesen Magyarorszagon lesz valamilyen valtas, a jové évben
még mindenki igyekezni fog a vasarlassal, ezt kovetéen szikség lesz
1-2 évre, hogy normalizalédjon a piac, és mindenki Ujra hozzaszok-
jon a 27 szazalékhoz, vagy akar egy masik értékhez. Ezen az id6-
szakon kell tuljutnunk. Azt is latjuk, hogy jelenleg &rilt helyzetben
van a piac, épit6ipari kapacitashiany van, nincs elég munkaerd, igy
a projektjeink semmiképpen sem fejez6dnek be 2020 el6tt, hiszen
legkorabban jov6 év kdzepén tudjuk elinditani ezeket, és minimum
masfél évre van sziikség az épitéshez. Nem kell sietniink, és tudjuk,
hogy barmilyen is lesz az Uj &farendszer, mar az fog vonatkozni a
projektjeinkre.

Gondolkoznak-e alternativ fejlesztési lehetdségekben, példa-
ul magankollégium, idések otthona, hotel stb.?
A hotelpiacon jelenleg is aktivak vagyunk, és nyitunk a magankollé-
giumok fejlesztése felé is. Hatalmas igény van az Uj hotelekre Buda-



pesten, hiany van a szallodai szobakbdl, kevés a kinalat a turistak és

a lakossag szamat tekintve. Ahogy a Budapest 2030 Konferencian is
elhangzott a Wizz Air vezérigazgat6jatol, hosszu tdvon kétszer annyi
turistara lehet szdmitani Budapesten, ez éves szinten 30 millié utast
jelentene, ami pedig egyben a széllodai kapacitadsok névelésére valo
igényt is magaval hozza.

@ Nem igazan lattunk a budapesti irodapiac bérleti dijaiban na-
gyobb ugrast. Varhaté-e még emelkedés?

A bérleti dijak lassan és fokozatosan emelkednek, de ugyanabban
az Utemben, mint az épitési koltségek. Milyen egy fenntarthaté
bérleti dij? A fenntarthaté bérleti dij az, amit a helyiek meg tudnak
fizetni. Nem az szamit, hogy egy multinacionalis cég mennyit tud
fizetni, hanem hogy hosszu tavon a helyi piac mit tud megengedni
maganak. Az épitdipari tulflitottséget leginkabb a kormanyzati be-
ruhazasok okoztak, ami azért is szokatlan, mert ltaldban, ha jobb
idészakban vagyunk, az allam nem avatkozik be, inkdbb akkor indit
projekteket, amikor a gazdasag kevésbé mikodik jol, szikség van a
fellendulés generalasara, mert egyébként senki nem akar beruhaz-
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ni. Jelenleg viszont a kapacitasok lekotésével aztidézték eld, hogy az
épit8ipari koltségek megemelkedtek, és kdzben vannak projektek,
amelyek kikerultek a piacrél, mertilyen drak mellett nem lettek vol-
na nyereségesek. Abban a kilonds helyzetben vagyunk, hogy van
egy kedvez6 piaci kérnyezet erds kereslettel, és vannak projektek,
amelyeket mégsem tudunk megvaldésitani. Tovabbi probléma, hogy
ez nemcsak Magyarorszagon van igy, hanem példaul Horvator-
szagban, Romaniaban, illetve szintén panaszkodnak az épitéiparra
Lengyelorszagban, és valamivel mérsékeltebben, de Ausztridban is
gondot okoz az épitéipari kapacitashiany és a magas arak.

@ szarmazik abbél versenyelényiik, hogy az anyacégiik, a Stra-
bag SE az eurépai piac egyik legnagyobb épitdipari vallalata?

Ha az anyacég kapacitasai le vannak kotve, és nekiink be kell fejez-
nink egy projektet, akkor elmegylink mashoz, de ha van lehetd-
ség ra, nem kereslink mast. Féleg, ha ugyanolyan arakrél van sz6,
akkor inkdbb cégcsoporton belil épittetiink. Nekink is versenyké-
pesnek kell maradnunk, igy szamit, hogy ki milyen drakon végez el
egy munkat.
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AKki ma ingatlanoskent
panaszkodik,
az valtson szakmat

GY KOZEL 300 EZER NEGYZETMETERES INGATLANPORTFOLIO KEZELESE, INGATLANERTEKESITES, IRODAHA-
EZAK ATEPITESE, ERTEKBECSLES ES TANACSADAS KOTHETO TOBBEK KOZOTT AZ ESTON INTERNATIONAL NEVE-
HEZ, EZALTAL AZ INGATLANPIAC JELENTOS RESZET LEFEDIK, ES SOK OLDALROL LATJAK A PIACI VISZONYOKAT, LEHE-
TOSEGEKET. ARROL, HOGY EGY ESETLEGES CIKLUSVALTAS MIT OKOZNA A BEFEKTETESEKNEL ES FEJLESZTESEKNEL,
VALAMINT A JELENLEGI KOCKAZATOKROL AZ ESTON VEZERIGAZGATOJAT, SALAMON ADORJANT KERDEZTUK.

Mi tortént ebben az évben az ESTON-nal?

A piaci kérnyezet nagyon kedvezd volt, minden terlleten
folyamatosan bévulink, egyre tdbb megbizasunk van. A property
management idén is nagyot nétt, 100 ezer négyzetméterrel kezdtik
az évet, jelenleg 300 ezer felett jarunk, és még nincs vége az évnek.
Amire biszke vagyok, hogy sikerult két frissen atadott ,A” katego-
rids irodahazat is megnyerni, az egyik a HillSide Offices, a masik az
Advance Tower, emellett egy majdnem 60 ezer négyzetmeéteres lo-
gisztikai portféliot is kezelink, tehat a spektrum szélesedett. TObb
irodahaznak a teljes atépitését, a kozosségi terek megujitasat, gé-
pészeti feldjitasokat csinaltuk és csinaljuk jelenleg is, a mUszaki csa-
patis sokat er6s0dott, de az irodalizing, befektetés, ingatlanbecslés
igazabol jo, sét jobb, a legjobb. Szerintem, aki ma ingatlanosként
panaszkodik, az valtson szakmat.

Porog a piac, nagy az igény, kozben erés verseny zajlik. Lehet
még igy pénzt keresni?
Arbevételben mindenki folyamatosan névekszik, mindenhol rekor-
dok déInek, nemcsak az ESTON-nal, hanem masoknal is. Ugyanak-
kor nagyon versenyzé a piac, és a megrendel6ink ezt igyekeznek
kihasznalni, de ez természetes. Ha én Ulnék a széklkben, én is mi-
nél olcsébban prébalnék bizonyos szolgaltatasokat megvasarolni.
Mi pedig azon vagyunk, hogy ne kelljen tulzott kompromisszumot
kotni se az ar, se a minéség vonatkozasaban. 18 évvel ezel6tt volt
egy Ugyfellnk, akivel szébeli megallapodasunk volt, de alairt meg-
bizasi szerz6désink nem. A tranzakcié lezarasakor felajanlottuk,
hogy altala meghatarozott jutalék fizetésével értékelje munkankat.
Az akkori, altaldnos jutaléknal mintegy 20 szdzalékkal magasabb di-
jat fizetett azzal, hogy ezentll minden lehet&séget hozza vigyunk
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el6szor. Ez azbta is igy torténik, kozel husz éve 6 az elsé, akit az (]
befektetési lehetéségekrol értesitiink. Szamunkra tehat nemcsak
szlogen, hanem a mindennapi munka alapja, hogy a lényeg a biza-
lom, a stratégiai partnerség és a hosszu tavu kapcsolat.

Sok fejlesztés zajlik. Kell-e attél tartani, hogy egy esetleges
ciklusvaltassal ezek bajba keriilnek?
A vilag fejlédik, és higgylk azt, hogy a korral, ha nem is okosab-
bak, de tapasztaltabbak lesziink. Az el6z6 valsagot sem latta el6re
senki, most sokan prébalnak jésolni, de senki nem latja pontosan,
hogy mi fog térténni. Egy hosszd konjunktdra utan elkerulhetet-
lennek latszik egy korrekciés id&szak, de ami korabban probléma
volt, a nagyon magas arak, a buborékhatas, a tulhitelezés, ez most
nincs. A mostani aremelkedés betudhaté egy normal ciklusnak. Ha
regionalisan szétnézink, Budapest még mindig nincs tulértékelve,
a bérleti dijak Varséban magasabbak, a hozamok alacsonyabbak.
Innen nézve nem kellene automatikusan jonnie egy valsdgnak Ma-
gyarorszagra.
Egy masik szempont, hogy az ingatlanpiac egyik alapja a hitelezés.
Ha nagyon elindulnak felfelé a kamatok, akkor logikus, hogy erre a
hozamok is reflektalnak. A befekteték altal elérheté hozam altala-
ban a kamat és a piaci hozam ko6zotti résznek valamilyen tékeatté-
tellel szamolt ered6je. Ha visszaemlékezlink 2007-2009 kdrnyékére,
akkor jelentésen magasabb kamatkdrnyezetben voltak hasonlé ho-
zamok, mint jelen pillanatban, és a fejleszt6k nyereségesen mikod-
tek, a befektet6k orultek a terméknek.
A szolgdltatéi piacon tulajdonosként is tudomasul kell vennem,
hogy ha a bevételemet nem tudom névelni, a munkaerékéltségem
pedig n6, akkor ez a profitom rovasara fog menni. Egyes befekte-



téknek el kell fogadniuk, hogy kisebb marzzsal tudnak dolgozni. Par
évvel ezel6tt senki sem tudta volna elképzelni, hogy a legnagyobb
hazai ingatlanalapok ilyen alacsony hozamok mellett ilyen gyors
Utemben tudnak néni, és jelenleg a tékebearamlas ezekbe a termé-
kekbe megallithatatlannak tlinik.

© Mi var a piacra?

Korabban altalanos volt, hogy jottek-mentek a befekteték, atren-
dezték a portfélidikat. Most sem a nagy osztrak befekteték - akik
régdbta jelen vannak a piacon -, sem a magyar alapok nem adnak el,
igy azok az ingatlanok, amelyek ezeknél a tulajdonosoknal vannak,
kikerultek a potencidlisan tranzaktalhat6é allomanybél, de termé-
szetesen az irodapiaci statisztikakban tovabbra is szerepelnek ezek
az épiletek. Eppen ezért a kériilbeldl félmillié négyzetméternyi G
allomany kénnyedén vevére fog talalni. A befekteték éhségét jol
mutatja az is, hogy egy kozeljovében piacra keril6 belvarosi épulet-
re mar a megbizast kdvetd elsé hetekben 6-8 telefonhivast kaptunk,
pedig még csak a kizarélagos értékesitéi mandatumunkroél értesul-
hettek a piaci szerepl6k. A megbizé kérésére palyazati Gton értéke-
sitjuk majd az adott irodahazat, amihez a nagyobb transzparencia
miatt ragaszkodott az elad6. Nem gondolom, hogy a befektet&k va-
sarloi lendulete a kdzeljovében valtozni fog.
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@ Mi a legnagyobb kockazat most?

A nagyon konzervativ befektet&k vonulnak ki elsé6ként a kockazato-
sabb, instabilabb helyzetet kdnnyebben el6idéz6 orszagokbdl. Az
biztos, hogy ha korrekci6 lesz, az kivilrél fog jonni. Magyarorszagon
a kereskedelmi bankok most viszonylag konzervativan finansziroz-
nak, nem latjuk, hogy az ingatlanok tulfinanszirozottak lennének. A
bankok faziskéséssel mennek a piac utan, és ma mar nemcsak azt
nézik, hogy mire adjak a pénzt, hanem azt is, hogy kinek. A nagy
piaci szerepl6k mindig visszafizették a hiteleiket Magyarorszagon,
ezért elséként &ket kezdték el finanszirozni. Ma mar elkezdett ta-
gulni a kér, de csak nagyon 6vatosan lépnek a bankok. Korabban
senki nem akarta beismerni, hogy baj van, ez egy kissé olyan, mint
amikor becsukod a szemedet, nyomod a gazt, és drukkolsz, hogy
z6ld legyen a ldmpa. Senki nem akarta tudomasul venni a valsag
alatt, hogy milyen korrekcié kellene, ez volt a piac legnagyobb prob-
Iémaéja. Méas piacokon, példaul Londonban batrabban piacra vitték
a problémas ingatlanokat - akar 20-30 szazalékos veszteséget el-
kényvelve is -, de a céljukat elérték, a portfélidjukat megtisztitot-
tak. Alapvet8en hiszek abban, hogy a hazai piacnak jovére is erés
éve lesz, és Ugy gondolom, a korabbi valsag tapasztalatai alapjan
nem kell kétségbeesni, ha van elhatarozas, akkor van lehet8ség is a
nehezebb id&k atvészelésére.
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V4
Szckely
£ »
Adam
NAGY TERVEI VANNAK
A CSALADI VALLALKOZASNAK

AZ INFOGROUP MAGYARORSZAG EGYIK
LEGJELENTOSEBB CSALADI TULAJDONU
INGATLANFEJLESZTO ES BEFEKTETO CEG-
CSOPORTJA. A kozel harom évtizede sikere-
sen m(ikddd csaladi vallalkozas mara tul van
az elsé generaciovaltason, ami fontos mér-
foldké volt a cég életében. Az alapité-tulajdo-
nos csaladfét, dr. Székely Istvant ma mar két
fia segiti a cég iranyitasaban, dr. Székely At-
tila a cég jogtanacsosa, az operativ ligyveze-

tést pedig idésebb fia, Székely Adam latja el.
A kilencvenes években jellemz8en lakéingat-
lanokkal foglalkozé vallalatcsoport 2001-tél
profilt b&vitett, és kereskedelmi ingatlanok
fejlesztésével is piacra lépett. 2012 6ta komp-
lex ipari beruhazasokban tulajdonosi szerep-
vallalas és projektmenedzsment is er6siti a
cég tevékenységeit, illetve 2013 6ta aktiv a
kockazati t6kebefektetések teruletén, inku-
batorhazat is alapitott kezdd vallalkozasok
tdmogatasara.

Az InfoGroup legismertebb budapesti be-
ruhazasa a Barték Udvar, melynek 14 500
négyzetméteres elsd tteme ,A” és ,B" kate-
gorias irodateruletet, valamint kereskedelmi
és raktarteruletet foglal magaban. A projekt
folytatasa a Bartok Udvar Il., melynek atada-
sa 2019-ben varhato.
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Tatar
Tibor

UJ VAROSRESZEKET FEJLESZT

A FUTUREAL, MAGYARORSZAG EGYIK
LEGAKTIVABB KERESKEDELMIINGATLAN-
FEJLESZTOJEKENT az idei évben Ujabb
grandidzus projekteket hozott a piacra. A
cég vezérigazgatdja Tatar Tibor, aki 2004-
ben csatlakozott a Futureal Csoporthoz,
majd 2005-ben lett a Futureal Development
Zrt. vezérigazgatbdja. A cégcsoport keres-
kedelmi és irodafejlesztési tevékenységeit
azéta iranyitja.

2018 harmadik negyedévében atadtak a
Futureal fejlesztésében megval6sult 11 900
négyzetméter alaptertlet(i Advance Tower
|.irodahazat, mikozben a masodik Gtemben
megval6sulé Advance Tower Il. épitése is el-
kezdddott, melynek dtaddsa 2019 masodik
felében varhaté.

Szintén gbzerdvel zajlik a 65 ezer négyzet-
méteres Budapest ONE Business Park kivi-
telezése Kelenfélddn, és Buda legnagyobb
bevasarlékdzpontja, az Etele Plaza is tul van
a hivatalos alapkd&letételen. A fejlesztd a
plaza finanszirozasara egy 150 millié euré
érték( hitelszerz6dést kotott az UniCredit
altal vezetett banki konzorciummal, igy a
projektet az UniCredit és az Erste Csoport
azonos aranyban finanszirozza. Tatar Tibor
a piaccal kapcsolatban optimista, ugy Vvéli,
egy piaci csucs utan sem kell feltétlentl visz-
szaesésnek jonnie, akar 2-3 éven atis kitart-
hat a mostani jé hangulat.

Tiborcz
Istvan

A BDPST GROUP TULAJDONOSA

AZ INGATLANFEJLESZTESSEL ES SZALLO-
DAUZEMELTETESSEL FOGLALKOZO BDPST
INGATLANFORGALMAZO ES BERUHAZO
ZRT. - a BDPST Group anyavallalatanak -
tulajdonosa. A cégcsoport, holdingszerlen
tulajdonolt lednyvallalatain keresztil, beru-
hazéként szdmos ingatlant birtokol, fejleszté-
si projektet menedzsel. A beruhazéasok célja
jellemz8en az elmult évtizedekben véglete-
sen leromlott allapotu épuletek felujitasa és
turisztikai-szallodai funkcidkkal torténé meg-
toltése, majd Uzemeltetése. A vallalatcsoport
ben Uj, részben korabban elakadt projektek-
kel, amelyeket szakmailag Ujrastruktural és
értékesit, vagy a kivitelezést kévetéen Uze-
meltet, professziondlis Uzemeltetének to-
vabbértékesiti. A BDPST Group érdekelt-
ségébe tartozik tobbek kozott a mlemléki
feldjitas alatt all6 turai Schossberger-kastély;
a badacsonyi Ranolder-villa; a Budapest bel-
varosaban talalhaté MAHART-haz és a hozza
kapcsolodé éplletegylttes; a févarosi And-
rassy Ut 116. szam alatt talalhato villaépulet,
amelyet a felljitast kdvetéen butikhotelként
Uzemeltet majd a vallalat; valamint a BDPST
Group altal Ujrainditott visegradi szallodafej-
lesztési projekt.
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A jo elhelyezkedésu,

o ({4

minoseégi ingatlanokra

fokuszalunk

AR TAVALY EV VEGEN MEGHALADTA AZ EZERMILLIARD FORINTOT AZ INGATLANALAPOK ALTAL KEZELT VAGYON OSSZEGE
M MAGYARORSZAGON, SZEPTEMBER VEGERE PEDIG MAR AZ 1400 MILLIARD FORINTOT KOZELITETTE, EZZEL MOSTANRA
AZ INGATLANALAPOKBAN VAN A LEGTOBB VAGYON A HAZAI BEFEKTETESI ALAPKATEGORIAK KOZUL. HOGY MILYEN SZEMPONTOK
JATSZANAK SZEREPET AZ ALAPKEZELOI DONTESEKBEN, MILYEN VARAKOZASOKKAL TEKINTHETUNK A KOVETKEZO IDOSZAK
INGATLANPIACARA, ARROL DR. TOTH NANDORRAL, AZ OTP INGATLAN ALAPKEZELO VEZERIGAZGATOJAVAL BESZELGETTUNK.

Az utébbi években folyamatosan ndvekszik a hazai ingat-

lanalapok altal kezelt vagyon 6sszege, és ebb6l az OTP
Ingatlanbefektetési alap is nagyon jelentds szeletet hasit ki. Mi-
lyen stratégia mentén valasztjak ki az ingatlanokat?
Amikor 2,5 évvel ezel6tt Uj befektetési stratégiat allitottunk fel, két
szempont volt fontos szdmunkra. Egyrészt, hogy az OTP-csoport-
hoz mélté piaci részesedést foglaljunk el az ingatlanpiacon, mas-
részt, hogy elsésorban a minéségi ingatlanokra fékuszaljunk az
irodahazak, valamint a logisztikai és a retail ingatlanok teruletén is.
Fontos a megfelel6 szinvonal, ami az irodapiacon az ,A" kategdrias
éplletek megvasarlasat jelenti, de a logisztikaban is a jo elhelyez-
kedésU uj fejlesztésekre fokuszaltunk és fékuszalunk ma is. A retail
szegmensben ezt az iranyt erdsiti legutébbi tranzakciénk, a MOM
Park megvasarlasa is.

A magas mindségili épuletek megvasarlasan tul volt olyan

alapkezeld, aki egy felujitand6 bevasarl6kozpont teljes atépité-
sével vitt 4j terméket a piacra. AMOM Park esetében sziikség van
barmilyen felGjitasra?
A korabbi tulajdonos itt mar elkezdett egy CAPEX programot, mely-
nek soran tobbek kozott folyamatosan cserélték a burkolatokat,
feltjitottdk a vilagitast, ezt a programot folytatjuk az Utemezés-
nek megfelel6en. Tovabbra is olyan ingatlanok megvasarlasa a cél,
amelyek a jelenlegi allapotukban is magas minéséget képviselnek,
és folyamatos bevételt termelnek, azaz pozitivan jarulnak hozza az
alapok hozamahoz.

Az idei évben arra is lattunk példat, hogy egy alapkezeld a
kész termék megvasarlasa el6tt mar az irodahaz fejlesztésében
is részt vett. A vasarlas mellett érdemes sajat fejlesztésbe fogni?
Forward dealt is lehet csinalni, a kérdés az, hogy az alap vallalja-e a
kivitelezési kockazatot, illetve, ha vallalja, akkor ezt hogyan kezelik
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a felek, mi a felel6sségmegosztas, illetve erre az idészakra milyen
hozamot tud biztositani az elad6. Kisebb volumen( z6ldmezés be-
ruhazasaink neklnk is vannak, de minden terlleten a mar meglévé
infrastruktarat is fejlesztjuk. A Hungaria kéruton egy irodahazat
hamarosan befejeziink. Budadrson logisztikai bazist hozunk létre,
ahol a terilet felét mar bérbe adtuk. A Raday utcai irodahaz feluji-
tasandl példaul a cél egy ,B" kategorias épllet szinvonalat egy kozel
.A" kategoéridsra emelni.

Alternativ eszkozok, példaul magankollégiumok, nyugdijas-
otthonok nem johetnek sz6ba?
A stratégia alapjan a mostanihoz hasonlé diverzifikalt portfoliot
akarunk tartani a késébbiekben is, igy megfelel6 befektetési lehe-
téség esetén elképzelhetd, hogy mas iranyba is bévilink, de pilla-
natnyilag nem tudok konkrét projektrél beszamolni.

Mi most az elvarhaté hozamszint a kiilonb6z6 ingatlantipu-
soknal?
Ha az altaldnos prémium ingatlanokra vonatkozé piaci trendeket
nézzik, akkor az irodapiacon 6 szazalék korili hozamszinten van-
nak az altalunk megcélzott éplletek. Logisztikdban - figyelembe
véve a sajatos korulményeket - 7,5-8,5 szazalék korili hozammal
szamolhatunk, retailnél szintén nagyjabol 6 szazalék érhetd el.
Hogy a kés6bbiekben ez hogyan alakul, az a hazai gazdasag és vi-
laggazdasag altalanos mutatéitél is figg. Ugy gondolom, hogy a
kovetkezé években ezekrél a szintekrél nem lesz Iényeges lefelé
torténd elmozdulas, legaldbbis az alapok nem szeretnének ennél
alacsonyabb hozamszinteken akviralni. Afejleszték, illetve az eladéi
oldal ezt persze mas iranybol kozeliti meg.

Egy esetleges kamatemelés milyen hatassal lehet a hoza-
mokra?



Nekiink elsésorban a befektetéknek biztositott hozamra kell kon-
centralnunk. Ebbél kiindulva, ha emelkedik az alapkamat, akkor az
nagy valdszinliséggel a mi hozamainkra, illetve a befektet6k hozam-
elvarasara is hatassal lesz. Nekink gyakorlatilag a kockdzatmentes
allampapirhozamokkal kell konkuralni, ebbél kiindulva a hatés
tébbrétd. Ha a likvid eszkdzeinknek igy kedvezdbb befektetési le-
hetéséget tudunk a pénzpiacon teremteni, akkor ez nagy valészinG-
séggel az alapok hozamara is kedvezé hatassal van.

OAz irodapiacon van, aki a Vaci ati hazakra mar 16-17 eurés at-
lagos bérleti dijakat prognosztizal a kovetkezd évre. Hol tartunk
most az atlagos bérleti dijakban, és meddig folytatédhat az emel-
kedés?

Abban a szegmensben, amelyben nekiink irodaink vannak, ilyen
mértékl névekedés nem varhaté a tovabbiakban, de azt miis latjuk,
hogy a bérleti dij névekedése még nem allt meg. A 17 eur6t a Vaci
korridorra nagyon magasnak tartom, figyelembe véve azt is, hogy a
belvarostdl valo tavolsag a bérleti dijakra is hat. Van irodahazunk a
Vaci ut elején, a Westend Business Center, és van a kilsd részeken
is. Folyamatos a bérbeadas, de 18 euros bérleti dij legfeljebb né-
hany prémium ingatlanban lehet. Eléfordulhat az is, hogy van egy
kisméretd, exkluziv iroda egy adott épuletben, de nem valészind,
hogy egy nagyobb bérlé tobb ezer négyzetmétertilyen aron vegyen
ki, féleg a Vaci korridor klsd részén.

Ha hosszabb tavra tekintiink, akkor a kdvetkez® évben enyhe emel-
kedésre szamitunk. A gazdasagi ndvekedés miatt gyarapodnak a
cégek, a bérbeadottsdg kimondottan j6, és egyel6re bérbeaddpiac
van. Mindenki prébéal az arak miatt stabil, hosszabb tavi szerzédé-
seket kotni, ndlunk is az 5-8 éves bérleti szerz6dések jellemzdk.

2018/2 WWW.PORTFOLIO.HU/INGATLAN

@ Bar a kilatasok pozitivak, egyre nagyobb a verseny a még el-

érhet6 j6 termékekért. Mennyire nehéz ezeket megtalalni a pi-
acon?

Az ingatlanos kollégak nagyon profik, nagy energiakat fektetnek
abba, hogy megtaléljdk ezeket a lehetéségeket, de a lehet8ségek is
megtaldljdk a tarsasdgunkat. A legtdbb eladé kereskedelmi ingat-
lannal az Ggynokségek megkeresnek minket, illetve van olyan tgy-
letis, ahol magukat az elad6kat ismerjuk, hiszen korabban mar volt
egyluttmikodésink, igy 6k is kozvetlentl megkeresnek benninket,
még mielbtt a piacra mennének egy ingatlannal.

@ Kiilfoldi terjeszkedésben gondolkodnak?

Mindig is fékuszban volt a kulféldi terjeszkedés lehet&sége, ami
kiléndsen akkor kertlhet elétérbe, ha a hazai lehetéségek kor-
latozottabba valnak. Elsésorban azok az orszagok johetnek szé-
ba, ahol az OTP-csoport a lednyain keresztil jelen van. Akviziciés
szempontbdl ezekben az orszdgokban is szdmos vonzé lehetdség
kinalkozik.

@ Milyen kockazatokra kell odafigyelni a mostani piaci kérnye-
zetben?

A vilaggazdasagi kornyezet er6sen befolyasolhatja az ingatlanpia-
cot és a pénzligyi piacokat. A Magyarorszag-specifikus tényezdk is
kihatnak az ingatlanpiacra, ez lehet makrogazdasagi vagy éppen
gazdasagpolitikai torténés eredménye. Mi optimistak vagyunk a
kovetkezd éveket tekintve. Tudatosan a kevésbé valsdgérzékeny,
mindségi ingatlanokra fékuszalunk. Bar a portféliénk irodasulyos,
ugy diverzifikdlunk, hogy a megfelel6 hozamtermel& képesség és
a kiszamithaté, kiegyensulyozott bevételszint biztositott legyen.
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Tim
Hulzebos

STABIL SZEREPLO

A COLLIERS INTERNATIONAL MAGYAR-
ORSZAGI IRODAJANAK UGYVEZETO I1GAZ-
GATQJA, tobb mint 20 éves ingatlanpiaci
tapasztalattal rendelkezik. 1995 6ta él Buda-
pesten, dolgozott a DTZ Hungary regionalis
vezet8jeként, valamint az ING ingatlanfej-
lesztési igazgatdjaként. 2010-ben valasztot-
tak meg a jelenlegi posztjara, a szakember
nevéhez koétheté a 2009-ben megnyitott 46
ezer négyzetméteres Allee bevasarlokdzpont
fejlesztése és bérbeadasa.

A Colliers International 1992-ben kezdte meg
mikodését Magyarorszagon. A féként keres-
kedelmi ingatlanokkal kapcsolatos szolgal-
tatdsokra specializalédott vallalat nevéhez
szdmos irodahdz és ipari ingatlan bérbeada-
sa, ingatlankezelése kéthet6. Ide sorolhaté a
Mill Park irodahaz, ahol az 6sszesen 36 ezer
négyzetméter brutté bérbe adhato terulet-
tel rendelkezd , A" és az oktoberben atadott
,B” épuleteinek ingatlankezelési feladatait
latja el a Colliers. Ezen kivil kézrem(kod-
tek abban, hogy a 25 ezer négyzetméteres
Promenade Gardens elsd bérléje, a Celanese
elfoglalhassa az épulet egy részét, valamint
hogy a Citibank Europe is bekdltézhessen
decembert6l a Vaci Uti éplletbe.
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Toth
Nandor

HOLNAP MIT VESZNEK MEG?

A OTP INGATLAN BEFEKTETESI ALAPKE-
ZELO ZRT. VEZERIGAZGATOJA szeptember
6ta, korabban vezérigazgatd-helyettesi po-
ziciét toltott be a cégnél, melyet az ingat-
lanbefektetési piac egyik legaktivabb hazai
szerepl6jeként tartanak szamon.

Az alacsony betéti hozamkdrnyezet miatt a
magasabb hozamokat biztosité befektetési
lehet&ségek - mint példaul az ingatlanala-
pok - egyre népszerlibb eszkdzzé valtak a
korabbi években. Az OTP egyik legnagyobb
ingatlanalapja, az OTP Ingatlan Befektetési
Alap, amelyhez még szamos tovabbi alap
tartozik, tobbek kozott a Prime, illetve az
Ingatlanbefektetési Alap. Utébbi az elmult
egy évben is hatalmas noévekedésrél sza-
molhatott be, 2017 szeptemberében 195
millidrdot, mig most szeptemberben 352
millidrd forintot tett ki a netté eszkdzérté-
ke, a folyamatosan bearaml6 t6ke pedig
egyre tobb ingatlan vasarlasara sarkallja az
alapot, juliusban példaul a MOM Park meg-
vételére, vagyis 18 ezer négyzetméternyi
irodatertletre és tdbb mint 30 ezer négy-
zetméternyi Uzlethelyiségre indulhatott el a
versenyhatésagi engedélyeztetés. A Prime
Ingatlanbefektetési Alaphoz t6bbek kozott
olyan tranzakcidk koéthetéek, mint a Vaci
Greens 25 ezer négyzetméteres ,B" éplle-
tének megvasarlasa vagy a Nokia Skypark
irodahaz.
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Torok
Arpad

UJRA ITTHON FEJLESZT

A TRIGRANIT VEZERIGAZGATOJA. Koréb-
ban a Cushman & Wakefield magyarorsza-
gi és gérég irodéjénél dolgozott 2009 ota
tébb mint 1 milliard euré erteku finansziro-
zast allokalt a mintegy 950 ezer négyzetmé-
ter teruletl ingatlanprojektjeire.

A TriGranit a koézép-eurépai ingatlanpiac
aktiv fejlesztdje, a cég 2015-ben a TPG Real
Estate tulajdonaba kerllt, ekkor a fejlesztdi
tevékenységlk befektetési célokkal is kib&-
vilt. Az idei évben Ujabb nagy valtozas volt
a cég életében, az ingatlanbefektetésekkel
foglalkozé Revetas és a Goldman Sachs
Asset Management altal kezelt alapok
egyltt vasaroltak meg a magyar kdézpontu
TriGranitot, a hazai piacon ez volt a maso-
dik legnagyobb értékd tranzakcié 2018 els6
felében. A cég teljes portfélidja 172 ezer
brutté bérbe adhaté teruletl eszkozokbdl
all, ezek értéke meghaladja a 450 milli6 eu-
rét, ebbél 100 ezer négyzetmétert és 250
milli6 eurdt tesznek ki a futd vagy tervezési
fazisban 1évé projektek. A krakkéi Bonarka
for Business irodakomplexum 8. épulete,
valamint a budapesti Millennium Gardens
37 ezer négyzetméteres irodahaz mar kivi-
telezés alatt all, utébbinal juniusban kerult
sor az alapkéletételre.



Ungar
Anna

MOST INDULNAK IGAZAN

A BET-EN JEGYZETT BIF (BUDAPESTI IN-
GATLAN HASZNOSITASI ES FEJLESZTESI)
NYRT. a magyar ingatlanpiac meghataroz6
portfélioval rendelkez6, dinamikusan fejl6-
dé tarsasaga, mely tobb fejlesztést is végez.
Igazgatétanacsanak elndke dr. Ungar Anna.
A cég jovedelemtermel6 ingatlanjait elsésor-
ban iroda- és parkoléhazak adjak, az utébbi
idében azonban a lakas- és hotelfejlesztés is
egyre hangsulyosabba valt.

A harmadik keruleti Harsany lejté projektnél
180 épitési telek eladasat kovetden lakdpark-
fejlesztéssel folytatédott a beruhazas, ahol
az els6 Gtem lakasainak értékesitése utan a
masodik Utem zajlik. Emellett még idén meg-
kezd6dhet a Budai Varhoz kozeli lokaciéban
egy exkluziv loft apartmanhaz kialakitasa

300-400 négyzetméteres lakasokkal.

A BIF tulajdonaban van egy Andrassy uti in-
gatlan is, ahol a tervek szerint 96 szobas bu-
tikhotelt alakitanak ki, mig a Bajcsy-Zsilinszky
Utra egy kozel 30 ezer négyzetméternyi fej-
lesztést terveznek. A vallalat folyamatosan
keresi a tovabbi hasznositasi lehetéségeket.
A BIF célja, hogy szabalyozott ingatlanbefek-
tetési tarsasagga (SZIT-té) valjon. A cég tavaly
év végén megkapta a SZIE statuszt, ami lé-
nyegében a SZIT el6szobajanak tekintheté.

Vago
Laszlo

ELEN AZ UZEMELTETESBEN

A STRABAG PROPERTY AND FACILITY
SERVICES ZRT. VEZERIGAZGATOJA, 2018
juliusatél a STRABAG PFS kozép-kelet-eu-
roépai piacokért felelds vezetdje. Kordbban

a Magyar Telekom ingatlanigazgatéja volt,
mara tdbb mint 20 éves ingatlanizemelte-
tési szakmaban eltoltott tapasztalattal ren-
delkezik. A WING Zrt. és a német STRABAG
PFS k6zbsen hozta létre a hazaiingatlanlze-
meltetési piacon vezetének szamitd, tobb
mint egy évtizedes multra visszatekint6
STRABAG PFS Zrt.-t. A vallalat tevékenysé-
gének legf6bb részét az ingatlanizemelte-
tés teszi ki, melyen belll miszaki Gzemel-
tetéssel és infrastrukturalis szolgéltatasok
nyljtasaval foglalkoznak. A cég tovabba
property menedzsment szolgaltatasok
nyujtasaban, valamint vagyonkezelésben is
tevékenykedik.

A tarsasag tébb mint 4 milli6 négyzetmé-
ternyi épuletet és 10 millié négyzetméter
kulterlletet kezel, a legjelent8sebb ingatla-
nok kozott szerepelnek irodahazak, techno-
|6giai épuletek, ipari ingatlanok, logisztikai
parkok és bevasarlékdzpontok.

A STRABAG PFS szdmos nagyvallalatot tud-
hat ugyfelei kdz6tt, olyan hatalmas ingat-
tizemelteti, mint a MAV, a MOL, a Magyar
Telekom vagy a WING.
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Varkonyi
Viktor

KEZEBEN AZ EPITESZET JOVOJE

A GRAPHISOFT VEZERIGAZGATOJA, A NE-
METSCHEK SE IGAZGATOSAGI TAGJA. A
GRAPHISOFT 2006-0s
valamint szoftver Uzletdganak szétvalasat

ingatlanfejlesztési,

kovetéen az utdbbi agazatot, az épitbipari
szoftverekkel foglalkoz6 német Nemetschek
cégcsoport vasarolta meg. Varkonyi Viktor
2009 6ta vezeti a GRAPHISOFT-ot, 2013-t6l
pedig bevalasztottak a Nemetschek SE igaz-
gatoésagaba is.

A magyar kozponti GRAPHISOFT kilépett
az épitészszoftver-piacrél, amikor stratégia-
jat 2015-tél kiterjesztette a teljes épitSipari
folyamatokat lefedé szoftverekre, ezért a
vallalat Uj termék- és szolgaltatasi kinalata le-
hetévé teszi a magyar épitSipari folyamatok
teljes digitalizaciéjat. A cég nevéhez fliz6dik a
vilag els6 BIM szoftvere, az épitészeti tervezd
ARCHICAD kifejlesztése, amelyet ma mar to-
vabbi tervez6 és folyamatellen6rzd eszkdzok
egészitenek ki. Ezek a specialis szoftvermeg-

oldasok segitik mind a beruhazékat, mind a
kivitelez8ket a projektek koltséghatékony
és tervezett hatarid6knek megfelel§ lefuta-
saban. A kulénb6zé mérnoki szakagaknak
adott megoldasok biztositjak a megrendeldi
igényeknek val6 magas funkcionalis és miné-
ségi megfelelést.

51



POrtfolio

INGATLAN

52

magazin

Sokkal stabilabb a piac.
mint 2008-ban volt

VAJON VAROSI LEGENDA A 6 SZAZALEKOS IRODAPIACI PRIME YIELD? ES MIERT JO OTLET MEGIS OLYAN ALTERNATIV INGATLANBE-
FEKTETESEKBEN GONDOLKODNI, MINT A MAGANKOLLEGIUM? TOBBEK KOZOTT EZEKRE A KERDESEKRE IS VALASZT ADOTT TOROK
ARPAD, A TRIGRANIT VEZERIGAZGATOJA, AKI ARROL IS BESZELT, VAJON MITOL FUGG, HOGY MEDDIG TART A PIAC SZARNYALASA.

Diib6rog a budapesti irodapiac, a varos tele van darukkal. Vajon
még mindig a felfelé ivel6 szakaszban tartunk? Vagy valéban ké-
zel egy Ujabb recesszié, mint arra 6vatosan ugyan, de tébben is
utalnak mar?

Decemberben lesz két éve, hogy azt mondtam, nagyjabdl két évig
nyugalom és konjunktura lesz, annal elérébb nem igazan lehet latni.
Ha a ciklikussag felél elméleti sikon nézzik, akkor nagy kérdés, hogy
a ciklus mikor indult Ujra. Az észak- és nyugat-eurdpai orszagokban
a ciklus Gjraindulasat 2010-12-re dataljak, 7-9 éves ciklusokkal sza-
molva igy még eléttink all egy-két j6 év. Magyarorszagon azonban
az Ujraindulds 2014-15-re tehetd, igy a hazai ingatlanpiacnak akar
még harom-négy vagy ot jo éve is lehetne. Ez az elmélet. A magyar
ingatlanpiac azonban a magyar gazdasaghoz hasonléan 6nmaga-
ban nem trend-setter, hanem trendkdvet6, azaz kiszolgaltatott a
vilagpiaci folyamatoknak. Ha az USA-ban vagy Nyugat-Eurépaban
gyengul a piac, akkor ez azonnal visszahat rank. Ugyan a pozitiv
trend nem indult el a nyugati piacokkal parhuzamosan, a negativ
trendek azonban azonnal begy(r(znek. Pozitiv viszont, hogy mos-
tanra a helyi t6ke aranya jelent6sen megnétt a magyar ingatlanpi-
acon, ami mindenképpen egyfajta stabilitast jelent, hiszen 6k egy
esetleges kilengés esetén is a piacon maradnak. Ebbdl adéddan a
mai magyar ingatlanpiac sokkal stabilabb, mint 2008-ban volt.
Tény azonban, hogy a FED elkezdte fokozatosan emelni az alapka-
mat szintjét, ami jelenleg 2,25 szazalék, az EKB azonban ezt még
nem kovette le. A piac 2019 masodik félévére prognosztizal egy
esetleges kamatemelést, amely, ha nem egyszeri, jelentds kamat-
emelésként valésul meg, hanem elnyujtva, el6re tervezheté6 mé-
don, akkor az nem fog sokkhatéasként jelentkezni. Osszeségében azt
gondolom, hogy nem lesz nagy probléma a kdvetkezd 12 hénapban.
Alengyel és a pragai irodapiac mar meghaladta a 2008 el&tti prime
yieldeket, és Budapest is elérte azt a szintet. A kévetkez6 12 hénap-
ban egyre tobb, kevésbé mindségi ingatlan hozamszintje is koze-
ledni fog a prime hozamszinthez. Ennek rendkivil egyszer( az oka:
fogynak el a termékek.

Valészindleg tal vagyunk az opportunista id6szakon. A nagy ma-
gyar intézményi befektet6k nem a rovid tava forgatasban érde-
keltek, hanem a hosszu tavu tartasban, és 6k sokszor hangoztat-
jak, hogy naluk a 6 szazalékos prime office a hatar, lefelé.
Nagyon érdekes kérdés, hogy ez a magyar ingatlanalapoknal mi-
ért éppen 6 szazalék. Sokan azt mondjak, hogy ez egy iranyitott,
onmegvalositast célzé kommunikacié a befektetd részérdl, aki azt
sugallja, hogy torténjék barmi, 6 nem fog 6 szazalék alatt vasarolni.
Masrészrél ennek van egy nagyon kézzelfoghato, konkrét oka. Azt,
hogy a befekteté milyen hozamszintig tud lemenni, nagyban meg-
hatarozza a sajat befektet8inek feléje tdmasztott nyereségelvarasa.
Ezen tulmenden az alapok altal likviden tartott eszk6zok aranya is
meghatdrozza ezt a szintet. Van, aki a folyamatos likviditas miatt
csak alacsony kamaton tudja lekdtni a pénzt, ezért a teljes befek-
tetési volumenre vetitett megtérilése rosszabb. De azt gondolom,
hogy aki kitart amellett, hogy a magyar irodapiacon semmilyen ko-
rilmények k6zott nem vesz 6 szazalék alatt, az nem fog tudni pré-
mium terméket vasarolni, mivel a prime irodahaz kategéria be fog
nézni, sét mar be is nézett 6 szazalék ala.

A TriGranit a budapesti, fejlesztés alatt allé6 Millennium Gardens
irodahaz esetében is redlisnak tartja ezt a szamot?
Igen!

Ha mar TriGranit-fejlesztések. Milyen projekteken dolgoznak
most?

A Millennium Véroskdézpont zaréelemének, a Millennium Gardens
irodahaznak, melynek idén juniusdban tettik le az alapkévét, a
mélyépitési munkalatai folynak. Tervink szerint év végére érjik el
a fold szintjét, és 2020 4. negyedévében adjuk at a 37 000 négy-
zetméter bérbe adhaté teruletl épuletet. Krakkéban a Bonarka for
Business (B4B) irodakomplexumunk 8., H épuletének a napokban
értek véget az éplletszerkezeti munkalatai, és az | és | épuleteknek
az el6készitése is zajlik, egyenként 10 000 négyzetméter bruttd bér-



be adhaté terulettel. Az éplletek kivitelezése varhatéan 2019-ben
és 2020-ban indul, amelyek jovébeli atadasaval a vallalat egyik zasz-
|6shajé projektje egy 95 000 négyzetméter bérbe adhatd teriletl
irodakomplexumma fog bévulni. Emellett a lengyelorszagi Kato-
wicében a Silesia for Business (54B) irodafejlesztés kivitelezése is
elindul jov6re, amely két fazisban fog megépulni, 6sszesen 40 000
négyzetméternyi bérbe adhaté irodateruilettel. Az emlitett projek-
tekkel a TriGranit futé és tervezett projektjei a kozép-eurépai régio
harom varosaban dsszesen tébb mint 100 000 négyzetméter bérbe
adhaté terlletet tesznek ki mintegy 250 milli6 eur6 értékben.
Ezeken a konkrét projekteken kivul egy nagyobb pipeline kiépitésén
dolgozunk Koézép-Eurdpa févarosaiban és Lengyelorszag masodla-
gos varosaiban. Telkek, valamint meglévé bévithetd vagy Ujra fel-
épithetd eszkozok akviziciéjat értem ezalatt. A f6 fokusz iroda- és
alternativ lakdeszk6zokon (hospitality) van.

Egyre népszeriibbek most Magyarorszagon az alternativ befek-
tetések. Hogyan latja ezt a piacot?

Igen, igy van. Az egyre népszer(ibbé valé6 magankollégium-fejlesz-
tések terlletén hasonlé szinten vagyunk a lengyel és a cseh piac-
cal. Piaci alapon fejlesztett és muikdodtetett id6sek otthonara is
nagy szukség lenne, de itt generaciévaltasnak kell még térténnie,
amig ez el tud indulni. Es harmadik blokként emlithetem a piaci
bérlakdsprogramot, ahol azonban Lengyelorszag és Csehorszag
sokkal el6rébb tart. Régi vesszéparipdm, hogy Magyarorszagon ré-
gen el kellett volna indulnia a piaci bérlakasprogramnak a régié mas
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orszagaihoz hasonldan. Az emelked6 arak, az elvandorlas, a mobili-
tas novekedése miatt nagy igény van bérlakasokra.

A nagy hazai tradicionalis iroda- és kereskedelmiingatlan-fejlesz-
ték koziil talan egyedil a TriGranit az, aki nem szallt be a lakas-
piacba. Miért?

A TriGranit tobb orszagban is fejlesztett lakdsokat. 2002-ben adtuk
at Budapesten a 310 luxuslakasbél 4ll6 Duna-Pest Rezidenciakat,
mig a lengyelorszagi Katowicében 2002-2009 k6z6tt megépitettik
az ezer lakasbdl allé Debowe Tarasy lakdparkot. A tapasztalatunk
tehat megvan. Részinkrél azonban ez nagyon atgondolt stratégiai
kérdés. 2008-ig a TriGranit 6nall6 iroda- és kiskereskedelmi fejlesz-
tések mellett multifunkcionéalis varoskdzpontokat, hotel-, sport- és
kulturalis jellegli intézményeket, valamint lakasokat is fejlesztett. J6
példa erre a Mlvészetek Palotaja vagy a zagrabi Sportaréna. A 2008-
as valsagkor a TriGranit tobbek kdz6tt annak a portfolidtisztitasnak
is kdszonhette, hogy nemcsak tulélte a valsagot, de minden évben
tél fogva csak iroda- és kiskereskedelmi eszkdzokre fokuszaltunk.
Masrészt - és ez mar bebizonyosodott - egy esetleges krizis esetén
az ,A" kategérias irodahazak a legellenéllébbak. Ez persze nem je-
lenti azt, hogy Uj piaci igények megjelenésekor ne mérlegelnénk az
Uj ingatlantipusok felé vald nyitast, de mig példdul a mostanaban
egyre nagyobb keresletre szamot tart6 tobbfunkcios fejlesztéseket
el tudom képzelni, a klasszikus lakasfejlesztést Magyarorszagon to-
vabbra sem latom napirenden a TriGranitnal.
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GRAPHISOFT:
30%-0S HATEKONY-
SAGNOVELES

A MAGYAR
EPITOIPARBAN

Reicher Péter, régidigazgatod
GRAPHISOFT SE: ,Az épitbipar
hatékonysaga a vilag legtdbb or-
szagéban stagnal, nem koveti a
tébbi iparag innovativ fejlédését.
S6t, itthon kulénosen jellemzé, hogy
a tervezés, kivitelezés, Uzemeltetés
egymastdl szinte fuggetlendl, elkU-
|6ntlve mUkadik. 2020-t61 varhatéan
jelentésen visszaesik a magyarok
EU forréasa, és prognozisunk szerint
felértékelddnek azon véllalatok,
amelyek épitbipari tevékenysé-
geiket integréltan, a legfejlettebb
BIM alapu szoftverekkel végzik.

A GRAPHISOFT ehhez a vilag
vezetd BIM termékeit és szolgélta-
tasait kinélja Magyarorszagon is.”

BIM = megoldas az épitdipar
hatékonysaganak névelésére
30% koltségmegtakaritas

25% hatékonysagndvekedes
100$ n¥ dzemi

megtakaritas
(életciklus)

épitkezések
kizolditése
(CO,)
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Veres
Tibor

A MAGYAR INGATLANMILLIARDOS

AWALLIS ZRT. TULAJDONOSA, IGAZGATO-
TANACSANAK ELNOKE. A CEGET 1990-BEN
KET EGYETEMISTA TARSAVAL ALAPITOT-
TA. 2004-t8l kizarélagos tulajdonosava valt
az eleinte kulféldi autémarkak, szamitas-
technikai és ingatlancégek magyarorszagi
képviseletével foglalkozé Wallis véllalatnak.
A cégcsoport folyamatos boévilésének ko-
szonhet6en Veres Tibor vagyona mar béven
tébb mint 100 milliard forintra becsulhetd,
mellyel rendszerint a leggazdagabb magya-
rok listajanak elején szerepel, valamint az
ingatlanfejleszt8, befektetési és kereskedel-
mi cégei révén évek 6ta Magyarorszag leg-
fontosabb ingatlanmilliardosai k6zott tartjak
szamon.

Ingatlanpiaci szempontbél a Wallis csoport
egyik legjelentésebb leanyvallalata a WING
Zrt. (kordbbi nevén Wallis Ingatlan), amely
az egyik legnagyobb magantulajdonban
lév6 magyar ingatlanfejleszt, tevékeny-
ségi korukben irodak, ipari ingatlanok és
bevasarlékézpontok megvalositdsa és - a
legujabb lakaspiaci szarnyalasnak kdszon-
hetéen - mar lakoprojekt megvalésitasa is
szerepel. A Wallis szamit a legjelentésebb
székhazfejlesztének a hazai piacon, de idén
kitortek a hazai keretek kozll, és Bulgaria
lett a nemzetkdzi terjeszkedésik elsé al-
lomasa, ahol azonnal 2 irodahéazat is vasa-
roltak, ami a tervek szerint tovabb bdévil a

kozeljov6ben.

Waberer

Gyorgy

LATVANYOS FEJLESZTESEK

A WABERER’S INTERNATIONAL NYRT., AZ
EGYIK LEGNAGYOBB EUROPAI KOZUTI FU-
VAROZO VALLALATANAK ALAPITOJA, ko-
rabbi tarstulajdonosa. Vallalkozasai egyebek

mellett kiterjednek a logisztika, az ingatlan-
fejlesztés, a vamszolgaltatasok terlleteire.
2016-ban eladta a Waberer’s Internationalt,
és az ingatlanpiac aktiv szerepl&jévé valt.

Az ingatlanpiaci szegmensben az érde-
keltségébe tartozik a BILK Logisztikai Zrt.,
amely az egyik legnagyobb logisztikai park
a hazai piacon, és jelenleg tobb mint 182
ezer négyzetméter raktar- és irodakapaci-
tassal rendelkezik. Ezen kivil tovabbi iro-
dafejlesztés is az érdekeltségébe tartozik,
idén kerllhet atadasra a XII. kerileti, 22
ezer négyzetméter bérbe adhaté terilet-
tel rendelkezd Hillside Offices irodahaz. A
kordbbi néhany évben a lakaspiacra is be-
|épett, hozza kapcsolddik a Rézsadombon
mintegy 100 luxuslakas kialakitasa a régi
SZOT-szall6 atalakitasaval. Emellett a Cse-
peli Szabadkikétében 15 ezer négyzetmé-
ter ingatlan fejlesztése is hozzad kothetd,
valamint tovabbi 4 ezer négyzetméternyi
raktarépulet kialakitasa van folyamatban a
BILK-ben, vagyis az ingatlanprojektjeiknél
kozel 60 ezer négyzetméter terilet( ingat-
lan fejlesztése zajlik.
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FEJLESZTESEK
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KIEMELT KORMANYZATI ES ONKORMANYZATI, VALAMINT MAGANTOKEBOL MEGVALO-

SULO BUDAPESTI FEJLESZTESEK, A LIGET BUDAPEST PROJEKT ES A NEGY EGYETEMI
VAROS (DEBRECEN, MISKOLC, PECS ES SZEGED) IRODAI ES IPARIINGATLAN-FEJLESZTESEI IS
BEMUTATKOZTAK OKTOBERBEN A MUNCHENI EXPO REAL-ON. HIBA LENNE AZONBAN LE-
SZUKITENI A TABLOT CSAK EZEKRE, NINCS OLYAN INGATLANOS RESZTERULET, AHOL NE LEN-
NENEK JELENTOS FEJLESZTESEK, SZERENCSERE OTT IS ZAJLIK AZ ELET, AHOVA KEVES FENY
VETUL. EZEKET SZEDTUK MOST EGY CSOKORBA.
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Budapesten van egy-két kertilet, ahol valé-  sziti a Ferdinand hid feltUjitasa és egy par  tunk, ott is tobb laképarki beruhazas zajlik.
sagos daruerd6t latni, annyi a lakas- és iro-  irodahazbdl allé mini kormanyzati negyed. A legintenzivebb épitkezések az ipari koz-
dahazi épitkezés. Magantéke a forrasuk,  Kérdés, hogy milyen koltségeket, esetleg  pontokban (Gyér, Debrecen, Székesfehér-
nem Ugy, mint a foldfelszinen és a fold alatt ~ munkat akarnak rderéltetni a cégre az asz-  var) térténnek.

zajl6 infrastrukturdlis beruhazasok zomé-  tal tuloldalan.

nél, ahol még egy ideig a nyitott brisszeli IRODA

pénzcsapok jovoltabél haladnak vagy ha- LAKAS Budapesten nagy hajraban vannak az iro-
ladgatnak a munkak. Angyalfoldén minden masodik utcaban  dahaz-fejleszték is, a Vaci uti irodafolyo-
A legnagyobb ivli vegyes funkciéju fej- munkazaj veri fel a csendet kora hajnaltél  s6 még mindig nem telt meg. A Horizon
lesztés a Granit Polus nevéhez flizédik:  késo estig. A lakasfejlesztéknek dolgozo ki-  Development szeptemberben vagta at a
a Westendtdl északra |1évé 94 ezer négy-  vitelez6k utolsé rohamat élik at a kertleti-  szalagot a Promenade Gardensnél, egyet-
zetméteres telekre szeretné kialakitani a  ek. Hasonlé motolldk miikddnek a VIll., IX.,  len négyzetméter sincs bérlé nélkal a 25

Central Parkot (irodahazak, Uzletek, laka-  Xl. kerulletben és persze a XIII. kerllet egé- 400 négyzetméteres hazban. A GTC tavasz-
sok, szallodak, vendéglatas, szolgaltatasok, szében. Osszesen mintegy 20 ezer lakas van szal avatta a White House-t, ott még nem
park). Egyel6re alkudozik a févarossal és a  épités alatt vagy tervben. J6 par megyeszék-  minden centi foglalt. Ugyanez a cég a Do-
kormanyzattal, ugyanis a projektet kiegé-  helyen és a Balatonnal is hasonl6 képet 1a-  zsa Gyorgy uti csomopontal megszerzett
'l
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~Hiiha-érzés varja ast, aki két-hdarom évig kibirja
plazalatogatas nélkiil, majd végigmustralja az ak-
kori kinalatot. Vagy azért, mert teljesen uj kospon-
tokba tér be, vagy azért, mert a l"eg'ielf totalis ranc-
felvarrason esnek at addigra.’
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egy nagyobb telket, de ott még nem tortént
meg az elsé kapavagas. A legnagyobb doba-
sa az Arpad hidnéal lesz: The Twist néven iga-
zi ikonikus toronyhazhoz kapott engedélyt
még a nyar elején. Atellenben az 8sz elején
végre nagyobb sebességre kapcsolt a HB
Reavis AGORA komplexuma, jov6 tavasz-
ra talan kijon a féldbél az elsé irodatémb.
Par 1épésre onnan a Skanska megkezdte a
Nordic Light harmadik, befejez6 titemét.
Kifelé haladva, a CPI elkésziult a Balance
Loft-javal, és jol halad a Balance Hall nev(
szomszéddal. Mindkét irodahazban ,na-
gyon okos” és nagyon kdrnyezetbarat ma-
szaki megoldasokat vetett be. A kdzelben az
Atenor hozzalatott a Vaci Greens utolsé két
egységéhez.

A belvarosban a Futureal atadta a Nokia
Uj kézpontjanak helyet ad6 hazat a Cor-
vin Sétany végén, és elkezdte az ottani
utols6 irodaprojektjét. Kézben igyekszik
nagy magnesbérlbket talalni a kelenfoldi
BudapestONE-hoz.

A Hungéria kérat végre ismét irodai
desztinacié lesz: a WING elkészilt az egyko-
ri Material Center atépitésével és a Telekom
székhazaval, az Atenor nekilatott a volt Sza-
zados Uti kenyérgyar helyére tervezett 72
ezer négyzetméteres Arena Business Cam-
pus irodakomplexumnak, a Skanska pedig
elkezdte leporolni a Gyali uti feltljaréjahoz
megalmodott Scandinavian Gardens beru-
hazas terveit.

Budan a Market lassan takarithat a Hillside
Offices-nél, a MOL lerakta az alapkovet a

IRODAHAZ-ATADASOK 2018-BAN

idoszak név
Marké Irodak 9

Vaci Greens D
Graphisoft Park South
GTC White House
Promenade Gardens
Advance Tower .
EcoDome

Mill Park
Telekom-székhéz
Corvin TS Park I.

Hill Side Offices
Hungéria Center

BudaParton elképzelt 6riasi Campus éplule-
téhez, a WING szemben a tudomanyos park
masodik tdmbjét késziti eld. A Szerémi Uton
és a Budafoki Uton is Ujabb irodahazaknak
alakitjak ki a telkeket.

RETAIL

Hlha-érzés varja azt, aki két-harom évig ki-
birja plazalatogatas nélkul, majd végigmust-
rélja az akkori kinalatot. Vagy azért, mert
teljesen Uj kozpontokba tér be, vagy azért,
mert a régiek totalis rancfelvarrason esnek
at addigra. Legalabbis ezt igérik a mindig lel-
kes marketingesek, amikor a beruhazasok-
rol kérdezik 8ket. Konnyd nekik, ott vannak
el6ttik a grandiézus tervek a betonba 6n-
tott millidrdokrél, mar csak fel kell olvasni
azokat.

Am még mielétt elallna a lélegzetiink, te-
gylk hozza: megkésett reakcié ez arra, hogy

GLA (m?) fejlesztd
2630 Bonemo
15650 Atenor
13 000 Graphisoft Park
21560 GTC
22 500 Horizon Development
11340 Futureal
4830 Redwood
36000 Skanska
58 800 WING
14 400 Futureal
20850 Green Urban Elegant
6922 oTP

Forras: BRF

egyrészt tényleg megndtt a ruhara, cipbre,
mUszaki arucikkekre elkdlthetd jovedelem,
masrészt sebesen hizik az online vasar-
|as aranya, ami akkor is elvon vasarlokat a
plazaktol, ha a marketingesek ezt sohasem
fogjak hivatalosan elismerni. Az épuletek-
re persze azért is kolteni kell, mert elavul-
tak, a rendszervaltas utan a megyeszékhe-
lyeken felhuzott pladzak vagy centerek sokat
fogyaszto, belll rossz helykiosztassal mu-
kodd és a dizajn tekintetében sem vonzé
monstrumok lettek. A lathataron lévé Gjak
természetesen sokkal tébbet tudnak majd.
A mostani massziv kiskereskedelmi piac
végre dontésre sarkallta a tulajdonosokat,
féleg az Indotek Csoport vezetéit, akik lat-
vanyos akciéba kezdtek Budapesten és tobb
nagyvarosban. A févarosi Csepel Plaza telje-
sen Uj arcot kapott kivil és beldl, itt a szdm-
la egymilliard forint. A j6l hangz6 érvelés
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A Property Market fejlesztésében megvaldsuld BudaPart ve-
gyes funkcidju varosnegyed projekt elsd dtemének kivitelezése
mar zajlik, atadasok 2019 folyaman véarhatdak. A Kopaszi-gat
szomszédsagaban jelenleg négy, vizparthoz kézeli tarsashaz-
ban 635 lakéas, valamint egy tébb mint 20 000 négyzetméter bér-
be adhato tertlettel rendelkezd irodaépllet kivitelezése zajlik a
szUkséges infrastruktura kialakitasaval egydtt.

A projekt sikerének egyik kulcsa a kozlekedés fejlesztése. Ev
végére elkészUllnk az egyik véllalasunkkal, a fon6do villamos-
halézat meghosszabbitasanak terveztetésével. A tervek szerint
a BudaPart lesz a villamos egyik végallomasa, igy kdzvetlen
kotottpalyas kapcsolatot teremtve a belvarossal, Ujbudaval és
a metrohaldzattal. A jelenlegi tdmegkdzlekedési jaratok sdrité-
sén, Utvonalmdédositasan dolgozunk. A Rakéczi hidra valo fel-

HIRDETES
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hajtas csomoépontjait fogjuk még bdviteni. Mindemellett tudato-
san formaljuk a kiskereskedelmi és szolgaltaté egységek bérlbi
mixét, hogy az elsé bekdltdzdk és itt dolgozok mindennapijait
tdmogassa.

A BudaPart GATE irodahaz 40%-a mar bérlére talalt, ami egy
j6v0 év végeén atadasra kerll6 irodaépuletnél azt mutatja, hogy
a terllet magnesként vonzza a mai kor kihivasainak megfelelni
akard, modern hr-politikaval rendelkezd cégeket, akik tudato-
san elébe mennek a fiatal munkavallalok igényeinek. Tovabbi
irodaépulet lesz hamarosan elérhetd az 54 hektaros fejlesztési
terlleten, az alaposan végiggondolt koncepcié és Utemezés
szerint szintén a Dombdévari Ut mentén.

A BudaPart OTTHONOK irant nagy a kereslet, az épul6 lakasok
90%-a kelt el, és hamarosan Ujabb épulettel érkezink a kina-
latba. Ez mutatja, hogy az ingatlan még mindig a hosszu tavon
j6vedelmezd, biztos befektetések kdzé tartozik, a BudaPart Ugy-
feleinek harmada ilyen céllal érkezik. Mind a magancélu, mind
a befektetési célu vasarlék szamara vonzé a Duna-part kozelsé-
ge, az 6bol nyugalma és a magas zoéldfellleti arany, valamint a
hamar elérhetd belvaros és a magas épitészeti minéség. Még
idén egy Ujabb lakdépllet lakasai lesznek elérhetéek.

A bérbeadasbdl szarmazd bevételeken felll réadasul értékno-
vekedéssel is szamolhatnak a vevok, a lokacidonak kdszénhetd-
en. A havi bérleti dijak rendszeres, az allampapirok hozamanal
magasabb passziv bevételi forrast jelentenek. Hasznositast il-
letéen leginkébb a hosszu tavu lakaskiadas feltételei adottak a
BudaParton, hiszen szamos irodaépulet veszi kordl a lakdépule-
teket, s az ott dolgozd munkavallalok is potencialis bérldk.

A véarosnegyed ikonikus székhaza, az olajipari véallalat sajat be-
ruhazésaban készulé MOL Campus atadasa 2021-ben varha-
t6. Az épulet olyan mUszaki és épitészeti mindségben valdsul
meg, melynek eredményeképp nem csupéan a févaros, hanem
az egész régioé legmodernebb irodahaza lesz.

Az itt kialakuld kdz6sség formalasanak tdmogatéasa a fejleszté
egyik legfontosabb terve. A Property Market munkajat legutdbb
Londonban, az European Property Awards dijataddon ,Mixed
use development” kategéridban ismerték el.

\"777

BUDAPART

by Property Market

LAN
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REAKCIOT KOVETELNEK

A miszaki elavultsagon kivil sza-
mos mas oka is van annak, hogy

eljart az id6 a kilencvenes évek vé-
gén és az ezredfordulé kérnyékén
épult Uzletk6zpontok felett. Tul sok
volt bennik a viszonylag kis alapte-
ruletl, ezért fajlagosan dragabban
bérelheté bolt. A nagy markaknak
akar éveket is varniuk kellett, mig
a megszokott, tobb szaz vagy ezer
négyzetmétert is meghalado teri-
lethez jutottak. Kezdetben a plazak
nem figyeltek arra, amit ma unos-
untalan ismételgetnek: a vasarloi
élményre. Mi is ez? Annak érzékel-
tetése, hogy torédnek a vevével,
korszer(i az aruk és szolgaltatasok
talaldsa, programok csabitjak a koz-
pontba az embereket, a boltokon
beltl maguk ellenérizhetik az aruk
arat és min6ségét kulonféle eszko-
zokkel, az eladok pedig eladdként és
nem arufelvigyazoként viselkednek.

szerint ,az épllet egy mai, friss dizajnkon-
cepciénak megfelel6 atalakitasa fontos |é-
pés volt az Uj bérlék és Uj vasarlokézonség
megszélitdsanak irdnyaba”. Leforditva: a
régiekkel nem tudtak elegendé profitot ter-
melni, és nem kigydztak hosszu sorok a be-
jutdsra varva.

Vidéken elsé utemben 2,5 milliard forin-
tot 6nt négy kozpontjdba a csoport. A
markertingtervekben a vonzer6 névelését
jelolték meg célként Zalaegerszegen, Sop-
ronban, Szegeden és Debrecenben. Biztos,
hogy ezekben is megjelennek majd a nagy
nemzetkdzi markak, legalabbis jo par azok
kozil, amelyeket latva mar szinte kinalati
egyhangusagrol beszélhetliink a hazai pla-
zapiacon. Nagy dobas lesz Zalaegerszegen
és Sopronban, hogy sikerult leszerzédtetni
az Auchant, ez lesz a francia halézat elsé két
egysége Nyugat-Magyarorszagon.
Mindegyik plazaban bévitik az ételudvar
palettajat. Jovére Veszprém, Szolnok és Ka-
posvar jon a sorban, ott is hasonlé latva-
nyos beruhazasok indulnak.

Budapesten sokkal jobb a helyzet, bar j6
néhany plazéra igaz, hogy kevés a rancfel-
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varras, inkabb nagym(tét kell, de gyorsan.
llyen Obudan az 6skéviiletnek szamité Fl6-
rian, itt féleg akkor lesz élet-halal kérdés a

megujulas, ha valéban megépil az egy ki-
lométerre onnan tervezett Aquincum Cen-
ter (ez még csak munkanév - a szerk.). Az Uj
ECE-k6zpont nem jon jol sem a Bécsi Ut ele-
jén 1évé Eurocenter Obudanak, sem a csil-
laghegyi Csillagvarnak, mindkettd vissza-
esésre szamithat. A németek ugyanis pro-
fi Gzemeltet6k, ezt mar bebizonyitottdk az
6sszes hazai Arkadnél, és az Ujdonsagnak
itt is nagy ereje lehet a médosabb ébudai
hegyvidéki csaladok korében.

Nincs mitél tartania Budafok favoritjanak, a
Camponanak. Tulajdonosai annyira maga-
biztosak, hogy megaépitkezésbe kezdtek,
nem kevesebb mint 30 ezer négyzetméter-
rel toldjak meg az amugy sem kicsi épuletet.
A fejlesztési koncepcié szerint a foldszin-
ti alapteriletet mintegy 10 ezer négyzet-

méterrel, mig az emeletit csaknem 21 ezer
négyzetméterrel tervezik béviteni. Egyel6re
nem feltétlenll akarnak teljes Ujabb szintet
az épuletre, de a tervek szerint elképzelhe-
té, hogy az Uj homlokzat kialakitasaval egy
idében masodik emeleti vendéglatéegysé-
get és teraszrészt alakitanak ki a plaza tete-
jén. Ehhez a kereskedelmi funkcié miatt no-
velik a parkoléhelyek szamat is.

Dél-Buda masik asza lehet az Etele Plaza, a
Kelenfoldi palyaudvar koré folhuzott Uj kdz-
pont. A Futureal Kkicsit csisz6 beruhazasa
most mar jél halad, és életerds lehet a szin-
tén altala fejlesztett irodapark, valamint a
kozlekedési gocpont miatt. Szinte garantalt,
hogy naponta mintegy 40 ezren keresik fel
abbdl a 165 ezerbdl, akik athaladnak ezen a
csoméponton (M4 metré végallomas, busz-
palyaudvar, 1-es villamos végallomasa, vas-
at, M1-M7 autopalya bevezetd szakasza). Az
54 ezer négyzetméter bérbe adhaté terilet-
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tel ez lesz a févaros harmadik legnagyobb
bérbe adhaté terulettel rendelkezd beva-
sarlé- és szorakoztat6-kdzpontja, egyben a
budai oldal legnagyobb plazaja. Két év mul-
va, 2020 karacsonyan mar ott vasarolhatjuk
meg az ajandékokat.

Uj nevet kell izlelgetnitik a kispestieknek: a jol
futé Didfa Alapkezeld Zrt. sullyesztébe kild-
te az Europarkot, helyette Shopmark lesz a
célpont a bevasarlashoz. Kulsé-belsé atala-
kitas és némi koncepciévaltas is volt, az at-
adast oktober végére kellett csusztatni az
augusztus helyett. A nagy projekteket soro-
zatban nyerd KESZ Zrt. volt a kivitelezd, a cég
gyakorlatilag teljesen atépitette a 20 éves
épliletet.

IPARI

2018 kozepéig harom logisztikai parkban
adtak at Uj csarnokot, tdbb mint 30 ezer
négyzetméter dsszterllettel (ebbdl 25 691

négyzetméter raktar, 4564 négyzetméter
iroda). Az egy évvel korabban mérthez ké-
pest ez jelentds (kézel 30 szazalékos) visz-
szaesést tikroz, de az év végéig tobb nagy
alapteriletl egység befejezését tervezik. A
legnagyobb atadott Uj épulet az Inpark Paty
terlletén all, és az Euronics raktarozasi cél-
jait szolgalja (12 200 négyzetméter).

A mér fejlesztés alatt all6, 113 ezer négy-
zetméternyi logisztikai ingatlan zémét (100
ezer négyzetmétert) varhatéan még idén
atadjak. Ezzel az éves fejlesztési volumen
a 2017-eshez képest 11 szazalékkal eréso-
dik. A legnagyobb mérték( bévalés az Ull6
Airport Logistics Centerben varhato; itt két
csarnokban 85 ezer négyzetmétert vehet-
nek hasznalatba a bérlék az év végéig.

A Prologis a nyar végén megkezdte egy uj,
10 000 négyzetméteres spekulativ épulet
fejlesztését a Prologis Park Budapest-Har-
bor tertletén, melynek dtadasa varhatéan

FOKUSZBAN

A NYUGDIJASOK

A bevasarlokozpontok marketinge-
sei kénytelenek lesznek el6venni
tankényveiket, és kinyitni a ,Ho-
gyan nyerjuk meg az idésebb kor-
osztalyokat?” cimU fejezetnél. Egy-
re nyilvanvalébb ugyanis, hogy az
id6s6d6 lakossag, féleg a fejlettebb
dunantuli és koézép-magyarorsza-
gi varosokban, 6nall6 célcsoport.
Mar nem elég hétvégi csaladi napot
szervezni, ahova a nagyszuldk elvi-
szik az unokakat. Az idések maguk
is fogyasztok, csak egyedi straté-
giakkal lehet tobb koltésre 6sztd-
nozni 6ket. A KSH nyar végén kozolt
id6ésebb,
rendelkezd

tanulmanya szerint az
magasabb nyugdijjal
csoportok hazdnkban is tobbet kol-
tenek szabadidds tevékenységekre

(példaul utazas, szinhaz, hangver-
seny, kis haziallatok, gyogyszerek,
szemivegek, kertészkedés, ajan-
déktargyak). Ezek a csoportok igy
a jovében novekvd figyelmet érde-
melnek, és ezt a vasarloero6t célsze-
rG lenne ,megnyerni” a bevasarlo-
kdzpontok szamaéra.

2019 els6 negyedévében lesz. Ez lesz a cég
els6 olyan logisztikai ingatlanja térségunk-
ben, amelyet BIM (Building Information
Modeling) moédszerrel terveztek.

Egyre nagyobb sebességre kapcsol, és fo-
lyamatosan Uj ipari parkokat ad at dzem-
csarnokok vagy raktarak fejlesztésére az
allami NIPUF Zrt. Idén méar a harmadik lo-
gisztikai kdzpont épitését fejezte be, ezlt-
tal Zalaegerszegen. A most elkészilt épllet-
nek helyet adé telken kivul a cég tovabbi 62
hektarnyi épitési terlletet vasarolt a Zala-
egerszeg északi részén elteruld ipari park-
ban, ott 6sszesen 249 ezer négyzetméternyi
ipari ingatlan kaphat helyet. Az allami ma-
mutfejlesztd zalaegerszegi beruhazasa Ko-
zép-Europa egyik legnagyobb iparipark-fej-
lesztési programjanak a része. Ennek soran
a kovetkezd években tébb szazmilliard fo-
rint értékd gyarto- és logisztikai 1étesitmé-
nyek jonnek létre.
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AIRBNB — ALDAS VAGY ATOK?

AZ AIRBNB KOCKAZATA MAGYAR JOGI KORNYEZETBEN

dr. Szilagyi Orsolya,
dgyvéd, Sarhegyi és
Tarsai Ugyvédi Iroda

Rejt-e veszélyeket az Airbnb-zésre vasarolt lakas?

Az Airbnb-re vasarolt lakas kockazata elsésorban még mindig
Uzleti; kérdés, hogy a jelenlegi er6s kereslet erre meddig fog
fennallni. Az altalanos szabalyozasi kérnyezet olyan médon nem
korlatozo jellegli, ami az Airbnb ellehetetlenitése iranyaba mu-
tat. Bizonyos helyi énkormanyzati szabéalyozasoknal figyelhet6
meg a térekveés, hogy a lakasok Airbnb-célu lzemeltetéséhez a
rendeltetésvaltozasi, illetve teleplléskeépi bejelentési kotelezett-
séggel biztositsak, hogy a tarsashaz véleményt nyilvanithat eb-
ben a kérdésben a kotelez6 bejelentések tarsashazi kdzgydlési
tdmogaté hatarozathoz kotésével.

Milyen lehet6ségei vannak a tarsashaznak az ilyen iizletme-
net kiszoritasara?

A tarsashdzi térvény nem tartalmaz jelenleg olyan korlatozast,
hogy a lakés szallashely célra torténd hasznalatdhoz (akar ro-
vid, akér hosszu tav) szUkséges a kozgydlés hozzajarulasa.
Nincs ugyanis egyértelmi allasfoglalas arrdl, hogy a révid tava
széllashely-szolgaltatas nem lakascélu hasznalat. Egyes helyi
onkormanyzatok eldirjak, illetve a tarsashaz szervezeti és mdko-
dési szabdlyzatédban eléirhatja, hogy a lakéas ilyen célu hasznéa-
latéhoz kozgydUlési jovahagyas kell. Ugyanakkor a birdésagi gya-
korlat még mindig azt az iranyt kéveti, hogy a tarsashazi térvény
rendelkezései kdgensek, igy egy a torvényben jeldlt kételezett-
ségekhez képest szigorubb lakdshasznalati feltétel tdmasztasa
adott esetben sértheti a kisebbségi jogokat, féleg, mivel a la-
kéashasznalattal kapcsolatos térvényi rendelkezésekhez képest
szigorubb rendelkezéseket a térvény kifejezetten tiltja.

Vannak konkrét példak?
Vidéken az Airbnb-jelenség nem annyira zavard, legaldbbis
jelentés sajtévisszhangja nincs. A budapesti belvarosi kerule-

HIRDETES

tekben ismert a bulinegyed problémdja; Utkdznek a lakok és
az Uzletszer( szallashely szolgéltatok érdekei. A VI. kerUleti 6n-
kormanyzat hozott olyan helyi rendeletet, mely az Airbnb cél-
ra hasznalt lakashoz tébbletparkold meglétét kivanja meg, igy
tobbletkdltséget okozva. Ugyanitt figyelhetd meg a térekvés a
tarsashaz hozzajarulasanak biztositasara a rendeltetésvaltoza-
si, illetve telepulésképi bejelentési kotelezettség kapcsan.

Hogy lehet megel6zni? Uj épitésii ingatlanoknal direkt ilyen
az Alapit6 Okirat?

A térsashazakban a szervezeti és mikodési szabédlyzatban ren-
delkezhet a k6zosség a kuldn tulajdonban all6 ingatlanok hasz-
nalatanak bizonyos korlatozasardl. Ugyanakkor ez egyfeldl a
torvény kégens jellege miatt aggalyos lehet, masfeldl ezek nem
kikényszerithetd rendelkezések, hiszen a kézodsségnek nincs
arra megfeleld eszkdze, hogy az SzMSz-ben eléirt magatar-
tast (vagy annak hianyat) szankcionalja. Lattam olyan SzMSz-t,
amelyben koétbér volt erre az esetre kikétve, azonban ennek az
érvényessége kérdéses. Egyfelél a pénzbirsag kiszabasanak
tilalmara ebben a kérben mar van birésagi hatarozat, masfe-
161, ha a biztosftott tilalom tekintetében a birésag megallapitja,
hogy a kisebbség jogait sérti, akkor a kétbér sem kdvetelhetd.
Az SzMSz is kdzgyllési hatarozat, igy esetleg segithet az, ha a
megtamadésdra nyitva allo relativ révid hataridé eltelt (pl. a tu-
lajdonos mar gy vette a lakast, a SzMSz-tilalommal és kotbérrel
egyltt), de az Uj kdzgydlési hatarozatok vagy mar elfogadasra
sem kerllnek a szikséges mindsitett tobbség miatt, vagy azo-
kat az érintett megtamadija, és sajnos ez legtdbbszér az 6ssze-
hivas szabélytalansaga miatt el is vérzik.

Van veszély arra, hogy egyéb szabalyozasi modszerekkel
kiszoritsak az Airbnb-z6 tulajdonosokat?

A kdzponti szabalyozas elsésorban az Uzletszerlséghez kapcso-
|6d6 addbevétel biztositasat latta szUkségesnek. A tarsashazak,
illetve a lakdk lobbija nem annyira er6s, hogy kdzponti szigoritd
jogalkotast eredményezzen. A helyi viszonyok masok, az énkor-
manyzatok megkisérelnek egyensulyra térekedni, de az Airbnb
ellehetetlenitése nem céljuk, hiszen az a turisztikai forgalmat
csOkkentené. Azt ugyanakkor nem lehet figyelmen kival hagyni,
hogy a nemzetkdzi trendben erdsddik az Airbnb-ellenesség. En-
nek oka az, hogy az Airbnb sok érdeket sért; a lakokét, a szal-
lodaiparét, tovabba mesterségesen emeli a lakasok értékét egy
tul magas értékre, ami a lakéshoz jutést neheziti. igy nem kizart,
hogy a kulféldi megoldasok elébb-utdbb ide is elérnek.
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ELIOTT A KORSZERUSITES IDEJE

HORNYAK JOZSEF

LEGNAGYOBB PROBLEMAT A MUNKAEROHIANY JELENTI AZ EPITOIPARBAN TEVE-

KENYKEDO VALLALATOKNAK, DE A KAPACITASHIANY, AZ ALAPANYAGARAK EMELKE-
DESE, VALAMINT AZ ELLATASI LANCBAN JELENTKEZO PROBLEMAK IS KOMOLY FEJTOREST
OKOZNAK. A PROBLEMAKAT BERUHAZASOKKAL LEHETNE ORVOSOLNI.

Az év elsé felében folytatédott a dinamikus
noévekedés az épitdiparban, amit az épuletek
és az egyéb épitmények felhlizasa egyarant
hajtott. Augusztusig tobb mint 20 szazalék-
kal béviilt az épitdipari termelés az el6z6 év
azonos id6szakahoz viszonyitva. Az éplle-
teknél ipari, kereskedelmi és lakéépuletek
épitése, az egyéb épitményeknél tovabbra
is ut-, vasut- és kdzmUépitések eredményez-
ték a ndvekedést. A termelési adatok alap-
jan tehat ugy tlnik, hogy az épitbipar hasit,
és a novekedés tovabb folytatédhat a ko-
vetkezd id&szakban, amit az Gj megrendelé-
sek is alatdmasztanak. A szerz6désallomany
gyors Utemben bévul, igaz, az épuletek épi-
tésére vonatkozé megrendeléseknél komoly
fékezést lathatunk, miutan a kedvezményes
lakasafat jové év végével eltorlik.

A kedvezd épitési szamok mogott azonban
szamos probléma huzédik meg. Mindezek
kozul a legfontosabb, hogy az épitdiparban
dolgozé vallalatok soha nem latott munka-
er6hianyra panaszkodnak. A Kézponti Sta-
tisztikai Hivatal (KSH) adatai szerint 4300-
an hianyoznak az épit6iparbdl, vagyis eny-
nyi a bejelentett Ures allashelyek szama, a
szakmai szervezetek azonban legaldbb 30-

40 ezerre teszik a |étszamhianyt. Ez utébbi
becslést tdmasztja ald, hogy a felmérések
szerint a cégek tobb mint 60 szdzalékat érin-
tiezaprobléma, és az épitbipar az a szektor,
ahol a méasodik legnagyobb a felvételi szan-
dék, ami oda vezet, hogy szinte mindegyik
épitkezés csuszik. S6t, mar arra is volt példa,
hogy a munkaeréhiany miatt nem kezdtek
bele korabban eltervezett épitkezésekbe.

A munkaeréhiany folyamatosan felfelé hajtja
a béreket, ezzel azonban nagyrészt csak egy-
mastél viszik el a munkavallalékat a szektor-
ban tevékenykedd vallalatok. Igaz, a bérfej-
lesztéseknek koszonhetéen némileg szl-
kil a kilonbség a nyugati bérek és a hazaiak
kozott, ennek kdszonhetéen pedig vannak,
akik ugy donthetnek, hogy hazajonnek Ma-
gyarorszagra, de |étszamuk csekély. A vilag-
gazdasagi valsag kirobbanasa utan ugyanis
az épitbipar volt a kivandorlassal leginkabb
érintett szektor, nemcsak azért, mert ala-
csony kereseti lehet8séget biztositott, ha-
nem azért is, mert a szektor gyakorlatilag
osszeomlott, és gyors Utemben nétt a mun-
kanélkiliség az épitdipari dolgozok korében.
A mostani gyors béremelés segit tehat leg-
inkdbb a munkavallalék megtartasaban,

oipar

és azok a cégek, amelyek gyorsabban tud-
jak novelni a kereseteket, el is csabithat-
nak munkaerdt a konkurens vallalatoktol. A
szaktudast igényldi fizikai munkak esetében
egyre tobbszor fordul elé, hogy felvesznek
a szUkséges végzettséget nélkil6zo, viszont
megfelel6 hozzaallassal és nyitottsaggal
rendelkezd jeldltet, majd OKJ-s vagy egyéb
képzést biztositanak neki.

A béremelkedés azonban arrobbanassal is
egyltt jart a szektorban. Az alapanyagarak
évekig nem igazan novekedtek, tavaly és
idén azonban mar itt is dinamikus noveke-
dést lathatunk. Az idei évben kozel két szam-
jegyl novekedés lehet az alapanyagaraknal.
A cégek a betonndl és a téglandl tdbb mint
10 szazalékos, mig a hészigetel6 anyagok-
nal idén egész évre vetitve 20 szazalékos ar-
emelkedésre szamitanak. Raadasul ugy vé-
lik, hogy a piacon tapasztalhat6 aremelkedé-
sek folytatédni fognak. Az 5 szazalékos afa
jovd év végén torténd megszlintetése még
egy utols6 rohamot indithat az épitéanyagok
ellen, ami tovabb emelheti az arakat.

A szallitas is egyre nagyobb problémakat
okoz, itt a sof6rok tekintetében van hiany:
a szallitékapacitasok alacsonyak, mikézben
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komoly a bérnyomas. A problémahalmaz-
rol szokatlan 8szinteséggel beszélt a Mapei
Kft. A cég szerint ,recseg-ropog az ellatasi
lanc az épitéiparban”, és mara nincs olyan
terulet, ahol ne lenne valamilyen problé-
ma. A logisztikai nehézségek fokozzak az
épitéanyaghianyt az épitéipar robbanassze-
rd névekedése miatt, domindhatast inditva
el.,Jelentésen hosszabbodtak az alapanyag-
és késztermék-beszallitasi id6k, emelkedtek
a szallitasi koltségek, ami kihathat az épité-
anyag arakra is” - szdmolt be tapasztalata-
ir6l Markovich Béla, a cég lgyvezetéje. ,A
hosszabb szallitasi id6 miatt nehézzé valt a
tervezhet6ség, nem mindig lehet 6sszhang-
ban tartani a terveket az igényekkel. A ke-
reslet névekedését jol érzékelteti, hogy nem
elég, hogy tavaly le kellett allitanunk a valla-
lat hazai gyartasu termékeinek exportjat, de

idén még kulfoldi behozatalra is szorultunk,
mert nem tudunk eleget gyartani.”

A jelenlegi helyzetben (munkaeréhiany, ka-
pacitashiany és arnévekedés) az egyetlen jo
megoldas a cégek hatékonysaganak novelé-
se. Ezt azonban sokkal kénnyebb mondani,
mint megvaldsitani, ugyanis a szektorban a
beruhazasok tervezése tovabbra is igen ne-
héz, éppen azért, mert jelentds kilengések
tapasztalhatok évrél évre. Nem véletlen,
hogy tobb iparagi szerepl6 is beérné 5-10
szazalékos éves névekedéssel a jelenlegi 20
szazalék helyett, ha azt a kovetkezd id6szak-
ban is elérhetének latnak. Az EU-forrasok
ciklikussaga és a szabalyozasi kérnyezet -
ami most éppen hajtja az épit8ipart - azon-
ban sok bizonytalansagot rejt magaban, ami
megneheziti a kéltséges beruhazasok meg-
valositasat. llyen példaul az, hogy az EU-for-

Epitéipari termelés értéke lakoépiiletek esetében

(milliard forint)

Forras: KSH, Portfolio
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rasok a kovetkezé években apadhatnak (mi-
utan a ciklus forrasainak donté részét fel-
hasznaljuk), mikézben a kedvezményes afa
eltorlése is komoly gondot okozhat.

A problémat a kormanyzat is egyre na-
gyobbnak latja, és megoldasi javaslatcso-
magot készitenek el6. Gyorgy Laszlo, az In-
novacios és Technolégiai Minisztérium (ITM)
allamtitkara a nyaron arrél beszélt, hogy a
tarca altal az épitdipar szdmara kidolgozott
ajanlasok akar 20-40 szazalékkal is javithat-
jak az épitéiparban m(ikodo kis- és kdzepes
vallalkozasok termelékenységét, és megol-
dast jelenthetnek a kapacitashianyra is. A
kormany szeretné elérni az épit8iparra jel-
lemz8 elaprézédott cégstruktira megszin-
tetését, és hogy a 4, 6 vagy 8 munkavallalot
foglalkoztaté vallalkozasok helyett 10, de in-
kabb 20 dolgozét foglalkoztatd cégek jojje-
nek létre. Az ITM szerint csak nagyobb cégek
tudnak félkész, kész elemek mozgatasara al-
kalmas eszkozokbe beruhazni. Mindez javit-
hatja a hatékonysagot, csokkentheti a mun-
kaer6koltséget.

Azt még a szektorban tevékenykedd cégek
tobbsége is elismeri, hogy a meglévé kapaci-
tasok eléggé korszer(tlenek, igy névelni le-
hetne a hatékonysagot, és kétségtelen az is,
hogy a jelenlegi kamatkdrnyezetnél nem na-
gyon lesz jobb lehet&séglk az épitdipari cé-
geknek a nagyobb beruhazasokra, korszeri-
sitésekre.
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A VACI UT

FOLYOSON

A GTC Csoport a kdzép-, a kelet-, illetve a dél-eurdpai régidkban vezeté ingatlanfejleszté véallalat a kereskedelmi épu-
letek piacan. A Vaci uti irodafolyosén mintegy 140 ezer négyzetméternyi irodaallomannyal rendelkeznek, amelybdl
a legujabb, idén atadott irodahaz a tébb mint 21 ezer négyzetméteres GTC White House. A projekt elkészitése so-
ran tapasztalt piaci viszonyokrdl, valamint az emelked6 Uzemeltetési koltségekrdl és bérleti dijakrél kérdeztik Robert
Snow-t, a GTC Hungary elnékét, valamint Gedai Borit, a vallalat vezetdjét.

Robert Snow,
a GTC Hungary elncke

Egy kilonleges projektet mar atadtak ebben az évben, de a
tovabbiakban is szeretnének hasonléan egyedi épiileteket
kialakitani Budapesten. Milyen a fejlesztési kdrnyezet jelen-
leg? Lehet gyorsan, j6 minségben haladni?

Gedai Bori: gy van, nyaron befejeztiik a GTC White House
irodahaz épitését, amelynek a bérbeadasa a varakozasoknak
megfelelden j6 Gtemben haladt. Azt latjuk, hogy egy j6 elhelyez-
kedésl, mindségi projekt hosszu tavon is meg tudja tartani a
nemzetkdzileg is elismert cégeket. Mire elkészlltink az iroda-
hazzal, mar nem volt szabad terilet, amit fel tudtunk volna ajan-
lani mas cégek szamara. A bérldink egyike a BlackRock, akik
mar be is koltdztek az épuletbe, év végére pedig tovabbi két
kuldnleges és biztos hatterl, a budapesti piacon Uj szerepl6-
nek szamitd cég is elfoglalhatja sajat irodateruletét a GTC White
House épuletében.

HIRDETES

Az Uj teriiletek irant nagy a bérloi érdekl6dés, de azokat az
extrakat, konkrétan kialakitasi és ilizemeltetési pluszkolt-
ségeket, ami egy tobb pontjaban nagyvonalinak nevezhe-
t6 White House-projektet jellemez, képes lehet kitermelni
a projekt? A bérlok kifizetik a mindséget ma Budapesten,
vagy a modern technolégianak koszdnhet6en igazabdl nin-
csenek is extra Gizemeltetési kiadasok?

A GTC White House esetében az lUzemeltetési koltségek teljes
egészét fedezik a bérleti megéllapodasok. Az épllet egyfeldl
hatékonyan Uzemeltethetd, masrészt a kinalt mindség tekinteté-
ben egyaltaldan nem szédmitanak elrugaszkodottnak a felmerdld
koltségek. A bérleti dijak ugyanolyanok, mint mas ,A” kategorias
Uj irodahazban, amelyek a Vaci Uti irodafolyosén vannak, a szol-
géltatasi dijak viszont alacsonyabbak, mint azokban a hazakban,
amelyeket néhany évvel ezel6tt épitettek, annak ellenére, hogy




magasabb mindségul szolgaltatasokat kaphatnak itt a bérlék. Az
Uj technoldgiak lehetdvé teszik szamunkra, hogy tdbbet nydjtsunk
kisebb koltséggel.

A novekvo kivitelezési és lizemeltetési koltségeket hogyan
és milyen mértékben lehet az irodapiacon atharitani a vég-
felhasznal6kra? Van-e ebben rugalmassag? Javulnak a bér-
leti feltételek a fejlesztok, tulajdonosok szamara?

Véleménylnk szerint az épitkezés soran felmerUlé tobbletkolt-
ségek csak akkor harithatok at a bérldkre, ha az altaluk kapott
termék olyan jelentés minéségbeli elénydkkel rendelkezik, ami
igazolhatja a magasabb bérleti dijat. A munkaeréhiany nem-

csak az épitdipart sujtja, igy a jovoébeli bérldink hajlanddak je-
lentés befektetésekre, és kifizetik a magasabb bérleti dijakat
is, hogy ezaltal megtartsék a j6 dolgozdikat, és bevonzzék a
legjobb képességlieket. Ez segiti a mi munkakat is, valamint
egy nagyon pozitiv és baratsagos irodai kérnyezetet eredmé-
nyez.

A befektetok keresik most a j6 eszkdzoket? Ondk gondol-
koztak azon, hogy eladjak a White House-t?

Robert Snow: Ugy vélem, hogy a jelenlegi piaci ciklusban a be-
fekteték barmilyen mindségi terméket megvennének. Nalunk az
altalanos szemlélet, hogy a lehet6 leghosszabb idétavon stabili-
z&ljuk és maximalizéljuk a bevételinket, mikdzben megtartjuk az
adott befektetési eszkozt.

HIRDETES
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A technolégiat, a proptech-et mennyire alkalmazzak, vonjak
be az épiileteik fejlesztésébe, lizemeltetésébe?

Az Uzemeltetés soran szabvanyos rendszereket hasznélunk, de
ahol van ra lehet6ség, illetve azt latjuk, hogy a bérlék szamara
elényds lehet, oft tovabbfejlesztjtk ezeket. Altaldban nem al-
kalmazunk olyan eszkdzoket, amelyeket nem ismerlnk, inkabb
azokkal prébalunk elére haladni és jobbak lenni, amelyekben
megbizunk.

A szektort jellemz6 munkaeré- és anyagvalsag Onoknél
miként csapodik le? Mennyire okozott problémat az idén
atadott épiiletnél, és mennyire gatja a kovetkezé fejleszté-

Gedai Bori,
a GTC Hungary vezetdje

seknek? Milyen megoldasaik, lehetoségeik vannak a helyzet
kikliszobolésére, enyhitésére?

Ezek jelentik a legnagyobb valsagot jelenleg az ingatlanpiacon.
A munkaerdhiany nem csupan hatassal van Magyarorszagra,
hanem Iényegében Budapesten a legsulyosabb. Leginkdbb a
koltségek nagymértékd ndvekedésében, a kivitelezések csusza-
saban csapddik le, és mindezt olyan mértékben, hogy a bérleti
piac mar aligha képes felszivni a bérleti dijak extra emelkedését.
Raadasul az épitési terlletek ara is emelkedik, ami még nagyobb
kihivast jelent szamunkra. Amit tehetlnk, hogy elsésorban hosz-
szU tavu terveket készitlink a vésarlasokra, a vallalkozdkkal és
beszallitokkal igyekszink j6 kapcsolatot kiépiteni, valamint szam-
ba vesszlk az Uj lehetdségeket az épitkezések menedzselése
sorén.
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ID6GSOTTHONOK

Nalunk tényleg szinte Uj életet kezdhet
majd, aki aktiv idéskorra vagyik” - summaz-
ta a jovot a budai zoldovezet szivében, az
egykori Rege szall6 teljesen ,kipucolt” és ki-
csinositott épulletében Arie Yom-Tov, a Rege
Residence fejleszt&je. Amerikai mintara lesz
itt csiliviliidésotthon, a beruhazé elégedett-
ségére a helyek harmadat mar lefoglaltak.
De err6l kicsit kés6ébb.

Most nézzik, milyen kézegben vagott bele
a beruhazasba. Viszonylag kedvez6 helyzet-
ben van, mert szallodai szintl ellatast egy-
el6re csak kevés otthon nyujt, mikézben az
igény fokozatosan novekszik az orszagban,
és még az allami fenntartasu kézpontokban
is hosszu varoélistak vannak.

A maganotthonoknak azonban nagyobb a
mozgasterik, igaz, sajat kockazatra kell épi-
teni. Ezekben az otthonokban a tobbagyas-
tol a lakosztalyig tobbféle komfortfokoza-
ta elhelyezés létezik. igy van ez az emlitett
Rege esetében is, itt a beugrd 15 millié fo-
rintnal kezddédik, és akar 30-32 is lehet attdl
fuggben, hogy mekkora a lakrész, és milyen
felszereltségl. A havi téritési dij 1000 euro-
nak megfelel§ 6sszeg (kb. 320 ezer forint),
igaz, ezért szinte mindent megkap a lako.
Budapest kérnyékét és néhany udulédveze-
tet jarva kirajzoldédik a kép: egyre tébb a jél
kinézé, inkabb szinvonalas panziéhoz vagy
kisebb szalloddhoz hasonlité intézmény. A
felsé kategdrias helyek akar kétszobas, te-
raszos lakrészek is lehetnek, amelyek min-
den szlkséges eszkozzel fel vannak szerel-
ve: tévével, firdészobaval, f6zési lehetdség-
gel. Nem utolsésorban pedig a bentlakék
sajat butoraikkal rendezhetik be.

Erdekes, hogy a kézépkategorias rackevei
Fideliéban is van olyan emelet, ahol az egy-
agyas szobakban nagyon otthonos kdrnyeze-
tet lehet kialakitani, és még egy nagy loggia is
jar alakrészhez. Mindezt pedig a Szerb Orto-
dox Egyhaz neve alatt, félig magan modsze-
rekkel és arakkal tudjak elérni, részben allami
forrast felhasznalva. Itt nincs beugré, a havi
térités 160-180 ezer forint, ezt konyvelheti el
az Uzemeltetd, és némi allami tamogatast is.
A Fidelio azonban olyan kivétel, amely er6-
siti a szabalyt, az allami és a maganottho-
noknal is a beugré az igazi teher - illetve az
fix bevétel a vallalkozénak, ha maganott-
honrél van szé. Ezt a nagy pénzt a csaladok
gyakorta Ugy fedezik, hogy eladjak az id6s-

Zm

otthonba vonulé szild lakasat. A ,beugrd
altalaban néhany millié forint, de dragabb,
komfortosabb helyek és ellatds esetén a
maganintézményekben 5-10 millié forint ko-
zéttis lehet. Harom évvel ezel8tt Urémon, a
kifejezetten szépre sikeredett, tszémeden-
cés, nagy kertes Platdn maganotthonban
még 5-6 millié forintot kértek, és bar nem
nyilvanos a mostani adat, a beugro biztosan
felment 6 milli6 forint folé.

Afévaros egyik felkapott zold6vezeti részén
talalhat6é Senectus Id&sotthonban egy lak-
rész ,beugroéja” szintén 6 milli6 forint. Déra-
né Haraszti Enik6é intézményvezet6 szerint
a husz éve mikoédé intézményben 80 la-
kot tudnak elhelyezni egy- és masfél szobas
apartmanokban. A varakozasi id6 - a bekdl-
t6z6 gondozott allapotatdl és gondozasiigé-
nyétdl fuggden - jelenleg hat hénap és két
év kozott mozog, hdzasparoknak azonban
még tovabb kell varniuk.

Legalabb ilyen jonak tartja magat a bevezet6-
ben emlitett Rege. Arie Yom-Tov vallalkozasa
az aktiv életmdédot tobbféle szabadids tevé-
kenységgel, szamos kulturdlis és sportprog-
rammal, valamint magas szinvonall egész-
ségligyi személyzettel segiti. Az élénk tarsa-
sagi élet tAmogatasara szamos kozosségi tér
talalhat6 az otthonban, tébbek kozt kavézo,
étterem, klubszoba, kartyaszoba, kényvtar,
kert, grillterasz, tanc-, eléad6- és moziterem,
tovabba van itt edz6terem, szauna, meden-
ce és jakuzzi is. A lakék benevezhetnek az in-
gyenes festé- és rajztanfolyamra, kézmdives
programokra, de még nyelvtanfolyamra és
szamitastechnikai képzésre is.

A csaladtagokrol sem feledkeztek meg a ter-
vezés soran, szamos olyan k6zosségi helyi-
ség all rendelkezésre, ahol a csaladtagok-
kal egyutt tolthetik az idejliket a lakdk. Tob-
bek kozott a gyerekek szamara jatszoteret,
hazon belll s6r6zét, illetve hobbikonyhat
is kialakitottak. A beruhazé csak az elsé |é-
pésnek tekinti a Regét ezen a piacon. Szerin-
te mas vallalkozék elébb-utébb az Andrassy
Uton, a Duna mentén és a Balatonnal még
ennél is nagyobb, igazi luxust kinalé ottho-
nokat fognak épiteni. Egyel6re nem tudni,
mekkora erre a tényleges kereslet, de igény
biztos lenne rajuk.

A magyarorszagi vallalkozasok zéme angol-
szasz mintat kdvet. Anglidban és az Egyesult
Allamokban care home-nak nevezik ezeket
a tébbnyire k6zép- vagy felsé kategorias

SZALLAST

A MUNKASNAK

Hosszu tavl szerzédésekkel biztos
folyamatos bevételhez juthatnak
azok a vallalkozok, akik munkasszal-
last épitenek vagy Uzemeltetnek.
Az ilyen szallasokon jellemz&en
nagyobb cégek helyezik el téme-
gesen a naluk dolgozdkat, igy ki-
szamithat6 az Uzletmenet. Az ipari
beruhazasok noévekedését latva to-
vabbi munkasszallasokra lesz igény
orszagszerte. Jelenleg mintegy 12-
15 ezer embernek van valamilyen
széallasa ilyen ingatlanokban, és
tovabbi 25-35 ezernek lehet helye,
ha gyorsul a nemrég meghirdetett
allami program, illetve tovabbi ma-
ganbefektetdk szallnak be. Kondor
Andras, az ezen a piacon mar 10
éve mikodd Staff House vezérigaz-
gatdja szerint itt magasabbak a ho-
zamok, mint az irodapiacon, igaz,
sokszor el6zetesen at kell alakitani
erre a célra alacsony kategdrias iro-
dahazakat vagy mas ingatlant, de
még igy is megéri.

KITARTO
VALLALKOZO

Az izraeli Arie Yom-Tov beruhdazé

nem Uj a magyar ingatlanpiacon,
nevéhez flzédik a Gozsdu Udvar
lakasainak és Uzleteinek felUjitasa
és felépitése, az egykori Uj Udvar
bevasarlékézpont gourmand plaza-
va alakitasa. EI6bbi nagy siker, sok
hasznot hozo, utébbi folyamatos
beavatkozast és megujulast kivang,
még nem nyereséges biznisz. Volt
egy bukasa is, az 6budai Hajégyari-
szigeten kaszin6 és hotelkomplexu-
mot szeretett volna, de megfurtak,
majd jott a valsag, igy lemondott
réla.
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CPI Property Group is the largest long-term investor in the income
generating real estate market, primarily in Czech Republic, Berlin and
the CEE region.

CPl Hungary manages the Group’s Hungarian portfolio with a total
value of €522 M and a total floor space of 315.000 sq m.
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otthonokat, ahol természetesen jél szerve-
zett és szinvonalas az egészséglgyi hattér,
am a hangsuly a szolgaltatasokon és az in-
gatlan adta kényelmen van.

Taldan nem véletlen, hogy ez a mar tobb évti-
zede bevezetett forma az ingatlanbefektet&k
figyelmét is felkeltette. Mivel folyamatosan
novekszik az elldtasra szoruldk arénya, és je-
lentds részik - rokonain keresztul - fizets-
képes is, egy ilyen apartman mindig kelen-
dé lesz, egész évben folyamatosan kiadha-
té. Egy nemzetkozi cégidén nyaron nalunkis
erés marketingoffenzivaba kezdett, és még
azzal is érvelt, hogy biztonsagosabb az ang-
liai befektetés, mint a magyarorszagi, mert
kiszamithatébbak a gazdasagi feltételek.
Anglidban egyebek mellett a vilagoroksé-
gi helyszinekhez tartoz6 északnyugat-angli-
ai tévidéken vagy a britek kedvenc tenger-
parti Gduléhelyein lehet ilyen otthonokba
beszallni. Hogyan m(ikodik ez a befektetés?
Kalféldon ugy, hogy a megvasarolt lakrészt
az otthon lzemeltetdje bérbe adja és Uze-
melteti, egylttal azt ajanlja, hogy egy adott
fix id6re - ez dltaldban 10 év - fix hozamot fi-
zet, ez 8-10 szazalék kozott lehet. A futamidd
fele utan, vagyis jellemz8&en 5-6 év mulva,
visszavasarolhatjak az apartmant 110 szaza-
lékért, a 10. év utan altaldban 125-130 sza-
zalékért. Persze lehet Gigy dénteni, hogy in-
kabb folytatédjon a bérbeadas, vagy a visz-
szavasarlas utan befoly6 6sszegb6l megint

lehet, akar mashol, ilyen apartmant venni.
Az Egyesiilt Allamokban az Id&stigyi Tanacs
nyari adatai szerint a magantékébdl épult
idésotthonokban a beugré 100 ezer és 1
millié dollar kézott van, jellemz&en inkabb
400-500 ezer dollar, a havi dij pedig 3-5 ezer
dollar. A The New York Times ¢sszefoglal6-
jdban megemlitette: a 10 évvel ezel6tt kitort
valsag alig érintette az ingatlanpiacnak ezt
a részét, a fejleszték azért Uszhattak meg,
mert a kereslet mar akkor is magas volt, az-
6ta pedig a tarsadalom 6regedése miatt fo-
lyamatosan névekszik.

Az amerikai otthonok kihasznaltsaga évek
6ta 90 szazalék korul van, igy egyre tobb fej-
lesztd gondolkodhat azon, hogy ilyen tipusu
ingatlanokkal is b&viti megépitett portfoli-
6jat. Az is trendszer(, hogy sok id6ssé valt
amerikai haztulajdonos mostanaban, vagy-
is a magas arak idején meggondolja magat,
és mégis eladja ingatlanat, igy elegend6
pénzhez jut, hogy bekoltézzon egy jol fel-
szereltidésotthonba.

DIAKSZALLASOK

Id&vel egyre tobben valasztjak majd a maga-
sabb szinvonald, tarsashaz jellegl elhelye-
zést - legalabbis ebben reménykednek azok
a vallalkozok, akik Budapesten belevagtak a
didkokat megcélzo fejlesztésekbe. Egyelbre
nincs sok ilyen cég, érdekes, hogy a kulfoldi-
ek elébb kapcsoltak, mint a magyarok.

Az osztrédk hatterl Milestone GmbH és a
Rigg Vagyonkezel6 beruhazé paros elég
nagyot almodott, de vélhetéen jol sza-
molt: egy 418 szobas hatalmas egységet
(Milestone Budapest) hozott |étre a T(izoltd
utcaban, kbzvetlentl a SOTE Uj tdémbje mel-
lett. A feldjitassal és bévitéssel |étrejott lak-
részeken kivil 1300 négyzetméternyi kiske-
reskedelmi teriletet is kialakitottak, tovabb
novelve a bevételeket. A kivitelez6 a szintén
osztrak Swietelsky. (A fejlesztés az 1950-es
években épult Labor MdUszeripari Mivek
épuletének és kdzvetlen kdrnyezetének re-
habilitaciéjat tlzte ki célul.)

Az épulet a diakok minden igényét kielégi-
ti, igy sajat furdészobaval és konyhaval ren-
delkezd szobakat, kozosségi tereket (lob-
byt, tanulészobakat, edzétermet, tévészo-
bakat, tetOteraszt, kavézot és éttermet)
kinal. A honlap szerint a legolcsoébb lak-
részt havi 400 eur6ért lehet bérelni, de van
delux tetétéri teraszos egység is 700 euro-
ért. A didkszallas foldszintjén athaladé koz-
forgalmu sétany és az 1300 négyzetméte-
res park kdzvetlen 6sszekottetés az egyete-
mi épllet és a metromegallo kozott.
Kisebb 1éptékl beruhazast inditott egy iz-
raeli cég a Rottenbiller utcaban. A Sunyside
Group nemes egyszer(iséggel egyetemi la-
képarknak hivja a két szomszédos tomb
egybeépitésével és bdvitésével kialakitan-
do exkluziv tarsashazat (IN Budapest a hi-
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vatalos név), amelyben 142 lakrész lesz
2019 februarjatol. Itt is lesz kavézé, torna-
terem, park, kerékpartarolé és ingyen wifi.
A kifejezetten befektet6knek sz6lé kam-
pany mar fut. A legkisebb egység a 14-35
négyzetméteres studidlakas, a legkisebb
Osszeg 21,9 millié forint, mig a bérbeadast
a beruhdzéra is rabizhatja a tulajdonos. A
fejleszté 9 szazalékos hozamot igér, és 7
éves megtériléssel szdmol. Az izraeli cso-
port évek 6ta tobb irodahazat is Uzemeltet
Budapesten, ugyhogy van mar ingatlanos
tapasztalata.

Ovatos duhaj a VIIl. kerlletben fejlesz-
t6 Mantra Development. A thaifoldi hotel-
épitésben és Uzemeltetésben, valamint két
budapesti és egy hévizi exkluziv projektben
mar megedz&dott magyar tulajdond vallal-
kozas is az egyetemistakra alapozza a biz-
niszt. Két kisebb épuletének (Simona Haz
1, 2) harmadat olyanoknak szanja, akiknek
nem faj, hogy egy most még lerobbant kor-
nyéken (Magdolna utca) fognak lakni, de az-
zal biztathaték, hogy a kérzet rohamtem-
poban felértékelddik, igy nekik is megéri.
A legkisebb, 29 négyzetméteres lakasokat
23 milli6 forintért kinaltak, és gyorsan el is
keltek, de az 50-55 négyzetméteresekért is
hamar leszurkoltak a 35-37 millié forintot.
Es tényleg, a lakaskiaddk kézott egyre na-
gyobb sztarnak szamit6 Corvin-negyedhez
kozeli foghijtelkeket gyorsan felvasaroltak

a Mantra fejlesztései mellett. Ugy tudni,

mindegyik érintett beruhazé kisebb vagy
kozepes méret(i tarsashazat akar felhdzni -
nyilvanvaléan f6éleg bérbeadasi céllal vasar-
16k szdmara. A bérbeadok célcsoportja itt
is a magyar és kulféldi didksag, akik hosszu
tavon is biztos bevételi forrast jelentenek.
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tékonyabb kezelése most az igazi biznisz.

Egy havi 100 ezer forintért bérbe adott la-
kasnal 8-12 ezer forintot kérnek az igazan
profi Uizemeltet&k. Ezért cserébe felhajtjak
a potencialis bérléket (online és kdz0ssé-
gi médiafellleteket felhasznalva), eléze-
tesen megszlrik 6ket, beszedik a bérleti

.A felsd kategorias helvek akar kétszobds, terassos

lakrészek is lehetnek, amelyek minden ssiikséges

esskozszel fel vannak sserelve: tévével, fiirdossobd-

val, fosési lehetoseggel. Nem utolsosorban pedig a

bentlakok sajdat butoraikkal rendezhetik be.

PROFI BERBEADOK

ES UZEMELTETOK

A bator kisbefekteték altaldban 2-3 lakast
tudnak egyidejlleg kezelni, 4-5 vagy en-
nél tobb esetén megfontolandé a bérbe-
adasra és Uzemeltetésre szakosodott, j6
referencidval biré profira bizni a feladatot.
A bérbeadasi piac elsd fecskéi az Airbnb-
Uzlet felfutasaval jelentek meg 5-7 évvel
ezel6tt, kivaldan kihasznaltak a befektetdk
novekvé étvagyat, viszont jellemzden csak
rovid tavu kiadast végeztek-végeznek. A
bérleti piac azonban a hosszu tavu szerzé-
dések felé tolodik, Ugyhogy ezek minél ha-

2

dijat, kezelik az esetleges fizetési késede-
lemmel 6sszefliggd jogi problémakat, ke-
zelik az 6sszes dokumentaciot, elvégezte-
tik a takaritast, ha szikséges, akkor a ki-
sebb javitdsokat, karbantartdsokat, és
rendszeres jelentést készitenek a tulajdo-
nos szamara.

Vidéken és a nyaral6dvezetekben még gye-
rekcipbben jar ez az Uzletag. Pedig példaul a
Balatonnal és kdzvetlen vonzaskorzetében
égetd szlikség lenne ilyen szolgaltatokra,
mert az elmult két évben nagyon beindul-
tak a lakdsberuhazasok, és a kovetkezd né-
hany évben Gjabbak is kezdédnek.
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OKOSKIJELZOS
MEGOLDASOK

AZ INGATLANFEJLESZTESEKBEN

A professziondlis kijelzdk jol megtervezett hasznalata barmilyen épulet vonzésagat nagy-

Ll L ]

Hogyan névelheti a forgalmat egy okosan megtervezett in-
formacios display rendszer egy szallodaban vagy a keres-
kedelemben?

Széllodak esetében az a trend, hogy a room tévének is okos
eszkdznek kell lennie, ami nemcsak a hotellel kapcsolatos infor-
méciokat, de tetsz6leges on-demand tartalmakat is megjelenit.
Ezt ki lehet hasznalni forgalomnéveld informaciok atadasara,
kozvetitésére. Akar a hotel shop, akar a szolgaltatasok, kulsd
partnerek ajanlatai is hatékonyan atadhatdak a kijelzdkon, cél-

HIRDETES

mértékben tudja befolyasolni. Ma mar szamos egyedi megoldas érhet6 el, mint példaul a
hajlitott OLED vagy a kivételesen széles UltraStrech kijelzOk, és vannak egészen extrém
méretU és formaju videdfalak is. Ezekkel az eszkdzokkel ndvelni tudjuk a tér hatékonysa-
gét, arrdl nem is beszélve, hogy latvanyossa, hivogatova is tesszuk azt. Fontos szempont
ugyanakkor, hogy a latvanyos megoldasokon megjelenitett tartalomnak magas minéségu-
nek kell lennie, és illeszkednie kell a tér funkcidjahoz és lokacidjahoz. Az okoskijelzdk nyuj-
totta lehet6ségekrél és az ingatlanfejlesztések soran hasznalt IT megoldasokrél Klemencz
Mihallyal, az LG Information Display Uzletaganak regionalis vezetbjével beszélgettink.

zottan a szobaban. A szallodakra vonatkozo teljes digitélis tar-
talommegjelenités része az LG Smart Hotel koncepciénak, igy a
szobaban 1évd tévéken kival egy jol felépitett signage rendszer
magéaban foglalja a kdz6s terekben elhelyezett kijelzbket, mee-
ting room eszkdzoket, akar az edzétermet, éttermeket is.

A kereskedelemben a megaegységek (példaul bevasarlokdz-
pontok) esetében is profitmaximalizald funkcioét lathat el egy
megfeleléen atgondolt rendszer, ami az egész kdzpont, de az
egyes kereskedelmi egységei szamara egyarant kedvezben




felhasznalhat6. Kultérben a latvany, beltérben pedig az adott
szolgaltatd és kereskedelmi egységek célzott Uzenetei kapnak
fontosabb szerepet. Ezek a megjelenitési fellletek mind egy
egységes rendszeren belll kezelhetbek, egy éplletvezérléshez
hasonléan automatizéltan és kdzpontositva.

Hogyan tudja névelni a smart display rendszer a lojalitast?
Egy sportkézpontban példaul tobb lehet a visszajaré ven-
dég, ha vannak okoskijelz6s megoldasok?

Latogatdi éimény szempontjabdl meghatarozé egy okosan felépi-
tett, komplex signage megoldas. Ebben benne vannak a stadion
kijelz8i, a palya koruli reklamfellletek és a stadion kozlekedési te-
riletein 1évé reklamra és informéalasra szolgald feltletek — melyek
vészhelyzeti iranyitasi funkciét is betolthetnek. Az a nemzetkdzi
trend, hogy a stadionok is Ujabb és Ujabb arbevételi forrdsok utan
néznek, és ezekkel a jol tervezett és megfelel6 tartalommal ellatott
megoldasokkal erésiteni lehet a reklambevételeket is. Megjelen-
hetnek szurkoldi shopok hirdetései, webshop hirdetések, catering
és a stadion egyéb szolgaltatasainak hirdetései, de akar informa-
ciok kozvetitésére is alkalmasak. Erre van olyan prémium szol-
galtatas is, amelynél az Uzleti alapon mikodd futballorszagokban
csak maximum 2 stadiont latnak el a rendszerrel, hogy megbriz-
zék az exkluzivitast.

Mennyire fontos az ingatlanfejlesztéseknél az, hogy mar a
tervezésbe bevonjak az IT megoldasokat?

Egy optimalis helyzetben a teljes IT és signage megoldas része
az ingatlan kezdeti fejlesztési tervének, de természetesen az élet
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néha felllirja ezeket az idedlis helyzeteket. Eppen ezért gyak-
ran el6forduld jelenség, hogy mig a tervezési szakaszban még a
leghatékonyabb és leglatvanyosabb megoldasokkal kalkulalnak,
addig a valds, beruhazasi ciklus végére esd beszerzéseknél —
mint a kijelzék rendszere — mar csak csokkentett koltségvetés all
rendelkezésre a végsé simitasokhoz. Ugy is mondhatjuk, hogy a
tervezésnél még gyémanttal diszitenénk az épluletet, de a végén
mar csak a bizsura van keretlink a nem megfelelé eldkészités
miatt.

Mire szamithatunk a jovében? Milyen iranyba tartanak a fej-
lesztések az Uzleti kijelzok terén?

A most ismert kijelz6k esetében jelentdés méretndvekedés varha-
t6 rovid idén belll, és erre a gyartdk fel is vannak készulve. Az
LG-nek mar most olyan kijelz&éi vannak, amelyek ki tudjak majd
szolgéalni ezeket az Uj igényeket, mint példaul a tetszéleges mé-
retlire szabhatd kultéri és beltéri, vagy atlatszé LED falak. Emellett
meg fognak jelenni Gjabb eddig nem ismert technoldgidk, mint
a hajlithatésag — az LG-nél mar itt is vannak j6 példak az OLED
technoldgia tertletén. A masik varhaté trend pedig az amorf for-
mak, illetve tdbb szegmensbdl allo, de egy tartalmat megjelenitd
kijelzOk iranti igény ndvekedése.

Tartalommenedzsment terén egyértelmd hangsulyt kap a kdz-
pontositas, a standard formatumok tamogatasa (pl: HTML), illetve
az egyéb rendszerekkel vald egytttmikodés. Ez utdbbi sziksé-
ges ahhoz, hogy teret nyerjenek az Al fejlesztések, példaul olya-
nok, melyek vasarloi szokasok elemzése alapjan vasarlo iranyita-
si funkcidkat latnak el.
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Mi var rank 2019-ben?

LAKASPIACI KORKEP A SZAKERTOK SZEMEVEL

FUTO PETER

AVALY EV ELEJEN A PORTFOLIO INGATLANNAL ARRA VALLALKOZTUNK, HOGY A HA-
TZAI LAKASPIACI SZAKERTOKET NEGYEDEVENTE OSSZEFOGVA EGY OLYAN, REND-
SZERESEN MEGJELENO FELMEREST KESZITSUNK, AMELY - AMELLETT, HOGY TUKROZI A
PIACOT JELLEMZO AKTUALIS HANGULATOT - EGYFAJTA ELORETEKINTEST IS AD A KOVET-
KEZ® FEL EVBEN VARHATO FOLYAMATOKROL. AZ INDULAS OTA CSAKNEM KET EV TELT
EL, iGY MOSTANRA A HETEDIK HANGULATFELMEREST ELKESZITVE BiZUNK ABBAN, HOGY
AZITT ELERHETO INFORMACIOK ES VELEMENYEK AZ ELEMZOK MELLETT AZOK SZAMARA
IS HASZNOSAK, AKIK ELADOKENT, VASARLOKENT VAGY EPPEN ERDEKLODOKENT JELEN-

NEK MEG A LAKASPIACON.

Az eddigi felmérésekben a megkérdezett
10-12 szakérté kdzott mindig volt olyan, aki
a lakaspiaci felfutds kapcsan o6vatossag-
ra intett, és noha 2017 elején mar javaban
felfelé tartott a piac, azt talan kevesen gon-
doltak akkor, hogy az azéta eltelt id6szak-
ban is érdemi lassulas nélkil haladnak fel-
felé a lakasarak. Mivel a hivatalos adatokbdl
készulb elemzések mindig legalabb féléves
késleltetéssel mutatjdk az adatokat, ezért a
szakértbket ismét arrol kérdeztlk, hogy vé-
leményuk szerint mi varhaté a kdvetkezé
id6szakban a hazai lakaspiacon.

EGY SZAMJIEGYU
AREMELKEDES

A megkérdezett szakérték kdzul most el6-
sz6r mindenki ugy véli, hogy 2019 elsé fe-
Iében a févarosban mind a panel-, mind a
téglalakasok esetében 10 szazalék ala megy
az éves szinten mért aremelkedés, sét, a
csaladi hazak esetében minden harmadik
megkérdezett gy gondolja, hogy 2019-ben
minddssze egy-két szazalékos lehet a tovab-
bi dragulas mértéke. Az (j lakasok esetében

azonban a szakérték kétharmada még 2019
elsé felében is 10 szazalék feletti éves ar-
emelkedést prognosztizal, amiben feltehe-
téen a kedvezményes lakasafa kivezetése is
szerepet jatszik.

A megyeszékhelyeken és megyei jogu varo-
sokban is majdnem mindenki aremelkedést
var, ennek Uteme azonban vélhet6en ott is
10 szazalék alatti lesz. A vidéki csaladi hazak
esetében viszont a megkérdezettek fele sze-
rint mar nem fognak érdemben noveked-
ni az arak. Ezzel szemben az Uj lakasoknal a
megyeszékhelyeken is sokan varnak 10 sza-
zalék feletti dragulast, de nem annyian, mint
a hasonlé budapesti ingatlanok esetében.
Bar az MNB Lakaspiaci jelentéseiben tobb
olyan félév is volt, amikor a vidéki laka-
sok arai nagyobb mértékben néttek, mint
a budapestieké, a megkérdezettek ugy vé-
lik, hogy a kdzségek mostani arszintjében
nem lesz a varosoknal nagyobb aremelke-
dés, vagyis egyel6re semmi jele nincs an-
nak, hogy akar az arakban, akar a kereslet-
ben meginduljon a Budapesthez vagy a me-
gyeszékhelyekhez torténd felzarkézas.

EGYRE TOBB LAKAS CSEREL
GAZDAT
A lakasok iranti kereslettel kapcsolatban a

tobbség stagnalasra vagy enyhe noveke-
désre szamit, 6sszhangban az el6z6 évek
trendjeivel, amikor évrél évre folyamato-
san, de alacsony mértékben nétt a tranzak-
ciok szama. A tavalyi 154 ezerrel szemben
idén valdszinl, hogy 160 ezer folott lesz
az értékesitett lakasok szdma, a valsag 6ta
el6szor haladhatja meg a 2008-as szintet.
A 2012-es mélypont évében egyébként 86
ezer lakas cserélt gazdat.
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ERDEMES MEG LAKASBA

FEKTETNI A PENZUNKET?

A lakasok bérleti dijaban a szakérték mind-
O0ssze negyede szamit néhany szazaléknal
nagyobb emelkedésre, a valaszaddék ha-
romnegyede szerint stagnalas vagy egy-két
szazalékos emelkedés johet csak. Ha valo-
ban igy lesz, akkor az a lakaspiaci hozamok
tovabbi csékkenését eredményezheti, a la-
kasarakban ugyanis ennél - ha kicsivel is,
de - magasabb aremelkedés varhat6. A me-
gyeszékhelyek bérlakaspiacan azonban va-

lamivel tdbben varjak a bérleti dijak emel-

kedését, mint Budapesten, amit az is ma-
gyarazhat, hogy a févarosban mostanra a
bérekhez képest is jobban elszalltak az al-
bérletarak, mikdzben egyes megyeszékhe-
lyeken - féként az egyetemi varosokban -
még lehet tér az emelkedésre.

A befektetési cél vasarlasok szama felte-
hetéen nem fog névekedni, ameddig azon-
ban marad a kedvezé kamatkornyezet, ad-
dig az ingatlan tovabbra is vonzé befek-
tetési eszkoz lehet, igy a befektetési célu
vasarlasok aranyanak csokkenése sem var-
haté.

A kovetkezo fél évben aremelkedésre szamitok aranya
tarsashazi lakasok és csaladi hazak esetében (%)

Forras: Portfolio Ingatlan

B tsrsashazi lakasok

csaladi hazak

100

Budapest

Megyeszékhelyek

Kistelepulések
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HONNAN JONNEK A KULFOLDI
VASARLOK?

A tavalyi évben az 6sszes adasvétel 4,8 sza-
zaléka - mintegy 8000 lakas - volt kulfél-
di személyhez kothetd, akik kdzll a német,
a kinai és a roman allampolgarok voltak a
legtdbben. A kulféldi vasarlok szamaban a
korabbi évekhez képest jelentds valtozas-
ra senki nem szamit, bar az elmult években
enyhe névekedési trend volt megfigyelhetd.
A legkildnb6z8bb valaszok a hitelfelvételi
hajland6saggal kapcsolatban érkeztek. Van-
nak, akik szerint még jovére is folytatodhat
a jelent8s novekedés a hitelkihelyezésben,
de a tobbség inkabb stabil, konszolidaltabb
novekedésre szamit. Voltak azonban olyan
valaszok is, akik szerint mar nem ndéhet to-
vabb a lakossag hitelfelvételi hajlandésaga,
igy jovére is legfeljebb az idei szamokat ér-
hetik el a bankok.

Végul volt egy kérdés, amelyre az 6sszes
megkérdezett szakértd ugyanazt az ,igen”
valaszt adta, mégpedig az, hogy a lakasafa
kivezetését kdvetben varhaté-e masfajta,
akar atmeneti kedvezmény bevezetése.
Bar a felmérés 6ta mar torténtek is ezzel
kapcsolatban bejelentések, a jov6ben re-
mélhetéleg lesznek olyan tovabbi intézke-
dések, amelyek szélesebb tarsadalmi cso-
portok szaméra teszik kdnnyebbé a lakas-
vasarlast.

A FELMERESBEN AZ
ALABBI SZAKEMBEREKET
KERDEZTUK MEG
Balla Akos - Balla Ingatlan
Benedikt Karoly - Duna House
Incze Zsombor - Takarék
Kricsfalussy Tamas - Metrodom
Mester Nandor - Otthontérkép
Palfi Péter - MRICS
Séapi Zoltan - Eltinga
Soo6ki-Téth Gabor - Otthon Centrum
Tancsics Tunde -

Budapesti Lakaspiaci Riport
Valké David - OTP Jelzalogbank
és a Portfolio Ingatlan Csapata
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Megvan a big
box sirasoja?

FEJLODO RAKTARIGENYEK

MESTER NANDOR

OBBAN SZETVALIK A LAKOSSAGNAK SZALLITO WEBARUHAZAKAT, ILLETVE A GYARTOI VAGY NAGYKERESKEDOI KORT KISZOLGA-
J LO LOGISZTIKAI KOZPONTOK PIACA. AZ IS EGYERTELMU, HOGY A BIG BOXOK VESZITHETIK A LEGTOBBET, HA IDOVEL ROMLIK A
KONJUNKTURA, ES NEM GYORSITIAK ELEGGE MUSZAKI HATTERUK FELJAVITASAT. AZOK A LOGISZTIKAI SZOLGALTATOK, AMELYEK A
LAKOSSAG GYORSAN VALTOZO IGENYEIHEZ IGAZODO WEBARUHAZAKNAK ADNAK HELYET, VAGY SZALLITMANYOZASBAN UTAZNAK,
EROS NYOMAS ALA KERULTEK. AZ INGYENES KISZALLITAST UGYANIS SZINTE EGESZ EVBEN ES A TERMEKEK TOBBSEGENEL KEDVEZ-
MENYKENT ADJAK A VIRTUALIS TER KERESKEDOI.
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Egy nagy érték( haztartadsi gépnél még
rendben van - mar-mar kotelezé is - az in-
gyenes kiszallitas, de a kis értékd, apré ter-
mékeknél kész réfizetés a kereskeddnek és
a logisztikai Gzemeltetéknek vagy a futar-
cégnek egyarant. A vasarlok lassan leszok-
nak az atadépontokrol (hiaba novekszik
ezek szama orszagszerte), legfeljebb azok
veszik igénybe, akiknek Utba esik, vagy job-
ban tervezhetének tartjak az atvétel id6-
pontjat - fogalmaztak a GKI Digital és az
Arukeresé.hu kutatasat végzék. Osszegzé-
sukbdl kiderult, hogy a tavalyi mintegy 30
millié online vasarlas 69 szazalékat vitték
ki kulsé logisztikai cégek, a kézbesités pe-
dig az esetek tobbségében a vevéknek in-
gyen volt.

A hazai webéruhdzak tébb mint kétharma-
danak nétt a forgalma tavaly, és csak 6 sza-
zalékuk szamolt be forgalomcsokkenésrol.
A vasarlok aranya 100 latogatobol atlago-
san 1,37 szazalékos. A legelterjedtebb fize-
tési mod tovabbra is az utanvét, az e-keres-
keddk négyotdde biztosit ilyen lehetdséget;
53 szazalékuknal mar bankkartyaval is lehet

fizetni. Idén is j6l megy a szektornak, az elsd
fél évben a forgalom megkdzelitette a 180
millidrd forintot, ez 17 szazalékkal, csaknem
25 milliard forinttal haladta meg a tavalyi,
azonos idészakban mért adatot.

Jelenleg az emberek évente atlagosan 12 al-
kalommal vasarolnak az interneten, az éves
atlagos koltés pedig mintegy 130 ezer forint.
Mennyire vagyunk lemaradva a térség mas
orszagaihoz képest? Elegendd, ha a nagyja-
bol azonos lélekszamu Csehorszagot néz-
zUk, ott a koltés egy vasarlora vetitve meg-
haladja a 230 ezer forintnak megfelel6 cseh
koronat, mikézben a rendelésszdm is ma-
gasabb a magyar atlagnal. A forgalomban
a legnagyobb sulyt tovabbra is a mlszaki
szektor képviseli, mindez a kordbban visz-
szatartott vagy tobbéves életciklussal ren-
delkezd, jellemzden nagy értékl termékek
vasarlasaval magyarazhaté.

A szakemberek megkongattak a vészharan-
got: szerinttk fenntarthatatlan palyara allt
azingyenes kiszallitas rendszere, mert a ve-
v6k magas szolgaltatasi szinvonalat varnak
el, de tovédbbra sem hajlandék fizetni a ki-

MIBOL ’i\u.’ . -
A KISZALLITASI Dij?
- alapdij

- e-utdij

- Uzemanyagfelar

- utanvétkezelési dij
- értesitési dij

- médositasi dij

szallitdsért. A webdruhdzakat magukhoz
lancolni akard logisztikai szereplék viszont
bovitették az altaluk kinalt megoldasokat,
és a minGségre fokuszalva értéknovelt szol-
galtatasaikkal meneteltek elére. Bevezették
az ugynevezett id6ablakos kiszallitast, mar
a helyszinen is lehet bankkartyaval fizetni,
megadjak a futar mobiljat, és online médo-
sithatjuk a cimet is. Ez mind pénzbe kerdil,
és az e-kereskeddk kozvetve kénytelenek
beépiteni draikba ezt a pluszkoltséget.
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Mindez hogyan rendezi at a logisztikai in-
gatlanpiac kinalati oldalat? Ugy, hogy job-
ban elvalik a mamut gyarték, specialis tze-
mek vagy nagykereskeddk keresletét kielé-
gité big box, valamint a kisebb térfogatd,
gyorsan porgé fogyasztasi cikkek raktaro-
z4sat és elosztasat végzd kozpontok piaca.
Nem tlinik el a big box, csak egy része atala-
kul. Mar a kozeljové is sokkal rugalmasabb
térelosztast hoz ezekben, és még nagyobb
szerepe lesz a folyamatosan fejlesztett rak-
tartechnikanak, beleértve a takarékos lze-
melést segitd informatikai megoldasokat.

A big boxok egy részét maguk a tékeerds
szallitmanyozasi cégek épitik, és amit le-
het, automatizadlnak bennik, csokkentve
ezzel sajat koltségeiket és a megrendel6k
raktarozasi igényeit. llyet hizott fel idén a
Budapest Airport tertletén a DHL Express.
A nemzetkdzi expressz szallitdcég 13 ezer
négyzetméteres egységet hasznalhat, en-
nek fele raktar, a masik fele iroda és Ugyne-
vezett munkaterilet. Természetesen ultra-
modern a raktartechnika az egész kdzpont-
ban, és a kapacitas is sokkal nagyobb, igy
a cég futarai még korabban indulnak majd,
és késébb érkeznek vissza az Uj telephelyre.
Kinétte korabbi raktarat a Phoenix Contact
Magyarorszag, ezért igy dontottek, hogy Uj
logisztikai kdzpontot hoznak létre. A Buda-
orson, sajat tervek alapjan megvalésitott,

A lakossagi forgalomra épité webaruhazak
a varosok legszéle vagy az autoépalyak cso-
moépontja helyett (itt van a legtébb klasz-
szikus big box) a varosok belsé koérzeteiben
kialakitott raktarakat részesithetik elény-
ben. Ezek sokkal kdnnyebben megkdzelit-
heték a furgonokkal, és a futarcégek kere-
kezdi is jobban orilnek neki. Itt ugyan kis-
sé dragabb a bérleti dij, mint altaldban a
big boxokban, de ha j6l szervezik az tzletet,
jobban megéri, mintha tavolabbrdl kellene
kiszallitani az arukat.

A hatékonysag az izemeltetdi oldalon is ko-
telezd mantra lett. Nem csupan mdszaki pa-
raméterekrél van sz6, hanem szervezeti Gji-
tasokrdl is. llyen az, amikor konszolidalédik
a piac, vagyis 6sszeolvadasok és cégfelva-
sarlasok utjan tudnak olcsébban mukodni.
De ide tartozik az is, amikor egyetlen ernyé
alad vonnak tobb egységet. Erre j6 példa a
Magyarorszagon a ,B" szegmenst zaszlaja-
ra tlizé In-Management esete.

Az Indotek Group tulajdonaban allé tarsa-
sag a nyar elején MetlLog Logisztikai Koz-
pontok néven kilenc telephelyen (Kecske-
mét, Szolnok, Székesfehérvar-lszkaszent-
gyorgy, Szerencs, Celldomolk, Szekszard,
Gydr, Szombathely, Miskolc-Malyi) 11 m(-
kodd egységet vont egységes lizemeltetési
koncepcidba. A halézat 6sszesen tobb mint
100 ezer négyzetméternyi hasznosithatéd

.Jelenleg az emberek évente datlagosan 12 alkalom-
mal vdasarolnak az interneten, as éves dtlagos koltés

pedig mintegy 130 ezer forint. Vajon mennyire va-

gyunk lemaradva a térség mas orszdgaihos képest?”

1 millié eurds beruhazas nyoman négyszer
nagyobb lett az alaptertlet, a raktar-auto-
matizalasi rendszer és egyéb ergondmiai
fejlesztések révén gyorsabb lett az druatvé-
tel és -feladas.

A Penny Market Veszprémben nyitotta meg
harmadik logisztikai kdzpontjat, amely a
nyugat-magyarorszagi Uzleteket szolgal-
ja ki, jelentésen névelve az eddigi kapaci-
tast. A zéldmez8s beruhazasként 9 milliard
forintbdl l1étrejott komplexumban 26 500
négyzetméter all rendelkezésre, a maxima-
lis kapacitas 15 ezer raklap.

bérterulettel rendelkezik. A 1épést nyilvan-
valéan alapos keresletfelmérés elézte meg,
és ebbdl egyértelmUen lattak, hogy a fej-
lett logisztikai szolgaltatast igényl6 cégek
nem akarnak nagy tékelekotést feltételezé
tranzakciokkal Gj kézpontokat épiteni, szi-
vesen mennek régi, de korszerd(sitett bérelt
ingatlanokba.

Hiaba valaszt ki egy bérléjeldlt neki meg-
felel6t a logisztikai ingatlanok kinalatabal,
és hidba Uzemelteti azt hatékonyan egy
profi cég, ha egy termeld vallalat nem ké-
pes tlpontos ellatasi lancot kiépiteni, oda

AGRARLOGISZTIKA
BONYHADON
Agrarlogisztikai kdzpontot adtak at
a kozelmultban Bonyhadon. A 450
millié forintos beruhazas soran egy
1115 négyzetméteres létesitményt
épitettek, ott évi 3000 tonna gyu-
molcsot tudnak majd tarolni. Az 6n-
kormanyzat tizennégy vallalkozas-
sal kétott megallapodast a kdzpont
igénybevételérdl. A fejlesztést az in-
dokolta, hogy a térségben jelentds

z6ldség-
ellenére nem épultek feldolgozdk,

és gylumolcstermesztés

hltve tarolast segité gylijtépon-
tok, ezért a termel6k kiszolgaltatott
helyzetbe kerllnek az értékesités
soran.

az egész energidja, és még a kereskedel-
mi eredményeit is leronthatja. Barmilyen
ezzel kapcsolatos szakanyagot olvastunk,
olyan érzésiink volt, hogy akar 10 vagy 15
évvel ezel6tt is olvashattuk volna ugyanezt.
Atrendek ugyanis csak nagyon kicsit valtoz-
tak a jo, vagyis a hatékonysag iranyaba.
A koézelmultban a Roland Berger tanacs-
addé vont mérleget tobb mint 200 valla-
lat megkérdezése utan. Eszerint a vallala-
tok kétharmada ugy véli, hogy hatékony az
ellatasilanc-stratégiajuk, sét négy vallalatbol
harom biztos abban, hogy megfelelnek a je-
lenlegi Uzleti kovetelményeknek. Azonban a
jové uzleti igényei szempontjabdl nem ilyen
egyértelm( a helyzet, ugyanis a vallalatok
tébb mint 50 szazaléka gondolta ugy, hogy
médositani kell ellatasilanc-stratégiajukon,
kilonosen a kereslet megtervezésében.
.Az ellatasildnc-tervezés legfébb célja az,
hogy a fogyasztok szikségleteinek megfe-
leléen tudjuk a termékeket a megfeleld csa-
tornan és a megfelel6 mennyiségben teri-
teni” - magyarazta Schannen Frigyes, a ta-
nacsad6é cég magyarorszagi Ugyvezetdje.
Idedlis esetben a tervezéssel majd szaz-
szazalékos el6rejelzési pontossagot, nulla
felesleget és rendkivil hatékony, a valtozé
kérulményekhez hangolhaté ellatasi lancot
kaphatunk.
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Munkaero-
ugyek

HR PROBLEMAK AZ INGATLANSZEKTORBAN

MESTER NANDOR

GY EV ALATT 25-40 SZAZALEKKAL NOTT AZ INGATLANSZEKTOR ES AZ EPITOIPAR TERULETEN MUKODO CEGEK ALTAL FELADOTT
E ALLASHIRDETESEK SZAMA, UGYANAKKOR MIND AZ ADOTT KATEGORIAKBAN INDITOTT KERESESEKE, MIND AZ ADOTT KATEGORI-
AKRA TORTENO JELENTKEZESEKE JELENTOSEN CSOKKENT. EGYRE EGETOBB A SZAKEMBERHIANY, ES NEM FELTETLENUL A PENZ AZ
AKADALY. ALLAMILAG IS TAMOGATOTT MASSZiV KEPZES ES CEGES TAMOGATAS IS KELLENE.
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A felvételi statisztikak alapjan az épitémér-
nok szak iranti érdekl6dés évek 6ta stagnal,
tovabbra is a hetedik helyet foglalja el a nép-
szer(iségi sorrendben a mUszaki alapszakok
kozott. Mig 2010-ben tébb mint 900 hallgaté
tanult valamelyik hazai épitémérndki karon,
addig ez a szdm 2017-re 400-ra csokkent.
Nem meglepé tehat az egyik allasportéalon
6sszel megjelent mondat: , Epitésvezet6t ke-
resek. Nyugdijas is johet!”

Ma is és még sokaig lehetne ilyennel talal-
kozni. Akarcsak a havi nett6 2500 eurds jove-
delemmel a hasonlé munkakra, pozicidkra.
Azt gondolnank, hogy csak a kisebb fejlesz-
ték és kivitelezék izzadnak emiatt, merthogy
a nagyok elszipkdzzak az itthon maradtakat.
Tévedés: a fenti hirdetést egy magyar viszo-
nyok kdzott éridsnak szamité cég adta fel,
majd tovabb bdngészve ezt és mas oldala-
kat, arra jutottunk, hogy mas nagyok is pro-
balkoznak.

HEGESZTOK ARANYARON

A hegesztékért és villanyszerel6kért késhe-
gyig mené a kuzdelem, szinte barmit meg-
adnak értik. Nem ritka a netté 500-600 ezer
forint. A mérnokok és miszaki el6készitok,
bérbeadasért felel6sok, |étesitményme-
nedzserek és projektvezetSk is viszonylag
gyors felvételre és nagy fizetésre szamithat-
nak. A kozép- és felsd vezetéknél altalaban
1-5 éves tapasztalatot vagy nyelvtudast var-
nak el, a kékgallérosoknal nagyon sok eset-
ben az éppen csak a munkaerépiacra be-
|épetteket is felveszik. Természetesen ku-
|6nféle ,tanacsadok” is kellenek, jobbara a
kozvetité halézatok franchise-tagjaihoz, ahol
- mint tudjuk - igen magas, mintegy 40-50
szazalékos a fluktuacio.

Egy érintett vallalkozas két okbél hirdet-
het: elvandoroltak téle a szakemberek, vagy
Ujabb projekteket inditott, és onnan hiany-
zik valamennyi hozzaérté. Mindkét esetben
gyorsan szeretné betdlteni a lyukakat, mert
sok pénz mulik ezen, példaul nagyon fajé
kotbért kell fizetnie amiatt, hogy csuszik a
projekt.

Egy év alatt 25-40 szazalékkal nétt az ingat-
lanszektor és az épitbipar teriletén muiko-
dé cégek altal feladott allashirdetések sza-
ma, ugyanakkor mind az adott kategéri-
akban inditott kereséseké, mind az adott
kategoriadkra torténd jelentkezéseké jelents-

sen csokkent. Minden villanyszerel6 kulfol-
don proébalkozna? Is. Vagyis a keres6k mas
csatornakon is megtalaljdk a nekik tetsz6 al-
ladsokat - vonta meg a mérleget Blaski Judit,

a HVG HR Centerének igazgatéja. Utalt ra,
hogy az égetd gondok miatt az idei tavaszi al-
lasborzén kulon ingatlanos-épitéipari szekci-
6t hoztak |étre, az 6szin is tobb nagy épit6-
ipari cég és fejlesztd jelen volt.

Ha a hirdetések tertleti megoszlasat nézzik,
lathato, hogy féleg a févarosba és kornyéké-
re keresnek fehérgallérosokat és szakmun-
kasokat. A vezet§ szerint a blue-collar terdle-
ten mar tobb helyen konkrét jovedelmi ada-
tok is megjelennek az allashirdetésekben,
azonban kiléndsen az épitbiparra jellemzé
kisebb atlathatésag nyilvanul meg abban,
hogy ezen a teruleten legfeljebb fizetési sa-
vokat jel6lnek meg a leendd munkaaddk.

Mi az orvossag a két-harom évvel ezel6tti-
hez képest jelentésen magasabbra szabott
béren kivul? Egyértelmi gydgyirt nem latni,
azonban egyre tobbszor bukkan fel a lakha-

tasi tdmogatas, jelezve, hogy megéri mesz-
szebb [évé megyékbdl az adott céghez kol-
tozni, bar ez egyeldre féleg a févarosi mun-
kahelyekre érvényes. Ha egy vallalatnak
nagyon kell valaki, zokszé nélkul kifizeti a be-
jarasi koltségeket vagy az albérlet egy részét,
a nagyon nagyok munkasszallékban is elhe-
lyezik a szakmunkasokat vagy a segéderét.

Hogy ez nem mindig magyarorszagi? Ezen
mar senki sem lep&dik meg. Szamos épits-
ipari gyartoé vagy kivitelezd foglalkoztat uk-
rén, roman munkaerdt, illetve erdélyi, délvi-
déki vagy felvidéki magyarokat. Egyre tobb
az azsiai munkaerd6 is. Bérelt buszokkal szal-
litjak 6ket kulfoldrol, de a magyar varosokbol
is rendszeres a szervezett buszos forgalom.
Mennyire jatszik szerepet az ingatlanos-épi-
téipari agazatban a digitalizacié? Megjelen-
nek-e erre utalé jelzések a hirdetésekben?
- tettuk fel a mostanaban kotelezé kérdése-
ket. Az igazgaté szerintigen, de f6leg a maga-
sabb poziciékban elvaras a digitalis képessé-
gek megléte. Sok cég ma mar nem a hasonlé
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Egy év alatt 25-40 szazalékkal nott as ingatlan-

szektor és az épitdipar teriiletén miikodo cégek

dltal feladott allashirdetesek szama, mikoshen

a jelentkezeseké jelentosen csokkent.”

munkakérben szerzett tapasztalat idétarta-
mat, hanem a nélkulézhetetlen kompeten-
cidkat térképezi fel, majd képzési tervek ke-
retében fejleszti a szakteriletén egyébként
igéretesnek tling jeldltet. Az igazgatd hozza-
flizte még, hogy az életben maradashoz és a
fejlédéshez megérett az id6 az ingatlanos és
épitdipari cégek szervezeti atalakitasara is.

Az automatizacio és a digitalizacio gyokere-
sen atalakithatja az agazatot, ebben minden
szakember megegyezik. A munkaszervezés
és a munkak jellege a végsdkig optimalizalt
lesz, van mar ezeket segité mobilapplikacié
Magyarorszagon is. A kreativ egylttm(ko-
déstigénylé szakterileteken viszont tovabb-

ra is szlikség lesz a nyitott, tébb nyelven be-
szé16, fizikailag is jelen 1évé munkatarsakra.
Eppen ilyeneket fognak keresni a jévé hirde-
téseiben is, vélik szinte mindannyian.

Van-e olyasfajta ,elénevelési” hajlandésag
az ingatlanos és épit6ipari cégeknél, ami a
jarmdiparban teljesen elfogadott Magyaror-
szagon is - adodik a kdvetkezé kérdés. Vagy-
is hosszu tavra gondolva tamogatnak-e szak-
képzb helyeket, netan a fels6oktatas egyes
intézményeit, mint a Bosch, a Mercedes vagy
az Audi esetében?

Sokkal kevésbé elterjedt ez az ingatlanos és
épitSipari cégek kozott, és nem tudnak olyan
nyomast kifejteni a kormanyzatra vagy az il-
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letékes szaktarcara, mint a kalféldi jarmad-
ipari nagyvallalatok. Elszért kezdeményezé-
sekrél tudni, kisebb 6sztdndijakrél hallani. A
Strabag és a HB Reavis didkoknak sz616 szak-
mai programokkal, el6adasokkal, épitési te-
riletek latogatasaval igyekszik segiteni. A
KESZ Csoport az egyik kecskeméti iskolaval
folytat egyuttmikodést. Az Ingatlanfejlesz-
t6i Kerekasztal Egyesulet par éve sikerrel vi-
szi az ifju fejleszték otpdlyazatat, itt biztos
feltlintek olyan fiatalok, akik késébb helyet
taladlnak valamelyik nagyobb vallalatnal.

Egy ingatlanos vallalat céges markajanak is
igen jot tesz, ha tdmogat egy képzési progra-
mot, vagy 6szténdijakat ad. Megdicsérhetik
azt a marketingest, aki bedobja ezt az 6tle-
tet. Amarketing értékesitést segitd funkcidja
ugyanis kevéssé érvényesdl, hiszen mas id6-
ket élink, most még konny( eladni a lakast
és azirodahazat.

KEVES A CELEBMARKETING
Néhany év ota eléggé unatkozhatnak az in-
gatlanos cégek marketingesei: annyira megy
a piac, hogy szinte mindegy, lakast vagy iro-
dat arulnak-e. Kénnydnek tlinhet a kenyér,
de nem az, csak mas utakon kell megsze-
rezni. Ha egyszer majd be(t a valsag - mert-
hogy belt -, akkor még inkabb el kell ven-
ni a bugyrokbél a kreativitast és a rugalmas-
sagot.

Az eszkéztarban ma mar nem latjuk a
celebeket, alig vetik be 6ket 6ridsplakatokon
vagy a kereskedelmi tévék mUsoraiban. Ko6-
z6sségi oldalakon még nyomulnak veltk, de
csak a lakasfronton. Az irodaknal a zoldre és
az Uj generacio igényeire |6nek, a plazaknal
az ,élmény” lett a divatos kulcsszé. Minden-
haté lett az online vildg, de az image apola-
sara még mindig inkabb a hagyomanyosnak
mondott felUleteket hasznaljak.

A kommunikéciét sok helyutt belsé erék-
kel oldjak meg, igy nagyobb a kontroll, az az
Uzenet jut el és oda, ahova gondoljak, és ol-
cs6bb is. Nem mUikédik viszont a friss szem
és a nagyobb rélatas, ami csak kilsé szol-
galtatok bevonasaval lehetséges. llyenek-
b6l Dunat lehet rekeszteni, szerencsére egy-
re tobb Ggynokség kezdi érteni az ingatlanpi-
acot. Kiizdelmuk erésédhet a jovében, mert
a nagy fejleszt6k és kivitelezdk altaldban 2-3
évente cserélik a kiils6s alvallalkozdkat.
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CA IMMO GOES FOR GROWTH.

When it comes to developing and managing innovative working environments in

prime inner city locations, we set new benchmarks. We provide office properties that
underpin your company’s aspirations to leadership. That’s why CA Immo is a top player
in the Central European prime office sector with more than 30 years of experience.

For more information, please contact

office@caimmo.hu URBAN
WwWw.caimmo.com BENCHMARKS.
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Annyl az okos otlet,
hogy csak kapkodjuk
a fejunket

SMART CITY A MINDENNAPOKBAN llll..

PASZTOR ROXANA

GYRE JOBBAN HALADUNK AZ ELET MINDEN TERULETEN AZOKKAL A TECHNOLOGIAI UJiTASOKKAL, AMELYE-
EKET LEEGYSZERUSITVE SMART MEGOLDASOKNAK NEVEZUNK. IGAZ UGYAN, HOGY EZ A CIMKE SOKSZOR NEM
ADJA AT A VALODI MONDANIVALOT, EMIATT SOKAN NEM IS SZERETIK HASZNALNI. HA AZONBAN TULTESSZUK MA-
GUNKAT A KIFEJEZES MARKETINGFOGAS JELLEGEN, ES CSAK A BENNE FOGLALT TARTALMAT VIZSGALIUK, A TECH-
NOLOGIAI FORRADALOM RENGETEG UJITASAT IDESOROLHATIUK, AMELY - AKAR CSAK RESZBEN IS - KAPCSOLODIK
HOZZANK, EMBEREKHEZ, A LAKOHELYUNKHOZ, A MINDENNAPJAINKHOZ, A KENYELMES, BIZTONSAGOS, EGESZ-
SEGES ELETUNKHOZ, ES MINDEZT OSSZEFOGVA A VAROSAINKHOZ.



MIROL IS VAN §26?

Altaldnosan hat kiilénb6z6 alrendszerbe le-
het sorolni azokat a kezdeményezéseket,
amelyek élhet8bbé tesznek egy telepulést.
Ezek kozé tartozik a transzparens és innova-
tiv kormanyzas, amely tdmogatja a mindségi
kozszolgaltatasok létrejottét, egy masik elem
a gazdasagot, a produktiv vallalatok alapita-
sat, ezek 0sztonzését foglalja magéaba. Ku-
I6n kategoriat képvisel a kornyezet, minden
olyan fenntarthaté és energiahatékony be-
ruhazassal, amely z6ldebbé teheti a varos-
ainkat, valamint a kozlekedés, amely szin-
tén meghatarozo a varoslakok életében. Vé-
gll az alrendszerek kozul ketténél kiiléndsen
nagy hangsulyt kap a lakossag. Az okos em-
berek kategéridban azt mérhetjik, hogy a
lakék mennyire &linak készen az Ujdonsagok
befogadasara, az életkdrulmények alrend-
szerrel pedig az foghaté meg, hogy mennyi-
re érzik megfelel6nek, biztonsagosnak a la-
kokornyezetiket.

A KONKRET PROJEKTEK
TOBBET MONDANAK

Az altalanos leiras j6 lehet arra, hogy keret-
be tudjuk rendezni, pontosan mi minden

tartozhat az okos koncepciéhoz. A konk-
rét projektek azonban, a mar megvalésitott
eszkozOk, eredmények és minden olyan te-
lefonos alkalmazas, otthoni, munkahelyi
vagy kozteruleti berendezés, de akar bar-
milyen technolégiai kitylu sokkal jobban
szemlélteti, hogy hol tartunk ebben most,
mibél lehet okos eszkdz, és melyeknek van
igazan értelmik.

Legyen szé parszaz f6s falvakrél vagy tobb
szazezres varosokrél, az énkormanyzatok-
nak szem elétt kell tartaniuk, hogy barmi-
lyen beruhazasroél is dontenek, az fenntart-
hat6 legyen, és a vele jar6é koltségeket is
tudjak vallalni. Azok a projektek, amelyek
példaul az energiahatékonysagnak készon-
hetéen kisebb kiadast jelentenek hosszu
tavon, mind az értelmes beruhazasok kézé
kertlhetnek. Ide tartozhat egy olyan kézvi-
|agitas kiépitése, amely az elhalad6 gyalo-
gosok szdma alapjan vilagit erésebben vagy
gyengébben, valamint egy tobb telepulés
kozotti 6sszefogds, ahol Ugy csokkentik az
energiakoltségeket, hogy az 6nkormany-
zati kozépuletekre telepitett napelemekkel
Osszegyljtik, majd taroljak és tovabbitjak
a napenergiat, ehhez smart grid, vagyis in-
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telligens hal6zatot hasznalva. A févarosban
az okoslampak még ennél is tébbet tudnak,
nem olyan rég telepitettek a IX. kerlletbe
egy olyan 5 egységbdl allé okos kozvilagita-
si oszlopcsoportot, amelyek ingyenes wifit,
segélyhivot, elektromosauté-toltét és tob-
bek kdzott meteorolégiai mérésekre alkal-
mas kornyezeti szenzort is tartalmaznak.

HOGYAN LEHET EGY BUNOZESI
TERKEP OKOS MEGOLDAS?

Ha idedlis lakokornyezetrél van szé, vétek
lenne kihagyni azt a szempontot, hogy mi-
lyen szamban fordulnak el6 blnesetek, pél-
daul autélopas, betdrés stb. a kornyéken.
De vajon hogyan lehet 6sszekdtni az egy-
szer(i szamokat, statisztikakat az okos meg-
oldasokkal? Ennek igazadn szemléletes és
mindenki altal elérheté mdédja a Prevenci-
6s Blindzés-Statisztikai Adattar (PRE-STAT)
térinformatikai alkalmazasa. Az ugyfélka-
pus belépést kdvetéen a rendelkezésre allé
blintgyi, tarsadalmi és gazdasagi adatok
egy olyan interaktiv térképen jelennek meg,
ahol megnézhetjuk példaul, hogy meny-
nyivel csékkent a blincselekmények szama
Magyarorszagon az elmult években, melyik
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megye, melyik telepllésén volt a legalacso-
nyabb az egy fére juto ittas vezetések vagy
lakasbetorések szama. Budapesten ezek és
még 40-50 féle blincselekménytipus kertle-
ti bontasban is szerepel, hogy még részlete-
sebb képet kaphasson a lakossag, valamint
a rendvédelmi szervek, hogy a varos mely
részein van nagyobb sziikség a jelenlétikre.

MINEL EGYSZERUBB ES
GYORSABB, ANNAL JOBBAN
SZERETIUK

A biztonsagos lakokornyezet mellett to-
vabb novelheté az emberek elégedettsé-
ge és a varos élhetdsége, ha az otthonunk-

b6l a munkahelyiinkre a lehetd leggyor-

sabban és legegyszerlibben juthatunk el,
legyen sz6 barmilyen kozlekedési modrél.
Ekkor rogtdn eszliinkbe juthatnak az dnve-
zetd autdk. Bar a technolégiai megvalosi-
tasban mar nagyon jol haladunk, a magan-
emberek altal kdzaton val6 tényleges al-
kalmazasuk, tdbbek kdz6tt a bonyolult jogi
és felel6sségvallalasi kérdések miatt, még
valamelyest varat magara. Nem kell azon-
ban feltétlenul ennyire elére szaladni, ha az
okoskozlekedés néhany eszkozét akarjuk
szamba venni. Gondolhatunk olyan, mar ré-
gebb 6ta is alkalmazott dolgokra, amelyek-
hez mar annyira hozzaszoktunk, hogy nem
is tnik fel, hogy egyaltalan okoseszkozrél
van sz6. Példaként emlitheté a debreceni
tdmegkozlekedés, ahol az Uj tipusu, elektro-
nikus személyi igazolvanyt bérletként hasz-
nalhatjak az utasok. Szintén idesorolha-

t6 a car-sharing és a kozdsségi kerékparo-
zas, melyeket mar rengetegen hasznalnak,
és remek példai annak, hogy az okosvaros
koncepciéhoz csatlakozva hogyan lesz egy
jo otletbdl szinte tdmeghasznalati eszkoz.

A kozosségi és tomegkozlekedés mel-
lett a sajat autéval kozlekedbk is élvezhe-
tik az okoskozlekedés egyes elemeit, szep-
temberben az V. keriletben tesztelték azt
a keskenysavu radiotechnikat alkalmazé
(NB-10T) parkolérendszert, melynek segit-
ségével a soférok egy mobilalkalmazason
keresztll, térképen megjelenitve lathatjak
a kozelben 1év6 szabad parkol6éhelyeket. Az
éplil6 Etele plazanal szintén olyan parkolasi
rendszert terveznek, ahol egy alkalmazas-

ban lathato, hogy hol van szabad parkolé-
hely, valamint hova kell allni ahhoz, hogy a
legkozelebb legylink egy adott Gizlethez.

MINDEN INGATLANT ELERT

AZ ORULET

Nehéz teljesen kildnvalasztani az okosvaros
vivmanyait és a proptech-et, utébbi konkré-
tan az ingatlanok mindenféle technolégiai
megoldasokkal valé ellatasarol szél, azon-
ban ezek mégiscsak részesei a lakék és a
varos életének. Féleg akkor, ha belegondo-
lunk, hogy azidénk legnagyobb részét ingat-
lanokban toltjuk, legyen az az otthonunk, a
munkahelylink, egy kikapcsolédasra alkal-
mas bevasarlokdzpont vagy utazasaink so-
rén egy szalloda.

Nalunk még a jov6 zenéje, de a bevasarlo-
kdézpontokban az applikaciék nemcsak a

parkoldhelyek és a boltok megtalalasaban
segithetnek. A Central Park projektben épu-
16 plaza esetében merdlt fel legutébb, hogy
az sem elképzelhetetlen, hogy egy alkalma-
z3s a vasarlok érdeklddési kore alapjan je-
lezze, hogy a kedvenc Uzleteikben milyen le-
arazasok vannak éppen, mindezt Ggy, hogy
ne legyen tolakodé a felhasznalok szamara.
A leguljabb irodahazak esetében, ahol a bér-
|6k részérdl is van ra igény, egy Ugynevezett
Lbuilding app” eszkdz segithet a nagyobb
éplletekben val6 tajékozédasban, értesité-
seket kuldhet a kilénb&z8 programokrol, az
éttermek napi menujérél, vagy akar targya-
16 is foglalhat6 lehet egy ilyen alkalmazason
keresztul. Ennek a technolégiai hattere meg-
van, a kérdés csak az, hogy a bérléknek val6-
ban szlikséglik van-e az efféle lehet&ségekre.
Az okosotthonokrél mar viszonylag sokat
lehetett hallani, a szallodaiparban ez a kez-
deményezés azonban még egészen Ujdon-
sagnak tekintheté. Vannak olyan hotelek,
ahol a vendégek mar maguk intézik a beje-
lentkezést példaul a kihelyezett eszkdzok
segitségével, Budapesten a kdzelmultban
nyilt egy olyan szalloda is, ahol egy appli-
kacion keresztul lehet az érkezés el6tt beje-
lentkezni, kivalasztani a leginkabb preferalt
szobat, majd az elutazas elbtt fizetni és ki-
jelentkezni, mindezeket a recepci6 haszna-
lata nélkul. A tartézkodas id6étartama alatt
is mindent a vendégekre biznak, sajat tele-
fonjukon keresztul kérhetnek takaritast, és
Bluetooth kapcsolat révén a telefon egyben
szobakulcsként is szolgal.

RENGETEG A JO OTLET

Szamos, az életlinket kényelmesebbé és a
kérnyezetiinket jobba tevd alkalmazas esz-
kozzel talalkozhattunk mar. Ezek egy része
mar bevalt, egy masik résziik még most van
kialakuléban, és csupan késébb fog kiderul-
ni, hogy érdemel-e figyelmet a részinkrél,
valamint biztosan vannak olyanok is, ame-
lyek a létrejottuk utdn nem sokkal kudar-
cot vallanak. A technolégiai hattérrel nin-
csen probléma, inkdbb az a kérdés, hogy ki
mennyire nyitott ezekre a megoldasokra, és
az élete mely tertletén szeretné alkalmaz-
ni, befogadni ezeket. Legyen szé barmilyen
jo otletrdl, hamar a kukaban végezheti, ha
mi, emberek nem allunk mégé, nem kezd-
juk el hasznalni, és nem épitjuk be a min-
dennapjainkba.
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Hawaii

munkahelyen

KENYEZTETETT IRODISTAK

MESTER NANDOR

egyre tobb

EGGELI ATERASZON, EBED A KERTBEN, VACSORA HELYETT FUTAS A TETON. EZ NEMCSAK A JOVO, HANEM MAR A JELEN IS. NEM LONDON-
RBAN, NEM DUBAJBAN. BUDAPESTEN. EGYES KUTATASOK SZERINT AZ Y-GENERACIO SZAMARA A MUNKA-MAGANELET INTEGRACIOJA,
AFIZETES, AZ ELORELEPESI LEHETOSEG ES AZ IRODA ELHELYEZKEDESE A LEGFONTOSABB AZ IDEALIS MUNKAHELY KIVALASZTASAKOR. AZ
IRODA MEGJELENESE ES BELSO KIALAKITASA, VALAMINT AZ EGYEB KOZOS HELYISEGEK CSAK A VALASZADOK 37 SZAZALEKANAK VOLT FON-
TOS, AZ IRODA FENNTARTHATOSAGAT ES KORNYEZETBARAT MEGOLDASAIT PEDIG MINDOSSZE 18 SZAZALEKUK TARTOTTA JELENTOSNEK.

J6 kis kreativ csapatok mesterkednek ma-
napsag azon, hogy miként lehet megtartani
a job munkaer6t. Elemi érdekuk ez, hiszen a
fizetést lassan leszoritja a kivansaglista do-
bogojarél a szakmailag kivalé dolgozék ké-

nyeztetése, szinte minden, nem pénzben ki-
fejezhet6 kivansaguk teljesitése.

Mar rég nem a csocsoasztalt vagy a babzsa-
kot kérik (persze nem baj, ha ezek is vannak).
Hajlandék akar napi 10-12 6rat is hajtani, és

nem feltétlenll akarnak sajat asztalt az iro-
daban. De elvarjak, hogy legyen hever6, be-
vihessék a kutyajukat, és lehessen nyugod-
tan maganhivasokat intézni egy intim sarok-
ban. Az ingyen kavé-gyimolcs-pogacsa trié
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is kotelez6. Nem szeretnének megfazni a
légkonditdl, és j6 néven veszik, ha nyithatok
az ablakok. Az meg nem is vita targya szerin-
tik, hogy az értelmes home office-napokra
nagyon is sziikség van.

Vannak persze kutatasok, amelyek az-
zal jénnek, hogy az uralkodénak szamito
Y-generacié szamara a munka-maganélet
integracidja, a fizetés, az el6relépési lehets-
ség és az iroda elhelyezkedése a legfonto-
sabb az ideélis munkahely kivalasztasakor.
Ilyen volt a Colliers International és a CMS
nemzetkozi Ugyvédiiroda k6zos eurdpai fel-
mérése. Erdekes, hogy az iroda megjelenése
és bels6 kialakitasa, valamint az egyéb k6z6s
helyiségek csak a valaszaddk 37 szazaléka-
nak volt fontos, az iroda fenntarthatésagat
és kornyezetbarat megoldasait pedig mind-
Ossze 18 szazalékuk tartotta jelentésnek.
Vannak mas kutatésok is, azok zéme az open
space haldlat, de legaldbbis visszaszorulasat
josolja. Az Offiseven szerint legfeljebb 10-12
ember tud hatékonyan ellenni egyetlen tér-
ben, de 6k is csak akkor, ha vannak kisebb
térelvalaszték (viragok, installaciok, komo-
dok stb.), és ha egymast kdzvetlenul segité
munkakorokben serénykeddékrél van szé.
Saly Miklés, a REscon tanacsado cég szakér-
téje az elmult idészakban tobb bérlécég el-
helyezésénél is segédkezett. Arrél szamolt
be, hogy néhany éve még ritkasdgszamba

ment a lathat6 gépészet vagy az ontott pad-
16 egy-egy irodaterulet kialakitasakor, ma ez
teljesen bevett gyakorlat. Nagyon sok iro-
dista mondta, hogy nem szeretne semmifé-
le fény(izd irodabelsét, utalja, ha rikité szinl
a szényegpadlo, alacsony az dlmennyezet,
és egy légtérben sorakoznak az egyforma
munkadllomasok. Ugyanakkor nagyra ér-
tékelték a konnyen atalakithatdé, pillanat-
nyi igényekre szabhaté munkateruleteket,
amelyeket maguk tudnak alakitani. A tobb-
ség olyan irodat valasztana maganak, amely
funkcionalis, ugyanakkor néhany részleté-
ben felidézi az otthoni nappalit, azaz alkal-
mas a kozés munkara, és van lehet8ség az
elvonulasra is.

A Telekom és a T-Systems k6z0s, Uj székha-
za j6 példa a mostanaban kotelez6 leckének
szamito ,tevékenységre szabott” irodateri-
letek kialakitasara. A térfelosztasok léptéke
véltakozik az épuleten beldl, az adott mun-
kakor jellegéhez igazitottak a belsé tereket.
Torekedtek arra, hogy ne nagy, hanem ki-
sebb 6sszeflugg6 terek legyenek, melyeket
aktiv, passziv és meeting funkciét ellaté ko-
z0sségi terek szinesitenek.

Ottjartunk idején elmondtak: a butorok ki-
valasztasaba is bevontdk a munkatarsakat.
Ennek részeként kialakitottak egy szimulaci-
6s teret a székhaz koncepcidjara, amelyet vé-
leményezhettek. Csak egy példa: az asztalok

WELL BUILDING
SZEMPONTOK
- leveg6ellatas
vizmindség
az egészséges taplalkozas
lehetésége
a természetes fény,
testmozgasi lehet6ség
- kényelem
- szellemi frissesség
A hazai WELL Building-regisztralt
éplletek aranya az eurodpai atlag

két és félszerese, ami irorszég utan

a masodik helyet jelenti a kontinen-
sen, de globalisan is a hatodik hely-
re sorolja Magyarorszagot, kdzvet-
lentil az Egyesiilt Allamok utén.

mélységét sokan kevésnek talaltak, ezért egy
megnovelt mélységl valtozatot rendeltek.
Az Ugynevezett alternativ munkavégzést az-
zal segitik, hogy kulonféle kiegészité butoro-
kat vettek, illetve ezt tamogato tereket alaki-
tottak ki, lesz példaul 70 darab telefonbox is.
A sok Ulést és az ebédet lemozoghatjak a fit-
neszkdzpontban, de a tetén a méretes futo-
kéron is.

Technolégiai cég 1évén modern online meg-
oldasokkal teszik kdnnyebbé és valtozatos-
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DR. DULL ANDREA,

AZ ELTE SZERVEZET- ES KORNYEZET-
PSZICHOLOGIA TANSZEKENEK
TANSZEKVEZETO EGYETEMI TANARA

Mennyire tamaszkodnak a véllalatok az 6nék szaktudasara
egy-egy irodai munkahely kialakitasakor?

Szerencsére novekszik azon cégek szama, amelyek érzékelik,
hogy a munkavallalék valoban human eréforrasok, értéket te-
remté emberek, és ezért minden Uj eszk6zt meg kell ragadni a
jollétuk megteremtése érdekében. A kdrnyezetpszicholégiaban
kulcsfogalom az Ugynevezett személy-kdrnyezet dsszeillés, itt
keressiik a pozitiv és negativ valtozatokat. Az els6 verzional a
dolgozé azt érzi, hogy j6 lojalisnak lenni az adott céghez, mert
odafigyelnek az igényeire, panaszaira, és a vezeték ezekhez iga-
zitjak a fizikai és szellemi légkort. A rossz dsszeilléseknél sz6 le-
het a munka és a maganélet k6zotti rossz egyensulyroél, de akar
munkahelyi agressziérél is. A pozitivnal raerésitiink a jé jelekre,
a negativ verzioknal er6sebben avatkozunk be, és igyekszink
cégre szabott tanacsokat adni.

Nyilvan mas-mas médszereket kell alkalmazni egy SSC-nél
és egy kreativ vallalkozasnal.

Ez természetes. A cégek mérete, a munka jellege, a munkaval-
lal6k Osszetétele is meghatarozé. Egyébként az a tapasztala-
tom, hogy a nagyvallalatoknal egyre tobb a kilon épitész vagy
designer, s6t a bevont kilsé szakérté (munkapszicholégus, er-
gonémus, szervezetfejlesztd), és hallgatnak is rajuk a cégveze-

ték. Kornyezetpszicholégust még kevésbé vesznek igénybe.

Mit tudnak kimutatni egy Gj irodai elhelyezésre valé atté-
résnél, amikor példaul a sejtes elrendezésrél egy shared
desk-es megoldasra valtanak?

Mas pszicholégusoktél eltéréen mi kdrnyezetpszicholégusok
féleg arra figyelink, ami nem tudatosul a munkavallalékban
és a munkaddkban, viszont akadaly a fejl6dés el6tt. Példaul a
munkaaddkban csak arrél szdamol be, hogy sokszor f4j a feje, és
egyébként is utal bemenni a munkahelyére, a fénokség is csak
aztlatja, hogy tele vannak konfliktusokkal, tul sok a hianyzas, és
nagy a fluktuacié, viszont nem tudjak kifejteni ebbdl az érzés-
vilagbol a valodi okokat. Ezeknek a feltarasa a mi feladatunk,
aztan vagy tud vagy nem tud valamit kezdeni ezzel a vallalat.
Tehat konfliktuskezelést végeznek?

Vagy megel6zést, ez lenne a kivanatos, ezzel mindkét fél j6l jar.
Sajnos a feltaras és az intézkedési javaslat késébbi eredmé-
nyességét nem igazan tudjuk lemérni, mert nem nagyon hivnak
vissza a cégek. Nyugat-Eurépaban és Amerikaban az ottani kol-
légainkat mar az Uj munkahelyi kérnyezhet tervezésekor is be-
vonjak, majd a végleges kialakitas soran is kikérik tanacsaikat,
és persze a hasznalat eredményeinek értékelésekor is.

Mik azok a tipikus bajok, amelyeket folvetnek a munkaval-
lalék?

Id&vel példaul rajonnek, hogy nagy a home office-igény a cégnél
(nyilvan kevesebb bérteriletet akar fizetni a cég - a szerk.), ho-
lott tgymond nem ezt igérték, csak azt mondtak, hogy ilyen is
lesz. Panaszkodnak a klasszikus generaciés és kommunikaciés
konfliktusokra, példaul a soknemzetiség(i multiknal. De az is za-
varja 6ket, hogy az Gvegfall iroddban mindenki mindig minden-
kit lat, kevés a személyes és intim tér. A generacioknak eltérd
kornyezeti igényeik is vannak, és azt latjuk, hogy az Y-generacio
tagjai is frusztraltak, ha nem kapjak meg a ,nekik valé” tereket.
Vannak ki nem mondott elvarasok, amelyekhez igazodni akar a
dolgozé, mert megfelelési kényszert érez, ilyen példaul az allan-
do elérhetéség, otthon és a hétvégén is.

sa a mindennapokat. A ,munkaallomaso-
kon” univerzalis dokkolékat szereltek fel, igy
barmilyen digitalis eszk6z azonnal hasznal-
haté. A parkol6 foglaltsaganak jelzése mel-
lett fejlesztettek egy mobilapplikaciot is. A
benne elhelyezett funkcidk segitségével pél-
daul gordulékenyen lehet majd tajékozod-
ni az éplletben. Természetesen az intranet
tovabbra is mikodik, azt is folyamatosan
fejlesztik, ott is lesznek olyan megoldasok,
amelyek a székhazon belili szolgaltatasok
igénybevételét segitik.

Ugyanilyen mérvadé a Skanska, a svédek
jo régen odafigyelnek az irodabelsékre, a
megfelel6 ergondémiara, és persze nincse-
nek hijan a z6ld megoldasoknak. A vallalat
14 éve inditotta el a mara mar hagyomany-

nya valt Munkavédelmi Hét eseménysoroza-
tot, melynek célja, hogy felhivja a figyelmet a
munkahelyi egészség és biztonsag fontossa-
gara. |dén az Egészség és Jollét volt a kdzép-
pontban, igy nagy betlkkel. Mi fért ebbe?
Orvosi felmérés, elsésegély-tanfolyam, a
helyes testtartas és a szamitégépes munka-
allomasok ergonémidja, bringas reggeli és
még irodai jéga is.

A skandindv ingatlanfejleszté harom tanacs-
csal allt el6, amelyek irodai tapasztalatai
szerint megszivlelenddk, ezeket ismertet-
te is legUjabb budapesti irodahazanak be-
jarasakor. Az els6 a Pihenj! Kulonféle kuta-
tasokra és sajat tapasztalataikra utalva azt
allitjak, hogy kipihenten kreativabbak va-
gyunk, és jobban teljesitink. Kulcsfontossa-

gu, hogy felismerjuk - akar mar a korai je-
lekbdl is -, hogy kollégaink stressztdl terhel-
tek. A sport, a jéga, a meditacié vagy éppen
a tobbiek felé val6 megnyilas csékkentheti
a stressz szintjét. Masodiknak jon a Toltéd]
fell Fontos, hogy idében befejezziik a mun-
kat, mert csak igy lesz alkalma agyunknak
és testlinknek pihenni, eleget aludni és mas-
nap frissen és energikusan folytatni. Es vé-
gll itt a Kezdd ujra! Itt azt hangsulyozta a
cég, hogy a rendszeres rovid szlinetek el6-
segitik az agy jol megérdemelt pihenését
és feltoltédését. A feladat jellegének vagy a
napi rutinnak a megvaltoztatasa gyakran se-
git. Lehet ez egy rovid képernyémentes id6-
szak, egy ropke séta az iroda korul vagy a ko-
zeli parkban.
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Proptech és
ami mogotte van

FELFORGATJA A PIACOT A TECHNOLOGIA

FUTO PETER

AR EGYRE TOBBSZOR HALLJUK ES HASZNALJUK A PROPTECH SZOT, A TOBBSEG MEG MINDIG MEGLEHETOSEN UJ KIFEJEZESKENT
BTEKINT RA. A PROPERTY FORUM NOVEMBER ELEJEN MEGRENDEZETT VARSOI PROPTECH KONFERENCIAJANAK RESZTVEVOI KO-
ZOTT PELDAUL MINDOSSZE 2 SZAZALEK VOLT AZOK ARANYA, AKIK MAR LEGALABB 5 EVE HALLOTTAK A FOGALOMROL, NOHA A KI-
FEJEZES TOBB MINT EGY EVTIZEDE LETEZIK. A PROPTECH CEGEK SZAMA MOSTANRA VILAGSZERTE MEGHALADJA A 6 EZRET, ES AZ
ORSZAGOK FELEBEN, MINTEGY 100 ORSZAGBAN MUKODIK LEGALABB EGY, KIMONDOTTAN A PROPTECH-HEZ KOTHETO CEG.
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Az, hogy technikai fejl6dés volt, van és fel-
tehetéen lesz is, eléggé nyilvanvalf, igy a
proptech fogalmat az ingatlanpiachoz kap-
csol6do technolédgiai megoldasok mellett
egyfajta Uj gondolkodasmaod irdnyabol ér-
demes megkdzeliteni. Vajon az ingatlan-
szektorban tevékenykedd cégek mely teri-
leteken gondoljak fontosnak a technolégiai
Ujitasok bevezetését? A kilénbozd terile-
teken mkodd proptech cégek szamabol
ugy tlnik, hogy leginkabb az épuletek Uze-
meltetésében érdekelt cégek szamara fon-
tos a technolégia és az automatizacio.
James Dearsley, az Unissu tarsalapitoja-
nak kutatdsabol kiderdl, hogy a proptech
cégek fele éplletliizemeltetési tevékenysé-
gekben érdekelt. A masodik helyen az in-
gatlanértékesités terilete all, mig felhasz-
naléi oldalrél nézve a kdltozés, a vasarlas
vagy a bérlés terlletére egyel6re kevésbé
szivarogtak be az Uj megoldasok. A legke-
vésbé viszont az épitéiparban van jelen a
proptech, vagyis ebben az dgazatban ter-
jednek leglassabban a rendelkezésre allé
technolégiai tjdonsagok.

Ami az ingatlanpiac agazatok szerinti bon-
tasat illeti, a proptech cégek szdma a ke-
reskedelmi ingatlanokhoz kapcsol6dé te-
vékenységekben a legmagasabb - lasd
Uzemeltetés -, mig a lakdingatlanokkal
kapcsolatos szolgaltatdsok terén alacso-
nyabb a szamuk.

Osszességében viszont szamos eszkéz
vagy felhasznalasi forma van, ahol a tech-
nolégia és az ingatlanok talalkoznak egy-
massal, ezzel létrehozva a proptech vila-
gat. Ezek kozul a legfontosabbak:

VR és AR,

robotika,

blockchain,

omnichannel,

okoséplletek,
drénok,
3D nyomtatas,

onvezetd jarmivek.

A kulénb6z6 szektoroknal ugyan mas a
digitalizacio szintje, de bizonyos mértékben
mar mindenhol jelen van. Becslések szerint
mostanra az ingatlanpiaci munkak kozel fe-
|ét lehetne automatizalni, igy nem véletlen,
hogy sokan a technolégia adta elényok és
lehetéségek mellett munkahelyek megszi-
nésével is szamolnak.

KELL-E FELTENUNK A MUNKA-
HELYEINKET?

Az ingatlanszektorban az értékesitésben, az
Uzemeltetésben, az értékbecslésben vagy
magaban az épitdiparban is atalakulasokat
hozhat a technolégia, a valtozas azonban fel-
tehetéen nem villimcsapéasként fog lesujta-
ni, hanem fokozatosan alakitja at a szektort.
Az értékbecslésben példaul a Portfolio kon-
ferenciain megszélalt szakérték szerint a ro-
botok miatt valéban megszlinhetnek mun-
kahelyek, de ezzel parhuzamosan Uj mun-
kakorok is létrejonnek. Az értékbecsldi
szakmaban a legvaloszinlibb forgatékonyv
az lehet, hogy a robotok inkabb segiteni, ki-
egésziteni fogjak az értékbecsl6k munkajat,

semmint kivaltani azt. A hatékonysag és az
id6hidny miatt azonban egyre nagyobb szik-
ség van az automata technolégidkra. Mivel
nemcsak az adasvételek, hanem az érték-
becslések szama is folyamatosan né, elen-
gedhetetlen a technologiai segitség, de ez
nem jelenti azt, hogy ne lenne sziikség em-
beri munkara is.

Danos Pal, a KPMG igazgatdja szerint az,
hogy az emberi kontaktus ki legyen sz(irve
mindenféle tevékenységhdl, mindig felvet
kérdéseket. Rengeteg olyan folyamat van,
amelyet lehet és érdemes is automatizalni.

Egy magyar proptech cég példaul egy szal-
lodat automatizalt, a reptereken pedig ma
mar megsértédnek, ha a helyszinen kériink
beszallokartyat. Sokan azonban még min-
dig idegenkednek az Uj megoldasoktdl, igy
id6be telik egy Uj technolégia bevezetése.

A technolégiai fejlédéssel parhuzamosan
rengeteg emberi id6 és kapacitas szabadul
fel, kérdés, hogy ezzel mihez fogunk kez-
deni. Sok ember munkajat ki lehet valta-
ni mesterséges intelligenciaval, és akkor el
kell indulnia egy tarsadalmi gondolkodas-
nak arrél, hogy mihez kezdiink magunkkal.
Ugyanakkor hidba van otthon mikré, és hi-
aba tudunk minden ételt otthon elkésziteni,
mégis jarunk étterembe, odallink egy bar-

pulthoz beszélgetni, az emberi kapcsolatok

atechnolégia fejl6désével sem fognak meg-
szlinni, de az emberi tevékenység kicsit at-
rendezédik. Lehet, hogy a min&ségre és a
tevékenység humanoldalara jobban oda kell
figyelni, és hattérbe szorul a mennyiség.

PROPTECH A VALOSAGBAN

Noha az egyes agazatokban eltéré mérték-
ben van jelen a proptech, érdemes néhany
gyakorlati példat is megnézni, hogy vilago-
sabb képet kaphassunk arrél, milyen szerte-
agazd megoldasokat is értiink ezalatt.
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Az Uzemeltetésben példaul a munkaerdhi-
any kezelését a B+N Referencia Zrt. a robo-
tikaval prébalja megoldani, ugy, hogy taka-
ritorobotok fejlesztésével orvosolja a taka-
ritok hianyabél keletkezd problémakat, de
az automatizacié a CPI Facility Management
részlegénél is egyre jobban megjelenik.

A kozelmult legfontosabb varosfejlesztési
attorését jelentik az egyre tobb helyen meg-
jelen6 okosvaros koncepciok, amelyek 6sz-
szekapcsoljak a digitalis és a fizikai valésa-
got. Ennek egyik példajat - a Budapest bel-
varosaban a Vodafone Magyarorszag altal
telepitett parkolérendszert - a smart city
kapcsan mar emlitettiik, de technolégiai ol-
dalrél a proptech kérdésével is szorosan 6sz-

szefligg. A rendszer |ényege, hogy a soférok
egy mobilalkalmazéason keresztil, térképen
megjelenitve lathatjdk a kozelben szabad
parkoléhelyeket, csokkentve ezzel a feles-
leges parkoldhely-keresésbél ad6do karos-
anyag-kibocsatast és elvesztegetett id6t.

Szintén a smart cityvel 6sszefuggésben kell
megemliteni a bevasarlékdzpont-fejleszté-
sek Uj hivészavat, az omnichannelt, ami pél-
daul a Futureal fejlesztésében épllé Etele
Plazaban azt fogja jelenteni, hogy az épu-
letben egy helymeghatarozo és navigacios
rendszer konnyiti meg a parkolast az Ures

féréhelyek feltlintetésével, a plazaban pedig
avasarléknak segit megtalalni a kivalasztott
Uzletet vagy szolgaltatast egy mobilalkalma-
zason keresztdil.

A proptech azonban az épuletek tervezése-
kor is megjelenik. A tervezési és épitési fo-
lyamatok ©sszehangolasaval, a BIM rend-
szer hasznalataval és az ipar magasabb szin-
tl digitalizaciéjaval nemcsak gyorsabban és
kevesebb koltséggel készilhetnek el a k-
16nb6z6 épuletek, de a részletes tervezés
és ellendrzés azt is eredményezi, hogy keve-
sebb hibazasi lehetéség marad a kivitelezés
soran, ami egyben a minéségben is megmu-
tatkozhat. Ezt segiti példaul a Graphisoft al-
tal fejlesztett ARCHICAD szoftver is.

Az épulletbe betervezett, majd beépitett
szenzorok az energiafelhasznalast optimali-
zaljak, példaul a villany vagy a f(ités automa-
tikus szabdalyozasaval, de szintén a proptech
megoldasai teszik lehetévé, hogy tavolrél
is vezérelhet6k legyenek a létesitmények
elektronikai eszkozei, amivel a fenntartasi
koltségek jelentésen csokkenthetdk. A jov6
irodahazait tehat mar a proptech jegyében
fogjak tervezni, kivitelezni és lGzemeltetni,
de a lakéingatlanok és kiskereskedelmi egy-
ségek esetében is egyre tobb helyen jelen-
nek meg hasonlé megoldasok.
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Természetesen a proptech-nek a kivitele-
zés, a bérbeadas és az lzemeltetés mellett
a bérldi dontések soran is fontos szerepe
van. A hatékonysag novelésével egy iroda-
hazban tobb embert lehet egységnyi he-
lyen lelltetni, hatékonyabban lehet a tar-
gyaldkat kihasznalni, viszont az ilyen meg-
oldasok bevezetésénél Gjra el6térbe kerdl
az emberi tényezd, hogy vajon hogyan hat
mindez az egyén munkateljesitményére. Az
emberiigények bizonyos szempontb6l nem
megvaltoztathatdk, de tény, hogy egyes
munkakdérékben a technolégia mai fejlett-
sége lehetdvé teszi a tdvmunkat, amivel to-
vabb optimalizdlhaték a cégek bérleti és
mikodési koltségei.

JAMES DEARSLEY,

AZ UNISSU
TARSALAPITOJA

.A proptech cégek fele épuletiize-
meltetési tevékenységekben érde-
kelt. A masodik helyen az ingatlanér-
tékesitéstertlete all, mig felhasznaléi
oldalrél nézve a koltdzés, a vasarlas

vagy a bérlés teruletére egyel6re
kevésbé szivarogtak be az Gj megol-
dasok. A legkevésbé viszont az épit6-

iparban van jelen a proptech, vagyis
ebben az agazatban terjednek leg-
lassabban a rendelkezésre all6 tech-
nologiai tjdonsagok.

Noha a fent emlitett megoldasok nagyon
vonzok lehetnek, figyelni kell arra is, hogy
a proptech-re ne divatirdnyzatként tekint-
stink, hanem mint olyan lehet&ségre, amely
bizonyos esetekben valéban hatékonyab-
ba, olcsébba vagy kdrnyezetbaratabba te-
szi a meglévd folyamatokat. A valtozas le-
het&ségétdl nem szabad és nem is érdemes
elzarkozni, de fontos, hogy - mint minden
esetben - az Uj technolégiak alkalmazasa-
nal is legf6bb szempontként a j6zan ész ér-
vényesuljon.
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Aranykorukat
elik az ingatlan-
alapok

MEGERI MEG IDE TENNI A PENZUNKET?

ARGYELAN AGNES

GY EVE TORETLENUL ARAMLANAK A MILLIARDOK AZ INGATLANALAPOKBA, AMELYEK CSAK IDEN SZEPTEMBER VEGEGIG KOZEL 280
MILLIARD FORINTNYI FRISS UGYFELPENZT CSATORNAZTAK BE. A NEPSZERUSEGUK EGYELORE MEGINGATHATATLAN, KOSZONHETO-
EN RESZBEN ANNAK, HOGY A LAKOSSAG SZAMARA ELERHET® KONSTRUKCIOK KOZOTT VAN, AMELY MAR MOST 10 SZAZALEK FELETTI
HOZAMOT MUTATHAT FEL, MASRESZROL AZ INGATLANPIACI VASARLASI KEDV IS POZITIVAN BEFOLYASOLJA AZ ERTEKESITEST. DE VA-
JON TUDJAK-E A BEFEKTETOK, PONTOSAN MILYEN BEFEKTETESEK VANNAK EZEKBEN AZ ALAPOKBAN, PONTOSAN MIBOL JON A HO-
ZAM, ES MI LESZ AKKOR, HA AZ INGATLANPIACI ERTEKNOVEKEDES EGYSZER CSAK LATVANYOSAN LELASSUL? ENNEK JARTUNK UTANA.

Toretlentl menetelnek idén az ingatlan-
alapok, a bennuk kezelt vagyon kozelit az
1400 milliard forinthoz, amivel ez a kategé-
ria szamit a legnagyobbnak a 6300 milliard
forintos magyar befektetésialap-piacon. Az
ingatlanalapok tavaly oktéberben |épték at
az ezermillidrd forintos kezelt vagyonha-
tart, azéta ez a szam folyamatosan né, mi-
kozben a kotvényalapok kiestek az ezermil-
liardos korbél, de nem sok valasztja el ettdl
avegyes és abszolut hozamu alapokat sem.
2017 elejétdl csak egy honap volt, tavaly au-
gusztusban, amikor nettd tékekiaramlast
szenvedtek el az ingatlanalapok, ezt lesza-
mitva toretlen tékebearamlas jellemzi a ka-
tegoriat. Az utébbi 6t napban példaul nem
volt olyan hénap, amikor 30 milliardnal ke-
vesebb tékét gyljtottek volna.

Megnéztuk azt is, hogy az idei elsé harom
negyedév értékesitési szamai hogyan vi-
szonyulnak az el6z8 évi értékesitésekhez,
és azt talaltuk, hogy az ingatlanalapok idén
eddig gyljtott 278 millidrdja mar most
meghaladja a teljes tavalyi 264 millidrdos
vagyonbedramlast. Az idei év nagy vesz-
tese eddig - nagyon ugy tlinik - a kotvény-
alap, amelybdl szeptember végéig dssze-
sen kdzel 200 milliard forint tavozott, tdbb
mint tavaly egész évben.

A geopolitikai kockazatok, a feltdrekvd piaci
aggodalmak és a részvénypiacok tulfitott-
sége mellett azonban szépen jonnek fel a
pénzpiaci alapok, amelyek a 2016-0s 351 és
a 2017-es 287 milliardos t6kekiaramlast idén
mar jelentésen mérsékelték, jelenleg csu-
pan 12 millidard a minusz, amit kdnnyen lehet,
hogy év végére pluszba tornasz a kategéria.
Erdemes szot ejteni az idén meglehetSsen

gyenge teljesitményt felmutaté abszolut ho-
zamu alapok kategériajarol, amely szeptem-
ber végével 63 milliard forintos tékekiaram-
lasnal jart, holott az el6z6 években sosem
volt negativ a kategoria.

A lakossagi Ugyfeleknek értékesitett alapok
kozil év eleje 6ta a Raiffeisen Ingatlan ,A” so-
rozata teljesit a legjobban, az alap az okto-
ber végi dllapotok szerint 10,7 szazalékos ho-
zamnal jar, de az indulastol szamitott éves 7,7
szazalékos hozama is a masodik legjobb a lis-
tan. Ez utébbiban egyediul a Duna House Ma-
gyar Lakas Ingatlanalapja el6zi meg 9,4 sza-
zalékkal, igaz, az alap csak kétéves multtal
rendelkezik. Ettél fuggetlenll igen megnye-
ré hozammal bir, idén eddig példaul mar 8,7
szazalékot hozott a befektetéknek. Idei telje-
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sitménye alapjan a harmadik legjobbnak az
Eurépa Ingatlan A" sorozat bizonyult 6,3 sza-
zalékos YTD-hozammal.

DE HONNAN JON A HOZAM?
El8szor is fontos tisztazni, hogy ingatlanalap
és ingatlanalap kozott is van kilonbség, elég,
ha a piacon elérhetd egyetlen lakasalapra és
a toébbi ingatlanalapra gondolunk. A kilénb-
ségeket persze végig lehetne venni a szerint
is, hogy az egyes alapok kozvetlendl vagy
kozvetetten tartanak-e ingatlant a portfélio-
ban, zart végliek vagy nyilt végliek, zart kor(
vagy nyilt kor( a befektetési jegyek kibocsa-
tasa, stb.

A hazai ingatlanalapok esetében a hozamok
két f6 forrasbdél tevédnek dssze: a bérbeadas-
bol szarmazé bevételbdl és az értékvaltoza-
son elérhetd hozambol, ezeknek az elemek-
nek hozamokon belili sulya azonban eltér, a
Duna House lakasalapja esetében példaul az
értéknovekedés oldalara billen a mérleg.
Mindez azért érdekes, mert bar most még

2016

Kotvény

2017 2018 Q3

Részvény

Abszolut hozam [l 'ngatlanalap

nem latszik, hogy az ingatlanpiacon jelent6-
sebb korrekcié jonne a kozeljévében, ha ez
mégis megtorténik, a portfélidban 1évé in-
gatlanok értéke jelentésen csokkenhet, ez
pedig hatassal lesz a befekteték hozamara
is, féként azoknal az alapoknal, ahol az atér-
tékel6désbdl szarmazo bevétel adja a hozam
f6 részét. Egy esetleges ingatlanpiaci gyen-
gélkedés persze a bérleti dijakra is kihat, de
ez esetben jellemz6en késébb gy(rlzik be.

LIKVIDITAS

Jogszabdlyilag van egy 15 szazalékos el&iras
kotelezé likvid hanyad tartasara, amelyet a
piacon lévé alapok jellemz&en jéval megha-
ladnak, van olyan alap, ahol a likvid hanyada
a portfolionak 50 szazalék feletti. A lakasalap
esetében ugyanakkor kulon figyelnek arra,
hogy a kotelezd 15 szazalék likvid hanyad fe-
lett minden 6sszeg be legyen fektetve, hogy
minél magasabb hozamot tudjanak termelni.
A likviditasi szdamok ismerete tehat egy in-
gatlanalap megvasarlasa el6tt azért fontos,
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mert a likvid eszk6zok aranya nagyban meg-
hatarozza az alap hozamtermel6 képességét
is: a nagyobb likvid hanyad alacsonyabb po-
tencidlis hozamot vetit elére, mivel a kénnyen
pénzzé tehetd eszkdzokon csak kisebb hoza-
mokat lehet elérni (f6leg a mostani, még min-
dig alacsony hozamkérnyezetben).

KOLTSEGEK

A legtdbb alapkategéridhoz hasonléan az in-
gatlanalapok esetében is van vételi és visz-
szavaltasi dij, el6ébbi a nagyobb alapok ese-
tében jellemz&en 2 szazalék korili, utébbi
pedig fél szazalékot tesz ki. Ennél a kategoria-
nal gyakori elem a blntet6jutalék, amit akkor
kell megfizetnie a befektetének, ha az ajan-
lott befektetési id&tav elétt szeretné vissza-
véltani a befektetési jegyeket. A foly6 koltség
- amely magéba foglalja az ingatlanok Uze-
meltetését, karbantartdsat, a bérleti szer-
z6dések és egyéb amortizacios kérdések ke-
zelését, az alapkezelési és letétkezelési dijat,
valamint az ingatlanvaséarlas tranzakcios il-
letékét is - a lakdingatlan esetében az egyik
legmagasabb a 3,5 szazalékkal, mivel itt a la-
kasok mindennapos tizemeltetési és karban-
tartasi feladatai hangsulyosabbak, mint mas
alapok esetében, emellett a bérleti szerz6dé-
sek is jellemz6en révidebb, egyéves futam-
idejlek.

ERDEMES MEG EBBE TENNI

A PENZUNKET?

A piacon elérhetd lakas- és ingatlanpiaci ar-
indexek alapjan még nagyon nem latszik,
hogy itt lenne a lakas-és ingatlanpiaci ar-
emelkedés vége. Nagyjabol egybehangzé
vélemény, hogy a mar harom éve két szam-
jegy( redlar-névekedés idén sem feltétlendl
valt még egy szdmjegy(ibe, de lassabb b&vi-
|ési Utem a val6szinlibb, raadasul a kedvez-
ményes afakulcs megsziintetése tovabbi ar-
emelkedést hozhat a lakaspiacon, miutan a
fejleszt6k varhatdan tovabb haritjdk a meg-
noévekedett koltségeiket.

Mindezek alapjan jo eséllyel lesznek még
vonzé hozamok az ingatlanalapoknal, fon-
tos ugyanakkor hangsulyozni, hogy a kdz-
hiedelemmel ellentétben az ingatlanalapok
nem pénzpiaci alapok, a kockazati szint jel-
lemz8en magasabb, a likviditas pedig alacso-
nyabb, igy aki ezek mellett dont, annak érde-
mes az alap altal ajanlott befektetési id6ta-
vot tartania.
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MILYEN LESZ-
LEGYEN BUDA-
PEST 2030-BAN?

MESTER NANDOR

Uldk Dél-Budan az egyik felh8karcold te-
tején, felhorpintem a feketémet a kavézo-
ban, és odasétélok az ablakhoz. Jobbra sta-
dionok Csepelen, viddm sétahajok a gatnal
és hosszu autokigyo az Uj hidon. Ha mesz-
szelatém lenne, nem nagyon latnék sofért
bennuk, és nyugtaznam, hogy jol kitalaltak:
egyik sem megy a masiknak.

Kivancsisagom azonban nem engedi, hogy
sokaig nézel&édjek, az hajt, hogy kiprébaljam
a toronytél nem messze, kozvetlenil a fo-
lyéparton futé sétanyt. Merthogy az autdk
mar a megemelt rakpart alatt, lathatatlanul

szaladnak ide-oda, én meg vigan tekerhetek
vagy rdérésen bandukolhatok a sok z6ld ké-
zott folottuk. A tekerést valasztom, igy ve-
szem birtokba az Uj Budapestet.

Eszaknak haladva régtéon meghokkenek az
élére Allitott hatalmas Rubik-kockan, amit
mar 20 éve igérgettek. Végre fel is épitették,
és most az okos fiatalok kezdé cégeit és a
névadé jotetteit bemutaté mizeumot szal-
lasolja el. Atpillantok ferdén a tuloldalra, és
az atfestett Balna mintha mosolyogna, nyi-
tott szaja nem bekapni akar, inkabb tdvo-
z06l, mint megfélemlit.

Elérek a Parlament vonaldig, alig gy6zom
kerllgetni a hajéhotelekbdl kiszallé utaso-
kat, akik azt hiszik, csak azért, mert kulfoldi-
ek, 6vék az egész sétany. Aztan megcélzom
a szigetet, mert Ugy tudom, megint érde-
mes ott semmit tenni, ellenni valahogy, el-
Utni az id6t vagy egyszer(ien csak futni egy
nagyot. Valamilyen csoda folytan ugyanis
nem épultek Uj stadionok, hotelek és kaszi-
nok, pedig voltak, akik akartak.

Kiérek az északi szigetcsucshoz, de nem kel-
lett volna jobbra, a Foka-0bol és a Népsziget
felé nézni: mindkét helyen s(r( lett a lako-
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HAROM AZ ALOM IGAZSAG

ALOMIRODA

Kézel van a lakdsomhoz, nem csak
meetingelni valé, nyithaté az ablaka,
nem f6 meg benne az ember nyaron, de
nem is fazik a légkonditél, a konyhaban
ebéd kozben nem kell mobilozni, mert
mar nem ez a divat, nincsenek minden-
att Gvegfalak, de vannak jo kis kuckdk,
és nem gaz, ha az dlmot home office-

ban almodjuk tovabb.

parkoknak hivott lakételeperdd. Azt olvas-
tam, hogy magyar szé ott mar nem hallat-
szik, presztizs helynek adték el j6 dragan az
egész kornyéket, de csak elviselhetetlendl
slrdn lakott luxusgetto lett beldle.

Inkdbb visszakanyaritom a gépet délnek,
irdny a pesti kéruat, ahonnan majdnem min-
den autét kitiltottak, és egy teljes nagy sav
a drétszamaraké. Itt mar nem rohanok, in-
kabb leszallok, és nem hiszek a szemem-
nek: eltlintek a jellegtelen portalok, a feldji-
tott bérpalotdkbdl tisztes, dpolt polgarok és
nem mobiljukba bujé, nydzott irodistak [ép-

ALOMPLAZA

Felismer a bolt, mert mégleszilyen, mert
nem mindent a neten veszuink. Felismer
és koszont, ajanl, kalauzol, az elad6 se-
git, ért hozza. Ez lesz ,a"” kulturhaz, éimé-
nyekkel, érdekes sztarokkal vagy atlag-
emberekkel, akik valamiben mégis jok,
és megéri megnézni, meghallgatni 6ket.
Gyorsak helyett inyenc éttermek, sok Uj
magyar séffel.

nek ki, a jarda szinte a hazak el6kertje a sok
virdgnak kodszénhetéen. Nyugodtan lehet
mély leveg6t venni, lassu éttermek terasza-
in uzsonnazni - vagy egy cséndes kapualj-
ban szerelmet vallani. A hdzak nem bezar-
kéznak, hanem kitarjak a kapukat, és blsz-
kén mutatjak belsd tereiket, kis padjaikat és
kertjuket.

Hogy mindenuttigy lesz-e arrafelé? Nem tu-
dom, az Andrassy Uton biztosan nem. Ott
a fénylzésben vildgbajnoksagot rendezhet-
nénk, és bizony, nem szégyenkeznénk. Mar-
mint azok, akik j6 idében jo helyen voltak,

2018/2 WWW.PORTFOLIO.HU/INGATLAN

ALOMLAKAS

Szerethetd, tagas, j6 beosztasu, nap-
fényes, baratsagos, gyerek- és kutya-
barat, nagyteraszos, kulén konyhas,
parkettas, panoramas, okos. Ebredés-
kor automatikusan lefézi a kavét, fel-
kapcsolja a termosztatot, bekapcsolja
a radiot, majd a biztonsagi rendszert,
ha elmegylink otthonroél. Szél, ha Ures a
h(ité, de ami a legfontosabb, hogy meg-

fizetheté.

és jol bevésaroltak ott. Oket irigyelnénk, ki
bringarél, ki gyalog, ki alul, a kismetrén ro-
bogva. Lemegyek én is, és mar nem néz-
nek ki, mert ,gyerekkel vagyok”. Az Uj vég-
allomast célzom meg a Vigaddnal. Odaérve
feltolom a biciklit a sétanyig, és mar teker-
nék is tovabb délre, az Uj varoskdzponthoz,
de az egyik csilivili hotelnél utamat allja egy
tabla: ,Itt helikopter-leszallo épul, tilos az
atjaras!”

Ekkor kocogtatja meg a vallamat a torony
kavézéjanak pincére:

Ebresztd! Zarunk!
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ALMOK ES VALOSAG -
MEGSZOLALT A FEJLESZTO

NAGYVAROSOKBAN AZ EMBEREK IGENYEIRE SZABOTT, FELHOKARCOLOS, MODERN VAROSNEGYEDEK KELLE-
A NEK. DE EZEK CSAK ALMOK MARADNAK, HA A SZABALYOZAST VEGZ® TESTULETEK NEM ALLNAK ELO BATOR, AT-
FOGO VizZIOVAL A KOVETKEZO EVTIZEDEKRE, ES ENNEK MEGVALOSITASABA A SAJAT MAGAT IS MEGUJITO INGATLAN-
SZAKMAT NEM VONJAK BE - VELI ERDEI BALINT, A REDWOOD HOLDING ALAPITO TULAJDONOSA, AKINEK HAROM
EVE UJ PLATFORMRA EPITETT CEGE PORTFOLIOJABAN IRODAI, LAKO- ES HOTELFEJLESZTEST IS TALALUNK.

o Mitdl lesz jobb Budapesten élni 12 év milva, mint most?

Kezdjuk ott, hogy a 2008-as valsag korszakvaltas volt, a mi
szakmankban is. A technolégiai fejl6dés és a digitalizacié térhodita-
saval drasztikusan megnétt a komplexitas. Az emberek is dinamiku-
sabban véltoztak, mint kordbban, és a megvildgosodas koraba érve
egyre tudatosabbak. Az igények folyamatosan atalakuléban vannak,
kilénosen a fokusz megvaltozasaval és az Y-generacié feln6tté vala-
saval. Egy munkaltaté ma mar nem csodalkozik, ha egy szakmailag
értékes munkatars ahhoz koti a céghez vald belépést, hogy példaul
beviheti-e a kutyajat az irodaba. Hol van mar a csocséasztal?!

@ Latjuk a startot, nézziik az dlmokat!

Egyre inkabb olyan irodahazak fognak épulni, ahol nem pusztan fi-
zikai munkahelyek vannak, hanem az értékteremtés otthonai jon-
nek létre, és ahol az emberek j6l is érzik magukat. Nagy zold- és viz-
fellletek, kulturdlis terek alakulnak ki, komplex varosnegyedek mu-
kodnek majd igy. Ezek azért lesznek vonzébbak, mert j6 min6éségl
és sokrétl szolgaltatasaik révén szinte maximalisan kiszolgaljak az
ott dolgoz6 és él6 embereket. Idealis munka-, sport-, szabadid&s és
szérakozasilehet&ségek tarhazaval csabitjak az atkoltozni vagyodkat,
és Uj, élménygazdag életformat kinalnak. Igazan egyedi, izgalmas és
magaval ragadé épitészeti és funkcionalis megoldasokat lathatunk
majd. Ennek mar ma is latjuk el66rseit, mint a csaknem elkészult
Corvin Sétany, a jovére megnyité Hard Rock hotellnk, vagy ilyen le-
het az akkorra kiteljesed® BudaPart is.

@ Ezzel szemben mi a valésag, mi az, ami 12 év alatt valéra valt-
haté ezekbé61? Kezdjiik a sziik szakmaval!

Az optimélis gazdasagi és szabalyozasi kdrnyezet megteremti a kre-
ativinnovacié taptalajat, melynek meglétekor a piaci szerepl6k igen
eredményesen végzik dolgukat. Az optimaélis kdrnyezet noveli a be-
fektetési batorsagot, és segiti a kiilonleges termékek |étrejottét. Ha
lesz oly szerencsénk, hogy a mostani névekedés a kdvetkezd évti-
zedben is fennmarad, akkor bizonyara latni fogunk extrém és nagy-
vonalu fejlesztéseket. Mindazonaltal a jov6ben is lesznek olyan fej-
leszték, akik a most is |étezdé unalmas, de profitot termeld tomeg-
termékeket hozzak a piacra. Ez egy szegénységi bizonyitvany, hiszen
egy fejlesztd a jovo élettereit és éplileteit hozza létre, amelyek évti-
zedekre meghatarozzak a kdrnyezetiinket. Példaul egy majdani la-
koparkban nem elég otlettelen burkolatokat, elcsépelt épitészeti
elemeket valasztani, hiszen pusztan odafigyeléssel, némi kreativi-
téssal érdekesebb és emberkdzelibb tereket lehet Iétrehozni, nemis
feltétlentl nagyobb koéltségvetéssel. Szerencsére mindig is lesznek
azinnovaciét, a nyitottsagot és a felhasznalot kozéppontba allitéd cé-
gek, énis ezt az iranyzatot képviselem. London kézpontja mar most
igen sUrlin beépitett, akarcsak Budapest, a Google mégis képes volt
ott Iétrehozni egy hihetetlenll baratsagos, teraszosan 1épcsés iro-
dakozpontot. Ebbél is latszik, hogy a megfelel6 taptalaj esetén tech-
nikailag mennyi minden megvalésithaté.
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@ Mit tehet a szabalyozéi oldal?
Hidba a lendllet, az 6tlet és a tudas, ha hidnyzik - mert most hidny-

zik - egy sok évre el6re tekintd, kidolgozott févarosi vizio, amelyhez
igazodni lehet. Onmagéban a vizi6 sem lenne elég, hanem annak
szabalyozasszint(i gyakorlati megfogalmazasa tudja megalapozni
a valtozast. A jelen koncepcidtlansagat erésiti, hogy a fejlesztések
végsd vizualis megjelenése sokszor a helyi kapcsolati érdekérvénye-
sitésen mulik, és nem azon, hogy a projekt atgondolt, és jél illeszke-
dik-e a varosi szévetbe. Ugyancsak kovetendd példa Amszterdam,
aholjoval a légikdzlekedés kezdete el&tt eldontotték, hogy a ma mar
nemzetkozi repulétérnek is otthont adé Schiphol kérnyékét tartalék
kereskedelmi zénanak tartjdk fenn egy masfajta, jovébeni kozleke-
dési mdéd szamara. Ezt nevezem igazan koncepcionalis, innovativ és
elére atgondolt varosfejlesztésnek. A vizién kivil szélni kell a meg-
|évé, értelmetlentl szigoru el&irdsokroél is, amelyek nagyon karosak.
Két példa: egy belvarosi szallodanal még mindig kotelezd annyi fold-
alatti parkolot Iétesiteni, mint amennyi szobat épitenek, mikdzben
a belvarosi gépkocsiforgalom visszaszoritasa a cél. Vagy az irodaha-
zaknal egy meglévd tlizrendészeti el6iras miatt vizszintes tagolasu
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homlokzatokat (homlokzati ablaksavokat) épitenek a fejleszték, va-
|6szinlileg ez a f6 oka a most épll6 irodahazak jellemz6 és unalmas
kilsé megjelenésének.

@ Ezt a sok valtoztatasi igényt hogyan lehet beilleszteni az épi-
tett kdrnyezetet is elér6 ,,nemzeti vs. nemzetkozi” koordinata-
rendszerbe?

Mi, magyarok, mindig is kulturalis talalkozasi pont k6zepén voltunk,
mas széval egy nagy olvasztétégely, specialis keverési arannyal. Nyi-
tott gazdasag vagyunk, annak is kell maradnunk. Magam is ilyen va-
gyok, a megismerésivagy hajt, és a nemzetkozi szintéren is Ujszer(,
friss trendek megvaldsitasara térekszem. Ehhez [ényegesen tobb
gondolkodas és energia kell, mint egy atlagos termék létrehozasa-
hoz, de ettél a szemlélettél lehetlink masok 12 év mulva, mint most.
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NAGY iVU FEJLESZTESEK
A LATHATARON

BUDAPEST DONTESHOZOI SZEMMEL

ELATHATO IDON BELUL MODERN, ELHETO ES SOKSZINU VILAGVAROS LEHET BUDAPEST, TERSEGUNK FOVAROSAVA IS VALHAT.
B FELTEVE, HA EGY VALODI SZAKMAI ES TARSADALMI EGYUTTMUKODESSEL KIMUNKALT TERV ALAPJAN TENYLEG MEGVALOSULNAK
A 2020 UTANI EVTIZEDRE ES A MEG TOVABBI EVEKRE TERVEZETT BERUHAZASOK - HANGOZTATTAK A PORTFOLIO ALTAL OKTOBER
KOZEPEN SZERVEZETT BUDAPEST 2030 KONFERENCIA FELSZOLALOIL.

A napokban hivatalosan is megalakult a Bu-
dapesti Kozfejlesztési Tanacs (BKT), ez az Uj
testllet hivatott donteni a legfontosabb bu-
dapesti projektekrdl. A kormany és a féva-
ros egyenl8 aranyban és egyenld szavazati
joggal képviselteti magat benne. Az 6t féva-
rosi 6nkormanyzati hely egyikére meghiv-
tak Toth Jozsefet (MSZP), a XllI. kerulet pol-
garmesterét, aki elfogadta a felkérést, és
mivel csak konszenzusos dontések szulet-
hetnek, biztositott lehet, hogy a jelenlegi el-
lenzék véleménye is érvényesul - vélte Tar-
|6s Istvan fépolgarmester.

Alig volt olyan felszélal6, aki ne méltatta vol-
na, hogy végre lesz egy ilyen testulet, amely
az 1870 és 1948 kozott mikodott Kézmun-
kak Tanacsa mintajara a tudatos varosfej-
lesztés legfébb féruma lesz. Furjes Balazs,
Budapestért és a févarosi agglomeracio fej-
lesztéséért felelds allamtitkar azt is bejelen-
tette, hogy Budapest Parbeszéd néven tobb
hénapig tartd tarsadalmi forumot hoznak
létre. Arra kérte a civil szervezeteket, szak-
mai kdzdsségeket, a helyi (keruleti és agglo-
merdacios) dnkormanyzatokat, varosfejlesz-
téket és a lakosokat, hogy egyutt taléljak ki
a jové Budapestjét. A javaslatokat egy ha-
marosan indulé honlapon is megtehetik.

A mesterterv varhatéan 2019 tavaszara el-
készul, a megvalositas igy 2020-ban meg-
kezd6dhet. Tarlds Istvan jelezte: a 3-as met-
réo kozépsé szakaszanak feldjitasat és a
vonal Kadposztasmegyerig torténé meghosz-
szabbitasat, a fogaskerek( felujitasat, a BKV
jarmUparkjanak cseréjét mindenképpen a

tandcs elé viszi, és rogtdn az elején dontést
szeretne ezekben az Ugyekben.

A konferencia alaphangjat Furjes Balazs
azzal adta meg, hogy most nem csupan
elhatarozottsag, hanem egyuttm(kodési
szandék is van, és pénzis lehet a nagy ivl
fejlesztésekhez. ,Foglalkozasunknal fogva
mi mindannyian budapestiek vagyunk, Bu-
dapest a munkank, Budapest a szenvedé-
lylink. A 21. szazad kovetkezd évtizedeiben
avaros legsikeresebb korszaka kdszénthet
rank, 2030-ra Budapest lehet az egyik, ha
nem a legjobb varos Eurépdban” - mond-

ta az allamtitkar. Ervelése szerint a magyar

févaros Eurdpa top 3 févarosdnak egyike

lehet, amit az aldbbi tényez6k tdmaszta-

nak ala:

- foldrajzi adottsagok,

- egyre nagyobb a téke és a tudas kon-
centracidja,

- a kdzép-magyarorszagi régio kedvezé
demografiai folyamatai, ahol a kdvetkezé
tiz évben is novekedés varhato,

- avaros kellemes hangulata, egy baratsa-
gos méretd vilagvaros anélkul, hogy tul-
zsufolt lenne,

104



- szabad és biztonsagos, a befektetési le-
het8ségek szempontjabdl is,

- nemzetkozi viszonylatban is vonzé, Ko-
zép-Eurdpa egyre nagyobb tényezd a vi-
laggazdasagban,

- a budapesti szolgéltatészektor megall-
ja a helyét, a fiatalok szorgalmasak, nagy
tudasuak, és az infrastruktura is megall-
ja a helyét,

- Budapesten egyre erésebb az egyuttmu-
kodés kultardja, javul az Uzleti vilag és a
kormanyzat kozotti parbeszéd.

Furjes kiemelte: a lehetéségek kihaszna-

|dsahoz azonban tudatos és kemény mun-

kara van szukség. Szukség van tapasztalt,
kiprébalt, cselekvéképes vezetékre, de
ugyanilyen fontos a kormanyzat és a va-

rosvezetés kozti szoros egylttmuikdodés is.

Nem mulasztotta el hangsulyozni, hogy tul
kell 1épni a politikan. ,Budapest a kdzds ne-
vez8, mindegy, hogy kormanyzati vagy el-
lenzéki oldalrél van-e sz6. Egyfajta arany-
tartalékrél, a nemzet févarosarol van szo,
amelynek van kisugarzasa. Késznek kell len-
ni a vitakra - ne vallaljon a févaros jovojét
meghataroz6 hivatalt az, aki erre nem ké-
pes.”

Azt mondta, hogy Budapest nélkil nincsen
sikeres Magyarorszag, ez az egyetlen ma-
gyar vildgvaros, Magyarorszagot Budapest
teszi fel a vildgtérképre, és az egyetlen, glo-

balisan ismert magyar brand. Budapest
egyUttm(kodésre dsztonzi a kulonbozb vi-
laglatasu embereket, a raciondlis kritikai
gondolkodas hazai fellegvara, ami szintén
hozzajarul a varos sikeréhez.

A févaros egyszerre a budapestiek ottho-
na és a nemzet févarosa, igy élhetének és
méltésagtelinek kell lennie. Ehhez viszont
hozzdadoédhat egy eurdpai minéség, min-
den esély megvan arra, hogy K6zép-Eurépa
térségszervezd févarosa lehessen. A min-
denkori magyar kormany mindig felel6s
volt és felel8s lesz Budapestért, nem hagy-
hatja magara, de nem is gyamkodhat felet-
te. A siker kulcsa a kormany és a varosveze-
tés kozti egylttm(ikodés, éppen ezért ala-
kul meg a BKT.

Az allamtitkar megnevezte a fejlesztési terv
7 fejezetét:

Budapest identitasa és jovéképe
- budapesti tények és trendek 2020
- kiindulépont, elézetes iranymutatas
- kiemelt budapesti fejlesztési célok,
térségek
- finanszirozasi hattér, uniés forrasok
feltérképezése
- kozdsségirészvétel
- tarsadalmi konfliktusok és azok kezelése
Budapest regionalis, majd globalis jelen-
téséglivé valadsaban egyebek mellett nagy
szerepe lehet a sokkal aktivabb varosmar-
ketingnek, valamint a nemzetkdzi magéan- és
Gzleti turizmusban érintett vallalatoknak. A
magant&ke részvételének jotékony hatasat
emelte ki Varadi Jozsef, a Wizz Air légitarsa-
sag vezérigazgatdja, aki tovabbi ugrassze-
rG forgalomndvekedést igért. Azt tervezik,
hogy 2030-ra 300-nal is tobb repllégépuk
lesz, az évi utasszamot tobb mint 100 millio-
ra tornasszak fel, ennek harmada fordulhat
meg Budapesten.
Természetesen hidnyolta a gyors vasuti
Osszekottetést Ferihegy és a belvaros ko-
z6tt. A megjegyzést egyszerre intézte a kor-
manyhoz és a MAV-hoz, utébbi cég vezér-
igazgatoja, Homolya Rébert azt igérte, hogy
nem tesznek le errél a tervrdél, mert rdada-
sul viszonylag rovid vonal kiépitésével a tar-
sasag bevételeinek hatoda szarmazhatna
innen, ami nagyon magas arany. Ezzel egy-
idejlleg atmend palyaudvarokka fejleszte-
nék a Nyugatit és a Keletit, b&vitenék a kor-
vasutat, és megépitenék a Nyugati és a Déli
kozotti alagutat, ami felértékelné az agglo-
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meracié nagy részét, és biztositana a gyors
atlos kozlekedést.

Noah Steinberg, a WING Zrt. elndk-vezér-
igazgatdja azt emelte ki, hogy a kovetkez6
években is kulcskérdés az Uzleti igények ma-
gas szinvonalu kiszolgélasa kereskedelmi in-
gatlanokkal. Rudolf Riedl, az osztrak RE pro-
ject development cég lgyvezetbje a Portfo-
lionak nyilatkozva ugyanakkor tul révidnek
vélte ezt a tizéves tervezési tavot. Szerinte
sokkal messzebbre kellene latni. Biralta egy-
Uttal azt a gyakorlatot, hogy az elmult évek-
ben lezajlott beruhazasok Uzemeltetésére
sokkal kevesebb figyelmet forditanak. ,Hia-
ba a sok millié utas Ferihegyen, ha nincs hol
megszallni, mert kevés a j6 min&ség( hotel.
Ha vonattal akar menni valaki vidékre a f&-
varosbol, akkor még mindig rengeteg olyan
allomast taldlni, ahol nem mikodnek a kap-
csolddo szolgaltatasok, nincs sszhang a kdz-
lekedési médok kdzott” - mondta kritikusan.
Jolillik ide Vitézy Davidnak, a Magyar M{iszaki
és Kozlekedési Muzeum (a BKK korabbi veze-
téje) féigazgatdjanak megjegyzése: nem sza-
bad megallni a jarmdpark cseréjénél, a beru-
hazasok mellett a fenntartasrais kell és érde-
mes kolteni, mert kimutathaté médon noveli
az emberek és a gazdasag hatékonysagat.

LEPOROLTAK, ATDOLGOZZAK

Nem kell feltaldIni a meleg vizet, hiszen a f6-

varosi dnkormanyzat 2013-ban maér elfoga-

dott egy BUDAPEST 2030 névre keresztelt,
hosszu tavu varosfejlesztési koncepciot. Ab-
bol eddig alig valosult meg valami. Most ezt
vették el8, és hozzaigazitjak a jelentds val-
tozasokhoz, illetve jobban kibontjak - igérte

a fépolgarmester. Nézzuk, mit irtak ot éve!

- abelsd varosi teruletek meguijitasa,

- afoghijtelkek beépitése,

- lakételepek energetikai célu feltjitasa-
inak folytatasa, kiegészitve szocialis és
koztérprogramokkal,

- barnamezgs varosfejlesztések 6szton-
zése,

- kozOsségi kozlekedés lefedettségének
novelése,

- kerékparosbarat kdzuthalézat,

- gyalogosforgalom er@sitése a helyi gaz-
dasag felvirdgoztatasaért,

- folyéparti szakaszok kapcsolatainak fej-
lesztése,

- vizi kdzlekedés lehet8ségeinek kihaszna-
lasa.
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Felforgatta az 0sz

a lakashitelpiacot

KOZEL A TORTENELMI CSUCS

PALKO ISTVAN

GY EVE TORETLENUL ARAMLANAK A MILLIARDOK AZ INGATLANALAPOKBA, AMELYEK CSAK IDEN SZEPTEMBER VEGEGIG KOZEL 280
E MILLIARD FORINTNYI FRISS UGYFELPENZT CSATORNAZTAK BE. A NEPSZERUSEGUK EGYELORE MEGINGATHATATLAN, KOSZONHETO-
EN RESZBEN ANNAK, HOGY A LAKOSSAG SZAMARA ELERHETO KONSTRUKCIOK KOZOTT VAN, AMELY MAR MOST 10 SZAZALEK FELETTI
HOZAMOT MUTATHAT FEL, MASRESZROL AZ INGATLANPIACI VASARLASI KEDV IS POZITIVAN BEFOLYASOLJA AZ ERTEKESITEST. DE VA-
JON TUDJAK-E A BEFEKTETOK, PONTOSAN MILYEN BEFEKTETESEK VANNAK EZEKBEN AZ ALAPOKBAN, PONTOSAN MIBOL JON A HO-
ZAM, ES MI LESZ AKKOR, HA AZ INGATLANPIACI ERTEKNOVEKEDES EGYSZER CSAK LATVANYOSAN LELASSUL? ENNEK JARTUNK UTANA.

MENNYISEGI cSUCS

564 milliard forintnyi lakashitel-szerz6dést
kotott a magyar lakossag az év elsé nyolc ho-
napjaban a bankoknal, ezzel megdélt 2003
€s 2008 hasonl6 idészakanak eddigi rekord-
ja (a jegybank elérheté adatai alapjan 543, il-
letve 562 milliard forint). A személyi kolcso-
nok mar kordbban rekordot dontottek, kihe-
lyezésik az elsé nyolc hbnapban 301 milliard
forintra rigott. Ha a mostani Utemben foly-
tatédik a magyar lakossagi hitelpiac néveke-
dése, akkor idén akar a 900 milliard forintot
is elérheti a lakashitelek Uj szerz6déses 6sz-
szege, ami a legtobb bank idei varakozésa fe-
lett lehet. A fogyasztasi hitelek j6 részét kite-
v6 személyi kdlcsonok esetében sem latszik
csalédast kelté megtorpanas.

Szamos tekintetben eltér azonban a mosta-
ni hitelboom az egy évtizeddel ezel6ttitdl,
és nem csak a devizakockazatok hianyara
vagy a joéval alacsonyabb forinthitel-kamat-
szintre gondolunk. Evente csak mintegy 100
ezer lakashitelt folyésitanak ugyanis a ban-
kok az elmult id6szak adatai alapjan, ami 40-
50 ezerrel kevesebb a valsag el6tti szintnél.

Hidba tartézkodunk mar majdnem a 2008-
as rekordszinten a piaci értéket tekintve, j6-
val szlikebb a hitelfelvevéi kér, mint korab-
ban. Elsésorban az atlagos 0sszeg emelkedé-
se mozgatja tehat felfelé a piacot, mikdzben
az atlagos futamidd ismét meghaladta a 15
évet.

sa azonban egyre kozelebb all a méltanyol-
haté fogyasztéi elvardsokhoz. Az MNB ezen
a terlleten fontos szerepet vallalt.

Az elmult hénapok jogszabalyi valtozasai ko-
zUl az MNB-rendeletben megjelené adés-
sagék-szabalyozas a leghangsulyosabb. Mi-
kozben a lakas forgalmi értékéhez képest

.A jelenlegi tamogatasi rendszer lényegi elemeinek

bevezetése ota 195 milliard forintnyi CSOK-szerzodést

kotottek a magvar csaladok a hitelintézeteknél.”

MINGSEGI ELTOLODAS

A multbeli rossz tapasztalatok, a szigorodo
szabalyozas és a digitalizacié nyoman egyre
hangsulyosabb a piacon a pénzigyi termé-
kek atlathatosaga, 6sszehasonlithatésaga és
egyszerlsége. Ez az elvaras lassan, de biz-
tosan a jelzalog-hitelezésben is meghataro-
z6va valik. Az end-to-end digitdlis csatornan
zajl6 jelzéloghitel-felvételtdl taldn még mesz-
sze vagyunk, a termékek felépitése és araza-

tovabbra is 80 szazalékban lehet elad6sod-
ni (hitelfedezeti mutato, HFM), a jévedelem-
aranyos torlesztérészlet mutatéra (JTM) vo-
natkozé szabalyok szerint az oktober 1-jét
kovetden befogadott, 5 évet meghaladé fu-
tamideju jelzaloghitel-kérelmeknél - a hitel
kamatperiédusainak hosszatél figgben - a
jelenleginél alacsonyabb JTM limiteket kell al-
kalmazni. A kevesebb mint 5 éves kamatperi-
6dusu hitelek felsé JTM-korlatja 400 ezer fo-
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A forint jelzaloghitelek varhaté JTM szabalyai

2018. oktéber 1-jétdl

400 000 forint jovedelem alatt 25%
400 000 forint jovedelem felett 30%

rint alatti netté jovedelem esetén 25 szaza-
|ékra, a legalabb 5 éves, de kevesebb mint 10
éves kamatperiédustiaké pedig 35 szazalék-
ra csokkent, a korabbi 50 szazalék pedig csak
legalabb 10 éves kamatperiédus mellett ma-
radt fent. A 400 ezer forint feletti jovedelem-
mel rendelkezé hitelfelvevék esetében ezek
az aranyok rendre 30, 50, illetve 60 szazalék
lesznek, de 2019. julius 1-jétél az emlitett 400
ezer forintos havi jovedelemhatar is valtozik:
500 ezer forintra emelkedik.

Megitélésiink szerint az addéssagfék-sza-
balyok szelektiv szigoritdsanak legfon-
tosabb hatdsa az lesz, hogy a magasabb
torlesztérészletl, de hosszabb kamatperi-
6dusu lakashitelek (pl. révid kamatperio-
dus helyett 5 éves vagy az 5 éves helyett 10
éves kamatperiédus) felé tereli a hitelfelve-
v6ket. Ezek esetében ,lazabb” lesz a szaba-
lyozas, igy még a magasabb torlesztérészlet
is belefér (az MNB-nek ez a fajta biztonsag
felé terelés az els6dleges célja a szigoritas-
sal). Elvben a magasabb legalis jévedelem ki-
mutatdsa (akar adéstarsak bevondasaval), az
alacsonyabb hitel0sszeg felvétele és a hosz-
szabb futamidé vallaldsa is realis alkalmaz-
kodasi alternativa a lakossag szamara. A sza-
balyozas valtozdsa mellett a Mingsitett Fo-

35% 50%
40% 60%

Forras: MNB, Portfolio

gyasztébarat Lakashitel (MFL) elnevezési
mindsités bevezetése mar 2017 nyara 6ta ka-
talizatora a hosszu kamatperiédusu lakashi-
telek elterjedésének.

Afentiek fényében érdekes kérdés lesz, hogy
mennyire sikerdl az igazan biztonsagosnak
mondhaté 5 évnél is hosszabb kamatperio-
dus felé terelnie az MNB-nek és a bankszek-
tornak a hitelfelvevéket. A folyamat megin-
dult: mig tavaly augusztusban még csak 25
szazalék, idén augusztusban mar 45 szaza-
|1ék vett fel ilyen hitelt, mar ami a hitelvolu-
men szerinti megoszlast illeti. A legfeljebb
1 éves kamatperiodusu lakashitelek aranya
pedig idén nyar végére 11 szazalékra csok-
kent.

ALLAMI OSZTONZES

Mivel mindéssze minden hatodik lakashitel-
hez tarsul a csaladi otthonteremtési kedvez-
mény, a lakashitelpiac egészének egyel6re
kevésbé, bizonyos szegmenseinek azonban
lényeges 6sztonzbje a CSOK, amely 600 ezer
és 10 millié forint kdzotti egyszeri vissza nem
téritendd allami tamogatassal segiti a gyer-
mekkel rendelkezék vagy gyermeket vallalok
otthonteremtését a lakasarak altalanos no-
vekedésének ellenszelében (nem kismérték-
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ben ahhoz hozza is jarulva természetesen).
A jelenlegi tamogatasi rendszer lényegi ele-
meinek bevezetése, vagyis a 2016 eleje 6ta
eltelt két és fél év alatt 195 milliard forintnyi
CSOK-szerz6dést kotdttek a magyar csala-
dok a hitelintézeteknél. Az 6sszeg 68 szaza-
|ékat Uj épitésd, 31 szazalékat hasznalt lakas-
ra, 1 szazalékat pedig bévitésre vették eddig
igénybe a haztartasok, a darabszam szerinti
aranyok az el6bbi két felhasznalasi cél szem-
pontjabdl forditottak lehetnek. A CSOK alta-
lanos népszerlsége lényegében stagnal ta-
valy 6ta.

Az elmult hénapok eseményei alapjan ugy
tlnik, a CSOK egy folyamatosan valtozé, a
gyakorlati tapasztalatokhoz és a politikai cé-
lokhoz idénként hozzaigazitott konstrukcid.
Miutan egy marcius 15-én hatdlyba lépett
jogszabalyi valtozassal jelentésen egyszer(-
sodott az igénylés és az igénybevétel admi-
nisztracidja (pl. bevezetésre kerult a nyilatko-
zati elv a bizonyité dokumentacio helyett), a
kormany szamos egyéb valtoztatasra vonat-
kozo tervet el8re jelzett az elmult hetekben.
Miutan megszintette a parlamenti tdbb-
ség a lakas-takarékpénztari megtakaritasok
(30%-o0s befizetésaranyos, szerz6désenként
évi legfeljebb 72 ezer forintos) allami tamo-
gatasat, a kormany jelezte, hogy a felszaba-
dulé (a felmend rendszerl megsziintetés mi-
att csak fokozatosan novekvd) koltségveté-
si forrasokat a CSOK atalakitasara forditana.
Cikktnk megirasaig két fontos valtozast jel-
zett el6re a kormany: az 5 ezer f6 alatti kiste-
leptiléseken nagyobb tdmogatasi 0sszeg be-
vezetését tervezi, a 10 milliés CSOK-6sszeg
mellé 10 millié forintos lakashiteldsszegig
jaré allami kamattamogatast pedig a két-
gyermekesekre is kiterjeszti, mikézben a ha-
romgyermekesek esetében a 10 milliés 6sz-
szeghatart 15 millié forintra emeli. Ez a val-
tozas vélhetéen dnmagadban nem lesz elég
a gyermekvallalasi kedv fokozasahoz, figye-
lembe véve, hogy a jogszabalyvéltozas ha-
talybalépéséig a kamattdmogatassal elér-
heté éves torlesztérészlet-megtakaritas 0sz-
szegének tobbszorésével dragulhatnak az
Uj lakasok (részben a lakasafa 5%-ro6l 27%-
ra varhaté 2020 eleji visszaemelkedése mi-
attis). Amar jelzett jogszabalyi valtozasokon
tul azonban valészinileg Gjabb és Gjabb be-
jelentésekkel fogja még el6késziteni a kor-
many az allami 6sztonzék rendszerének to-
vabbi bdvitését.

107



POrtfolio

INGATLAN

magazin

Egyre sz¢lesebb

a valasztek

RESZVENYEKKEL IS LEHET PROFITALNI AZ INGATLANPIACI BOOMBOL

NACY VIKTOR

Z ALACSONY KAMATOK, A KORMANYZATI INTEZKEDESEK, MINT AZ AFAKEDVEZMENY ES A CSOK, AZ ELMULT EVEKBEN LATOTT
A REALBER-EMELKEDES VAGY AKAR A FOGLALKOZTATAS ERDEMI JAVULASA EGYUTTESEN OKOZTAK AZ ELMULT EVEK BOOMIJAT
A HAZAI LAKOINGATLANPIACON, DE TOBB TENYEZO KOVETKEZTEBEN A KERESKEDELMIINGATLAN-PIAC IS JELENTOSEN ELENKULT AZ
ELMULT EVEKBEN. MIKOZBEN SAJAT CELU VAGY BEFEKTETESRE SZANT LAKAS VASARLASAN KERESZTUL SOKAN PROFITALHATNAK A
NAGY MAGYAR INGATLANPIACI RALIBOL, VISZONYLAG KEVESEN ENGEDHETIK MEG MAGUKNAK, HOGY PELDAUL IRODAKBA VAGY SZAL-
LODAKBA FEKTESSENEK, A MAGYAR TOZSDEN JEGYZETT RESZVENYEKEN KERESZTUL VISZONT A KISBEFEKTETOK SZAMARA 1S MEG-
NYILT AZ UT AZ ELERHETO INGATLANBEFEKTETESEK FELE, TOBB OLYAN PAPIR IS VAN A MAGYAR TOZSDEN, AMELYEKKEL KOZVETLENUL
VAGY KOZVETETTEN PROFITALHATNAK A HAZAI INGATLANPIAC FELFUTASABOL.

llyen példaul az Appeninn, amely az elmult
években jelent&s irodahaz-portféliét alaki-
tott ki, a Konzum-csoport tulajdonszerzé-
sét kdvetéen azonban felgyorsultak az ese-
mények, ,A" kategorias irodahazakat és kis-
kereskedelmiingatlanokat is megszerzetta
vallalat, és tobbségi tulajdonosa lett a Club
Aliganak, ahol az egyik legnagyobb balato-
ni beruhazas valésulhat meg. A tervekben
az ingatlanportfélié massziv bévitése sze-
repel, az Appeninn nemcsak Magyarorsza-
gon, de a régidban is terjeszkedne. A BIF
repelnek, de a vallalat kastélyszallot és par-
koléhazakat is Uzemeltet, tovabba laképar-
kot is fejleszt. A tervek kozott lakasfejlesz-
tés és tobb hotelprojekt is szerepel.

A Duna House némiképp kilog a sorbdl, hi-
szen a vallalat elsédlegesen a lakéingatla-
nok és az azokhoz kapcsol6dé szolgaltata-
sok kozvetitésére fokuszal, de egyre hang-
stlyosabb a befektetési célu ingatlanok
kezelése és az ingatlanfejlesztés is. A Duna

House ezeken kivll sajat lakéingatlan be-
fektetési alapot is inditott, vagyis nemcsak
a vallalat részvényein, de a DH alapjan ke-
resztul is profitalhatnak a befekteték a ha-
zai, valamint a lengyel és a cseh ingatlan-
piac felfutasabol. A Graphisoft Park Budan,
a ,mikro-sziliciumvélgyben” rendelkezik
ingatlanportféliéval, irodak, laboratériu-
mok, oktatasi helyszinek és parkoléhelyek
Uzemeltetésével foglalkozik, a szolgaltatasi
terlletek kihasznaltsaga kozel 100 szazalé-
kos. A Parkban folyamatosak a fejlesztések,
idén egy Uj irodahazzal, 20 ezer négyzetmé-
terrel n6étt az alapterilet, de az északi és a
déli fejlesztési tertleten jelentds irodateru-
let kiépitésére van még lehetSség.

Els§ ranézésre nem nevezhetd klasz-
szikus ingatlanvallalatnak, de a Konzum
részvényein keresztll a befekteték kitett-
séget szerezhetnek hazai szallodakban,
furd6kben és Balaton-parti kempingek-
ben, valamint osztrak, montenegroéi és ro-
man szallashelyekben, de az Appeninn-

részesedésen keresztll tdbbek kdzétt iro-
dahazakban is. A Konzum bevételeinek és
profitjanak nagy részét a turisztikai és in-
gatlanbefektetési szegmens adja. A fenti-
eken kivul pedig érdemes megemlékezni
a BILK-rdl is, a logisztikai parkot GUzemel-
tetd vallalat papirjait ugyan bevezették a
magyar tézsdére, a tarsasag tézsdei kibo-
csatasa azonban nem volt sikeres, am egy
késébbiidépontban Gjra megprébalkozhat-
nak IPO-val.

Valaszték tehat van béven azokbdl az in-
gatlanszektorhoz kéthetd cégekbdl, ame-
lyek részvényeivel kereskednek a magyar
tézsdén. Ezekbdl a sztorikbol a befektet6k
egyrészt az arfolyam-emelkedésen, mas-
részt az osztalékokon keresztil profital-
hatnak. Ha az el8bbit nézzuk, akkor az in-
gatlanszektorhoz kothetd részvények az
elmult években tobbségikben elkényeztet-
ték a befektetéket, az Appeninn és a Kon-
zum arfolyama tobbszordsére emelkedett
Mészaros Lérinc és tulajdonostarsai szinre
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|épésével, de a tulajdonosi struktura atala-
kuldsa és a szabalyozott ingatlanbefekteté-
si tarsasagga (SZIT) valas a BIF arfolyamat
is magasra repitette, ugyanakkor az elmult
években a Graphisoft Park arfolyama is
meredeken emelkedett. A Duna House eb-
b6l a szempontbdl kivétel, a 2016. novem-
beri részvénykibocsatdas 6ta csak rovid id6-
szakokra emelkedett a jegyzési ar folé az
arfolyam. Osszességében tehat jol jartak
azok, akik az elmult években a tézsdén ke-
resztul szereztek kitettséget a hazai ingat-
lanszektorban, az arfolyamok az iparagi
fundamentumok javulasaval parhuzamo-
san meredeken emelkedtek.

De nemcsak az arfolyam-emelkedésen,
hanem az osztalékokon keresztll is pro-
fitalhattak a befektet6k a szektor valla-
latainak részvényein. A Graphisoft Park
stabil osztalékfizeté, a Duna House is fi-
zetett idén osztalékot, a BIF pedig 10 év
utan idén Ujra fizetett, rdadasul részben
az eredménytartalék terhére, amellyel
egyutt kozel 5 szazalékos osztalékhoza-
mot nyujtott tulajdonosainak. Az Appeninn
torténete soran el8szor tavaly fizetett osz-
talékot, idén azonban nem fizet tulajdono-
sainak, a nyereséget eredménytartalékba
vezették at, a fokusz most elsésorban az
ingatlanportfélié bévitésén van. A Konzum
a tavalyi eredménye utan nem fizetett osz-
talékot, a tavlati tervek k6z6tt azonban sze-
repel az osztalékfizetés.

Es hogy mit hoz a jov6 a tézsdei ingatlan-
cégeknél? Az biztos, hogy a kdvetkezd évek

-

egyik legforrébb témaja a SZIT, a szabalyo-
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e

-

zott ingatlanbefektetési tarsasagok ugyan-
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is az elmult évek jogszabaly-moédositasa-
it kovetéen olyan kedvezd szabdlyozas ala

esnek, amiért mar érdemes az ingatlancé-

W

geknek véllalniuk a tézsdei jelenlétet, vagy-
is valészinl, hogy egymds utan jelennek
meg a pesti borzén a SZIT-ek (mint példaul
a BILK). Ezek az ingatlancégek ugyanis men-
testlnek a tarsasagi ado és a helyi ipar(izé-
si ad6 megfizetése aldl, ami mar elég vonzd

LValaszték van boven azokbol as ingatlanszektorhos 'ehet3: érintett villalatok szdméra ahhoz,

. L, ., , , . hogy bevezessék részvényeiket a tézsdére.
kotheto cegekbol, amelyek részvényeivel keresked- Ebb6! pedig a befektetdk is profitalhatnak,

a tébb cég ugyanis nagyobb nyilvanossagot

Tl b

nek a magyar tozsdén. Ezekbol a sztorikbol a befek- °° ’ .

és figyelmet jelent a teljes szektornak, de
tetok egyresst az darfolyvam-emelkedésen, masrésst —  abefektetsk azért is jol jarhatnak, mert a
SZIT-ek jellemz6en magas osztalékot fizet-

az osstalékokon keressztiil profitalhatnak.”

nek tulajdonosaiknak.
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JARMUIPARI VAROSOK INGATLANPIACA

MESTER NANDOR

DEBRECENI BMW-GYAR HIRE NYAR OTA TARTJA LAZBAN A VAROST ES TAGABB KORNYEZETET. SOKAN MAR AZT SZAMOLGATIAK
A ARRAFELE, HOGY MENNYIVEL DRAGUL MAJD A LAKASUK. AKIK TEHETIK, LAKAST VESZNEK BERBEADASI CELLAL, VAGY UZLET-
HELYISEG UTAN NEZNEK, HISZEN ,BIZTOS SOKKAL TOBBEN, SOKKAL TOBBERT FOGNAK VASAROLNI, MINT EDDIG". ERRE UGYAN NINCS
GARANCIA, DE TENY, HOGY A LEGNAGYOBB JARMUIPARI KOZPONTOKBAN A PIAC TOBB RESZTERULETE IS MEGMOZDULT, ES SZEPEN
FEILODIK. MINDEZ TOKELETES APROPO AHHOZ, HOGY MEGNEZZUK, MI TORTENT AZ AUTOGYARAKNAK VAGY BESZALLITOK UZEMEINEK

OTTHONT ADO VAROSOKBAN AZ ELMULT EVTIZEDBEN.

GYOR

Gy6rben 25 éve van jelen az Audi, a latva-
nyos fejl6dést megakasztotta a valsag, de az
utébbi néhany évben magasabb sebességre
kapcsoltak.

Kezdjuk a mélyrél, amikor nagyjabdl 10 éve
az izraeli Engel Group nem tudta folytatni a
nagy ivl tervét: az egykor a Raba csarnokai-
nak helyet add, mintegy 43 hektaros terule-
ten tobb tizmillidrd forintos beruhazas ered-
ményeként 5-6 ezer Uj lakast, 6vodakat, isko-
lat, ligetet, sétaloutcat és Uzleteket igért. Az
elsd Utemig jutott, majd cs6dot jelentett, és
eltlint. Félbeszakadt a gy6ri Dalia-palota ki-
vitelezése is, a lakdk és a kivitelezék futhat-
tak a pénzuk utan.

A bukas miatt a kovetkez6é években sok ki-
sebb helyi vallalkozé beérte a 10-20 laka-
sos tarsashazakkal. Szamottev6en megélén-
kult viszont a bérlakaspiac, szinte minden
érintett abban reménykedik, hogy a bévu-
16 autégyarban és a beszallitéi kdrnél dolgo-
z6k ismét megdobjak a keresletet, és sikerul
hosszabb tavra bérbe adni az otthonokat. Je-
lenleg mintegy 7-8 szazalékos brutté hozam
aredlis.

Az autégyar az autdipari varosok kozott az
élre 16kte Gydrt a lakasarak tekintetében.
2016 elejétél 2018 elejéig 2 év alatt 65 ezer
forinttal névekedtek a négyzetméterarak ar-
rafelé. Gyérben most harom laképarki beru-
hazasnal dolgoznak.
Akiskereskedelmifronton harom nagy klasz-
szikus koézpont, egy strip mall és szamtalan
diszkontaruhaz kozil valogathatnak a vasar-
16k. Az elsé csoportnal az Arkad a legnép-
szer(ibb, az ETO Park viszont szenved, f3-
leg a tulajdonos Quaestor kalvariaja miatt.
A strip mallnal nem volt bévilés, viszonylag
stabil a forgalom, a diszkontok azonban év-
rél évre mind szdmban, mind forgalomban
névekednek, részben a folyamatosan gyen-
gulé forint miatti kulfoldi bevasarlohulldam
kévetkeztében.

KECSKEMET

Kecskeméten 10 évvel ezel6tt mindenki épit-
kezni akart vagy lakast, telket venni, mond-
van: a németek majd tdmegesen fognak oda-
koltdzni, és sok magyar is letelepszik. A val-
sag azonban ledllitotta a tervezéseket, azok
leporolasara 7-8 évet kellett varni. Az auté-
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gyar mérnokei és szakmunkasai el6szor a
bérlakaspiacon jelentek meg, egy korulbe-
|Ul 80-100 négyzetméteres lakasért havonta
240-280 ezer forintot fizettek. A fels6 vezet6-
ket és csaladtagjaikat egy 25-30 hazbol allé
kis laképarkban helyezték el.

A Mercedes-gyarnak is kdszonhetd, hogy az
elmult hét évben kézel megduplazédtak az
ingatlanarak, igy az alfoldi varosban a tég-
lalakasok ara Sopron és Gyér utan a harma-
dik legdragabb a vidéki varosok soraban. A
100-130 négyzetméteres, Uj épitésl csaladi
hazakért 370-450 ezer forintot kérnek négy-
zetméterenként. A hasonlé nagysagu, 6-10
éves, viszonylag korszerlinek mondhaték
esetében nagyobb a széras, ott 300-400 ezer
forint a négyzetméterenkénti atlagar. Az Ott-
hon Centrum szerint a jelentés munkahely-
bdvitések nyoman akar 10 szazalék koruli
hozam is elérhet6. Kecskeméten jelenleg 2
nagyobb lakdsberuhazas is zajlik.

Az egykori Sport Hotelt 2011-ben adtak at
feldjitva, akarcsak a Hotel Harom Gunart, de
az igazi nagy lépést két évvel késébb tette a
varos: 3,5 millidrd forintért elkészilt a 136

szobas Four Points by Sheraton szalloda és

konferencia-kdzpont, ezzel megtelepedett a
varosban az els6 nagy nemzetkdzi hotelmar-
ka. Az els6 években és azéta is nagyon sok
a Mercedeshez érkezé vendég. Uj még a Go-
kart stadion és a Versenyuszoda, mindkettét
2012-ben vehették birtokba.

DEBRECEN

Debrecenben a nyolc és fél évvel ezel6tti kor-
manyvaltas nagyon meglokte a fejlesztése-
ket, sokkal tobb kézponti pénz aramlott oda,
mint azt megel6z8en, de a varos maga is in-
ditott fejlesztéseket, féleg a kozlekedési és a
turisztikai infrastruktura javitasa érdekében.
A nagyerdei futballstadion mellett példaként
emlithetjik a Divinus Hotel bekapcsolasat a
tavhdérendszerbe. Ez a varos elsé otcsillagos
szalloddja, a 16 000 négyzetméteres komp-
lexum 150 szobat, wellness részleget, kon-
ferenciatermeket foglal magaba. Innovaci-
6s kozpont is épult a belvarosban, ott 7300
négyzetméternyi bérteruletet alakitottak ki.
Az dnkormanyzat és a magantéke ¢sszefo-
gasaval készult el az Uj piaccsarnok. A 6500
négyzetméter hasznos alapteruletd ingat-
lan a varos altal felajanlott telken épult fel. A

2018/2 WWW.PORTFOLIO.HU/INGATLAN

rehabilitacios fejlesztések kozott a Gambri-
nus tdmb felljitasat lehet kiemelni. A terdle-
ten - a romos hazak elbontasaval - lakasok,
Uzletek, mélygarazs és sétaldutca létesdilt. A
repul&teret tobb Utemben fejlesztették, ma
mar teljesen felkerllt a nemzetkdzi személy-
és arufuvarozasi térképre. A polgadrmester
tovabbi miszaki és infrastrukturélis fejlesz-
téseket igért, ha elérik az évi egymilli6 utast.
Arepul&tér mellett alakitottak ki a varos 6t6-
dik ipari parkjat.

Az egy lakosra juto, bevasarl6kézpontban
talalhato kereskedelmi tertlet aranya magas
Debrecenben. Az egyik legnagyobb ilyen jel-
leg(i beruhazas a piac melletti Férum volt. A
32 000 négyzetméteres bevasarlékdzpont-
ban szinhaz is mkédik. Az egykori SCD Gro-
up altal jegyzett Apollo Uzletkdzpont épitése
viszont elmaradt, csak a 450 allasos parkolo
készult el, a hatalmas kereskedelmi kézpont
nem. Ugy tudni, hogy a Starbucks még 6sz-
szel megnyitja debreceni egységét, és nem
kizart, hogy az IKEA igért vidéki terjeszkedé-
sének elsd allomasa is a civisvaros lesz.

A lakaspiacon tobb jelentés magantéke-be-
ruhéazas tortént az elmult 5-6 évben, és most

m



POrtfolio

INGATLAN

magazin

Az Audi-gyar az autoipari varosok kozott as élre

lokte Gyort a lakdsarak tekintetében. 2016 elejétol

2018 elejéig 2 év alatt 65 ezer forinttal novekedtek

a négyzetmeéterdarak.”

is zajlik j6 néhany. Nem kérdés, hogy Ujabb
tarsashazi épitkezések indulnak, de a vo-
lumen bizonytalan, féleg azért, mert nem
tudni, mennyire lesznek bevallalésak a fej-
leszték a visszaemelked6 &fa miatt. Debre-
cenben az egy atadott és két épulé mellett
vélhetéen még egy, kdzepes méretl lako-
parki beruhazas kezdédhet, de mivel valo-
szind, hogy a munkaerd jelentds része kul-
foldrél érkezik, a dolgozék kozil sokan in-
kabb a bérlakaspiacon fognak megjelenni.
Jelenleg atlagosan 100 ezer forintért lehet la-

kast bérelni havonta. Az Ujszer(i lakasok ara
335 ezer forint korul mozog négyzetméte-
renként, az Ujaké 360-370 ezer forint. A bér-
beadok 7-8 szazalékos brutté hozamra sza-
mithatnak.

MISKOLC

Avaros gazdasaganak és kozvetve az ingat-
lanpiacnak is jot tett az M3-as, illetve M30-
as autépalya bekotése. Az infrastruktura-
lis fejlesztések hatdsara megjelentek nagy
kalfoldi cégek a varosban, illetve kérnyékén

(Robert Bosch Energy and Body Systems,
Jabil Circuit).

Miskolc és kdrnyéke jelent8s idegenforgalmi
és turisztikai potenciallal is rendelkezik. En-
nek kiakndzasa még nem indult el teljesen, a
varosnak példaul nincs 6tcsillagos szalloda-
ja, Miskolctapolcat is beszadmitva van viszont
ot négycsillagos hotele. K6zéjik tartozik pél-
daul a par évvel ezel6tt négycsillagossa valt
Viktéria vendéghaz 156 szobaval és termal-
flrddvel.

A belvarosban nagyszabasu rehabilitacio
kezd6dott. Elkészilt a Szinva-terasz, a Kan-
dia koz és a H6sOk tere, kés6bb tovabbi koz-
tereket vonnak be a meguijitasi sorozatba.
Viszonylag j6l megy a Macropolis komple-
xumnak, benne irodéakkal, kereskedelmi |é-
tesitményekkel és lakdsokkal. Bevasarlokoz-
pontok és diszkontaruhazak szép szamban
talalhatok ebben a varosban is, szinte az 6sz-
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szes nagy lanc képviselteti magéat, jobbara

az elmult 6-10 évben nyitottak. Helyzetiket
megkonnyiti, hogy a belvarosban nem ala-
kult ki nagyobb Osszefliggé kiskereskedel-
mi terilet.

Miskolcon a lakasberuhazasoknal megfigyel-
hetd, hogy a kisebb lakasszdmu fejlesztések
vannak tébbségben, de taldlunk tébb mint
szaz lakasos projektet is. Az Gjszer( lakaso-
kért 300 ezer, az Gjakért 350-400 ezer forin-
tot kell letenni négyzetméterenként.

ESZTERGOM

A Suzuki miatt semmiféle felbolydulas nincs
és nem is volt a Duna mentén. A japan valla-
lat kezdetben azt hangoztatta, hogy csak he-
lyiekkel akar dolgoztatni, ezért pétlélagos el-
helyezési keresletre mar az indulaskor sem
szamitott senki. Késébb a gyar és a kapacitas
bévitése sem hozott ebben valtozast, ugyan-

is a magyarlakta dél-szlovakiai telepulések-
rél ingaztatta az Uj munkasok tobbségét. A
cég a kozépvezetSinek egy munkasszallot
mikodtet Esztergomban, a felsé vezet6k-
nek a févarosban bérelnek lakasokat. A helyi
és a kérnyez& néhany kisteleptilés ingatlan-
piacat annyiban azért befolyasolja a gyar je-
lenléte, hogy az alkalmazottak zéme biztos-
nak tudhatja allasat, igy stabil fogyasztoként
jelen van a varosban, sziksége van lakasra,
hasznélja a kereskedelmi ingatlanokat. Eb-
ben az értelemben stabilizal6 tényezé ez a
tobb ezer autégyari alkalmazott.

Uj, még ha kisebb méretli lakasberuhazas is,
nem sok volt az elmult tiz évben. Legfeljebb
néhany tobblakasos tarsashaz létesult. Van-
nak viszont a feldjitasi programokban részt
vevl tarsashazak és paneltombok, melyek
értéke megn6tt, és ennek megfelelen kere-
sik is ezeket.
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FELERTEKELODNEK

AZ IPARI INGATLANOK
Az autégyarak megjelenése vitatha-
tatlanul hatassal van az ipari ingat-
lanok, teruletek piacara is, az ilyen
beruhazasoknak ugyanis oriasi a
teriiletigénylik. Eppen ezért a leg-
tébb esetben mar a bevasarlaskor
nagyobb terlletre teszik ra a kezu-
ket, mint amire sziikség lehet, igy
egy esetleges bovilés sem okozhat
problémat. Ez tértént a Mercedes
esetében, a német vallalat gyakor-
latilag ingatlangazdalkodd is lett,
hiszen tobb beszalliténak is talalt
bérleményt a gyarhoz kozeli sajat
terlletén.

Debrecenben, Egerben és Gyérben a
helyi ipari parkokban is megteleped-
tek a jarmdipar valamelyik részteru-
letén érdekelt kulfoldi és hazai be-
szallitok, ezeket az 6nkormanyzatok
is tamogatjak kulonféle kedvezmé-
nyekkel. Miskolcon tébb jarmuipari
beszallité mkodik, de csak egy don-
tott Ugy, hogy nagyon nagy beruha-
zasba kezd: a Starters E-Components
Generators Automotive Hungary
Kft. sajat telephelyén épittetett egy
hatalmas, integralt logisztikai koz-
pontot, amelyet 5+5 évre bérbe vett.
A maga 20 ezer négyzetméterével,
tébb mint 18 ezer palettas kapacita-
saval ez a régi6 legnagyobb logiszti-
kai kozpontja. Ezzel a beruhazassal a
kordbbi 3 raktar helyett mindent egy
helyre koncentraltak, és igy a teljes
logisztikai folyamatot sajat kezében
dsszpontositja a vallalat.

Az Otthon Centrum szerint a né-
hany jarmdipari beszallitdbnak he-
lyet adé Komarom ingatlanpiacara
élénkitéleg fog hatni a varost elkertild
Uj Duna-hid épitése, amelyet a tervek
szerint 2019 8szén adnak at a forga-
lomnak. A hid kdzvetlen ésszekotte-

tésben lesz az M1-es autépalyaval,

igy a forgalom jelentds része a lakott
terlletek érintése nélkul haladhat at
a hataron, ezzel tehermentesiti és él-
het6bbé teszi a varost.
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Utban a térképre

VIDEKI| IRODAPIAC

MESTER NANDOR

UDUNK ROLA, DE CSAK MOST LESZ ERDEMES BETENNI A STOCKBA - ERZEKELTETTE A VIDEKI IRODAHAZFEILESZTESEK JELENTOSEGET
TAZ EGYIK NAGY NEMZETKOZI INGATLANUGYNOKSEG BUDAPESTI EMBERE. VAGYIS MEG NEM IGAZAN VESZIK KOMOLYAN A FEJLEME-
NYEKET, BAR LEHET, HOGY ROSSZUL TESZIK, MERT EGYSZER ELION A PILLANAT, AMIKOR ,RENDES” FORGALOMROL KELL BESZAMOLNIUK,
AM SOK TENYEZO BEFOLYASOLJA, HOGY ERRE MENNYI IDON BELUL KERUL SOR. HAROM-NEGY MEGYESZEKHELY LEHET ESELYES ARRA,
HOGY KLASSZIKUS IRODAPIAC ALAKULIJON KI, DE EHHEZ LEGALABB OLYAN UJ, EROS IPARI ES SZOLGALTATAS|I BERUHAZASOK KELLENEK,

MINT AZ ELMULT NEHANY EVBEN.

Faék egyszerliségl tétel, hogy a kereslet
fti a kindlatot, és ilyen izmos kereslet egy-
el6ére nincs a magyarorszagi vidéki varosok-
ban. A kereslet egy részét pedig kielégitik a
gyorsan szaporodé kdzdsségi iroda megol-
dasok (lasd keretes irasunkat).

A Budapesten és vonzaskorzetén kivul
mikodd vallalatok ugyan sokkal nagyobb
aranyban koltéznek a lakasirodakbdl ma-

Székesfehérvar, Miskolc és Debrecen, ezen
kivul Szeged és Pécs indult el azon az uton,
amelynek a végallomasa a vidéki irodapia-
ci térkép lesz. J6jjon tehat egy mini kérkép!

Eléljaréban fontos leszdgezni: , A" kategori-
as irodai elhelyezés mar létezik a nemzet-
koézi nagyvallalatok telephelyein, de ezeket
nem szamitjdk a bérleti piachoz, csak sa-
jat tulajdonuként tartjak nyilvan. Altalaban

LFeltétleniil figvelemre mélto, hogy az orszdg egyik

legnagyvobbh irodahas-fejlesstioje, a Futureal kime-

resskedett a fovaroshol, és egy 18 ezer négysetméte-

res irodahaszat épit a dél-alfoldi megyessékhelven.”

gasabb kateg6ridju irodahazakba, mint 10-
15 éve, de arrdl korai lenne beszélni, hogy
hosszu sorokban kigyéznak az , A" kategéri-
ara vagyok. A bérleti dijat ugyanis ki kell ter-
melni, és ugyan a vallalatok teljes mkodési
koltségének még mindig elenyészd része az
ingatlanhasznalati dij, csak kis részuk érett
meg arra, hogy j6 minéség( irodai feltétele-
ket biztositson a dolgozéknak.

Szerencsére a valtozds most mar kézzelfog-
hat6, és nem csupan egy-két irodahazrol
beszélhetlink. Az iparvarosok kozul Gyér,

onallé, kisebb irodaépuletekrdl van szé,
de egyre gyakoribb, hogy a gyar egyik na-
gyobb csarnokabol valasztanak le egy dara-
bot, és ott alakitanak ki korszer(, kisebb és
nagyobb szobakra osztott tereket, az open
space nem jellemzd. A sajat tulajdonu iro-
dahazaknal minden korszer( miszaki meg-
oldast beépitenek, altalaban az épulet el6tt
és nem alatt lehet parkolni, egyiknek-masik-
nak sajat portaszolgalata is van, de nem fel-
tétlenul az irodahazban biztositjak az étke-
zést.

Gy6rben kisebb-nagyobb irodaberuhazasok

voltak az elmult 14 évben, am a valsag ép-
pen a potencialis bérléként szamitasba johe-
td kis- és kozepes vallalatokat tépazta meg,
ugyhogy ezek most nem sietik el a kdltozést
a,B"vagy a,C" kategériabol. A Rdba partjan
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a mult évtized végén az ETO Parkban adtak
at nagyobb irodateruletet (7000 négyzetmé-
ter), megtoltése nem kis gond az (izemelte-
tének. Majd jott az egykori Frigyes laktanya-
bél kialakitott Leier City Center irodakomp-
lexum, ez sokkal sikeresebb, elég magas a
kihasznaltsaga. A belvaros kozepén atadott
Lloyd palota (2300 négyzetméter) pedig ex-
kluziv felszereltségli és népszerd is.
Székesfehérvaron egy holland beruhazé
12 évvel ezel6tt egy belvarosi hotelbdl fa-
ragott ,A" kategérids irodahazat, a jelenleg
Panorama Offices nevi ingatlanban 7300
négyzetméternyi iroda és 200 autébealld
all rendelkezésre. Csaknem az egész terdle-
tet lefoglaltdk, pedig magas - havi 8-17 eurd
kozotti - dijat szamitanak fel négyzetméte-
renként.

Pécs azzal hivta fel magara a figyelmet,

hogy megnyilt a Dél-Dunantul els6 ugyne-

vezett szolgaltatott irodahaza. A baranyai
megyeszékhely nyugati peremén fekvd
Pannova Ipari Park ad helyet a 935 négy-
zetméteres |étesitménynek. Egyszerre 31,
akar egy 6rara is igénybe vehetd targyaldt,
teljesen felszerelt irodat foglal magaba.

A 250 milli6 forintos beruhazas koltségé-
nek felét uniés tdmogatasbol teremtették
el6. A torténelmi belvarosban épul a mo-
dern Corso Offices irodahaz. Itt kicsit tobb,
mint 14 400 négyzetméternyi bérbe adha-
té iroda lesz 6t szinten, a bérl6k 506 autét
és 130 kerékpart helyezhetnek el a mély-
gardzsban. A beruhdazast sok évig jegel-
ték a valsdg miatt, majd a kapcsol6do ho-
telt és a mélygarazst ugyan megépitették,
de megint jott egy kis szunet. Idén tavasz-
szal a cannes-i MIPIM szakvasaron viszont
megint bemutattak, vélhetéen hamarosan
16kést adnak majd neki, és be is fejezik a
projektet.

Debrecenben a varos Uj uzleti kdzpontja-
ban, a Fénix csarnokkal szemben nemso-
kara birtokba vehet6 az , A" kategérias Fo-
rest Offices Debrecen. A mlszaki atadas
szeptember végén mar megtortént. Itt 22

ezer négyzetméternyi modern bérterule-
tet és csaknem 200 autobedllot alakitot-
tak ki. A fejleszté LEED Gold miné&sitést ért
el, a bérbeadd szerint mar tobb mint har-
mada bérlére talalt. Az irodahaz kilon 1at-
vanyossaga lesz az a harom dgynevezett
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COWORKING

ES ORADIJAS
FORRADALOM

Sokaig csak Budapesten lehetett Ggy-
nevezett szolgéltatott irodakat bérel-
ni par o6rara vagy targyalét kivenni
egy fél orara, esetleg székhelyszol-
géltatast és virtualis vagy valds titkar-
sagot kérni. Terjed6ben van immar a
coworking és a rovid tavu irodabérlés
j6é parvidékivarosunkbanis. Van, ahol
harom ilyen mikodik, féleg startup
cégek és egyéni vallalkozok fordulnak
meg ezekben. Egyel6re Debrecen,
Szeged, Gydr, Pécs és Székesfehérvar

allnak a lista élén. Erdekes, hogy pél-

daul Gardonyban és Lovasberényben
is igénybe vehetiink ilyeneket.

pajzsfal,
majd be.

amelyeket LED-del vilagitanak

Miskolcon Magyarorszag egyik legkomp-
lexebb irodaéptlete nyilik 2020-ban, az
Avalon Business Center. A Szent Istvan tér
melletti teruletre tervezték, ott lesz a me-
gyeszékhely fétere is. Az Erzsébet Flrdd
mogotti nagy telken mar évek 6ta szalloda-
nak kellene izemelnie, de a valsag miatt fo-
lyamatosan halogatték a beruhazast. Majd
nemrégiben a Hell csoport fantaziat latott
a terlletben, és egy némi kiskereskedelmi
résszel kiegészitett, mintegy 7400 négyzet-
méternyi bérelhetd terlletet magaba fogla-
16 irodahazat fog ott emelni két éven beldl.
A tervek szerint - ezt is bemutattak az idei
MIPIM-en - 350 auté parkolhat majd a ha-
romszintes mélygarazsban. A lakossag egy
része azonban hevesen ellenzi ezt a ter-
vet, és oktéber elején még nem volt biztos,
hogy valéban elkezdédhet az épitkezés.
Szegeden még nem ilyen j6 a helyzet, vi-
szont az feltétlendl figyelemre méltd, hogy
az orszag egyik legnagyobb irodahaz-fej-
lesztdje, a Futureal kimerészkedett a féva-
rosbél, és nagy irodahazat (18 ezer négy-
zetméter) épit a dél-alféldi varosban. Ez
lesz elsd ottani ,A” kategorias irodakomp-
lexum, amely kifejezetten bérbeadasi cél-
lal 1étesul. Az elsé GUtemet az EPAM szama-
ra épiti a budapesti tarsasag.
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Ertiink ¢16
epuletek

SZOLGALTATOK

MESTER NANDOR

RODAHAZAT, RAKTARAT VAGY HOTELT MINDENKI TUD EPITENI. VAGY MAJDNEM MINDEN-
IKI. OLYAT AZONBAN KEVESEN, AMI VALOBAN A BENNE DOLGOZOKRA VAN KITALALVA,
MARPEDIG EZ MANAPSAG MAR KOTELEZO. MOSTANRA TERMESZETES, HOGY A VILAGITAST
OSSZEHANGOLIJAK AZ IRODABAN TENYLEGESEN JELEN LEVOK SZAMAVAL, MOZGASAVAL
ES TERMESZETESEN A NAPSUTESSEL, MINT AHOGY AZ IS, HA EGY IRODA EGY ONLINE FE-
LULETEN ALLANDO VISSZAJELZEST AD A FELHASZNALT ES MEGTAKARITOTT ENERGIAROL;—
VAGY EGY APPLIKACION KERESZTUL TAJEKOZTATIA A VENDEGEKET AZ AKTUALISAN SZA- - -
BAD PARKOLOHELYEK PONTOS ELHELYEZKEDESEROL. | et
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.JO reggelt, Péter! Megjott a kedvenc sute-
ménye a bifébe.” - igy kdszonti majd egy
blugb6 néi géphang az irodahazba belépé fi-
atal informatikust a lobbyban. Talan nem
is olyan sokara. A kedves n8i hang mogot-
ti rendszer nyilvan a férfi zsebében lapu-
16 mobilt érzékelve azonositotta a belépét,
és kordbbi kommentjei alapjan ajanlotta
neki a csokis croissant-t. Ezek a kommentek
ugyanis az irodahaz szabad felhasznalasu
belsé honlapjan jelentek meg, és persze a
Nagy Testvér eltarolta az adatokat.

E sajatos vizibnak olyan része is van, melyet
mar itthon is megtapasztalhatnak a legujab-
ban felhizott budapestiirodahazakban dol-
gozok. Az izemeltetdk és a bérbeaddk masz-
szivan versenyeznek a bérl6kért, és ez egy-
mas utan szili a jobbnal jobb megoldasokat.
Ez természetesen nem csupan a bérl6k
megtartasat szolgalja, hanem azt is, hogy
olcsébb legyen az Uzemeltetés végszamlaja
a sok és folyamatos optimalizacié nyoman.
A nyér elején az egyik igen aktiv csapat, a
CPI Hungary igyekezett elvarazsolni a szak-
mai vendégeit, amikor bemutatta egyik Uj
irodahazat. A hangzatos tudatos épulet
néven emlegetett komplexumot uUgy ter-

vezték, hogy az ne csak elviekben és papi-
ron feleljen meg a nemzetkdzi kdrnyezet-
védelmi elbirdsoknak, hanem rovid id6én
bellil reagéljon a kdérnyezet és az idgjaras
okozta valtozasokra, és az ezekbdl fakadd
energiamegtakaritasi lehetéségekre.
Leforditva mindezt: az épulet egy online fe-
|Uleten allandé visszajelzést ad a felhasznalt
és megtakaritott energiardl. A bérlék is bar-
mikor megnézhetik mikor, mennyi energiat
fogyasztottak. Az épulet és a bérlék kozot-
ti szimbiozis javitasat szolgalhatja az az 6t-
let is, hogy - kikapcsol6dasként - a bérlék
egy aramot termel6, kdnnyen tekerhetd fit-
neszgéppel csdkkenthetik villanyszamlaju-
kat, vagy feltolthetik mobiljukat.

A cég egyik mérnoke megkockaztatta: az
épulleteik 6ntanulasra is képesek lesznek,
nyilvan a kifejlesztett szoftverek altal 6ssze-
gyljtott mlkodési adatok segitségével. Ezt
a tanulasi képességet persze azzal is 0sz-
tonzik, hogy folyamatosan felhivjak a bér-
16k és latogatdk figyelmét arra, hogy nem-
csak kotelességliink gondoskodni a kdrnye-
zetUnkrdl, de anyagilag is megéri.

Csaladi hazak felGjitasanal sok tervezé
igyekszik rabeszélni a tulajdonost a jé sok-
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ba keruld hdszivattyus hité-fitd rendszer-
re. Az irodahazaknal el6érébb tartanak, a
legtjabb tornyokban alkalmazott hészivaty-
tyus és légtechnikai rendszer (VRV) tlipon-
tosan jelzi azt, hogy milyen médositasok
szikségesek, ha a szokottnal erésebb szél
dongeti az éplletet, netdn a tliznél is for-
robbnak érzi a napsitést, vagy hogy sok-
kal tobb vendég érkezett a céges partira, és
az altaluk kibocsatott hé megdobta a belsé
héterhelést.

A VRV 6nmagaban egy megujulé energiafor-
ras is. Ennek energiajat napelemekkel meg-
tamogatva példaul a kerékparos-61t6z6 zu-
hanyzéjaban hasznalhatjak Gjra. Az épilet
kérnyezetébdl szarmazé talajvizeket mar
elég sok helyen becsatornazzak, és locso-
lasra hasznaljak.

Minden helyiség hémérséklete az épulet-
feligyeletbdl is vezérelheté, minden onal-
16 egység energiafogyasztasa regisztralha-
t6, elemezheté és nyomon kovetheté ugy,
hogy mérdéket helyeznek el a villamos-, gaz-
és héenergia, illetve a vizellatas rendszeré-
ben. Kovethet6 az éplletben a megujulo,
visszanyert energidk mennyisége és ennek

az optimalizalt felhasznalasa.
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UGYES UVEGEK

Sok milli6 forintot hozhatnak a
konyhara az Gvegekkel kapcsolatos
legtjabb fejlesztések, marpedig az
irodahazaknal és a kozépuleteknél
is elég sok az ilyen felllet. Az egyik
ilyen megoldds az Ugynevezett
fité Uvegezés, amelyet komplett
flitésre, paramentesitésre és te-
téfelileten a hé leolvasztasara is
hasznalhatnak. Nincs hidegérzet az
ablak kozelében, nincs légmozgas,
igy flitésbdl eredd szallépor sem.
A fltési funkcié kénnyen integral-
haté épuletautomatikai rendszer-
hez. Egy masik passziv napvédel-

met kinal. Atengedi a fény 35-50

szazalékat, mikozben a nap mele-
gité energiajanak nyaron is legfel-
jebb csak 10-12 szazaléka jut be a
belsé térbe. Nincs szukség kulsd
arnyékolérendszerekre, azok kar-
bantartasara vagy elektromos mu-
kodtetéshez aramfelhasznalasra. A
hitési koltségek is csokkennek. A
harmadik az Ggynevezett aktiv tGve-
gezés. Targyaldkba, széllodakba,
egészséglgyi intézményekbe ajanl-
jak. Kikapcsolt allapotban tejlveg
hatasat kelti, melyen a természetes
fény athatol, de a kivancsiskodo te-
kintetek nem. Bekapcsolva LED fé-
nyek teszik atlatszova az Uvegezést,
mintha normal Gveg lenne.

Az mar szinte természetes, hogy a vilagi-
tast 6sszehangoljak az irodaban ténylege-
sen jelen lév6k szamaval, mozgasaval és
természetesen a napsutéssel. A kilsé ar-
nyékolé lamellak ezek hatasara forognak
vagy sullyednek, az éppen nem hasznalt
terlletekre vonatkozéan pedig csokken-
tett izemmédra valt a rendszer. igy kiilén-
b6z6 tarifak (éjszakai, hétvégi, reggeli, nap-
kozbeni stb.) Gtemezett vagy dinamikus al-
kalmazasat lehet el8segiteni. Barmilyen
modositas torténik, azonnal SMS-t vagy
e-mailt lehet kildeni.

A CPI-ndl a rendszert QR-kéddal is fel lehet
vértezni, ezzel a gépek, események, helyszi-
nek is felcimkézhet6k és mobilrél is kony-

nyen elérhetdk, persze csak annak, aki el8-
z6leg jogosultsagot kapott. Csak egyetlen
példa: autéval jon a vendég egy idépont-
ra, és el6tte az irodahaz online feltletén
befoglalhatjuk neki a beall6t. A megadott
rendszam alapjan SMS-ben lehet értesite-
ni a vendéget, hogy melyik behajténal [ép-
jen be, és pontosan melyik helyre élljon. En-
nek akkor van jelentésége, ha a haznal tobb
behajté is van, és az egyiket a foglalas id6-
pontjahoz képest késébb, varatlanul lezar-
jak. Szintén ez a QR-kéd segit abban, hogy
aktualizaljadk az irodahaz megkdzelitését
szolgalé tomegkozlekedési informaciokat,
példaul a legkozelebbi jaratok indulasat al-
lando frissitéssel.

A bérléket szolgadlé muszaki Gjdonsagok

tehat nem oncéllak, és bebizonyosodott,

az irodakialakitasi koltségek durva emelke-
dése miatt a bérbeaddk ismét a hosszabb
tavu, legalabb 6téves szerz8désekre men-
nek ra, és ezt egyre nagyobb aranyban tud-
jak elfogadtatni a bérlékkel (az elmult 8-10
évben a haroméves idétartam volt tdlsuly-
ban). Mivel az ingatlanok értékét tobbek ko-
z6tt a bérleti szerz6dések idétartama hata-
rozza meg, ezért a tulajdonosok tovabbra is
a hosszl tavu szerzédéseket erdltetik, hi-
szen ez kulcstényezd lehet szdmukra a to-
vabbi fejlesztések szempontjabdl.

Az el6z8 években nehezebben reagaltak a
bérlék sajat gazdasagi lehetéségeik valto-
zasaira, vagyis a valsag alatt csak ,bunte-
téssel” tudtak visszaadni teriletet, késébb
a javulé kérnyezet miatti bévulési igényei-
ket viszont éppen a révid lejarat miatt nem

A bérloket as elhelyesés kényelmén és hate-

konysagan kiviil a bérleményekkel kapcsolatos

ssersodeses feltetelek is sokkal jobban érdeklik,

mint kordabban.”

hogy hosszu tavon tényleg mindkét félnek
hasznosak. A bérl6ket azonban az elhelye-
zés kényelmén és hatékonysagan kivul a
bérleményekkel kapcsolatos szerzédéses
feltételek is sokkal jobban érdeklik, mint
korabban. Egész pontosan jéval nagyobb
igény mutatkozik arra, hogy mind a futam-
id6, mind a hasznalat vagy bévulés terén ru-
galmasabb feltételeket érjenek el.

A Robertson ezzel 6sszefliggésben trend-
fordulét jelzett. A tanacsadé cég szerint a
gazdasagi helyzet gydkeres javulasa, illetve

tudtdk maradéktalanul kielégiteni. ,A bér-
16 szemszogébdl egy megfeleléen kiva-
lasztott irodahelyszin nagyban hozzjarul
a munkaerdé megtartasahoz, ezenkivil az
tgyfelek is alapvetdéen kedvelik az dllandé-
sagot, amit a vallalatok életében egy stabil,
latvanyosan kialakitott székhely j6l szem-
|éltet. A bérl6k szamara mindenképp ta-
nulsagos, hogy a bérleti idétartam helyett
inkabb egyéb rugalmassagot épitsenek be
a szerz8déseikbe.” - mondta a tanacsadé
szakértdje.
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ARKOLO ES RAKTARHEGYEK, PORGOS BOLTOK ES KELLEMES HOTELSZOBAK. VEGRE FUT A SZEKER FERIHEGYEN ES KORNYE-
pKEN, AHOL JOCSKAN VAN MEG TERULET A BOVULESRE. A BUDAPEST AIRPORT 2020-IG TARTO, MINTEGY 60 MILLIARD FORINTOS
BERUHAZASSOROZATA NYOMAN KEZD NEMZETKOZI SZINTUVE VALNI A KOZLEKEDESI, AVENDEGLATASI ES A KERESKEDELMI INGATLANOK
INFRASTRUKTURAJA. A BOVULES FOLYAMATOS, ES MAR NEM CSUPAN A BUDAPEST AIRPORTHOZ TARTOZO TERULETEN, HANEM A SZOM-

SZEDOS FOVAROSI ES PEST MEGYEI OVEZETEKBEN IS FONTOS FEJLESZTESEK KEZDODTEK. & 4 o w
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.Akkor lesz itt igazi fejl6dés, ha majd a sok
bolt, raktar, iroda és hotel mellett lesz egy

m

kis fel- és leszallas is" - viccelt a legnagyobb
brit repul6tér-tizemeltet6 cég egyik vezetdje
Budapesten, miutan atvették a ferihegyi ob-
jektumot. Ez 2005-ben tortént, de a britek
regnalasa csak masfél évig tartott (noha 75
évre kaptak jogot). llyen rovid id6 alatt még
nem érhették el ezt a paradicsomi allapo-
tot, bar a tervek tényleg leny(ig6z6ek voltak.
Mas orszagbeliek jottek, és a németek veze-
tésével lassan feltamasztottak az els sza-
mu hazai légikikotot.

Mi tortént az elmult b tiz évben? A Buda-
pest Airport (BA) 2020-ig tartd, mintegy 60
millidard forintos beruhazassorozata nyo-
man kezd nemzetkdzi szint(ivé valni a kozle-
kedési, a vendéglatasi és a kereskedelmi in-
gatlanok infrastruktdraja. A bévilés folya-
matos, és mar nem csupan a BA-hoz tartozé
terlleten, hanem a szomszédos févarosi és
Pest megyei 6vezetekben is.

A BA objektuman belul megépult a Sky
Court, a reptér eddigi legnagyobb kiskeres-
kedelmiingatlanberuhazasa. Tavaly novem-
ber 6ta fogadja a vendégeket a WING altal
fejlesztett 145 szobas Ibis Styles hotel, me-
lyet akar egy masodik is kdvethet, ha olyan
dinamikusan noévekszik a légiforgalom,
mint az elmult két évben. Oridsra duzzadt
a fedetlen autéparkol6, és hozzalattak egy
2500 jarmdvet befogadé hatszintes parko-
I6haz épitéséhez, atadas 2020 &szén. Ma-
sodik fokozatra kapcsoltak a Cargo City
projekt kivitelezésénél. A mintegy 20 ezer
négyzetméternyilogisztikai tertlet cargo lé-
gitarsasdgok szamara teremt Uj, korszer(
kozép-eurdpai belépdpontot 2019 szétdl,
az alapkéletétel szeptemberben megvolt.

A DHL Express nemzetkozi expressz szalli-
tocég éppen egy évvel ezel6tt, november-
ben nyitotta meg Uj, 13 000 négyzetméte-
res kdzpontjat. A vallalat ezzel csatlakozott
a DHL maésik két Uzletdgahoz, a DHL Global
Forwardinghoz és a DHL Freighthez, ame-
lyek 2013-ban koltoztek be a Budapest Air-
port Business Parkba. Az Uj kdzpont egy
6000 négyzetméteres, a vallalat igényeire
szabott raktarbdl, egy 2400 négyzetméte-
res irodakomplexumbél és egy 4500 négy-
zetméteres munkateruletbdl all. A zéldme-
z8s beruhazas 6sszértéke 8 milliard forint. A
masik nagy globalis csomagszallitd, a TNT Uj
raktaranak alapterilete eléri az 5000 négy-

zetmétert, tovabbi 3000 négyzetmétert fog-
lalnak el az irodak, a kamionok mandéverezé-
si terulete pedig 8500 négyzetméter.

Az, hogy Ferihegy az iroda-, a logisztikai, to-
vabba a kereskedelmi parkok fejleszt&i sza-
mara is elég j6 megtériléssel kecsegtetett,
mar jéval az Uj tulajdonosok megjelenése
elétt nyilvanvaléva valt. Igaz, az érintett ba-
tor beruhazéknak nem kozvetlenil a kifu-
topalyak és reptéri épuletek melletti teru-
letek jutottak. Sorrendben el8sz6r a vecseé-
si Airport Business Park épult meg, z6mmel
logisztikai és kisebb részben irodatertlete-
ket kinalva, jelenleg Aerozone néven jegyzik,
csaknem 90 ezer négyzetméternyi logiszti-
kai terulettel és tobb ezer négyzetméternyi
irodaval.

Majd jott a Quadrum irodapark, &m a valsag
miatt mindmaig csak egyetlen témb all ren-
delkezésre a tervezett négybdl. A fel nem
hasznalt telek talan a kozeljovében haszno-
sul. Ugyan a masodik irodahazi Gtem alapja
mar elkészult, de lehet, hogy nem irodahaz
lesz, hanem valamilyen mas szolgaltatas je-
lenik meg rajta. Jelentkez6 van bdéven, pél-
daul autékodlcsénzd, autdparkols, autdémo-
s0, gyorskiszolgalé étterem stb.

A CPI folyamatosan fejleszti az Ull&i Gt legvé-
gén, az egykori szovjet laktanya egy részén
az idén 10 éves Airport City Logisztikai Par-
kot. Osszel kézélte, hogy 2019 elsé negyedé-
ben adja at a legljabb, 13 ezer négyzetméte-
res csarnokot, ezzel 6sszesen 68 ezer négy-
zetméterre névekszik a bérterulet, aminek a
90 szazalékét lekototték.

A park kozvetlen kdrnyezete tovabbi, igen
erds fejlesztési potenciallal bir. TObb tizezer
négyzetméternyi raktar, kisebb gyarto egy-
ségek helyezhetdk el, a szabad terlletek ne-
gyedét az elmult két évben vasaroltak fel, és
szinte barmikor elindithatjak a beruhazaso-
kat. A j6 adottsagu ipari ingatlanoknal 7,5-
8 szazalékos hozamelvarasokkal lehet sza-
molni, legutébb az Eston tett kbzzé ezzel
kapcsolatos becslést, ez a cég 7,7 szazalékot
emlitett 2018 elsé felének végén.

Szinte révidzarlat nélkil mikodik a repulétér
vonzaskorzetének kiskereskedelmi ingatlan-
piaca. Nagyon fut a szekér a vecsési Market
Central Ferihegy (MCF) kereskedelmi park-
nal: stabilak a nagy- és kozepes bérl6k, bar
a kisebb uzleteknél volt néhany csere az el-
mult par év alatt, de a hatalmas parkol6 szin-
te mindennap 40-50, hétvégén akar 70 sza-

zalékban is telitett. Odakoltézott az MCF
mellé a Lidl, amely ugyancsak népszerd, hia-

ba mikodik egy nagy (15 ezer négyzetmétert
meghalado tertlet() Tesco a parkon belil. A
legnagyobb hazai kiskereskedelmi parknak
szamité MCF régoéta az Erste Ingatlan Alap
radarjan volt, de az alap csak idén januarban
zarta le a felvasarlast. A tranzakcioba a 44
ezer négyzetméternyi bérteruletl park és a
mellette talalhaté Quadrum irodahaz komp-
lexuma is beletartozik. Ez volt az elsé tulaj-
donoscsere a vecsési ingatlanoknal, mi6ta
10 éve felépultek.

A Budapest Airport felségtertletén kivili ho-
telkinalat egyel6re nem tul szamottevd, bar
két nagyobb egység is rendelkezésre all. Az
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Airport Hotel Budapest négycsillagos szin-
tet ad, alul fogaszatot is Uzemeltet, részben
az Uzleti turizmusbol él. Sajatos helyzetben
volt induldsakor, 2010-ben a masik négycsil-
lagos vecsési szélloda, a Hotel Stacié. Elein-
te a fapados légitarsasagok kora reggeli ja-
rataihoz el6z6 nap este érkez6 vidéki vagy
kulfoldi vendégekre épitette az Gzletmene-
tet, legalabbis a bevétel jelentds része innen
szarmazhatott. Ekkor még egy csillaggal ke-
vesebb volt a falan. Idével azonban a céges
vendégkor aranya er8sodott, nagy wellness
részleget és egy nagy multifunkcios termet
épitettek, bdvitették a parkoldt, igy ma a
konferencidk, szakmai rendezvények is so-
kat tesznek hozza a forgalomhoz.
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SZAKMA LEGIELENTOSEBB SZEREPLOIVEL, TOBB EZER RESZTVEVOVEL, SZAMOS ELOADAS
A ES PANELBESZELGETES KERETEBEN ZAJLOTTAK IDEN IS A PORTFOLIO INGATLANSZAKMAI
KONFERENCIAI. EZEK SOROZATAT NYITOTTA APRILISBAN AZ IRODAPIAC LEGFONTOSABB VALTO-
ZASAIT ES AZ EPULETUZEMELTETES AKTUALITASAIT OSSZEFOGO FM&OFFICE KONFERENCIA, MAJD
NEHANY HETTEL KESOBB MAJUSBAN, A LAKAS 2018 KIALLITASON MEGRENDEZETT LAKAS KONFE-
RENCIAN A SZAKERTOK OLYAN TEMAKROL BESZELTEK, MINT A KEDVEZMENYES LAKASAFA LEHET-
SEGES MEGHOSSZABBITASA, AZ OKOSOTTHONOK ELTERJEDESE VAGY A CSOK EDDIGI HATASAI.
JUNIUSBAN VALOSULT MEG A PORTFOLIO ES AZ RICS KOZOS SZERVEZESEBEN A VALUATION AND
INVESTMENT 2018 KONFERENCIA, AHOL KIEMELT TEMA VOLT A TECHNOLOGIA VALTOZASA AZ ER-
TEKBECSLESBEN, VALAMINT SZINTEN EBBEN A HONAPBAN VITATTAK MEG A SZAKERTOK AZ OKOS
MEGOLDASOKBAN REJILO LEHETOSEGEKET A SMART CITY 2018 KONFERENCIAN.

AZ OSZI SZEZON NYITASAKENT SZEPTEMBERBEN MINTEGY 25 ORSZAG KOZEL 500 SZAKEMBE-
RE GYULT OSSZE BECSBEN A CEE PROPERTY FORUM 2018 ESEMENYEN, AHOL TOBBEK KOZOTT
A REGIOS BEFEKTETESI LEHETOSEGEKROL, AZ ALTERNATIV INGATLANBERUHAZASOKROL, AZ
ORSZAGSPECIFIKUS KILATASOKROL, ILLETVE A LEGUJABB TRENDEKROL HALLHATTAK ELOADASO-
KAT A RESZTVEVOK. EZT KOVETOEN OKTOBERBEN KERULT MEGRENDEZESRE IDEN MASODSZOR A
LAKAS 2018 ORSZAGOS KIALLITAS, AHOL A VASARLOK SZEMELYESEN ERDEKLODHETTEK A FOLYA-
MATBAN LEVO PROJEKTEKROL, ILLETVE A PANELBESZELGETEST ES A SZAKERTOI ELOADASOKAT
HALLGATVA TAJEKOZODHATTAK A LAKASVASARLAS LEGFONTOSABB LEPESEIROL.
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FM & OFFICE 2018

,A proptech eddig is része volt az életlinknek, az Uzemeltetés eddig is sokszor
hasznalt Uj technoldgiakat. A nagy valtozast az hozta el, hogy mig az elmult tiz
évben minden épulet zéld akart lenni, most minden épulet okos akar lenni.
A legfontosabb kérdés az, hogy hogyan tudjuk tartalommal megtdlteni ezt a
hangzatos kifejezést. Valés fejlédés majd akkor jelentkezik, ha nemcsak mar-
ketingeszkozként hasznaljuk, hanem a bérldk életét is tudjuk javitani az Uj tech-
nolégiakkal.”
Vas Laszlo
az LDR-RE Tandcsadd Kft. ligyvezetéje

2018/2 WWW.PORTFOLIO.HU/INGATLAN

,Egy Uzemeltetd szamara az egyik legfontosabb a megfelel¢ adatok megszer-
zése, 2020-ra 100 millidrd olyan eszkoz lesz a foldén, amely valamilyen médon
az internethez csatlakozik, vagyis feltolti az adatokat egy felhGalapt adatba-
zisba. Ez a metddus 6l kihasznalhato, az adatok elemzésével elére lehet Iatni
példaul, hogy hol milyen karbantartast kell elvégezni. A felh6ben a mestersé-
ges intelligencia segitségével el6re becsilhetd az eszkdzok élettartama és a
karbantartasi szlkségletek is.”
Szij Csaba
a B+N Referencia Zrt. vezérigazgato-helyettese
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PORTFOLIO LAKAS KONFERENCIA 2018

,Az épit8ipari aktivitas és a fejleszték szamara is fontos a csokkentett afa kér-
dése. Ha visszadllitjak az eredeti 27 szazalékos szintre, az épitéipar varhatdan
mas fejlesztések felé fordul, kevesebb lesz a lakéingatlan-projekt. Egy épit6-
ipari cég szamara az egyedi vasarlok részérdl érkezd igények és mas aprosa-
gok miatt kevésbé kedvezd egy lakasépités. Tovabba, ha megtorténik az afa
visszadllitdsa a névekvd munkabérek mellett, a két tényezd egyltt biztosan
visszaesést eredményez a piacon.”
Scheer Sandor
a Market Epit Zrt. vezérigazgatdja

LA lakdspiac béviléséhez tébb tényez6 jarult hozza, az otthonteremtési prog-
ram, a gazdasagpolitika, a realbérek emelkedése, a kedvezd foglalkoztatasi
helyzet. 2015 juniusa, vagyis a megUjult CSOK bevezetése 6ta 72 ezer csalad
tobb mint 200 milliard forintnyi tdmogatashoz jutott. A kormanynak a kedvez-
ményes afa bevezetésével egyrészt gazdasagpolitikai, masrészt demografiai
céljai voltak. Mivel az otthonteremtés kiemelt cél volt, a CSOK id6korlat nélkdl
kerllt bevezetésre.”
Hornung Agnes
a Nemzetgazdasdgi Minisztérium pénzigyekért felel6s dllamtitkdra
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PORTFOLIO - RICS VALUATION AND INVESTMENT 2018

A folyamatosan valtozo vildgban az ingatlanok értékét befolydsold tényezdk
is folyamatosan alakulnak at. 1900-ban példaul New Yorkban a legértékesebb
ingatlanok az istallok voltak, 13 éwel késébb a lovak nagy része eltlint a varos-
bol, megjelentek az autdk, és a korabbi istallok elvesztették értékiket. A mai vilag
,istalléi" az elavult irodak, a varosszéli bevasarlokdzpontok vagy a vérosi parko-
|6hazak lehetnek. Mindez jéI mutatja, hogy milyen Gtemben fejlédik a technolé-
gia. Az értékbecslésben példaul a blockchain ndvelheti az atlathatdsagot, de az
adatgylijtés modjai is gydkeresen &talakulnak az 10T, a drénok, a 3D modellezés
és 3D nyomtatas, valamint a virtudlis és a kiterjesztett valésag elterjedésével.”
Sander Scheurwater, Director Corporate Affairs, Europe, RICS

,Az ingatlanértékeld szerepe nagyon nagy a pénzlgyi befektetéseknél, a port-
foliok ingatlanvagyona jelentds részt képvisel, igy ez az alap megftélését is
befolyasolja. A mi szempontunkbdl a portfolion bellli 6t szazaléknal nagyobb
aranyt képvisel® ingatlanokat tranzakciokor vagy évente egyszer felul kell vizs-
galni masik értékbecsld altal, ami tovabbi megerdsitést jelent, csokkentve ezzel
a kockazatokat.”
Scharek Zoltan
MRICS, a Raiffeisen Investment Fund Management vezérigazgatd-helyettese
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SMART CITY 2018

,Egy 70-80 éves ciklus lezarasanak korszakaban vagyunk, mig az 1930-as évek-
ben az autd lett a varosszervezés kdzponti eleme, és a varosok ennek mentén
kerlltek atépitésre, addig most az latszik, hogy autéval nem lehet a varos koz-
lekedését megoldani. A mostani atalakulas is hasonld lesz, mint a tobb évti-
zeddel ezeldtti volt, a kdzlekedési eszkdzok megosztasa, az dnvezetd autdk
megjelenése mind ezeket vetitik elére. Ugyanolyan veszélyzénaba is kertliink
azonban most, mint régen, kérdés ugyanis, hogy egy technoldgiai igéret hova
jut, képes-e a fellépd problémakat megoldani.”
Vitézy David, a BKK volt vezérigazgatdja,
a Magyar Mdiszaki és Kozlekedési Muzeum féigazgatdja

A legfontosabb kérdés a smart megoldasokat illetéen, hogy mi digitalisan
elég intelligensek vagyunk-e ezeknek az Uj technolégiaknak a hasznalatahoz.
Toménytelen adat all rendelkezésre, és ez a mennyiség brutalisan ndvekszik.
Valtozott a mindennapi életlink, a dontéseinket adatok alapjan hozzuk, ehhez
az adatok pedig viszonylag révid id6 alatt rendelkezésre allnak. A mai vildgban,
illetve a jovében még inkabb olyan szektoroknak kell egytttm(kodnidk, ame-
lyek eddig ezt nem tették.”
Pethé J6zsef
a Microsoft Services CEE digital advisora
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LA piac meglehetsen gyorsan valtozik, de az biztos, hogy a kdvetkezé években A proptech olyan, mint a tinédzserkori szex, mindenki beszél réla, mindenki
is szamos kihivassal kell szembenézniink. Kozép- és Kelet-Eurdpa ingatlanpi-  azt hiszi, hogy masok is csinaljak, de valdjaban senki nem tudja, mit is csinal
aca tovabbra is szarnyal, a kockazatok, az emelkedd bérleti dijak és a csokkend pontosan. A proptech csupan egy kis szelete az ingatlanpiac digitalizaciéjanak,
hozamok ellenére. A kockazatoknak nem a tipusai hatarozzak meg a veszély  és ennek igen lényeges eleme, hogy az emberek gondolkodasa is valtozzon, ne
mértékét, hanem az, hogy milyen hosszan vannak jelen a piacon, és hogyan csak a technoldgia. Ahhoz, hogy lépést tudjunk tartani mindezzel, az kell, hogy
flggenek 6ssze egymassal, ezaltal mekkora hatast képesek gyakorolnia kilon-  senki ne dugja a fejét a homokba, és ne zarkozzon el a valtozas lehetéségétdl.”
b6z8 piaci eszkodzokre.” James Dearsley

Mike Atwell Co-Founder, Unissu

Head of Capital Markets Czech Republic and Lead Director CEE, JLL.
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Koszonjiik szponzorainknak, hogy 2018-ban tamogattdk a Portfolio torténetének eddigi
legnagyobb Ronferencidjdt, a hazai ingatlanpiac elsé szamt szakmai eseményét!
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Szaguldanak
a lakasarak
Magyarorszagon

UROPABAN S ELLOVASNAK SZAMIT MAGYARORSZAG A LAKASARAK NOVEKEDESEBEN. AZ AZONBAN, HOGY PONTO-
E SAN MENNYIT ER A SAJAT OTTHONUNK, ILLETVE A SAJAT INGATLANUNK MEKKORA DRAGULASARA SZAMITHATUNK,
SZAMOS TENYEZOTOL FUGG. FONTOS, HOGY MILYEN LOKACIOBAN, MILYEN MIKROKORNYEZETBEN HELYEZKEDIK EL AZ
ADOTT LAKAS VAGY HAZ, AM ANNAK IS JELENTOS SZEREPE VAN, HOGY AZ ADOTT TERULETEN MILYEN VAROSFEJLODES

VARHATO, AKAR A KORNYEZETBEN, AKAR A KOZLEKEDESBEN.
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Az eurdpai ingatlanpiacok tébbsége novekvd
palydn mozog, azonban e draguldsi verseny-
ben is kitlinik a Magyarorszagon az elmult évek-
ben tapasztalhat6é aremelkedés. Ennek elmult
harom évi 10-20 szazalék kozotti évenkénti mér-
téke kimagaslonak szamit Eurépaban. Bar az
egyes években akadt egy-egy orszag, amely dra-
gulasa meghaladta a magyarét, egyetlen masik
orszagban sem volt jellemzé mindharom évben
ilyen drasztikus dremelkedés. A TAKAREK Lakéas-
arindex adatai szerint az ingatlanarak 2014 ele-
jétdl 2018 elsé negyedévéig tobb mint 80 széza-
|ékkal emelkedtek Magyarorszagon.

Az &rak valtozésa azonban nem mutat egysé-
ges képet terlletileg az egyes orszdgokon belul.
Jellemz6, hogy a nagyobb varosok, féleg a féva-
rosok kitlintetett helyzetik okén az élen jartak
a dragulasban, és lényegesen megelézték az
orszag mas terlleteit. Ebben tobb tényez6 is
szerepet jatszhatott. De leginkabb a vilagot alta-
lanosan jellemzd urbanizacié hatasanak tekint-
het6, melynek eredményeként a jobb munkale-
het6ségeket és szolgaltatasokat kinalé nagyobb
varosok felé aramlik a lakosséag a gyakran keve-

el L

Q-‘Hh i

il |-|I| ATLEr1m
—

A LAKASARAKNAK NEMCSAK AZ IDOBELI ALAKULASA

ERDEKES, HANEM AZ IS, HOGY MITOL ER TOBBET EGY

KIVALASZTOTT INGATLAN AZ ADOTT IDOPILLANATBAN,

MINT EGY MASIK.

sebb esélyt kinal6 vidéki tertletekrdl. A jelen-
ség Magyarorszagon is megfigyelhetd volt. A
2014 6ta tart6 felivelésben a nagyobb varosok-
ban, azon bellil is Budapesten volt |ényegesen
magasabb a draguldsi utem. A févarosban az
atlagos fajlagos arak 2014-tél tobb mint dupla-
jukra emelkedtek, mig a kisebb varosokban és
kozségekben a piac késébb fordult, és az arak
valtozésa is joval kisebb mértékl volt. A szeg-
mentalédas azonban a févaroson beliil is tetten
érhetd volt. A belvarosban 130-160 szazalék-
kal néttek a median négyzetméterarak 2018-ra
a mélypontrél, mig tobb kilsé pesti kerlletben
épphogy meghaladta a dragulds az orszagos
mértéket.

MI HATAROZZA MEG, HOGY

MENNYIT ER A LAKASUNK?

A lakasaraknak azonban nemcsak az id6beli
alakulasa érdekes, hanem az is, hogy mitél ér
tébbet egy kivalasztott ingatlan az adott id&pil-
lanatban, mint egy masik. Ezt az értéket tobb
tényezé befolydsolja. De mindezek kozul a
legfontosabbnak az ingatlan lokécidja szamit,
nemcsak az, hogy melyik telepulésen és keru-
letben helyezkedik el, hanem az is, milyen a
sz(ikebb varosrész. A szolgaltatasi és munka-
lehet8ségek, valamint turisztikai és befektetési
szempontok mellett a kérnyezet szerepe meg-
kerllhetetlen az arak alakulasaban. Egy vonzé
kornyezet, a fejlett kdzlekedési infrastruktira
pozitivan befolyasolja a lakdingatlanok értékét.
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A fajlagos median lakasarak valtozasa
Budapest keriileteiben
(mélyponthoz képest 2018 Q1-ig)

Forras: TAKAREK Index

Lakasarak valtozasa Europaban és az USA-ban (%)

Forrés: BIS, TAKAREK index

B Arvéltozas 2015-2016

B Tobb mint130%-os [l

I 100 és 110% kozotti

110 és 130% kozotti

75 és100% kozotti

Arvaltozas 2016-2017 [l Arvaltozas 2017-2018 Q1 (2017 atlagos értékeihez képest, nem negyedéves valtozasrél van sz6)
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VIZPARTOKES elmondhatd, hogy bar Budapesten a Duna  biztositotta lakéingatlanar-prémium, mely
ZOLD KORNYEZET melletti 6vezetek valtozatos képet mutatnak,  2014-ben példaul 20-25 szazalékos szinten allt.

Vonzé kérnyezet lehet példaul a vizpart, a z6ld
kornyezet vagy a varosi parkok szomszédsaga,
melyek példaul javitjgk a kornyék levegdjét,
csokkentik a zajterhelést, illetve nagyobb eszté-
tikai élményt nyujtanak.

A TAKAREK Index korabbi elemzései alapjan

altalanossagban a foly6 kozelségének arakra
gyakorolt hatdsa a kozvetlen kornyezetében
kiemelked6en érzékelhet6, attol kicsit tavo-
lodva azonban e hatds csokken. A vizsgalat
szerint a Duna kdzvetlen kozelében az ezred-
fordulé 6ta folyamatosan névekedett a folyo

Hozza kell azonban tenni, hogy a lakéingatla-
nok arkilonbsége akar ugyanabban a hazban
is szamottevd lehet, er6sen fiigg példaul attol,
hogy az adott otthon a Dundra néz-e.

Ugyancsak jelentésen megmutatkozhat az arak-
ban a zéld kérnyezet. A TAKAREK Index a z6l-
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debb vérosrészek és a varosi parkok esetében
is vizsgalta a zold kdrnyezet lakésarakra gyako-
rolt hatdsat. Az eredmények pedig azt mutat-
tak, hogy a z6ld terlleteknek jelentds &rndveld
hatésa lehet, a zold varosrészek 18-29,5 sza-
zalékkal voltak magasabb &razasuak a Il. és XI.
kertletekben a nagyvarosi teriiletekhez képest
a2008-2018 elsd negyedéve kozotti id6szakban,
mig a Feneketlen-té és a Szent Istvan park ese-
tében 6-35 szazalékos prémium volt mérhetd
ezen idészak alatt.

MITOL ERTEKELODIK FEL A
LAKASUNK, ANELKUL, HOGY
TENNENK VALAMIT?

Magyarorszag lakossdga a vagyonanak jelen-
tés részét a sajat ingatlandban tartja, amely
azt is jelenti, hogy a lakasvasarlas egyben éle-
tink nagyon fontos befektetési dontése is.
Vagyis nagyon nem mindegy, hogy miként ala-
kul ennek a lakasnak a jovébeli értéke, de nem
csak 6nmagahoz, hanem egy adott varos vagy
az orszag mas részeihez képest sem. A relativ
felértékel6dés kapcsan olyan tébblethozamra
lehet szert tenni, amely a lakas eladasakor rea-
lizalhaté. Mar a megvasarlasakor érdemes sza-

mitasba venni tehat az adott lokaci6 megitélé-
sének valtozasat.

A megitélés valtozaséra j6 példa lehet, hogy a
rovid tavu lakaskiadasok megjelenésével a bel-
varosok jelentdsen felértékel6dtek. Bar a belsd
varosrészek korabban is magasan értékelt loka-
cidnak szamitottak, a befektetéi szempontok
érvényesllése lényegesen magasabb szintre
juttatta az arakat, ami mind orszagos, mind
pedig f6évarosi |éptékben olyan kimagaslo fel-
értékel6dést hozott a belvaros szdmara, amely
tiz évvel kordbban megj6solhatatlan lett volna.
Am nem minden felértékel6dés lathaté ennyire
elére. A kornyezet lakésarakra gyakorolt hata-
sat mar részleteztik, ebbdl pedig kovetkezik,
hogy minden olyan beruhazas, amely javitja az
adott kornyék élhet6ségét, arfelhajtd erével bir.
Minél kozelebb talalhaté a lakés az adott fejlesz-
téshez, annal jobban érvényesulhet az arban a
hatasa. Erdemes tehat e folyamatokat figyelem-
mel kdvetni, és informaciokat gyUjteni a szaba-
lyozési tervekbdl, a hirekbdl azzal kapcsolatban,
hogy hol, milyen kéz6sségi vagy maganberu-
hazast hajtanak végre, ami jelentésen atalakit-
hatja a kérnyék képét, akar pozitiv, akar nega-
tivirdnyban.

VAROSFEJLESZTESEK HATASA
A TAKAREK Index elemz6i a turisztikai célt beru-

hazasok révén elért vérosfejl6dés hatasat, vala-
mint a varosrészek rehabilitacidjanak és a lakas-
allomany atalakuldsanak lakasarakra gyakorolt
hatdsat is vizsgaltak.

A turisztikai fejlesztések tobb csatornan keresz-
tul is arfelhajtd erével hatnak a lakasarakra, de
a lakasok szallashelyként térténd hasznositasa
is fokozza a lakaspiaci keresletet. Az adatok azt
mutattak, hogy a vizsgalat targyat képez6 Sar-
var, Sumeg, Gyula és Balatonfiired esetében is
jelent6s felértékel6dést hoztak a turisztikai célu
varosfejlesztési beruhazasok a kozelben talal-
haté hasonlé adottsagl varosokhoz képest.
Sarvar esetében 108 szézalékos emelkedés
allt szemben az 6sszehasonlitott varosok 2000
és 2017 kozotti 37-97 szazalékos dragulasa-
val, Gyula esetében a 140 szazalékos arndveke-
dés szintén jécskan meghaladta a kontrollként
valasztott telepllések 111-117 szazalékos arval-
tozasat. Stimegen 157 szazalékos aremelke-
désre kerllt sor a vizsgalt mas varosok 37-109
szazalékos dragulasaval szemben, mig Balaton-
fureden 169 szazalékkal néttek az arak 17 év
alatt, az dsszehasonlitott telepiléseken azon-
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A VIZSGALT, JELENTOS FEJLODESEN ATESETT VIDEKI VAROSOKBAN,
VALAMINT A VELUK OSSZEHASONLITOTT TELEPULESEKEN ADOTT EVBEN
ELADOTT LAKASOK FAJLAGOS ARAINAK VALTOZASA 2000 ES 2017 KOZOTT

A fajlagos lakasarak

Osszehasonlitott

Varos emelkedése 2000 és varosok
2017 kozott lakasarvaltozasa
Sarvar +108% +37% - +97%
Gyula +140% +111% - +117%
Simeg +157% +37% - +109%
Balatonfired +169% +56% - +72%*

ban csak 56-72 szazalékos volt az arvaltozas.

De az elébbi kozdsségi célu fejlesztések mel-
lett a lakasprojekteknek is jelentds hatasa lehet
egy kornyék atforméalasaban. A leromlott helye-
ken a tomeges lakasfejlesztések egy varosrész
teljes megujuldsahoz, rehabilitacidjahoz vezet-
hetnek. A TAKAREK Index a XIll. és a VIII. ker(-
letben vizsgalta a varoskép megvaltozasanak
hatasat. A XIll. kerulet oriasi valtozason ment
keresztll a rendszervaltast kovetden, itt ala-
kult ki Budapest legstribb irodafolyoséja, de
ezzel parhuzamosan egy lakasépitési hullam is
kezdetét vette. A KSH adatai szerint a XIII. keru-
letben 2000 és 2011 kozott kozel 14 ezer lakas
épult, a valsadgot kévetden pedig ismét fontos
helyszinként szolgdl a fejlesztésekhez. A Buda-
pesti Lakaspiaci Riport adatbazisa szerint a XIII.
keruletben 2018 harmadik negyedévében 6719
befejezett vagy épul6é és tervezett tarsashézi
lakast hirdettek a fejleszték, mely a teljes buda-
pesti kinalat kdzel harmadat jelentette.

A kertlet atalakuldsa a lakasarakra is jelentés
hatéssal volt, a 2014-2017-ben gazdat cserélt
ingatlanok atlagos fajlagos éra a lakasfejleszté-
sek altal leginkabb érintett helyszineken 56-64
szazalékkal volt magasabb, mint 2000-2006-ban,

* Balatonalmédi nélkul

Forras: Takarék Index

OTTPALYAS KOZLEKEDESSEL ELERHETO HELYSZINEK ARPREMIUMA

Varos Vizsgalt helyszin Arprémium
Vonat Gy6rivonal* 35%
Székesfehérvari vonal** 25%
HEV 8-as HEV** (XVI. és XVII. kerilet) 21-22%
Metré XIX. és XX. kerulet** 10%

*2014-2016-es median arak alapjan
*%2015-2016-0s median arak alapjan

Forras: Takarék Index

A 2014 OTA TARTO FELIVELESBEN A NAGYOBB

VAROSOKBAN, AZON BELUL IS BUDAPESTEN VOLT

LENYEGESEN MAGASABB A DRAGULASI UTEM.

A FOVAROSBAN AZ ATLAGOS FAJLAGOS ARAK

2014-TOL TOBB MINT DUPLAJUKRA EMELKEDTEK.

mig a févarosban ugyanebben az idészakban
51 szazalékkal emelkedett az eladott lakasok
négyzetméterara. A VIII. kerllet szintén hatal-
mas fejlédésen ment keresztul a rendszerval-
tast kdvetben, a Corvin-negyed mellett a kerilet
mas részeit is rehabilitaltak. Mindezek hatasa-
ként a 2000 és 2006 kozotti idészakhoz képest
2014-2017-ben atlagosan 54-93 szazalékkal kel-
lett tobbet fizetni a lakasokért a fejlesztések altal
leginkabb érintett helyszineken, mig Budapestet
csak 51 szazalékos névekedés jellemezte.

SETALOUTCAK
A varos fejlédésének egyik lehetséges mddja
a kordbban autés kozlekedéssel érintett utcak

sétaloutcava alakitasa. A sétaléutcak lakas-
arakra gyakorolt hatasdban azonban egy-
szerre vannak jelen a pozitiv és negativ hata-
sok. A kdvézok és éttermek novelik a vonzer6t,
a parkolasi lehet6ségek azonban romlanak,
illetve sokakat az oda latogatok tomegei is
zavarhatnak. A TAKAREK Index tébb budapesti
sétaléutca esetében vizsgalta az el6bb emli-
tett hatasok ereddjét, az eredmények pedig
azt mutattak, hogy a hatranyokat ellensulyoz-
tak az el6nyok. Bar a kialakult arprémium eré-
sen fliggott a kdzvetlen kornyék allapotatol és a
varos mas részein megvalositott fejlesztésektdl.
A Raday és Vaci utcaban példaul a kérnyékbeli
fejlesztések miatt mérsékeltebb, 2-6 szdzalé-
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kos prémium volt, ugyanakkor a szegedi Karasz
utcaban, illetve a budapesti Il. kerileti Lovéhaz
utcaban a fejlesztésnek kdszonhetben a 2015-6s
arak szerint jelent8s, 13-21 szazalékos arelény
mutatkozott.

KOZLEKEDESFEJLESZTESEK

Mar emlitettiik, hogy az arvaltozasok terileti
kulénbségeinél jelentds szerepet jatszik a mun-
kalehet8ségek és szolgaltatasok hozzaférhetd-
sége. Ez utébbi esetében megfigyelt javulds az
adott tertlet lakoingatlanjainak relativ felérté-
kel6dését hozhatja. A javulas egyik el6idézéje
pedig a kozlekedésfejlesztés lehet. A kétottpa-
lyas kozlekedés két csatornan keresztil is hat-
hat az arakra. Egyrészt kdzelebb hozza a mun-
kalehet6ségeket az adott lakoterilethez vagy
telepuiléshez, masrészt igy jelent8sen javulhat-
nak a bevasarlasi és szérakozasi lehet6ségek
valamint a szolgaltatasok is elérhetébbekké val-
nak. A kozlekedési lehetéségek min&ségének

A TAKAREK LAKASARINDEX ADATAI SZERINT

AZ INGATLANARAK 2014 ELEJETOL 2018 ELSO

NEGYEDEVEIG TOBB MINT 80 SZAZALEKKAL

EMELKEDTEK MAGYARORSZAGON.

féként azokon a terileteken van jelentésége,
ahol az autés forgalom kevéssé jellemzé, vagy
azért, mert anyagi okokbdl kifoly6lag a lakos-
sag kevéssé engedheti meg maganak ezt a lehe-
téséget, vagy azért, mert az utak tulzsufoltsaga
neheziti a bejarast, és a menetidé nagyon hosz-
szl. ATAKAREK Index a kdzlekedés lakasarakra
gyakorolt hatasat a budapesti el6- és kulvarosi
kotottpalyas kozlekedés kapcsan vizsgalta, mely
eredmények szerint a kozlekedés ezen aga egy-
értelmien pozitiv hatassal van az adott vonal
altal érintett terlletek lakaspiacara.

A KOTOTTPALYAS

KOZLEKEDES ARPREMIUMA

A felar igy a vizsgélt gybri és székesfehérvari
vonalon taldlhaté agglomeraciés telepllések
esetében volt a legnagyobb, 25-35 szazalékos, a
vonatkapcsolattal nem rendelkez6 kozeli varo-
sokhoz és kozségekhez képest, de a 8-as HEV
vonal kilsd szakaszai esetében is jelentds, 22
szézalékos volt a prémium. A HEV véroson belUli
szakaszan, a XVI. és XVII. kerileteket dsszeha-
sonlitva 21 szazalékos volt az arkilénbség, mig
a legkisebb arelény a metrénal alakult ki. A pré-
miumban tehéat volt kildonbség a kildnféle koz-
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A Takarek Csoport
jol kihasznalta az
iizleti lehetosegeket

TAKAREK CSOPORTHOZ TARTOZO TAKAREKBANK ES TAKAREK KERESKEDELMI BANK UGYAN A TARSASHAZ-FINANSZI-
AROZASBAN ELTERO STRATEGIAT FOLYTAT, MEGIS MINDKETTEN NAGYON EROSEN RESZT VESZNEK E PIACON, A TELJES
PORTFOLIOJUK TOBB MINT FELENEL LAKOINGATLAN-FEJLESZTESEKET FINANSZIROZNAK. PORFY GYORGYOT, A TAKAREK-
BANK VALLALATI UZLETI DIViZIOJANAK UGYVEZETO IGAZGATOJAT KERDEZTUK AZ INGATLANPIAC JELENLEGI HELYZETE-
ROL, KOCKAZATAIROL ES A TAKAREK CSOPORT VARAKOZASAIROL.

e A Takarék Csoportnal mennyire
biznak az aujlakas-piacban?
Mindkét kereskedelmi bankunk megleheté-
sen koran beszallt e piacra. Nagyon jol sike-
rilt kihaszndlnunk az Uzleti lehet6ségeket,
és mar tobb projektink lezarult. A Takarék
Kereskedelmi Bank 3-4 jelent6sebb ingatlan-
fejlesztének nyitott nagyobb 6sszegl hitelke-
retet, a Takarékbank pedig egyesével vizsgélta
meg a projekteket. A boomot nem nehéz ész-
revenni, de mi mar masfél éve kikotottik azt,
hogy idében be fogjuk hiuzni a kéziféket, mivel
attol tartunk, e piac nem lesz kdnnyd helyzet-
ben a jov6ében. Lelassulnak az értékesitések,
a jové év végén megszlinik a kedvezményes
afa, egy esetleges altalanos kamatszint-emel-
kedés is elképzelhetd. Ami a bérbe adott laka-
sok jelenlegi 5-6 szazalékos hozamanal azt
eredményezheti, a maganbefekteték ahelyett,
hogy lakasokat tartanak fent, takarittatnak és
keresik a bérl6ket, inkabb visszatérnek a bank-
betéti instrumentumokhoz. Nyilvan egyikink
sem jos, de el tudom képzelni, hogy elkezdé-
dik egy lakasértékesitési hullam.

@Fdleg a projektfinanszirozasi uzlet-
aguknak vizional s6tétebb jovot?

Fokozott kockazatokat latunk. A most indulé
projektek egészen biztosan nem fognak 2019-

ben elkészilni, nemhogy értékesiteni lehetne
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6ket. Rendkivul nagy kockazat a kivitelezdi hiany
is, szerintlink szerkezetkészre fogjak megépiteni
azokat a tarsashazakat, amelyeket lehet.

A nemrég kihirdetett &faszabdlyozas, mely
szerint a 2018. november 1-jéig épitési enge-
délyt elnyert projektekre 2023 végéig érvé-
nyes marad az 4fakedvezmény, el6segiti az Uj
épitésl tarsashazi projektek jelentds részé-
nek sikeres lezarasat, ugyanakkor kockazato-
sabb helyzetbe hozhatja az épitési engedéllyel
a hatariddig nem rendelkezé fejlesztéseket.

@ Ha van egy megbizhaté fejlesztd, aki
nem szalad el a vevé pénzével, régota jo
partner, a vasarlé is atmenne a sziirén, és
latszik, hogy stabilan tudna fizetni a hi-
teleket, akkor lehetséges olyan médszer,
amellyel javitani lehet e helyzeten?

Igen, dolgozunk ezen, mindenféleképpen meg
szeretnénk oldani azoknak a lakossagi vevok-
nek a hitelproblémajat, akik még nem veszik
birtokba a lakasokat.

@ Mar elérheté ilyen termék?

A Takarék Csoport ez év végén jelenik meg e
termékkel. Szdmunkra fontos, hogy régi part-
nerekrdl legyen szo, akik megbizhatéak, a val-
sagot egyltt eveztlk at, és nagyszer( el6élettel
rendelkeznek. Amikor megnézzik a fejlesztét,
nem engedlink a feltételekbdl, a 30 szazalék
6ner6 és a 30 szazalék el6értékesités standard
elvéras, és mindenféleképpen ellenérizzik a
kivitelez&t, valamint a referenciait. Ugyanakkor
mindig megvizsgaljuk a lokaciot, megnézzik,
hogy a kdrnyezetében milyen fejlesztések foly-
nak. Most kiemelt volt a XI. és a XIII. kerUlet, az
utébbiban a jov6 év végéig 9000 lakast fognak
atadni. Ha e kritériumokban barmikor fokozott
kockazatot éreztlink, akkor neki sem futottunk
a finanszirozasnak.

© Mind a befekteték, mind a finanszi-
rozok, féleg a kereskedelmi ingatlanok
tekintetében, még abban a szakaszban
vannak, hogy versenyeznek azért, ki fi-
nanszirozhassa a projekteket?

Mi erésebb szemuvegen keresztul vizsgaljuk a
projekteket. Nem a mennyiségi ndvekedés sza-
mit most mar, hanem hogy kockazati oldalrél
abszolut nyugodtak legylink, amikor beleva-
gunk egy Uj Ugyletbe.

© Kik kockaztatjak a legtobbet?

Azok, akik nem helyeznek kell6 hangsulyt az
alapkérdésekre, és 10 szazalék énerével finan-
szirozzak a projektet. Oriasi dremelkedés volt
mind az anyagoknal, mind a munkabérek-
nél. Nagy fejlesztéknél is el6fordult, hogy rosz-
szul tervezték meg a projektet 2017-ben, mert
6k sem tudtak felkészulni a rohamos aremel-
kedésre. Banki szempontbdl ennek egyet-
len megoldasa van, ha a beruhazé elegendd
Oner6t biztosit.

© Egy 2016-0s projektnél lehetett az ext-
rakoltségekkel kalkulalni?

A 20 éve m(ik6d6 nagyberuhazok is elszamol-
tdk magukat, olyan Utemben novekedtek az
arak. Egy bizonyos szintig ez kezelhet8, mert az
Uj lakasok értékesitési ara is megemelkedett.

@ A Takarék Csoport vidéken elég erés. A
piacot tekintve van érdemi kiilonbség a
budapesti és a vidéki folyamatok kéz6tt?

© A kereskedelmi ingatlanoknal is lassu-
las a prognézis?

Nem, ott lendiilet van. Az egy sokkal stabilabb
piaci szegmens, az ipari fejl6dés szabad szem-
mel lathaté Magyarorszagon, Ugyhogy ebben
sokkal hosszabb ideig pozitiv kifutast latok. A
Takarékbank nem egy nemzetkdzi hitelinté-
zet, emiatt nekink nehezebb multinacionélis
cégekhez kdzvetlenll bejutni. De elég sok olyan
ipari ingatlant finanszirozunk, ahol ilyen cégek
a hosszu tavu bérlék, igy végsé soron a multi-
nacionalis cég rizik6jat futjuk. lly médon erdsit-
juk a portfélionkat. A valsagot kdvetéen évekig
nem voltak fejlesztések ezeken az irodatertle-
teken, az Uresedési ratak a 15-20 szazalékos
szintrél 5 szazalék kozelébe csokkentek. Ez azt
jelenti, hogy ha ma valaki Budapesten ,A" kate-
gorias irodat szeretne bérelni vagy vasarolni,
erre nincs lehetésége. Ugyanez igaz az autopa-
lydk melletti logisztikai kézpontokra, ipari csar-
nokokra. Ugy véljiik, annak érdekében, hogy a
piaci kereslet megtalalja a hozza passzolé kina-

,,A BOOMOT NEM NEHEZ ESZREVENNI, DE MI MAR

MASFEL EVE KIKOTOTTUK AZT, HOGY IDOBEN BE

FOGJIJUK HUZNI A KEZIFEKET, MIVEL ATTOL TARTUNK,

A PIAC NEM LESZ KONNYU HELYZETBEN A JOVOBEN.”

Valéban er8sek vagyunk vidéken, tébb mint
ezer fiokkal rendelkeziink, de a lakasprojek-
teknél elsésorban mi sem a vidékre koncent-
raltunk. Kiemelt varosokban ugyan végrehaj-
tottunk néhdanyat, a projektek 90 szazalékat
azonban Budapesten finansziroztuk. Kedvelt
célpont még a Balaton, am ott is egy kezemen
meg tudom szadmolni, hany projektet finan-
sziroztunk, kizarélag kdzvetlen vizpartit, ezek
azonnal elkeltek. Az ingatlanpiaci boom sem
az orszag teljes teruletét lefed6 jelenség, 80-90
szazalékban Budapestre fékuszald folyamat.
Egy-két vidéki nagyvarosban lattunk hasonld
jeleket, de Ugy érezzlk, a piaci igény is alapve-
téen Budapestre koncentral.

latot, jovére jelent8s bévilés varhaté e piacon.
Mig a tarsashazi projektek a bankok szamara
révid tavu finanszirozast jelentenek, addig az
iroda- vagy a logisztikai fejlesztéseknél hosszu
egyuttmkoddésre van szikség a fejlesztékkel.

@ Miben erésebb a Takarék Csoport? Iro-
da, retail, hotel, alternativ beruhazasok?
Felsorolta a portfélidnkat. Jelenleg még magas a
lakasprojektek aranya, de a jovében ennek csok-
kenésére és az ipari, kereskedelmi szegmens
részesedésének a novekedésére térekszink,
mivel ebben latunk nagyobb uzleti potencialt.
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Tovabb szarnyal
a befektetesi piac

AR AZ INGATLANBEFEKTETESI VOLUMEN 2018 ELS® FELEBEN JELENTOSEN MEGTORPANT, A PIACBA VETETT BIZALOM
B ES A POZITIV HANGULAT TOVABBRA IS TORETLEN. MEG MINDIG A HAZAI BEFEKTETOK URALJAK A PIACOT, DE EGYRE
EROTELJESEBBEN TERNEK VISSZA A NEMZETKOZI BEFEKTETOK ANNAK KERESKEDELMI INGATLAN SZEGMENSEBE. AZ IRO-
DAPIACOT, AZ IPARI ES LOGISZTIKAI INGATLANPIACOT, VALAMINT A KISKERESKEDELMI PIACOT VETTUK GORCSO ALA.

INGATLANBEFEKTETESI PIAC

Bar az ingatlanbefektetési volumen 2018 elsé
felében jelentésen megtorpant, 40 szazalék-
kal csokkent az el6z6 év azonos id&szaka-
hoz viszonyitva, a piacba vetett bizalom és a
pozitiv hangulat tovabbra is téretlen. A maso-
dik fél év néhany jelentds tranzakciéja, mint a
Mill Park és Alkotas Point irodahazak, illetve a
MOM Park és Mammut bevasarlékdzpontok
eladésa jelentésen emelni fogjak az éves volu-
ment, ezzel kompenzélva a gyenge évkezdést.
Befektetési szempontbdl elmondhat6, hogy
tovabbra is er6s a kereslet a j6 mindségl és
elhelyezkedés(i irodahazak irant, s e kategéria
kinalata a legjelentésebb volumend, mig a kis-
kereskedelmi és logisztikai ingatlanoknal kor-
latozott a valaszték. Emellett élénk a kereslet a
fejlesztési telkek irant.

Eﬂ%mw JEEL TR I trarey

= gl

A hozamok a prémium irodaknal a tizéves
szint alatt vannak, kozel azonosak a kiskeres-
kedelmi ingatlanokéval, a 6 szazalék kordli
hatart sdroljak. Az ipari és logisztikai ingatla-
nok is jelent8s draguldason mentek keresztil
és az évek soran 9 szazalékhoz kozeli hozam-
szintrél 1,25 szazalékpontot sullyedtek.

Még mindig a hazai befektet6k uraljak a pia-
cot, de egyre erételjesebben térnek vissza a
nemzetkdzi befekteték annak kereskedelmi
ingatlan szegmensébe. Az irodatranzakcidk
kozott a masodik legnagyobb volumeni az
volt, amelyben a Takarék Csoporthoz tartozo
Ditfa Alapkezeld Zrt. altal kezelt Torony Ingat-
lan Befektetési Alap megvasarolta az Alkotas
Point irodahazat. A vagyonkezel egy er6s bér-
16i korrel rendelkezd, stabil miiszaki alapokon
allo, a piacon mar bizonyitott terméket kere-

sett, igy esett a valasztasa az ikonikus bel-
budai, 25 000 négyzetméteres irodahazra.

IRODAPIAC

A fejlesztési aktivitds emelkedése mérhet6
adatokkal szolgél, a 2018 elsé harom negyed-
évében dtadott 9 Uj épulet dsszesen 185 ezer
négyzetméter irodaterllettel megduplazta a
teljes 2017-es j irodakinalatot.

A legnagyobb Uj, elkészilt épilet a Telekom-
székhaz kozel 59 ezer négyzetméterrel. Az
alpiacokat vizsgalva az Uj fejlesztések tekinte-
tében a Vaci Uti irodafolyosén tapasztalhato
a legnagyobb aktivitas, ott tobb mint 70 ezer
négyzetmétert adtak at ebben az évben.
Ugyanakkor négyzetméterek alapjan a Tele-
kom-székhaz és a Mill Park Dél-Pest irdnyaba
vitte az U] kinalat felét.
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Kereslet, kinalat (m?) és kihasznalatlansag (% ) az irodapiacon
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Kereslet, kinalat (m?) és kihasznalatlansag (%)

az ipari ingatlanok piacan
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A fejlesztési volument vizsgalva elmondhato,

hogy az elébbi két pesti régié tovabbi eréso-
dése varhatd, a budai oldalon pedig a déli rész
fog jelentésen hozzajarulni az Gj kinalathoz.
Elemz8k szerint kozel félmilli6 négyzetméter
irodaterulet all jelenleg fejlesztés alatt a féva-
rosban. Az épit6ipar jelenlegi feszitett helyzetét
vizsgalva felmerulhet a kérdés, hogyan lesznek
az Uj irodatertletek jovedelmezdk? A valasz az,
hogy amennyiben a kereslet tovabbra is aktiv
marad, és az el8bérletek elviszik az Uj épile-
tek irodateruleteit, a bérleti dijak tovabbi emel-
kedésére lehet szamitani az ,A" kategbrias iro-
dapiacon.

A Budapesti Ingatlan Tanacsadék Egyeztetd
Féruma (BRF) legutobbi jelentése szerint az
Uresedési rata tovabb csokkent, és 2018 har-
madik negyedévében 6,4 szazalékon allt.

IPARI ES LOGISZTIKAI
INGATLANPIAC

Fejlesztési volumenben ez a szegmens is er6-
sodést mutat, el6bérleti szerz6dés alapjan
tébb mint 100 ezer négyzetméter épul. A rak-

2017 Q2
2017 Q3
2017 Q4
2018 Q1
2018 Q2
2018 Q3

tarozasban érdekelt vallalatoknak nehezebb
a jelenlegi korulmények koézott kéltdzni vagy
akéar bévulni. A BRF harmadik negyedéves
elemzése alapjan a kihasznalatlanul all6 teru-
letek aranya 3,5 szazalék. Az Uresedési muta-
toval és stagnald kereslettel parosul az épité-
ipari er6forras hianya és arndvekedése, amely
a built-to-suit tipusu fejlesztések bérleti dijait is
jelentés megdobhatja.

KISKERESKEDELMI PIAC

A kiskereskedelmi forgalom 2014 o6ta tartd
folyamatos névekedésének hatterében a
fogyasztéi bizalom erésodése és a javuld
munkaerépiaci tendencidk allnak. Mindezen
tényez6k hatassal vannak az ingatlanpiacra is,
és elindult egy Uj, jelent8s plazafejlesztés: az
Etele Plaza nyitasa 2020-ban varhaté. Emellett
két nagyobb bevasarlokdzpont épitése is els-
készitési fazisban van (Mundo Center, Aquin-
cum Kézpont). Az utébbi években tébb elsé
generacioés bevasarlékdzpontot épitettek at,
Ujitottak fel részlegesen, illetve pozicionaltak
Ujra. Kiemelkedd lépésre a Shopmark veze-

Bérloi mix aranya

a Shopmarkban
(alapteriilet alapjan,
szazalékban)

Forras: Diofa Alapkezeld Zrt.
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M Kiegészité

tésége szanta el magat, amikor Magyarorsza-
gon el8szor bezart egy bevasarlékdzpontot,
hogy azt néhany hénap alatt szerkezetig visz-
szabontsa, majd teljesen atépitve és moderni-
zalva adja at a bérl6knek és vasarldknak.

A kiskereskedelmi allomany Magyarorszagon
megkozeliti az 1 milli6 négyzetmétert, amely
népességaranyosan még mindig elmarad a
kozép-kelet-eurépai atlagtél. Mig Budapest
jelent8s kiskereskedelmi stirlséggel bliszkél-
kedhet, addig az orszag vidéki varosai vissza-
fogottabb volument tudnak magukénak, ahol
a piacot a strip mall tipusu bevasarloparkok
uraljak.

Az online kereskedelem egyre nagyobb részt
szakit ki a kiskereskedelmi piacbdél, amely
amellett, hogy a logisztikai szektort erdsiti, a
bevasarlékézpontokra is hatassal van. A bérléi
és a vevdi igények is atalakultak, szamos marka
képvisel6je Uj Uzleti koncepciét dolgozott ki,
ezzel illeszkedve az Uj trendekhez és optima-
lizalva a bérleti koltségeket. A Shopmark tulaj-
donosat képviselé Diofa Alapkezeld Zrt. kiva-
I6an felismerte, hogyan lehet a lojalis bérléi
korrel és Uj markakkal egy friss, modern beva-
sarlokdzponthoz illeszkedd bérldi mixet kiala-
kitani, és az atépitéssel novelni a bevasarlo-
kdzpont eredményességét. Mindennek sikere
abban is mérhet6, hogy az Ujranyitas el6tt 90
szazalék feletti az épulet bérbeadottsaga, 80 Uj
lUzletet alakitottak ki, és 10 vendéglatd egység-
ben téltédhetnek fel a vasarlok.
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MAGYARORSZAG ES A VILAG
ELSO SZAMU KERESKEDELMI
INGATLAN-TANACSADOJA®

eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee

A VILAG VEZETO INGATLAN-TANACSADOJA



av udd

-,

AHOL MEGALMODHATOD

A KOVETKEZO NAGY OTLETED.

- 2
_ wz OTTH
o AZ —

A TALALKOZOHELYED. <

e
>
{ Leny(ig6zd uj varosnegyed -~

kozvetlenil a Duna mellej’?“
-a Kopaszi-gat szomszédsagaban?

C
>

Fejleszto:

sSree” markef™

Y

i I' .J'ﬂi?:

ALy
[ ||”||..|Lu,|| i
T



