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UJ TREND VIHETI
ELORE AZ IRODA-
FEJLESZTESEKET

Tobb szazezer négyzetméternyiirodaterilet

kertilhet 4tadasra a kovetkezd években Buda-
pesten, jelentds részben annak kdszonhetéen,
hogy a legnagyobb vallalatok egy épuletbe

csoportositjak tevékenységeiket.

TOVABB SZARNYAL
A BEFEKTETESI PIAC

Az idei évben tovabb folytatddott az ingatlanbefektetési piac
; . P o p . A Akivitelezési koltségek lassan az egekbe
dinamikus bévilése, az elmult években aktiv szereplék tovabbi

AR ) A . - T s et tornek, és a folyamatosan dragulé
vasarlasokat hajtottak végre, mikdzben Uj szereplék is szinre

épitéanyagok és emelkedé munkabérek

|éptek. 2017 els6 harom negyedévében 6sszesen 1,3 milliard eurd

miatt még nem is latszik a folyamat vége. A
értékben cseréltek gazdat kereskedelmi ingatlanok Magyaror- g U g
B ., i L, L. fejlesztéket azonban nemcsak a drasztikus
szagon, igy minden adott ahhoz, hogy az egész éves befektetési
. , o ; koltségemelkedés sujtja, hanem a kivitele-
volumen meghaladja a tavalyi 1,7 millidrd eurét.
26i hiany is.
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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 informdcickat — lehetdségeinkhez képest — a megjelené

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

ha a megjelentetett hirek, informacick alapjan gazdasagi, pénziigyi
dontést kivannak hozni, gy el6z6leg az informéciok megfeleldségét,
valésdgtartalmat ellendrizzék. A megjelend informdciok esetleges
val6tlansagdbdl, pontatlansdgabdl eredd karokért a NET Média Zrt.
mindennem feleldsségét kizérja.

PO rtfolio

INGATLAN

Ditréy Gergely
felel8s szerkesztd
ditroy@portfolio.hu
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2017 NEM OKOZOTT CSALODAST!

2017-ben nagyon komolyan pdrgott fel a hazai ingatlanpiac, s ez csak a kezdet. A kovetkez6 2-3 évben Gjra a vdlsdg el6tti
piaci hangulatot tapasztalhatjuk majd, de mdsképp. Sokkal tudatosabb és kontrolldltabb médon. Biztonsagosabban.
Atadés atadas hatén, induld fejlesztések, kiltozések, jrapozicionalasok, élénk befektetdi és finanszirozéi aktivitds, dj
korszakba 16p6 munkahelyi megolddsok, Uzemeltetést és energiahatékonysagot segitd technoldgiak, melyek alapjait az
elmult években és idén rakta-rakja le a hazai, valamint a nemzetkdzi ingatlanpiac.
Lila kod azonban nem szdlihat és nem is szdllhatott le rank, hiszen a hossz(i ideig hizddo inséges évek utdn a gyors felivelés
rogton Ujfajta kockdzatokat is hozott. Az épitdipari kapacitdssal és munkabérekkel kapcsolatos problémak teljesen 0j szint
adtak a mamorosra tervezett felfelé ivel§ piaci ciklusnak. De lehet, hogy éppen ez tesz jot? Az épit6ipar korldtai segftenek
elkeriilni azt a hibét, hogy djra megjelenjenek a kevésbé megalapozott iizleti tervekkel is Gtjukra induld fejlesztések? Lehet-
séges. Kdzben azonban minden dragul, ami a mdr véglegesitett és jovahagyott projekiek egy részét — legyen az (j fejlesztés,
finanszirozds, befektetés vagy egy nagy bérl6 koltdzése — is Ujratervezésre kényszerfti.
Ha mdr nagy bérlgk, akkor nem mehetiink el sz6 nélkiil a székhazépitési Iaz mellett. A legnagyobb hazai cégek hivatalosan is
bejelentették nagyivii terveiket, és a Telekom utn a Mol és az OTP is nyilvanosségra hozték a koncepciokat. Am ez csak egy
kis szelete a hatalmas kapacitast lekdtd allami és Gnkormdnyzati beruhdzasok (sportlétesitmények, infrastruktdra, erémd,
korhdzak, iskoldk sth.) mellett jelenleg virdgzd piaci fejlesztéseknek. A kovetkez6 néhdny évben tobb tizezer j épitésii lakds,
félmillié négyzetméternél is tobb modern irodaterilet, ezernél is thb 4 és 5 sillagos szdllodai szoba, dridsi logisztikai és
ipari csarnokok, valamint komplex véroskdzpontok keriilnek varhatéan dtaddsra. Mi ez, ha nem az aranyévek?
Amegljulé és dtalakuld terep pedig Uj szerepldket is hozott a hazai ingatlanpiac forgatagdba. Az 50 legbefolydsosabb hazai
ingatlanpiaci szerepld kozott természetesen megtaldlhatjuk stabilan a legnagyobbakat, akik a valsdg alatt is évekig aktivak
tudtak maradni mint a legprofibb fejleszt6k, akik mellé mdra 0] versenytdrsak zdrkéztak fel, a nehéz idékben is rendithe-
tetlen tandcsadok, az egyre ,éhesebb” finanszirozdk, a biztonsdgot a magas hozammal vegyitve vaddsz6 befektetSk vagy a
rendszer hatékony fenntartdsaban komoly szerepet vallald Gizemeltetdk. A sort hosszan folytathatnank, de tegye ezt meg
inkdbb ez a kiadvdny, melyben az év legfontosabb piaci eseményei mellett megtudhatjak, hogy kik most azok a szerepldk,
akik a leginkdbb befolydsoljdk a piaci torténéseket. Ugyanakkor ma senki nem mehet el s26 nélkiil az épit6iparban uralkodo
kapacitdshidny mellett, ezért gy véljik, hogy
2017-BEN AZ EV LEGBEFOLYASOSABB
INGATLANPIACI SZEREPLOJE NEM MAS,

MINT AZ EPITOIPARI MUNKAS.



SZAKERTELEM ES
ERTEKTEREMTES

Ingatlanfejlesztés és -befektetés
Ingatlanszolgaltatasok
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A LEGNAGYOBB UGYLETEK

Bar darabszamot tekintve kevés kiskeres-
kedelmi ingatlan cserélt gazdat 2017-ben,
az év legnagyobb volumen tranzakcioi eb-
ben a szegmensben val6sultak meg. Az elsé
negyedévben egy magyarorszagi, csehor-
szagi, lengyelorszagi és romaniai bevasar-
|6kézpontokbdl - 6sszesen 11 kereskedelmi
ingatlanbol - all6 portfélidt vasarolt meg a
CPI Property Group a CBRE Global Investors
altal kezelt alapoktdl. A portfélié magyaror-
szagi elemei a budapesti Po6lus Center és
Campona bevasarlékézpontok, egy Andras-
sy uti ingatlan, valamint egy zalaegerszegi
és egy nyiregyhazi Interspar aruhaz. A mint-
egy 170 millié eurd értékil tranzakcio6 kovet-
keztében a CPl Magyarorszagon 202 ezer
négyzetméterrdl 315 ezer négyzetméterre
|ékos novekedést jelent, dsszértéke pedig
eléri a kozel 500 milli6 euroét.

Az év masik nagy befektetési piaci hire is egy
bevasarlékézponthoz kapcsolédik, a NEPI
Rockcastle 275 millié eurds vételaron vasa-
rolta meg az Arena Plaza bevasarl6kézpon-
tot a Symmetry Arena Ingatlankezeld Kft.-
tél. A mintegy 6,2 szadzalékos hozamszint
mellett lezarult tranzakci6 jel6li a dél-afrikai
téke régéta vart magyarorszagi megjelené-
sét. A magat a kozép-eurodpai kiskereskedel-
miingatlanpiacon megkerdilhetetlen szerep-

|16vé kindvé NEPI Rockcastle egy szomszé-
dos, kozel 22 ezer négyzetméteres telket
is megvasarolt 2,5 milli6 eurdért a Plaza
Centerstél, vélhet6en azért, hogy biztositsa

Hozamszintek a budapesti prémium irodapiacon (%)

Forras: Cushman & Wakefield

B 206 2017 Q2

B 207Q3
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70 675 675

Belvaros (CBD) Bel-Buda

egy esetleges késébbi bdvités lehetbségét.
Mindemellett kisebb tranzakciék is lezarul-
tak a kiskereskedelmi piacon, tavasszal az
OTP Ingatlanbefektetési Alap megvasarolta
a Futureal Csoporttél a Csepel-sziget legna-
gyobb bevasarlokdzpontjat, a 23 600 négy-
zetméteres Sziget Centert.

ADJAK-VESZIK AZ IRODAKAT

Az irodabefektetési piacot a magyar ala-
pok dominaltak 2017 els6 negyedévében.
Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld
Zrt. az év elején kotott szerzédést a belga
Atenor altal fejlesztett Vaci Greens iroda-
komplexum kozel 25 ezer négyzetméteres
B épuletének megvasarlasara. Ez az épulet
volt az els6, amely a janudr kdzepén indult
OTP Prime Ingatlanbefektetési Alap portfé-
lidjaba kerult. Néhany héttel késébb Ujabb
prémium pesti irodahazzal bévult az alap,
a Futureal altal fejlesztett, frissen atadott,

675 6,75 675

Vaci ut Kulvéros

tébb mint 25 ezer négyzetméter alapterile-
tl Corvin Skypark irodahaz kerilt a magyar
befektetd tulajdonéba.

A Véci Greens komplexum 15 700 négy-
zetméteres A épuletét egyébként szin-
tén magyar befektet6tarsasdg vasarol-
ta meg idén februarban, a 18 500 négy-
zetméteres C épllet pedig a szlovak IAD
Investments csehorszagi lednyvallalatanak,
a ZFP Investments-nek a tulajdonaba kerult
még tavaly decemberben. A belga fejlesztd
Osszesen 141 millié eurdt keresett a harom
épulet eladasaval.

Az Erste Ingatlanalap is vasarolt 2017-ben,
mégpedig a Bel-Budan taldlhat6, 18 ezer
négyzetméteres Krisztina Palace irodaha-
zat. A Krisztina Palace az Union Investment
utolsé magyarorszagi tulajdona volt, az el-
adas 6ta a cég mar nem rendelkezik ma-

A tranzakciéhoz kapcsol6dé arat a cég nem

10



RICS nemzetkdzi szabvanyainak megfeleld mikddés

PROPERTY MANAGEMENT

Bérleti szerz6dések kezelése

Uzemeltetési koltségek kezelése
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TEAMS WORK.

ZAKI LETESITMENYGAZDALKODAS- TFM
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Epiiletgépészet, karbantartas

Hibamenedzsment, 0-24 Call Center, épliletfeligyelet biztositasa
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Tornyok, antennatarték karbantartéasa
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Novekvo optimizmus

Az RICS (The Royal Institution of Chartered Surveyors) szamos orszag kereskedelmi-
ingatlan-piacat vizsgalva negyedévente felmérést készit RICS Commercial Property
Monitor cimmel. A kutatds célja, hogy egy 6sszehasonlithaté mérészamot allitson
fel a kereskedelmi ingatlanok piacan aktualisan uralkod6 hangulatot tukrézve mind
a befektetési, mind a bérbeadasi oldal vonatkozasaban. Mindkét 6sszesité index - a
bérléi hangulatindex (Occupier Sentiment Index, OSI) és a befektet6i hangulatindex
(Investment Sentiment Index, ISI) - a negyedéves piaci helyzetrdl ad képet. Minél
magasabb az index értéke a pozitiv tartomanyon belll, anndl jobbak a kilatasok a
piaci trendeket tekintve.

2017 masodik negyedévében az RICS befektetdi hangulatindexe rekordszintre (+48)
emelkedett Magyarorszagon, j6l mutatva a befektetési piacon uralkodé pozitiv han-
gulatot. Ugyan a harmadik negyedévben marginalisan csékkent (+46) a mutatd, to-
vabbra is régiés szinten kiemelkedd bévilésrél beszélhetlink a befektetési piacon.
Az elmult negyedévek soran a piac mindharom szegmensében (iroda, kereskedel-
mi, ipari) a befektet6i érdekl6dés novekedésérdl szamoltak be a szakértdk, a legna-
gyobb mértékid bévulést az irodapiacon regisztraltak. A befektetési termékek kina-
lata a harmadik negyedévben &sszességében nétt, bar az Arena Plaza eladasanak
kdészonhet8en a kiskereskedelmi szegmensben a kinalat csokkenésére kerdilt sor.

A befektetdi érdekl6dés mindekdzben mind a hazai, mind a kulféldi szereplék ré-
szér6l stabilan novekszik. Az RICS altal megkérdezett szakérték 95 szazaléka szamit
Uj befekteték belépésére a kovetkezd évben a magyar piacon, abban pedig minden
valaszadé egyetértett, hogy névekedni fog a hazai és a régios orszagokbol érkezd
befekteték sulya.

Tovabbi optimizmusra ad okot, hogy a felmérés kitoltéinek 76 szazaléka szerint a
harmadik negyedévben javultak a finanszirozasi feltételek a hazai kereskedelmiin-
gatlan-piacon.

Az RICS altal megkeresett szakért6k tobbsége (53 szazalék) ugy gondolja, hogy je-
lenleg tovabbra is az ingatlanpiaci ciklus felfelé ivel6 szakaszaban vagyunk. Ugyan-
akkor egyre tobben - a masodik negyedévben mért 26 szazalékkal szemben 35
szazalék - gondolja Ugy, hogy rovid idén belul elérjik az aktualis ciklus tetépontjat.
Az ingatlanértékelés témakoérében adott valaszok is arra utalnak, hogy egyel6re a

jelenlegi ciklus felfelé ivel8 szakaszaban tartézkodik a piac. A megkérdezettek kozel

65 szazaléka szerint megfelel6en arazott a piac, tobb mint 25 szazalék véleménye
szerint még mindig alularazottak a kereskedelmi ingatlanok, és alig 10 szazalék gon-
dolja Ggy, hogy a piac mara tularazotta valt.

kozolte, de az Uni Immo Global legutébbi
éves beszamolo6jaban a Krisztina Palace-t
40 milli6 eurdra értékelte.

A masodik negyedévben még tovabbi két
irodahaz cserélt gazdat. Az MNB altal |ét-
rehozott Pallas Athéné Alapitvanyok tulaj-
dondba kerult az Andrassy Ut 40-42. szam
alatti, jelenleg Uresen allé épulet, melyben
koradbban irodak és kiskereskedelmi tizletek
mUkodtek. A tranzakcié értéke mintegy 15
millié eurd volt.

Az elmult év egyik legaktivabb Uj belépdje,
az M7 Real Estate CEREF | névre hallgato,
kozép-eurdpai befektetésekre |étrehozott
alapja 20 milli6 eurd értékben vasarolt in-
gatlanokat Magyarorszagon az év elsd felé-
ben. A cég hazai portfélidja a kozel 11 ezer
négyzetméter alapterilet(i budapesti Liget
Center irodahdazzal és egy 24 500 négyzet-
méteres godolléi ipari ingatlannal bévult.

A harmadik negyedévben harom jelen-
tés tranzakcidé zarult le az irodapiacon. Az
Europa Capital két belvarosi irodahaztél
valt meg, az 6sszesen 26 ezer négyzetmé-
ter alapteruletet magukban foglalé Kalvin
Square és a CityZen irodahazakat a KGAL,
egy flggetlen eurdpai vagyon- és befekte-
tési alapkezel6 vasarolta meg, intézményi
befektetéi megbizasbél. A portfélié egyiit-
tes értéke mintegy 60 milli6 euré volt.
Szintén nemzetkdzi befektetd kezébe ke-
rult az Eiffel Palace irodahaz, melyet héa-
rom év alatt masodszor értékesitettek,
mindkét alkalommal a hazai ingatlanpiaci
kérnyezethez viszonyitott legjobb hozam-
mal. A Magyar Nemzeti Bank harom éve,
2014 augusztusaban kozvetlenul az ingat-
lant fejleszté Horizon Development Kft.-
tél vasarolta meg az épuletet 45,3 millié
eurods aron, 6,5 szazalék koruli hozamon,
majd 2017 augusztusaban 53,8 milli6 euro-
ért, kozel 20 szazalék haszonnal, 5 szazalék
koérali hozamon adta el a luxemburgi szék-
helyl Corpus Sireo Real Estate befekteté-
si alapnak. Az Eiffel Palace a hazai irodaha-
zakkal torténé dsszehasonlitdsban minden
id6k legalacsonyabb hozamat éri el, vagyis
aranyaiban a legmagasabb aron kerdlt ér-
tékesitésre.

Végezetll még érdemes megemliteni az OTP
Ingatlanbefektetési Alap legutébbi vasarla-
sat. A WestEnd bevasarlékézponttal szem-
ben taldlhatd 26 ezer négyzetméteres West
End Business Center irodahaz a Wing Zrt., a
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Morgan Stanley Real Estate Investing és a CC
Real alkotta konzorcium tulajdonabol kerdilt
a magyar befektetéhoz. A vételar becslések
szerint meghaladta a 72 millié eurét.

A LOGISZTIKA

MEG MINDIG VONZO

A logisztikai piacon is komoly aktivitast mu-
tattak a legnagyobb magyarorszagi szerep-
16k. A Prologis januarban megvasarolta a
Szigetszentmiklos ipari tertletén talalha-
t6 MO Central Business Parkot, az elad6 az
IDI Gazeley volt. A két Uj csarnok és tovabbi
fejlesztés révén a tiz éplletbdl all6 Prologis
Park Budapest-Sziget terllete mara megha-
ladja a 200 ezer négyzetmétert.

A marcius sem telt eseménytelendil az ipa-
ri ingatlanok piacan. A Diéfa Alapkezel6
Magyar Posta Takarék Ingatlan Befekteté-
eléz6leg a Wing Zrt. tulajdonaban all6 Dél-
pesti Uzleti Park. A 34 400 négyzetméteres
IX. kerUleti varosi logisztikai Iétesitmény 90
szazalékos bérbeadottsaggal rendelkezik, a
tranzakcio értéke megkdzelitette a 9 milli-
ard forintot. Az alapkezeld altal kezelt négy
ingatlanalap alig harom év alatt 330 millié
eurd értékben valésitott meg ingatlanbe-
fektetési tranzakcidkat, jelenleg 270 ezer
négyzetméteres ingatlanallomannyal ren-
delkezik.

Az 57 800 négyzetméteres Rozdlia Park ma-
jusban nyélbe Utott megvasarlasaval to-
vabb folytatta a CTP magyarorszagi terjesz-
kedését. A kordbban a Challenger tulajdo-
naban lévd logisztikai park kdzvetlenul az
M1-es autépalya mellett fekszik. A magyar
piacra két éve belépett CTP a tavalyi évben
vasarolta meg a szomszédos Westlog par-
kot, melyet CTPark Budapest West névre
kereszteltek.

Az Appeninn juliusban vasarolt meg egy tel-
jes kihasznaltsaglu autépiaci ingatlant Bu-
dapesten. A Vaci Ut és a Megyeri Ut keresz-
tez6désében talalhaté 2300 négyzetméte-
res ingatlan bérléje a Budapest Autészalon
autdkereskedés, valamint a Carglass hazai
kézpontja.

A Wing Zrt. eladoként is megjelent a pia-
con. A vallalat nyar végén bdvitette portfo-
libjat a Megyeri hid labanal, az M0-as kor-
gylrG mellett elhelyezked6 Eur6pa Center
Uzleti és Logisztikai Park megvésarlasaval.
A tranzakciéval a 75 ezer négyzetméteres

Hozamszintek a budapesti prémium

kiskereskedelmi piacon (%)

Forras: Cushman & Wakefield

B 206 207Q2 M 2017Q3

Vaci utca Andrassy ut

Bevasarldkozpont Retail park

Hozamszintek a magyarorszagi prémium

ipariingatlan-piacon (%)

Forras: Cushman & Wakefield

B 206 2017Q2 M 2017 Q3

g5 95

Budapest Debrecen

kdzpont elnevezése is valtozott, Login Busi-
ness Park néven mkaodik tovabb.

Az oktéber ismét a CTP hénapja volt, a cég
megvette a Nokia korabbi, 53 ezer négyzet-
méteres épulletét a 137 ezer négyzetméte-
res komaromi ipari park tertletén.

Az év legjelent8sebb logisztikai szekcidja
ugyanakkor nem az itt felsorolt szerepl6khoz
kothet6. Egy pan-eurdpai tranzakcié kereté-
ben kilenc magyarorszagi ingatlan is gazdat
cserélt, amikor a Blackstone 6sszesen 12,25
milliard euréért értékesitette Logicor nevl(
eurépai logisztikai platformjat a kinai China
Investment Corporation részére.

Miskolc

925 9,25 9.0

GCyor Székesfehérvar

MEG NINCS VEGE

AJLL informacioi szerint az év hatralevé ré-
szében tovabbi jelent8s tranzakcidk zarul-
hatnak le, varhatdan gazdat cserél egy na-
gyobb logisztikai portfélio, egy vezetd ot-
csillagos hotel és tobb irodahaz is. Az, hogy
sikertl-e a 2017-es évet a tavalyinal ma-
gasabb ingatlanbefektetési volumennel
zarni, természetesen nagyban fugg attol,
hogy pontosan mely adasvételeket sikerl
még az év vége elbtt lezarni, és melyek to-
l6dnak at 2018-ra, ami ugyancsak erds év-
nek igérkezik a magyarorszagi befektetési
piacon.
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UJ LEPTEK A BUDAPESTI IRODAPIACON!
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FUTUREAL | BUDAPESTONE

EUROPA EGYIK LEGJELENTOSEBB :
INGATLANFEJLESZTOJE business park

ETELE
SHOPPING
CENTER

BUDAPEST ONE Business Park ¢ XI. ker. Kelenféld-Ormezé vdrosrehabilitdcié helyszinén

« BUDAPEST LEGUJABB KOZLEKEDESI CSOMOPONTJABAN « KIVALO LATHATOSAGOT BIZTOSITVA
« KOZVETLEN AZ M4-ES METRO KELENFOLDI ALLOMASANAL VALOSUL MEG A FUTUREAL UJ IRODAPARKJA
« KORLATLAN NOVEKEDESI LEHETOSEGGEL « TOTAL GLA: 65,000 M?

« TELJES KORU SZOLGALTATASOKKAL (VENDEGLATAS, SPORT) « TERVEZETT ATADAS: 2019.

BERBEADAS: +36 70 680 99 33
TOVABBI INFORMACIO: WWW.FUTUREALGROUP.COM
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HOGY ELENKUL AZ INGATLANPIAC, UGY ELENKUL A PIACI FOLYAMATOKAT BEFOLYASOLO SZEREPLOK KORE.
A UGYAN MEG CSAK MASODIK ALKALOMMAL KESZULT EL A HAZAI INGATLANPIAC IPARAGI TOPLISTAJA, ENNYI
IDO IS ELEG VOLT AHHOZ, HOGY LATVANYOS MOZGASOKAT LATHASSUNK. AZ UJ BEFEKTETOK ES FEJLESZTOK, VA-
LAMINT A KLASSZIKUSNAK SZAMITO SZEREPLOK MELLETT PEDIG IDEN ELENGEDHETETLEN VOLT KULON MEGEMLI-
TENI AZ EPITOIPAR NAGYAGYUIT IS. A LISTA CSAK PILLANATNYI LENYOMAT. JOVORE IS UIRAOSZTIUK A HELYEKET.
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Adany Tamas

NEM CSAK BUDAPESTEN FEJLESZT LAKASOKAT

ADANY TAMAS 2011 OTA AZ OTP INGAT-
LAN ZRT. VEZERIGAZGATOJA, azt megel6-
z8en ingatlan-tanacsadassal és -finansziro-
zassal foglalkozott. Munkai soran a régio
tobb orszaganak ingatlanpiacan is szerzett
tapasztalatokat.

Az OTP Ingatlan Zrt. elkezdte a tavaly beha-
rangozott fejlesztéseinek megvalésitasat,
jelenleg négy budapesti és két vidéki pro-
jekten dolgozik. A budai oldalon az I. ke-
rileti Toldy 19 fejlesztésével a cég a luxus-
igényeket megcélozva épiti fel 21 lakasos
tarsashazat. A Il. kerulet belvéarosi részén
elhelyezkedd Csalogany 43 kozel szaz laka-
saval szintén a magasabb igényl vasarlokat
célozza, a legnagyobb fejlesztés pedig a XI.
kerduleti Tetris haz lesz, ahol 267 lakas épul.
Pesten a X. kerlletben fejleszt a cég, ott a
Somfa Liget hatodik Utemét jelentették be.
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Az OTP Ingatlan Zrt. azon kevés fejleszték

egyike, amelynek vidéken is vannak beru-
hazasai. A fizetéképes keresletre épitve a
legdragabb megyeszékhelyen, Gydrben

kezdett bele a cég egy 201 lakasos tar-

Andrea Sartori

SPORTTANACSADASBAN AZ ELEN

ANDREA SARTORI 1999-TOL A KPMG KO-
ZEP-KELET-EUROPAI ingatlan-, szabadidé-,
turisztikai és sporttanacsadasi részlegének
alapitéja és vezetdje, illetve 2015-t8l a cég
globalis sporttanacsadasi részlegének ira-
nyitdja. A KPMG vezet6 kényvvizsgald, ado-
és Uzleti tandcsado vallalat, amely iparag-
specifikus szolgéltatasokat nyujt, tobbek
kozott a pénzlgyi szolgdltatasok, az infra-
struktura, az ingatlanpiac és a turizmus te-
ruletén. Ingatlanpiaci tevékenységeik k6zott
szerepel a tanacsadoi szolgaltatas a szallo-
dak, irodahazak, kereskedelmi ingatlanok,
fejlesztési teruletek, ipari ingatlanok, nagy
értékl lakoingatlanok és ingatlanportféliék
fejlesztésére, ezek hasznositasara és fi-
nanszirozasara egyarant. A vallalat turiz-
mus- és sportfejlesztés szektoranak vezetd
tanacsaddjaként Andrea Sartori mar 23 éve

20

dolgozik a cég budapesti irodajaban. Ko-
rabban Dél-Afrikdban turizmusfejlesztési
menedzserként végezte munkajat, az Afri-
kaban és a K6zép-Kelet-Eurépaban eltoltott
évek soran tébb mint széz, ingatlanokkal
kapcsolatos megbizast teljesitett mintegy
35 kulonbo6z6 orszdgban. Munkai kozott
szerepelnek értékelések, piaci és pénzlgyi
megvalosithatésagi tanulmanyok, fejlesz-
tési projektek - mint irodak, kiskereske-
delmi egységek, szallodak, apartmanok és
golfpalydk - megvaldsitasa. Ingatlanpiaci
befolydsa a golfpalyatervezd és a sport-
fejlesztések irant érdekl6dd Ugyfeleinek
(FIFA, AccorHotels, Hilton Hotels, GMR, Du-
bai World), illetve az eddigi, mintegy 150
altala menedzselt golfipari projektjének is
kdszonhetb. Az elmult években tdbbszor
is publikalt sport témaban, tobbek kozott

sashaz épitésébe. Az itt készild lakasok
tobbsége masfél-kétszobas, 43 és 65 négy-
zetméter kdzotti alapteruletd lesz, de a leg-
fels6 szinteken panoramads, tetéteraszos
lakasokat is kialakitanak. A masik vidéki
helyszin Balatonlelle, ahol egy 151 lakasos
vizparti fejlesztéssel varja a nyaralovasarla-
son gondolkodékat a cég.

Az ingatlanpiaci szakember a Budapesti
Koézgazdasagtudomanyi Egyetemen diplo-
mazott, majd a PricewaterhouseCoopers-
nél (PwC) kapott munkat, ahol kényvvizs-
galattal, vagyonellendérzéssel és ingatlan-
tanacsadassal kapcsolatos feladatokon
dolgozott. Ezzel egyid6ben a BME Mérnok-
tovabbképzd Intézetében értékbecs|d szak-
képesitést szerzett, majd a Raiffeisen és az
FHB Banknal ingatlanfinanszirozassal fog-
lalkozott.

a sportot érinté dontéshozatali gyakorla-

tokrol, az eurépai golfjatékok részesedési
adatairdl és a vilaghird labdarigécsapatok
értékelésérdl jelentek meg beszamoloi.



Arendas Gergely

EGY UJ BUDAI VAROSRESZ FEJLESZTOIE

ARENDAS GERGELY A PROPERTY MARKET
KFT. UGYVEZETO IGAZGATOJA. Olyan iro-
dahazak fejlesztései kapcsolédnak a nevé-

hez, mint a Maridssy Haz 2005-ben atadott
9 ezer négyzetméteres loft irodéja vagy a
Corvinus Egyetem 2007-ben elkészilt 50
ezer négyzetméteres Uj kampusza és avele
egybeépllt Studium Irodahaz. Tevékeny-
ségei kdzt emlithetd az Atrium Park 39 ezer
négyzetméteres épulete, a Millenaris Park-
ban megéptlt harom irodahaz, a 2010-ben
atadott Allianz székhaz 18 ezer négyzet-
méteres fejlesztése, a VPOP Irodahaz 14
ezer négyzetméteres épllete, valamint az
Erzsébet tér 2014-es feldjitasa is.

A Market Epit6 Zrt. altal 2015-ben alapitott
Property Market Kft. legfontosabb projekt-
je a Kopaszi-gat mellett épulé BudaPart
beruhazas, melynek soran 6sszesen 550-
600 ezer négyzetméternyi lakas, iroda és
kiskereskedelmi egység épul fel a Lagyma-
nyosi-6bdl mentén. A fejlesztés sajatossa-
ga, hogy ide tervezték felépiteni az orszag
eddigi legmagasabb, 120 méteres torony-
hazat. Az épllet telkét azonban még a fej-
lesztés kezdete el6tt megvasarolta a Mol
a Property Market Kft.-t6l, igy az olajcég
sajat fejlesztésként épitheti fel az Uj szék-
hazat. A terllet tobbi része tovabbra is a
Property Market Kft. tulajdona, ahol a la-
kéhazak els6 két itemét mar hirdetik, és a

kézelmultban az épitkezés is elkezd6dott.
A 8-10 év alatt megvaldsuld varosrész egy
kézponti park koré épilé 100 és 300 laka-
sos tarsashazakbol fog allni, de emellett
tobb szazezer négyzetméternyi iroda és
egy Duna felé vezetd sétaléutca is megva-
16sul, amely Uzlethelyiségeknek ad majd
helyet.

Arendas Gergely 1997-ben diploméazott az
E6tvds Lorand Tudoményegyetem Allam-
és Jogtudomanyi Karan, 2006-ban az Ox-
ford Brooks University képzésén MBA dip-
lomat szerzett. 2007 6ta a Royal Institution
of Chartered Surveyors (RICS) tagja. 2008
és 2009 kozott 6 toltotte be az Ingatlanfej-
leszt8i Kerekasztal alelnki, majd 2009 és
2013 kozott elndki posztjat, jelenleg felu-
gyel6bizottsagi tagja.

Az ingatlanpiaci szakember 1997 és 2001
kozott a budapesti Baker & McKenzie mun-
katarsa volt, ahol ingatlanakviziciés, finan-
szirozasi és bérleti Ugyekben jogi tanacs-
adassal foglalkozott. 2001 és 2013 kozott,
tébb mint 12 éven at volt a WING Zrt. iro-
dafejlesztésekért és irodaportfélidért fe-
lelés vezérigazgat6-helyettese. 2013 szep-
temberében a Hunguest Vagyonkezeld Zrt.
vezérigazgatdjava nevezték ki. A Property
Market Kft.-t 2015. majusi megalapitasa
ota vezeti.

.A fejlesztés sajatossdga,
hogy ide tervezik fel-
epiteni az orszdg eddigi
legsmagasabb, 120 mé-
teres toronyhdzdat a Mol
beruhdzdasaban.”
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Barta
Zsombor

A FENNTARTHATOSAG UTJAN

A MAGYAR KORNYEZETTUDATOS EPITES
EGYESULETENEK (HUGBC) ELNOKE Barta
Zsombor, aki emellett a Sentient Csoport
fenntarthatésagi Uzletag-igazgatoja. A szak-
ember a jovében egyre nagyobb hangsulyt
kapé épitett kornyezet fenntarthatésaga-
val foglalkozik évek 6ta Magyarorszagon és
nemzetkézi szinten is. Szakmai iranyitasa
alatt kerdlt sor a Smart Budapest anyag ki-

dolgozasara a févarossal kozosen.

A Magyar Kérnyezettudatos Epités Egyesiile-
te 2009-ben jott Iétre. A szervezet célja, hogy
elbsegitse a kornyezetileg felelés és egyben
megtéruld épitkezési gyakorlatok elterjedé-
sét Magyarorszagon.

Az egyesllet a nemzetkdzi World Green Buil-
ding Council tagszervezete. F§ tevékenysé-
gei kozé tartozik tobbek kozott a kérnyezet-
tudatos és fenntarthaté épitést el6mozditod
épitészeti szabalyozas kidolgozasa, a szak-
mai ismeretek minél szélesebb kérben tor-
ténd atadasa, a szakemberképzés, illetve a
z6ld mindsitési rendszerek megismertetése
és elterjesztése.

Az eddigi években a HUGBC az épitészeti sza-
balyozas teriletén tébb mint 10 véleményt,
javaslatot dolgozott ki, illetve naluk taldlha-
t6é a magyar zold min&sitésekkel rendelkezd
épuletekrél az egyetlen komplex adatbazis.
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Biro Gergely

TOVABBRA IS A JELENTOS BOVULES UTJAN

A DIOFA ALAPKEZELO AZ INGATLANBE-
FEKTETESI PIAC egyik legaktivabb hazai
szerepl8jének szamit az utébbi években, a
vezérigazgatdi tisztséget Bird Gergely tolti
be. A szakember aktiv a szakmai kozélet-
ben is, jelenleg az alapkezeld tarsasagokat
tomoritd szakmai szervezet (BAMOSZ) fell-
gyel6bizottsagi tagja.

Az Alapkezel§ Osszesen 4 ingatlanalapot
kezel, a magyar piacon az egyik legkere-
settebb Magyar Posta Takarék Ingatlan
Befektetési Alap (MPTIA) és a szintén nyil-
vanos Dio6fa Ingatlan Befektetési Alap mel-
lett két zartkdrd, intézményi befektetdk
szamara létrehozott ingatlanalapja is van,
a Di6fa TM-1 Ingatlan Befektetési Alap és
a Torony Ingatlan Befektetési Alap. A Diéfa
Alapkezeld az egyik legaktivabb vasarlénak
szamitott a hazai ingatlanpiacon az elmult

években. Bird Gergely oktéberi nyilatkoza-
ta szerint az altaluk kezelt ingatlanportfélio
40 szazalékat kiskereskedelmi egységek, 34
szazalékat irodaingatlanok teszik ki, mig 22
szazalékot ipari ingatlanok képviselnek.

Bojar Gabor

PROGRAMOZOI SIKEREK UTAN INGATLANFEJLESZTOI BABEROK

BUDAPEST EGYIK LEGNAGYOBB IRODA-
PARKJA a Graphisoft Park, amelynek meg-
almoddja és létrehozbdja Bojar Gabor. A
szakember 1982-ben alapitotta meg a Gra-
phisoftot, amely az egyik legnépszer(ibb
épitész tervezé program, az ArchiCAD meg-
alkotodja.

A vallalkozé 1998-ban hozta létre a Gra-
phisoft Parkot a korabbi 6budai Gazgyar
terUletén azért, hogy a cégcsoport szama-
ra megfelel6 kérnyezetben irodai helyszint
biztositson. A késébbi években azonban
nemcsak a cég telephelye lett az iroda-
park, hanem folyamatosan bévult. Az egy-
re szaporodo éptiletekbe mas technologiai
cégek koltoztek, mint a Microsoft, az Apple
vagy a SAP, de a Servier és az AMRI magyar
fejleszté-kutatd részlegei is felkertltek a
bérl6i listara. Ugyanakkor nem csak irodak

taladlhatdak a terileten, 2014-ben adtak at
az Aquincum Institute of Technology ma-
ganegyetem és az IBS éplletét is.

A jelentés bévulést jél mutatja, hogy az
1998-as indulds utadn 8 év alatt, vagyis
2006-ra az Uj épuleteknek kdszénhetben a
Park irodaterilete a 8 hektaros telken 33
ezer négyzetméteresre nétt, mostanra pe-
dig a teljes netté iroda-, labor- és oktatas-
terUlet mar elérte a 61 ezer négyzetmétert.
2017 elsé negyedévében egy 5500 négyzet-
méteres iroda készllt el a SAP igényei sze-
rint, a masodik negyedévben pedig 2500
négyzetméternyi tertletet adtak at startup
véllalkozasok szamara. A bévilés nem all
meg, jovére egy Ujabb 12,5 ezer négyzetmé-
teres alapterulet( iroda készilhet el a déli
fejlesztési teruleten. Ugyanezen a helyszi-
nen még tovabbi 18 ezer négyzetméternyi

Az Alapkezel6 az elmult néhany évben
megvette tobbek kdz6tt a Buda Business
Centert, a Skanska altal fejlesztett Green
House-t, az Infopark E és G épuletét, vala-
mint az Obuda Gate és a V17 irodahézakat
is, az Europark bevasarlokézpontot és a
Zala Parkot, valamint az idei év marciusa-
ban a IX. keruleti Dél-pesti Uzleti Parkkal
forintos tranzakcié keretében.

Az Alapkezel§ altal kezelt vagyon a 2016-
os Uzleti év sordn 391,6 millidrd forintrol
415,7 milliard forintra nétt, ami nagyrészt
a Magyar Posta Takarék Ingatlan Befekte-
tési Alap allomanyvaltozasanak kdszon-
hetd. A Diofa Alapkezel6 a 2016-os évben
rekordmagas, 1,6 milliard forintos arbe-
vételt és 732 millié forintos adézott ered-
ményt értel.

fejlesztésre van lehet8ség, mig az északi fej-

lesztési terulet és a miemléki terilet tovab-
bi mintegy 36 ezer négyzetméternyi irodai
és oktatasi célu fejlesztést tehet lehet6vé a
jovében.



Borbely Zoltan

A VACI UT IDEI LEGFOBB ELADOJA

AZ ATENOR A BRUSSZELI TOZSDEN JEGY-
ZETT INGATLANFEJLESZT® VALLALAT,
mely nyugaton Belgiumban, Luxemburg-
ban és Franciaorszagban, keleten pedig Ma-
gyarorszagon és Romaniaban aktiv. A cég
magyarorszagi igazgatdja Borbély Zoltan,
aki a Vaci ut egyik legnagyobb fejlesztéséért
felel. Aszakember 2009-ben csatlakozott az
Atenorhoz, korabban a GTC fejlesztési veze-
téjeként dolgozott.

A belga fejlesztd 2007-ben |épett be a ré-
giéba, és azon kevés fejleszték egyike volt,
aki a valsag kitorése utan bele mert vagni
egy spekulativ beruhazas elinditasaba Bu-
dapesten. A cég els6 magyarorszagi fej-
lesztése, a Vaci Greens eddig sikeresnek
bizonyult, mind a harom atadott épulet
bérlékre taldlt, és értékesitésre keridlt. A
2013-ban atadott, 15 700 négyzetméteres

e )
Demjan
NAGY TERVEK A FIOKBAN

DEMJAN SANDOR, A LEGGAZDAGABB MA-
GYAROK KOZOTT SZAMON TARTOTT, mil-
liardos nagyvallalkozé az ingatlanpiacon is
nagy hirnévre tett szert, miutan szamos mér-
foldkének szamito ingatlanfejlesztés kothetd
anevéhez.

1995-ben a mar akkor is a Granit Pélus ne-
vet visel6 cége épitette meg a Bank Centert,
majd ezt kdvette a hazai piac szempontjabdl
szintén uttérének szamitd, amerikai minta-
ra felépitett els6 bevasarlokdzpont, a Po-
lus Center. 1997-ben alakult meg a szintén
Demjan Sandor nevéhez koétheté TriGranit
Fejlesztési Zrt., a fejlesztések sora pedig a
magyar ingatlanpiacon mérfoldkének sza-
mité WestEnd City Center felhtdzasaval foly-
tatoédott.

Akévetkezd években a TriGranit a nemzetko-
zi piacra is belépett, és az elmult 15 év soran

A épuletet egy magyar befektetdtarsasag

vasarolta meg idén februarban, a 18 500
négyzetméteres C éplletet pedig a szlovak
IAD Investments csehorszagi leanyvalla-
lata, a ZFP Investments ingatlanalap vette

andor

a régio6 egyik legnagyobb fejlesztéjévé valt,
de belféldon is aktiv maradt. Demjan San-
dor nevéhez kéthetd példaul a Milleniumi
varoskdzpont létrehozédsa. A 2015-6s év
legnagyobb dobasa volt a hazai ingatlan-
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meg még tavaly decemberben. Utolsoként
a 24 700 négyzetméteres B épulet kerult
értékesitésre idén tavasszal, a vevé az OTP
Ingatlan Befektetési Alapkezel8 Zrt. altal in-
ditott OTP PRIME Ingatlanbefektetési Alap
volt. A belga fejleszté 6sszesen 141 milli6
eur6t keresett a harom épllet eladasaval.
Mar épulnek, illetve tervezés alatt allnak a
kovetkez6 lUtemek is, a negyedik, D épllet
atadasa 2018 elején varhaté. A teljes Vaci
Greens projekt hat irodaépuletbdl all majd,
Osszesen mintegy 110 ezer négyzetméter
irodaterulettel. A fejlesztének a Vaci uton
kivul is vannak tervei, idén nyaron megva-
sarolt ugyanis egy 19 ezer négyzetméteres
telket a Hungaria koruton, ahol négy iroda-
épuilet felépitésére van lehet8ség, 6sszesen
85 ezer négyzetméternyi bérbe adhato te-
rilettel.

piacon a 600 milli6 eurés (tobb mint 180
millidrd forintos) TriGranit-TPG- tranzakcio,
amelynek sorén a TPG Real Estate 100 sza-
zalékos tulajdonosa lett a TriGranit integralt
ingatlanplatformjanak. Granit Pélus néven
ugyanakkor Demjan Sandor cége tovabb
mikodik, megmaradt portfélidja is jelentds,
kozel masfél milliard eurd értékd ingatlan-
csoportot jelent. A cég a tulajdonaban allé
vagyonelemek lehetséges értékesitése mel-
lett a tézsdei bevezetés lehet&ségét is vizs-
galja, egyuttal felmerilt a szerb piacra |épés
lehet8sége, illetve akar hazai fejlesztésekre
is sor kerllhet, amennyiben azt a szamok
aladtadmasztjak.
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Beépitik az orszag
legertéekesebb telket

OKAK SZAMARA OKOZOTT MEGLEPETEST, AMIKOR 2015 NOVEMBEREBEN A TRIGRANIT EGY 600 MILLIO EUROS VAGYONELE-
SMET ERTEKESITETT AZ AMERIKAI TPG REAL ESTATE RESZERE. A KOZEP-KELET-EUROPAI REGIO EGYIK LEGNAGYOBB INGAT-
LANFEJLESZTOIENEK AZONBAN MEG iGY IS JELENTOS PORTFOLIO MARADT A KEZEBEN, AMIT GRANIT POLUS NEVEN MUKODTET
TOVABB. A SZETVALASSAL KAPCSOLATOS KERDESEKROL, A VALLALAT UJ STRATEGIAJAROL ES A VARHATO FEJLESZTESEK-

ROL DEMJAN SANDORT, A GRANIT POLUS TULAJDONOSAT ES AGHAZI GYULAT, A CEG VEZERIGAZGATOJAT KERDEZTUK.

Hol tart az atalakulasi folyamat, és mikor kezdédik uj id6-

szak a Granit Pélus életében?
A mostani |épések egy hosszu tavu, tudatos stratégia részei, de a
2015-ben végrehajtott szétvalas igy is erds sokkot jelentett a szerve-
zetnek, amely akkor mar 15 éve m(ikodott valtozatlan formaban. A
szervezeti kérdések mellett Gzleti és stratégiai kihivas volt, hogyan
tudjuk rendezni a sorainkat, és tovabb erésiteni a megmaradt cég-
csoportot. Kezdtuk a szervezettel, a portfélionkkal, rendeztik a hite-
leinket, igy m(kddési és likviditasi szempontbél is nagyon erés céget
kovacsoltunk 6ssze. Visszaigazolta szervezeti dontéseink helyessé-
gét, hogy idén a Granit Pélus elnyerte a Magyarorszag Legjobb Mun-
kahelye kitintetd cimet.
Tudtuk, hogy tulajdonosi szinten is megallapodasokra van szuk-
ség, ezek meg is valdésultak a napokban. A menedzsment aktiv
szerepet jatszott abban, hogy egyezség szlllessen a tulajdonosok
kozott. Az Uj tulajdonosi szerkezet kialakitasanak kovetkezd allo-
masaként - 6 honapos el6készitést kovetéen - oktéber végén leza-
rultak a targyaldsok. Peter Munk kanadai Gzletembert kivasaroltak
a tulajdonostérsak, igy 100 szazalékban magyar kézben, Demjan
Sandor és munkatarsai, valamint Csanyi Sadndor kezében van a
Granit Pélus. Ez a |épés logikus és tervezett folytatasa volt a 2015.
évi Immofinanz-kivasarlasnak. Az atalakulasi folyamathoz tartozott
egy portfélidtisztitas is, eladtunk bizonyos ingatlanokat kalféldon,
és Magyarorszagra koncentraltuk a tudasunkat, pénzigyi eréforra-
sainkat.
Komoly szakmai sikerként kdnyvelhetjik el azt is, hogy a cégcsoport
egy év alatt kozel 400 millié eurdnyifinanszirozast - 85 szazaléka re-
finanszirozas - hozott tetd ald. Ez nagyon jé hir, hiszen azt bizonyit-
ja, hogy a bankok tovabbra is hisznek az eszkzeinkben, és biznak
a Granit P6lus Csoport menedzsmentjében. A targyalasi folyamat
végére pedig joval kedvezdbb kamatszintet sikerult elérni, kdszdn-
het6en a javulé finanszirozasi kérnyezetnek.

Melyek a jovébeni tervek?
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Ugy latjuk, hogy az izemeltetésben egyre inkabb a szolgéltatasokra
kell helyezni a hangsulyt, a jové bevasarlékdzpont-latogatdja mar
ma teljesen mas vilagban él. Azok a fiatalok, akiket meg kivanunk
szélitani, mas szolgaltatasokat, mas éiményeket keresnek, mint a je-
lenlegi latogatdék. Szamtalan apré eleme van ezeknek a fejlesztések-
nek. Elkotelezettek vagyunk, hogy feltarjuk az igényeket, és idében
megfeleld valaszokat talaljunk a jové kihivasaira.

A WestEnd esetében ez akar tobb millié eurds feldjitast is je-
lenthet?
Igen, itt az a kérdés, hogy mit jelent az innovacioé: feldjitast vagy vala-
mi mast. Az a kérdés, hogy a burkolatot kell-e lecserélni, vagy a szol-
géltatason kell valtoztatni. En az utébbiban hiszek, az éiményt kell
megvaltoztatni, hogy a bevasarlékézpontba latogatok komfortosab-
ban érezzék magukat, személyre szabott szolgaltatasokat kapjanak.
Arra torekszink, hogy a jov6beni vasarlasi és szabadid6-eltdltési
szokasokat minél jobban megismerjuk, interaktiv kommunikaciot
épitstink ki a vasarlokkal. Figyeljink arra, hogy 6k mire kivancsiak;
vasarolni szeretnének, szérakozni vagy éttermi szolgaltatast igény-
be venni. Az lizemeltetés mellett azonban az ingatlanfejlesztésre is
nagy hangsulyt fektetlink. A tulajdonosok zéld utat adtak Kézép-
Kelet-Eurépa legértékesebb telkének eléfejlesztésére. Lehet8séget
kaptunk arra, hogy el6készitsik a régié legnagyobb volumen( ke-
reskedelmi céld ingatlanberuhazasat.

A WestEnd mogotti teruletrdl beszélunk, ahova korabban a
WestEnd bevasarlékézpont folytatasat dimodtak meg?
igy van, ide tervezziik Eurépa piacvezetd kereskedelmi célt varos-
fejlesztési projektjét. Ez lesz Budapest legvonzébb és legértékesebb
iroda- és lakékornyezete. Egy tobbfunkciés varosnegyed fejlesztését
készitjik el ,smart city” koncepciéval, hatalmas z6ld fellletekkel.
Az épitési szabalyzat 300 ezer négyzetmétert meghalad6 beépitést
tesz lehetévé. Mind fejlesztési, mind épitészeti szempontbdl 0j di-
menziét fog nyitni.



© 2018-ban akar el is indulhat a beruhazas?

Elképzelhetd. A koncepcibtervezés, a részletek lebontasa és az enge-
délyeztetés id8igényes folyamat, nem beszélve a jelenleg érvényben
lév6 szabdlyok szlkségszerl megvaltozasarol. Mindezek ellenére
eléfordulhat, hogy az utolsé negyedévben megtorténik az alapké-
letétel. Most minden erénket lekéti a projektelemek pontos meg-
tervezése. Példaul egy park szélességének 3 méterrel ide vagy oda
torténé mozgatasa a projekt értékét tekintve tobb szazezer eurods
kérdést jelenthet.

@ Ez az egyetlen Gj projekt szerepel a tervek kozott?

Nem. Vizsgalunk fejlesztési lehetéségeket Magyarorszagon és a ré-
gidébanis. Harom-négy olyan konkrétiroda- és lakasfejlesztési elkép-
zelésiink van, ahol mar koncepciétervvel rendelkeziink, és 2018 elsd
negyedévében donthetlink is az engedélyeztetés inditasarol.

@ Egy esetleges laképrojektnek az dtaddsa nagy valészin(iséggel
ki fog csuszni a cs6kkentett afa hataridejébél, és nem lehet tud-
ni, hogy mi lesz utana. Hogyan lehet igy tervezni?

Csak ugy, ha addig kiderul, hogy valtozik-e a szabalyozas. A koncep-
ciotervet elkészitettlik, az engedélyeztetést elkezdjik, de a beruha-
zas csak akkor indul, ha tisztazédnak és egyértelmiek a feltételek.
Abban reménykediink, hogy meghosszabbitjak az 5 szazalékos afa-
ra vonatkozé szabélyt. Ha nem, akkor mast kell kitalalni. Uj lakdsok
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irant mindig lesz kereslet, de azt tudni kell, hogy az atlagos min6-
ségl Uj lakdsoknal nem olyan nagy az arrés. A kedvezményes afa
megszlintetése abban a pillanatban drasztikusan megvaltoztatna a
lakashelyzetet.

@ Az elmult néhany évben a Granit Pélus nem végzett klasszikus
ingatlanfejleszt6i tevékenységet a piacon, inkabb ingatlaniize-
meltetéssel foglalkozott.

Ez nem teljesen fedi a val6sagot. Valéban, az elmult években az tze-
meltetést nagyon komolyan vettik, nem épitkeztink latvanyosan,
de ez nem azt jelenti, hogy nem foglalkoztunk ingatlanfejlesztéssel.
Ennek az iparagnak sajatossaga, hogy az ugynevezett el6fejlesztési
szakasz nem latvanyos; a koncepcidalkotas, tervezés tipikusan ilyen
tevékenység. Mostanra teremtettik meg a tulajdonosi, szakmai és

pénzligyi feltételét annak, hogy ekkora faba vagjuk a fejszénket. Ez

azt is jelenti, hogy ha ugy haladunk el6re, ahogy szeretnénk, és a
tulajdonos is jovahagyja a konkrét fejlesztési koncepciot, valamint a
megvaloésitashoz szikséges jogszabalyi valtozasok is megtdrténnek,
akkor ez a beruhazas Magyarorszagon valésul meg, és a rendelke-
zésre 4116 téke nem keresi a lehet8ségeket mashol a régidban. Bizom
benne, hogy hazai projektet hozunk létre, 6riasi lendiletet adva a
magyarorszagi és regionalis ingatlanpiacnak. Fantasztikus a csapa-
tunk, rajtunk nem fog muini.
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Doron eés Guy Dymschiz

MAGYARORSZAGROL A REGIOBA

A MAGYARORSZAGI ES A KOZEP-EURO-
PAI LAKASPIAC MEGHATAROZO SZEREP-
LOJE a Duna House, melyhez méra az in-
gatlankozvetitésen kivlul szamtalan egyéb
tevékenység is kothetd. A cég tulajdonosai,
a Dymschiz testvérek Németorszagban
szllettek, tanulmanyaikat Izraelben, illet-
ve Anglidban végezték. Guy az egyetem
utan ugyvédként, Doron pedig értékesitési
menedzserként dolgozott. A Duna House-t
mint ingatlankdzvetit6é céget 1998-ban ala-
pitottdk, 2003-ban pedig mér a franchise-
halézatot kezdték el szervezni. Az azéta
eltelt években a vallalat folyamatosan to-
vabb diverzifikalta tevékenységét, 2010-
ben pedig a nemzetkdzi terjeszkedés folya-
matat is elinditottak a cégcsoport vezetdi.
A Duna House Csoport a szektor tébb te-
riletén biztosit kilénb6z8 szolgaltatasokat

Ugyfelei részére. A cégcsoport tevékenysé-

gei mentén 6t mikodési szegmens kulonit-
het6 el: franchise, sajatiroda Uzemeltetése,
pénzligyi termékek kozvetitése, kapcsolo-
do szolgaltatasok értékesitése és ingatlan-

Erdei Balint

A BUDAPESTI HARD ROCK HOTEL FEJLESZTOJE

ERDEI BALINT AREDWOOD HOLDING ALA-
PiTO TULAJDONOSA. A 2016-ban alapitott
cég féként a prémium szegmens igényeit
célozza fejlesztéseivel, jelenleg két irodahaz,
egy hotel és egy laképark kapcsolhaté a ne-
véhez.

Négymilliard forintos beruhazasként 2018
kozepére készil el az |. kerlleti Ecodome iro-
dahaz. A Naphegy labanal, a Mészaros és a
Palya utca talalkozasanal épulé komplexum-
ban otezer négyzetméternyi bérelhetd iro-
daterilet lesz, noha ennek 60 szazaléka mar
most bérlére talalt. Mas jelleg(, de szintén a
cég irodafunkciéju projektjei kdzott emlithe-
t6 a Neuschloss Palota 2016- ban kezd6dott
felGjitdsa. Ennek soran az 1898-99-ben épi-
tett egykori palotdban 2100 négyzetméter-
nyiirodaterulet Gjul meg, a Szildgyi Dezs6 téri
homlokzat pedig 2018-ra készil el.
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Az egykori Instant romkocsma helyére ter-
vezett Hard Rock Hotel is a cég projektje.
Berlin, London és Malta mellett varhatdéan
2019 nyaran nyitja meg kapuit a szallodalanc
133 szobas budapesti tagja. A bulinegyed
kézpontjanak szamité helyszinhez egy ét-
terem, egy kis konferencia-kdzpont és egy
ajandékbolt is csatlakozik majd. A cég azon-
ban a lakaspiacon is érdekelt, 6k a fejleszt8i
a lll. keruleti 13 800 négyzetméteren megva-
16sulé Fagyongy Laképarknak, ahol 2019. év
végi dtadassal 160 lakas épul. A tervezett tiz
épulet két Gitemben valésul meg.

Az Uzletember szerint minden fejlesztének
olyan éplletet kell Iétrehoznia, amit szive-
sen valasztanak a bérl6k, a mostani piacon
azonban a kivitelezési koltségek emelkedé-
se komoly problémékat okoz. A tenderek
koltségsorainak dragulasa megboritja az

befektetések. A masodik magyarorszagi
franchise marka, a Smart Ingatlan piacra
torténé bevezetése utan a Duna House ki-
zarodlagos tulajdonaban allé Impact Asset
Management Alapkezel® Zrt. 2016 augusz-
tusdban létrehozta Magyarorszag elsé nyil-
vanos, nyilt végl lakéingatlan-befektetési
alapjat. Ezen feltl a Duna House magyar-
orszagi ingatlanfejlesztési projekteket is
megvaloésit a MyCity Csoportot alkoté le-
anyvallalatain keresztul. A cég 2016 6szén
tézsdére ment, az elsd kereskedési napon
2,6 millidrd forint értékben kerult sor rész-
vényértékesitésre.

A cégcsoport harom orszagban (Magyaror-
szagon kivul Lengyelorszagban és Csehor-
szagban) van jelen, stratégiai célja regiona-
lis jelenlétének tovabbi névelése.

Uzleti terveket, raadasul ugy néz ki, hogy az
épitési koltségek novekedésének még nem
vagyunk a végén. Mindezek kdvetkeztében
az Uzleti tervek elcsisznak, és né a piaci bi-
zonytalansag.
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Fekete Zoltan

MILLIARDOKAT ERO IRODAHAZAK FEJLESZTOIE

JAVABAN ZAJLIK AZ EPITKEZES a SzéIl K&l-
man téren all6 egykori Postapalota éplle-
tén, amely hamarosan Buda Palota néven,
modernirodahazként fogja megnyitnikapu-
it, de nem ez az egyetlen épulet, amelyet az
MNB-alapitvanyok vagyonat kezeld Optima
Befektetési Zrt. az utébbi id6ben megvasa-
rolt. A 14 ezer négyzetméteres Millendris
Classic és Avantgarde irodahazak vagy az
ITSH debreceni irodahaz is része annak a
folyamatnak, melynek soradn - a kedvez6bb
hozamokat kihasznalva - az alapitvany va-
gyonanak egy részét dllamkotvényekbdl be-
fektetési ingatlanokba csoportositja.

Az MNB-alapitvanyok vagyonat kezeld
Optima Befektetési Zrt. vezérigazgatdja
2015 novembere Ota Fekete Zoltan, aki
az alapitvanyi vagyon meg6rzéséért és az
azzal kapcsolatos befektetési dontésekért

felel. A szakember palyafutasa soran Bu-

dapesten, Londonban és Tel Avivban szer-
zett befektetési tapasztalatokat, olyan
cégeknél dolgozott, mint az HSBC vagy a

Credit Suisse, de 2008 és 2011 kozott az

Foldi Tibor

EGYSZERRE 1200 LAKASERT FELEL

AZ ORSZAG EGYIK VEZETO LAKASFEJLESZ-
TOJEKENT A CORDIA jelenleg is 1200 lakast
épit, a Corvin Sétany felépitése 6ta viszont a
fejlesztések mar nem csak a VIII. kertlethez
kotédnek. A kinalatukban szerepld tiz pro-
jekt kozott olyanok szerepelnek, mint a Il.
keruleti Kapas 21, az Andrassy Ut kdzelében
|évé Rozsa 55 vagy a Paskal Firdé szomszéd-
sagaban épulé Thermal Zuglé lakasai, de a
cég a Xl. és a Xlll. keruletben is tobb fejlesz-
tésen dolgozik. El6bbiben a Madarhegyen
épul6 Terrace Residence vagy a Rupphegy
szomszédsagaban épulé Sasad Resort em-
lithet6, utébbiban a féként fiatal vasarlokat
célzé Young City és a Duna melletti teraszos
lakdsokat kindlé Marina Garden. A Cordia
Budapesten és Magyarorszagon kivil Len-
gyelorszagban és Romanidban is aktiv, 2018
elején Varséban kezd bele egy 200 lakasos
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tarsashaz épitésébe. Foldi Tibor 2000-ben
a lakéingatlanokkal foglalkozé részleg igaz-
gatdjaként kerllt a Futureal Csoporthoz,
majd ezt kdvetden 2006-ban lett a Cordia
Zrt. vezérigazgatéja. A Futureal el6tt egy
kisebb ingatlanfejleszté cég gazdasagi igaz-
gatdi tisztségét toltdtte be. Tanulmanyait a
Budapesti K6zgazdasagtudomanyi Egyetem
Kézgazdasagtudomanyi Karanak pénzugyi
szakan végezte.

A cégvezet6 arra szamit, hogy tovabb foly-
tatédik az Ujlakas-arak emelkedése, aminek
a legfébb oka a kivitelezési kdltségek nove-
kedése, ez pedig idén és jovére is megha-
tarozé tendencia maradhat. A kivitelezési
koltségeket a tovabb csokkend kivitelezdi
kapacitasok hajtjak fel: Németorszagban és
Ausztridban is diborognek az Ujlakas-épité-
sek, ami nemcsak itthonrol, de az egész régi-

Origo Film Group Zrt.-nél egy 18 milliard
forintos ingatlanfejlesztés is az 6 nevéhez
kothetd.

Az alapitvany 269,5 millidrd forintnyi va-
gyonabdl jelenleg 84 milliard forintot
tesznek ki az ingatlanok, a cég legnagyobb
beruhdzasa azonban még nem kezdddott
el. Atervek szerint a Vaci Uton megvasarolt
7,5 hektaros terlleten a kovetkezd évek-
ben egy 200 ezer négyzetméter alapteri-
letl irodakomplexumot épitenének fel. Az
Optima Zrt. 2017-ben Ggy dontoétt, hogy a
mikodését atstrukturalja, és Gj, zartkord
alapkezel6t hoz létre, amely alkalmas arra,

bizonyos elemeit ebben kezelje tovabb.

6bol elszivja az épitdipari szakmunkasokat.
Ezenkivul a 2018-ban indulé fejlesztéseknél
mar a csokkentett lakasafa jovoje is egyre
fontosabba valik, kérdéses ugyanis, hogy
2019 végeig be lehet-e fejezni a jov6re meg-
kezdett projekteket.



more time for myself

since the concierge

has been running my errands.

My to-do lists are getting shorter: sandwiches for meetings?
The concierge takes care of that. New IT connections?
The owner sorts that out. Lunch with the head of marketing
from the company next door? The community manager organizes
it for me — at a nearby restaurant.

myhive-offices.com

Vienna . Warsaw . Budapest . Prague . Bucharest
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Furulyas Ferenc

EGY VILAGCEG HAZAI RESZLEGENEK IRANYITOJA

FURULYAS FERENC 2010 OTA A JLL (Jones
Lang LaSalle) magyarorszagi részlegének
ugyvezetd igazgatdja. A befektetési csoport
vezetdjeként nemzetkdzi és magyar ugy-
felek képviseletében tobb mint 1 milliard
eurd értékl kereskedelmiingatlan-értéke-
sitésben vett részt. A legnagyobb tranzak-
ciok kozott az Atrium Park, a Bank Center,
a Krisztina Palace irodahazak, valamint az
Allee bevasarl6kdzpont 50 szazalékos tulaj-
donrészének értékesitése szerepel.

2017-ben a kanadai Tippin Corporation
befektetd lednyvallalata, a Tézsdepalota
Kft. szintén a JLL-t bizta meg az atalakitas-
ra kerulé Tézsdepalota bérbeadasaval. Az
50 ezer négyzetméteres épulletben 31 700
négyzetméternyi terlletet Ujit fel és alakit
at a fejlesztd, melybél 25 700 négyzetméter
irodaként, 6000 négyzetméter pedig kiske-

reskedelmi teruletként funkcional majd. A
JLL idei tranzakciéi kézott rendhagyd meg-
bizasként a John Reed edz8teremlanc Atri-
um Parkban megnyitott elsé fitneszstudio-
jatis érdekes lehet megemliteni.

Futo Gabor

BUDAPEST EGYIK LEGNAGYOBB FEJLESZTOJE

A MA MAR 300 FOS ingatlanfejleszt6i csa-
pattal mikoédd Futureal Csoporthoz szam-
talan budapesti és régios ingatlanfejlesztés
kothetd, a lakdingatlan-piacon és a keres-
kedelmi szegmensben egyarant. A Futureal
legismertebb fejlesztése a Corvin Sétany,
de szamos egyéb jelentds volumeni beru-
hazas is a cég vezetbjéhez, Futé Gaborhoz
kothetd.

Futé Gabor a Harvard Egyetemen végzett
tanulmanyait kévetéen hazatért, és 15 év-
vel ezel6tt édesapjadval egyltt megalapi-
totta a Futureal Csoportot, melyet azéta is
elndk-vezérigazgatoként vezet. A Futureal
jelenleg 5 orszdgban tevékenykedik: Ma-
gyarorszagon, Lengyelorszagban, Romani-
aban, Németorszagban és az USA-ban, ed-
dig 900 millié eurd értékben valdsitott meg
ingatlanfejlesztési projekteket, és tovabbi
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kozel 1 millidrd eurd értékl projekt eléké-
szitésén dolgozik. Futé Gabor a Futureal
hazai tevékenységének 50 szazalékos, kul-
foldi leanyvallalatainak pedig 75 szazalékos
tulajdonosa.

Korabbi nyilatkozata szerint a cég legjelen-
tésebb beruhazasa, a Corvin Sétany jobban
sikertlt, mint gondoltak. A legvadabb alma-
it is felilmulta a beruhazas sikere, sosem
gondolta volna, hogy a VIII. kerlletben egy-
szer altaldnossa valnak a 700 ezer forintot
kozelit6 négyzetméterdrak. Buszke arra,
hogy az emberek szeretnek a varosrészben
élIni, dolgozni, vasarolni, szérakozni és spor-
tolni. Elmondasa szerint a Corvin Sétany
rdadasul ¢riasi szocialis sikereket is elért:
1100 csalad lakhatasat lehetett megoldani,
Uj kodzteruletek épultek, a fejlesztés pedig az
egész kerlletet katalizalta.

Furulyas Ferenc kozgazdasagi tanulma-
nyait Magyarorszagon és Franciaorszag-
ban végezte, majd palyafutasat a Citi-
bankban kezdte. Ezt kévetéen a Bankar
Kft.-nél, az APV Rt.-nél és a K&H Broker-
nél is dolgozott, az ingatlanszakmaval a
PricewaterhouseCoopersnél (PwC) kerilt
kapcsolatba. 2003-ban a Capital Markets
Uzletdg-igazgatdjaként csatlakozott a Jo-
nes Lang LaSalle-hoz.

A szakember szerint Magyarorszag a régio
piacaihoz képest jelenleg hatalmas hozam-
prémiumot kinal, ami az idei év folyaman
varhatéan csokkennifog. A kdvetkezd mas-
fél évben az optimizmus uralhatja a piacot,
ha nem kovetkezik be varatlan nemzetkézi
esemény, nem Kkell valtozasra szémita-
nunk.

A Futureal Csoport jelenleg a Corvin Atrium

néven futd utolso elbtti lakétomb épitésén
dolgozik, emellett pedig az utolsé irodahaz
kivitelezése is elindult, melynek elkészulté-
vel a varosrész kdzel 10 ezer munkahelynek
ad majd helyet.



Garanesi Istvan

A CEGTULAIDONOS, AKI EPITENI SZERET

GARANCSI ISTVAN 2014-BEN VASAROLT
TOBBSEGI RESZVENYCSOMAGOT A MAR-
KET EPiTO ZRT.-BEN, amelynek &rbevétele
a tavalyi évben elérte a 86 milliard forin-

tot. A cég 2016-ban dsszesen 51 projekten
dolgozott, amelyek kozul a legnagyobb a
Duna Aréna 43,4 milliard forintb6l torténd
felépitése volt.

A matészalkai sziletés( Uzletember 1989-
ben a Pécsi Tudomanyegyetemen szerzett
kdzgazdasz diplomat. A kdvetkezé évben
a Mecsekvidéke Takarékszovetkezetnél,
az MNB Pécs Kozigazgatasi Osztalyan és
az OTP Ertékpapir Féosztalyan dolgozott.
1991 és 1994 kozott a K&H Bank Brokerhaz
vezetd Uzletkotbje, 1994 és 1996 kozott a
Takarék Broker Rt. Ugyvezetd igazgato-
ja, 1996-tél 2001-ig elnok-vezérigazgatd-
ja és kisebbségi tulajdonosa lett. Erre az
id6szakra tehet6 az elsd jelentésebb va-
gyongyarapodasa, amibdél beszallt a CD-
Hungary Zrt.-be. 2001 nyaradn az Allami
Privatizacios és Vagyonkezeld Rt. értéke-
sitette a tobb ingatlannal is rendelkezé CD
Hungaryt, amely mostanra toébb tiz milli-
ard forintnyi ingatlanvagyont hasznosit.
Garancsi egyik legfontosabb ingatlanpiaci
érdekeltsége a Market Epité Zrt., ami tobb-

ségi tulajdonosa a Kopaszi-gatnal épuld
BudaPart fejleszt6jének, a Property Mar-
ket Kft.-nek.

Garancsi a szaz leggazdagabb magyar lis-
tajan a 23. helyen szerepel. Mig 2006-ban
3,8 milliard forint volt a vagyona, 2017-ben
mar 38 milliard, ami a Market csoport egy-
re névekvé szamu megbizasainak is ko-
szonhetd.

2016-ban a Market volt a CEU Nador utcai
Uj kampuszanak és Csanyi Sandor mohacsi
MCS Vagoéhidjanak a kivitelezdje. Szintén a
Market csoport végzi a Groupama Aréna
melletti Uj Telekom-székhaz és a MOM Park
melletti Hill Side Irodahéaz felépitését, de
néhany évvel ezel6tt magat a Groupama
Arénat is 6k épitették fel. Irodafejlesztés-
ként pedig a Vaci Greens éplulete is a cég-
hez kéthet6.

A termel6kapacitasok felépitésében a cég
végezte az Audi autégyar fejlesztését, de
az Apollo gumiabroncsgyar, a BILK L2 és a
DHL logisztikai kdzpontjanak kivitelezését
is. A cég a hotelpiac felfutasabél is kivette
arészét, a Hotel Moments épuletét, a Pari-
si Udvar Hotelt és az eladdsakor az orszag
legdragabb telkén megvaldsulé Clark Ho-
teltis 6k épitik.

Garancsi Istvan az ingatlanfejlesztés mel-
lett azonban mas uzletekben is érdekelt.
Tiz szazalékos részesedéssel rendelkezik a
MET Holding AG energiakereskedd cégben,
amelynek magyarorszagi leanyvallalata
gaz- és aramkereskedelemmel foglalkozik.
Az lzletember ezen kivil a szerencsejaték-
bizniszhezis kotédik, kisebbségi tulajdono-
sa a soproni kaszinénak. A Mobil adat Kft.-
ben pedig - amely az online pénztargépek
NAV-os kommunikaciéjahoz a SIM-chipet
és a havidijas adatcsomagot szolgaltatja -
90 szazalékos tulajdonrésze van.
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Gerehen
Matyas
A NAGY BEVASARLO

A LUXEMBURGI SZEKHELYU CPI INGAT-
LAN CSOPORT magyarorszagi

ingatlan-

way Office Park, a Balance Office Park, az
Arena Corner, az Airport City Logistic Park,
illetve a Budapest belvarosaban talalhaté
Europeum bevasarlokézpont. 2017-ben a
Pélus és a Campona megvasarlasaval 312
ezer négyzetméteresre bdvitette portfolid-
jat a cég, melynek vezetdje Gereben Matyas.

A szakember ingatlanpiaci karrierjét a Cush-
man and Wakefieldnél kezdte 2004 marciu-
saban, ahol olyan bérbeadasoknal miko-
dott kdzre, mint a Morgan Stanley 11 500
négyzetméteres irodaja vagy az IBM 9 ezer
négyzetméteres bérlése. 2007-ben csatla-
kozott a TriGranit ljubljanai irodajahoz a cég
irodabérlésekért felel6s igazgatdjaként,
majd az ott toltott két év utan Budapesten
a Poélus bevasarlé- és szérakoztatokdzpont
ingatlanmenedzsment csapatat vezette.
2011 augusztusatol a TriGranit kozép-kelet-
eurdpai vagyonkezel8 részlegének vezetd-
jeként 4 bevasarlokdzpont és 9 irodahaz
mikédéséért volt felel8s. 15 év ingatlanpiaci
tapasztalattal a hata mogott 2015 juniusa-

ban csatlakozott a CPI-hez.
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eglovagolni csak
magas hullamot lehet

EGALLAPODAST iRT ALA EV ELEJEN A CPI EGY 11 ELEMBOL ALLO KOZEP-EUROPAI KISKERESKEDELMIINGATLAN-PORTFOLIO
M MEGVASARLASAROL A CBRE GLOBAL INVESTORS ALTAL MENEDZSELT ALAPOKTOL. A PORTFOLIO CSEHORSZAGI, MA-
GYARORSZAGI, LENGYELORSZAGI ES ROMANIAI INGATLANOKBOL ALLT, MELYNEK TELJES BERBE ADHATO TERULETE KOZE-

LiTI A 265 EZER NEGYZETMETERT. MAGYARORSZAGON EZ A POLUS CENTER ES A CAMPONA MELLETT EGY ANDRASSY UTI
INGATLAN ES KET INTERSPAR ARUHAZ UJ TULAJDONOSHOZ KERULESET JELENTETTE. ENNEK HATASARA A CEG MAGYAR-
ORSZAGI PORTFOLIOJABAN MOSTANRA KOZEL 50-50 SZAZALEKOT TESZ KI A KISKERESKEDELMI INGATLANOK ES AZ IRO-

DAK ARANYA. A TRANZAKCIO KAPCSAN A CPI MAGYARORSZAGI TERVEIROL ES AZ INGATLANPIAC HELYZETEROL GEREBEN

MATYASSAL, A CPI INGATLAN CSOPORT MAGYARORSZAGI RESZLEGENEK COUNTRY MANAGEREVEL BESZELGETTUNK.

Jelentds értéki és alapteriiletl tranzakcio létrejottével
mérféldkdnek szamité novekedésen van tal a CPl. Ho-
gyan jutottak el idaig?

A mai CPI tobb portfélié felvasarlasabol indult 2013-ban, amikor a
felvasarolt cégek mogott teljesen mas tipusi menedzsment allt. Az
Uj tulajdonosnak az volt az elvarasa, hogy egy piackonform - a mai
asset management és property management elvarasoknak megfe-
leld - céget alakitsunk ki. Ez hosszabb folyamat. Az én 2,5 éves itt-
|étem elsd két éve arra fokuszalt, hogy a CPI jovdjével kapcsolatban
csapatot, stratégiat és koncepciot allitsunk 6ssze. Voltak ingatlanja-
ink, de nem volt egy kialakult irany, hogy ezzel kapcsolatban mit is
kellene csinalni.

Mondhatjuk azt, hogy mostanra ez a folyamat lezarult?
Ez a folyamat soha nem fog lezarulni, de azt elmondhatom, hogy
sikerult olyan biztos alapokra helyezni a céget, ahonnan jol el lehet
kezdeni épitkezni. Egy szakmailag hiteles csapatot sikerilt 6sszeal-
litanom, igy mostanra olyan ingatlanstratégiat tudtunk felallitani,
amellyel végsé soron a tulajdonosoknak bevételt tudunk termelni.

Sziikség lesz ezek utan egy sajat kiskereskedelmi csapat fel-
épitésére is?
Az irodai portfélionk menedzsmentjével és Ugyintézésével kap-
csolatos folyamatokban mar abszolit komfortzénan belul va-
gyunk, a marciusban érkezett kiskereskedelmi portféliéval kap-
csolatban jelen pillanatban g&zer6vel azon dolgozunk, hogy ez a
komfortérzet szintén meglegyen. A ketté eltéré struktira alapjan
mikodik. Az irodai portféliét teljes mértékben belllrdl jovd szol-
galtatdsokkal mikodtetjuk, de ez a kiskereskedelemre még nem
jellemz6. Egyrészt ilyen hamar nem lehet j6 csapatot épiteni,

masrészt mikdédé hazaknal, ahol meglévd kulsés cégek végzik a
szolgaltatasokat, kockazatos dolog az egyensuly azonnali meg-
bontasa.

Mi volt a hozamelvaras a tulajdonos részérél?

Ha egy tartomanyt kellene megadnom, valahol 7,5 és 8 szazalék ko-
z6tti hozamokon vasaroltuk az ingatlanokat, ami nem tukrozi a ma
Kelet-Eurépaban egyedulallé kiskereskedelmi ingatlanok megvasar-
lasat. A portfélioban, melyet megvettink, teljesen kiilonb6z6 éplle-
tek voltak, de ha a prémium piaci hozamokat nézzik, akkor az most
6,5-7 szazalék kozott van, a masodlagos piacon viszont 9 szazalék
feletti hozamokrél beszélhetiink.

Fontos, hogy tisztaban legylnk azzal, hogy - akar hozamszinten is
- mit bir el a piac. A CPI viszont nem ugy mikdodik, mint egy ingat-
lanalap. Minimalis résszel ugyan jelen van a frankfurti tézsdén, de
azon kivil egyetlen tulajdonosa van, aki hosszu tavu befektetéként
a sajat vagyonat intézi. Ez teljesen mas stratégia az ingatlangazdal-
kodasban.

Terveznek felujitast ezekben az ingatlanokban?

Szerencsés cég vagyunk, mivel a mostani tulajdonos latja, hogy azok
az épuletek, amelyek a tulajdonunkban vannak, nem végletekig
kiszipolyozhaté eréforrasok, hanem kolteni kell rajuk ahhoz, hogy
hosszu tavon pénzt termeljenek. Ennek kdvetkeztében az elmult
id8szakban is kaptunk, és remélhetbleg a jov8ben is kapunk pénzt
feldjitasra. A korabban meglévé portféliéra az elmult két évben 15-
20 millié eurdt forditottunk. Az Uj résszel kapcsolatban is vannak
nagyszabdsu terveink, nem titok, hogy a Camponat Ujra akarjuk
pozicionalni, egy teljesen mas terméket akarunk 2019 masodik fe-
|ében a piacra dobni.



@ Ekkora valtozas van a vilaghan a bevasarlékozpont-trendek
piacan?

Nagyon. Magyarorszagon a plazastop miatt tul sok Uj ingatlant nem
lehet épiteni, a meglévd éplletek atlagéletkora viszont szép lassan
eléri a 10-15 évet. Egy most nyilé pragai vagy milanéi plaza mind
anyagait, mind formait vagy hangtechnikai megoldasait tekintve
fényévekre van a magyarorszagi plazaktdl. Természetesen mindez
a bérleti dijakban is megmutatkozik.

@ Nem keriilhetjiik meg a slagertémat, azaz a munkaerd kérdé-
sét. Mennyire érzi a CPl ennek a negativ hatasait a jovébeli fej-
lesztési projektjeivel kapcsolatban?

A cég fejlédésében most erre az Uj portféliéra koncentraltunk, de
2018-t6l Ujabb fejlesztésekbe kezdunk, elindul példaul a Balance Hall
épuletunk kivitelezése. Noha az épuletre mar van el8bérlet, igy nem
teljesen spekulativ a beruhazas, de a kivitelezési koltségeket sok
helyen Ujra kell tervezniink, ugyanis a piacon kozel 40 szazalékkal
mentek feljebb az arak.

Ez a folyamat azonban nem csak Magyarorszagot érinti. Mivel Nyu-
gat-Eurépdban is konjunktdra van, az odavandorlé munkaerd az
egész régidbban munkaerdhianyt okoz. Magyarorszagon azonban
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még egy tényezd fokozza ezt, mégpedig az allami vonatkozasu fej-
lesztések magas aranya. Ma az épitdipari kapacitasok 40 szazalékat
allami megrendelések - épllet, stadion, Ut, vasut - adjak, ami ugyan
az unids pénzek lehivasa érdekében szlikséges, de ez is er6sen befo-
lyasold tényezd a kivitelezési arak alakulasara.

© Lehet, hogy inkabb két-harom év miilva kellene elkezdeniiik a
fejlesztéseket a piaci szerepléknek?

Valéban van egy ciklikussag, de mindenki gy gondolja, hogy meg-
lovagolni csak magas hulldamot lehet. A magas hulldm viszont most
van, annak 0sszes hatranyaval egyltt. Ha két év mulva csinélja az
ember alacsonyabb koéltségeken, akkor mar rég elkésett.

@ Tovabbi befektetések varhaték a prémium kategériaban?

Az els6 szamu cél az, hogy a nap végén megbizhat, j6 tulajdonosi
hattér mellett a legmagasabb profitrataval tudjuk a portfoliot lize-
meltetni. Ha azt latjuk, hogy ezt prémium éplletek vasarlasaval tud-
juk elérni, akkor azokat fogjuk megvenni, de ha a megfelelé hoza-
mot a vidéki retail parkoknal latjuk, akkor abba az irdnyba indulunk.
Nem a presztizs hajt minket, a fenntarthaté miikodés a cél.
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Gulyas Ede

AZ INGATLANBEFEKTETO ORIAS UGYVEZETO IGAZGATOIJA

Az 1987-ben alakult CA Immo Koézép-Kelet-
Eurépa egyik legnagyobb ingatlanbefektetd
vallalata, a régié hat orszagaban foglalko-
zik els6sorban irodahazak bérbeadasaval,
Uzemeltetésével és fejlesztésével, emellett
nagy értékd ingatlanportfoliot kezel, illetve
a kereskedelmi ingatlanok piacan is tevé-
kenykedik. 1999-ben kezdett el terjeszkedni
Magyarorszagon, nagy- és kézepes méretd,
kilénb6z6 részpiacokhoz kapcsolédé fé-
véarosi irodaépliletekbe fektetett be. A cég
hazai iroddja, a CA Immo Hungary latja el
a sajat tulajdonu kilenc budapesti irodahaz
és egy gy6ri bevasarlékézpont bérbeadasi
és ingatlankezelési feladatait.

A magyar csoport Ugyvezetd igazgatdja
Gulyas Ede, 2001-ben leasing managerként
kezdett el dolgozni a CA Imménal, majd

ban. A vallalat 2016-ban az év legnagyobb
volumen( tranzakciéjat tudhatta magaé-
nak, 175 millié eur6 értékben vasarolta meg
a tdbb mint 70 ezer négyzetméter terlletd
Millennium Towers négy irodaépuletét a

Hamish White

AZ UJ-ZELANDI INGATLANGURU

Sok esetben talalkozhatunk olyan, ingat-
lanpiacon mkodé vallalatokkal, amelyek
az ingatlannal kapcsolatos tevékenységek
szinte minden spektrumaban jelen van-
nak, igy a legkulonfélébb szolgaltatasokat
nyujthatjak az lgyfeleik részére. Az egyik
ilyen piaci szerepl6 a REM Csoport, egy
ingatlanbefektetd, fejleszté és Uzemeltet6
véllalatcsoport, amelynek a tevékenységi
kéréhez tartozik a befektetés, felvasarlas,
fejlesztés, épités, illetve az ingatlankezelés
és az épuletizemeltetés egyarant. Avallalat
1994-ben, a Raiffeisen Bankcsoport keretei
kozott jott étre, mint a bank magyarorszagi
ingatlandiviziéja, majd 2008-ban kivasarlas
atjan a REM Csoport 6nall6 vallalatta valt.

A cég uzletfejlesztési vezetbje az Uj-zélan-
di szarmazast Hamish White, aki 23 éves
tapasztalattal rendelkezik a kereskedelmi
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ingatlanok tertletén. 2011 el6tt az ingatlan-
tanacsadas terlletén dolgozott a Colliers
International Uj-zélandi, majd magyaror-
szagi irodajaban, ezt kdvetéen a CIB Bank
eszkdzkezelési részlegének vezet8je volt,
tébb mint 1200 kereskedelmi és lakéingat-
lanokhoz kapcsolédd tranzakcid flizédik
a nevéhez ebbdl az idészakbdl. 2016-ban
csatlakozott a REM Csoporthoz, a vallalat
23 év alatt 25 nagyobb volumenU projektet
fejlesztett Magyarorszagon, ami mintegy
235 ezer négyzetméternyi terlletet jelent,
325 milli6 forintos 6sszértékkel.

Portfélidjukban irodahazak, kereskedelmi
|étesitmények, lakdéplletek és raktarak
egyarant szerepelnek. A véllalat fejlesztései
kozott megtaldlhaté tobbek kozott a 29 ezer
négyzetméternyi irodaterulettel rendelke-
z8 Arena Corner és a MOMentum Irodahaz,

TriGranit és a Heitmann egyik leanyvalla-
latatol. Az irodakomplexum kézel 100 sza-
zalékos bérbeadottsaggal rendelkezik, igy
éves szinten mintegy 12 millié eurd bérleti
dijjal jarul hozza a CA Immo bevételéhez.
Ezzel a tranzakcidval a vallalat tovabb eré-
sitette jelenlétét Magyarorszagon, a Mil-
lennium megvasarlasa utan 273 ezer négy-
zetméterre nétt a portféliéjuk, amelynek
hozzavetéleges értéke 490 millié eurd volt
a tavalyi évben.

2017-ben a vallalat 13,7 ezer négyzetméter-
rel névelte az irodaallomanyat az Infopark
A épuletének megvasarlasaval, mikdzben
eladta a részesedését a 65 ezer négyzet-
méteres Aerozone logisztikai parkboél. Ez az
ingatlan volt a legutolsé a logisztikai portfo-
lioban, igy a vallalat befejezte a kivonulasat
a piac ezen szegmensérdél.

a biatorbagyi Premier Outlet 110 Gzletbdl
all6 egyedi kiskereskedelmi kdzpont, illetve
a Ford szentendrei regionalis kdzpontjanak
helyet adé épuletkomplexum.
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Gyorgyevics Benedek

A MEGU3JULO VAROSLIGETERT FELEL

DR. GYORGYEVICS BENEDEK jOGASZ, in-
gatlanfejleszt6, a Varosliget Zrt. vezérigaz-
gatodja. A Korics Euroconsulting tarsalapi-
toja és 2003-t6l 2005-ig Ugyvezetdje volt,
ahol els@sorban uniés finanszirozasu pro-
jekt- és telepulésfejlesztéssel foglalkozott.
Ezt kdvetben tiz éven at a IX. kerllet legna-
gyobb Duna-parti varosrehabilitaciéjat, a
DunaCity Budapestet vezette. A 300 milli-
ard forintos projekt keretében a soroksari
Duna-agnal egy egész varosrészt huztak
volna fel lakasokkal, irodakkal, szérakozé-
helyekkel, a valsdg miatt azonban a tervek
nem valosultak meg. Ezen kivul a Kulcs-Soft
Nyrt. feligyel6bizottsagi elndkeként 2010-
ben részt vett a vallalat t6zsdei bevezeté-
sében és szervezetfejlesztésében. Ezt ko-
vet8en egy révid - a Jeremie programhoz
kothet6 kockazati tékés - kitérd utan kerilt

a Liget Budapest Projekt vezérigazgaté-he-
lyettesi, majd vezérigazgatdi posztjara.

A Liget Budapest Projekt keretében meg-
Ujul a kézpark és annak intézményei. Az
egykori Hungexpo éplleteinek helyén fel-

HIRDETES / PROMOTION

éplul a Magyar Zene Haza, a Petéfi Csar-
nok szabadtéri szinpada helyén pedig az
Uj Nemzeti Galéria. A Magyar M(szaki és
Kozlekedési MUzeum az egyik olyan épu-
let, amely megmarad ugyan korabbi he-
lyén, am eredeti formajaban ujjaépul. Az
Otvenhatosok terén Vago6 Jozsef és LaszIo
1909-es, eredeti tervei alapjan épul fel a Va-
rosligeti Szinhaz és a Néprajzi Mizeum Uj
épllete, az Orszagos Muzeumi Restaurala-
si és Raktarozasi K6zpontot (OMRRK) pedig
az egykori Szabolcs utcai kérhaz teruletén
alakitjak majd ki.

Noha a projekt er6sen megosztotta a koz-
véleményt, a 250 milliard forintos beruha-
zast a MIPIM-en a szakmai zsri az Eurépai
Uni6 legjobb nagyprojektjének valasztotta.
A fejlesztésre szant sszeget a tervek sze-
rint 2020-ig folyamatosan hasznaljak fel.

P@rtfolio

Konferencia

www.portfolio.hu/konferencia

8 iparag, évente 30 konferencia. Egyediilall6 szakmai tartalom gazdasagi és pénziigyi
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Nemzetkozi sztar-
épiteszek a megujulo
Varosligethen

AR REGOTA DOLGOZNAK A MUNKAGEPEK A VAROSLIGETBEN ES KORNYEKEN, AHOL A LIGET BUDA-
M PEST PROJEKT KERETEBEN MINTEGY 250 MILLIARD FORINTBOL UJUL MEG TELJESEN A KEDVELT KOZ-
PARK ES INTEZMENYEI. DR. GYORGYEVICS BENEDEK, A PROGRAM MEGVALOSITASAERT FELELOS VAROS-
LIGET ZRT. VEZERIGAZGATOJA ISMERTETTE A VAROSFEILESZTESI PROJEKT LEGFONTOSABB ELEMEIT.

o Milyen mandatumot kapott a Liget Budapest Projekt a f6-
varos egyik kiemelkedd, pihenést és rekreaciét szolgalé
negyedének feldjitasaban?

AVarosliget sosem volt klasszikus kdzpark. Az érdekességét, a vonz-
erejét |étrehozasa 6ta annak kdszénheti, hogy egyszerre talalhaték
meg benne a hatalmas z6ld fellletek és a kulturalis éiményeket, re-
kreacios lehetdségeket biztosité intézmények. A tapasztalatok sze-
rint a Szépmuvészeti Mlzeumot, a Mlszaki és Kozlekedési Muzeu-
mot, a Mez6égazdasagi Muzeumot, a M(icsarnokot, az Allatkertet, a
Mdjégpalyat vagy a Széchenyi furdét legalabb annyian, de inkabb
tobben keresik fel, mint ahanyan sportolasra, kikapcsolédasra, pi-
henésre hasznaljak a csaknem szazhektaros parkot.

A Varosliget az elmult évtizedekben hagyomanyaihoz és feladatai-
hoz méltatlan allapotba kerdilt, intézményeinek tobbsége felljitasra
szorul, és a park sem tudja betélteni igazi hivatasat, hiszen névény-
zete hal6dik, eszkdzei lepusztultak, levegdjét naponta gépjarmuvek
tizezrei szennyezik. A Varosliget intézményeit és vele 6sszhangban
a park zold feltletének megujitadsat szolgald Liget Budapest Pro-
jekt azt a feladatot kapta, hogy az orszag torténetének legnagyobb
|éptékl park- és tajépitészeti munkajat 6tvozze a millenniumi idék
o6ta nem latott intézményfejlesztési programmal. Ennek kereté-
ben rehabilitdlja a szazhektaros park teljes névényzetét, alakitsa
ki a ligetet sportolasra, csaladi programokra, pihenésre hasznalék
szamara a 21. szazadi elvaradsoknak megfelel6 fellleteket, létesit-
ményeket, biztonsagot. Emellett tavolitsa el a hasznalaton kivdli,
korszer(tlen technolégiaval létrehozott éplleteket, a tulmérete-
zett aszfaltutakat, a vasari hangulatot idéz6 kiszolgald funkcidkat,
valamint a varos szivébdl a P+R parkolét. Ezek helyére hozzon lét-
re hidnypotld kulturalis intézményeket, valamint ezeket befogadd,
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egyedulallé idegenforgalmi vonzerével biré ikonikus épuleteket, és

alakitsa ki azt a korszer( kozlekedési infrastruktiurat, amely lehe-
tévé teszi a hatékony megkozelitést, mikdzben emissziomentessé
teszi a parkot. Mindezt Ugy, hogy a végeredmény a Varosliget z6ld
felUleteinek ndvekedésével jarjon. Mindezek alapjan bizton allitha-
tom, hogy a Liget Budapest Projekt hatasara a Varosliget Europaban
egyedulallé komplexitasu és min&ségl élményparkka, nemzetkozi
vonzerej( turisztikai célpontta fog valni.

@ Ha nemzetkozi kontextusaban tekintiink a projektre, akkor
hol helyezhetjiik el az eurépai vagy a vilag nagyvarosainak fej-
lesztési térképén?

A projekt mar az el6készitési szakaszaban is szamos elismerést ka-
pott. Elsé kérben az épuletekre kiirt nemzetkozi tervpalyazatokon
valo részvétel jelezte, hogy milyen nagy lehet&ségnek, komoly fej-
lesztésnek itéli meg a Varosliget megujitdsat a nemzetkozi épitész



szakma. A Néprajzi MUzeum éplletének megtervezéséért példaul

olyan vilaghir( épitészek és épitészirodak szalltak harcba, mint a
réomai 21. szdzadi mlvészeti mdzeumot, a MAXXI-t és a Glasgow-i
Kozlekedési Mlzeumot tervezd - az épitész szakma Nobel-dijat je-
lentd - Pritzker-dijat is elnyer6 Zaha Hadid, vagy az athéni Acropolis
Museum (Bernard Tschumi Architects), az Uj kaliforniai Google-
székhaz tervezdi (BIG) és a szentpétervari Hermitage muzeumot
jegyz6, szintén Pritzker-dijas Rem Koolhaas. A Liget Budapest Pro-
jekt 2017-ben Cannes-ban az ingatlanszakma legjelent8sebb nem-
zetkozi szakrendezvényén, a MIPIM Awards kiallitason megmérette
magat, és a legigéretesebb és legatfogdbb fejlesztéseket bemuta-
t6 Best Futura Mega Project kategéridban az Eurépai Uni6 legjobb
projektje lett. Ezt kdvet&en pedig a mincheni ExpoReal szakmai ko-
z6nségének mutatkozott be a fejlesztés, annak is hangsulyosan a
SMART megoldésai, amelyeket szintén nagy nemzetkdzi érdeklédés
Ovezett.
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@ Milyen elemekbél épiil fel a projekt fejlesztési koncepciéja?

A projekt fejlesztési koncepcidja egy folyamatosan megujuld att-
rakciokat kinalé intézményi halo és zold szévet [étrehozasan alapul,
amely a budapesti k6z6sség meghatarozé kulturalis és tarsadalmi
helyszinévé valik, mikdzben a létesitmények altal generalt nemzet-
kozi érdekl6dés hozzajarul az orszagimazshoz. A projekt részeként
a Magyar Zene Haza az egykori Hungexpo épliletek helyén épul fel,
Sou Fujimoto vilaghird japan épitész tervei alapjan. Ennek a zenei
.csodak palotdjanak” egyik kilonlegességét az adja majd, hogy a
természettel torténé minél szorosabb kapcsolat érdekében a hatal-
mas Uveghomlokzatnak kdszdnhetben az épulet szinte teljesen at-
tetsz6. A Pet6fi Csarnok helyén felépiilé Uj Nemzeti Galéria terveit
a Pritzker-dijas japan SANAA (Sejima and Nishizawa and Associates)
épitésziroda készitette, melynek magyar tervez8partnere a Banati
és Hartvig Epitész Iroda volt. Az Otvenhatosok terén kap helyet a
Néprajzi MUzeum Uj épulete, amelynek nemzetkozi zs(rije a terv-
palyazat nyerteséll a magyar Napur Architect Kft. altal vezetett
konzorciumot valasztotta. A Magyar Innovacié Haza a liget régi-uj
épulete lesz, hiszen korabban is ezen a helyen allt, és most erede-
ti formajaban épll Gjja a Pfaff Ferenc altal tervezett Iétesitmény,
melynek Uj terveit a Mérték Epitészeti Stidi6 készitette el. Az Ajtési
Durer sor és a D6zsa Gyorgy ut taldlkozasanal, szintén régi-uj he-
lyén, Vagd Jozsef és LaszI6 1909-es, eredeti tervei alapjan épul fel
a Varosligeti Szinhaz, igy tdbb mint 60 év utan ismét lesz szinhaz
a Varosligetben. A Liget Budapest Projekthez tartozik a Szépmd-
vészeti MUzeum meguijitasa, tobb ezer négyzetméter Uj kiallitotér
|étrehozasaval, amelynek keretében sor keril tobbek kdzt a Roman
csarnok restaurdlasara is, amely évtizedeken keresztll nem volt la-
togathatd, és most a kiallitétér szerves részévé valik. A Varosliget
belsejében az Olof Palme Haz nyeri vissza mélté formajat, amely
hamarosan a Budapest aranykorat megelevenit6 kiallitdsnak és egy
millenniumi hangulatot idézd kavézénak ad otthont. Az Orszagos
Muzeumi Restauralasi és Raktarozasi Kézpont (OMRRK) a ligeten ki-
vil, az egykori Szabolcs utcai kérhaz tertletén kerdl kialakitasra, és
a Néprajzi MUzeum, a Szépmdivészeti MUzeum, valamint a Magyar
Nemzeti Galéria m(targyainak meg6rzését biztositja majd.

Fontos kapcsolat figyelhetd meg egy varos gazdasagi teljesitmé-
nye és kulturdlis felkészlltsége kozott. A miUzeumok ereje nem
csak az ott bemutatott mlkincsekben rejlik, a gazdasag lokalis
motorjaként a fejl6dés kulturdlis katalizatorai, hatasukkal a nekik
helyet adé varosok vonzereje n6é hazai és nemzetkdzi szinten is, és
vonzzak a szakképzett munkaerdét. Mindemellett a projektnek fon-
tos kézosségformald ereje is van, hiszen Budapesten nem létezik
hasonlé dsszetételli kulturdlis és turisztikai intézményegydttes. El-
mondhatd, hogy ma mar egy vilagvéros elképzelhetetlen vildgszin-
vonalu kulturalis kdzpontok, interaktiv kiallito terek, és kapcsolddo
mindségi gasztrofunkciok kinalata nélkul.
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Jan Hubner

A VACI UTI ORIASPROJEKT VEZETOJIE

EPITOMERNOK, K6ZGAZDASZ, 2017 JUNI-
USATOL A HB REAVIS MAGYARORSZAGI
CEGCSOPORTJANAK VEZETOJE. 2001-ben
a Brnéi Miszaki Egyetemen épitémérno-
ki, majd harom évvel késébb kozgazdasagi
diplomat szerzett. 2002-ben Belgiumban a
Karel de Groote-Hogeschoolon nemzetkd-
zi gazdalkodast tanult. Jan Hibner a Cseh
Epitéipari Mérnéki Kamara tagja, palyafu-
tasa soran Csehorszagban, Szlovakiaban
és Lengyelorszagban szerzett épit8ipari és
projektfejlesztési tapasztalatokat, ahol ter-
vez6ként, épitésvezetéként, projektmene-
dzserként és igazgatéként is dolgozott.
2001 és 2004 kozott projekttervezé és pro-
jektmenedzser volt, ezt kdvetéen 6t éven ke-
resztil a CTP nemzetkozi ingatlanbefektetd
és fejleszt6 projektmenedzsereként a cég
csehorszagi ipariingatlan-fejlesztéseiért fe-
lelt. A szakember 2005-ben és 2006-ban a
CTP csehorszagi csapatat vezette, ahol mint-
egy 200 ezer négyzetméternyi bérelhetd
terllet felépitését iranyitotta. 2009 és 2010-
ben egy éven at szabaduszoként kulénbozé
pragai és brnéi projekteknek volt az épités-
vezetdje, projektmenedzsere vagy tervezé-
je, 2010 aprilisdban épitésvezetéként kerdlt
a HB Reavishoz.
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A HB Reavis egy 1993-ban Pozsonyban
alapitott nemzetkdzi ingatlanfejleszté cég,
amely féként Szlovakidban, Csehorszag-
ban, Lengyelorszagban, Magyarorszagon
és az Egyesult Kirdlysagban aktiv. A cég
az irodapiacon és a kiskereskedelmi in-
gatlanok piacan fejlesztéként és meglévd
allomanyuk kezel6jeként van jelen. Leg-
latvanyosabb projektjuk jelenleg a lengyel
févarosban épuild Varso Place nev( Uj Gzleti
kézpont, ahol egy 53 emeletes, 310 méter
magassagl irodatorony is helyet kap. A
Foster+Partners - amely a Mol (j székhazat
is tervezi - altal megalmodott épullet nem-
csak Lengyelorszag, hanem az Eurépai Unié
legmagasabb épllete lesz.

2010 és 2012 kozott Jan HUbner volt a fele-
18s a HB Reavis elsé csehorszagi fejlesztésé-
ért, a River Loftért, valamint feladata volt a
BREEAM mindsit6 rendszer standardjainak
kidolgozasa. 2012 és 2017 kozott Lengyelor-
szagban a lengyel igazgatotanacs tagjaként
acéglengyelorszagifejlesztéseiértfelelt. Az
ott toltott ot és fél év alatt az épitési projek-
tek &sszkoltsége elérte az 500 millié eurot,
alengyel részleg pedig harom év alatt Varsé
egyik legnagyobb irodafejlesztéjévé valt.
Varso legismertebb irodafejlesztései kozul
a nevéhez kéthet6 a Gdanski Business Cen-
ter és a mar emlitett Varso Place projekt.
2017 juniusatél a HB Reavis magyarorszagi
cégcsoportjanak a vezetdje, ahol legfébb
feladata az Agora Budapest projekt iranyi-
tasa. Az Arpad hid metréallomas mellett
épulé beruhazas a tervek szerint 2023-ra
készul el, és 136 ezer négyzetméternyi iro-
daterulettel 12 ezer embernek lesz majd a
munkahelye. Az irodak mellett kiskereske-
delmi egységekis épulnek, igy a teljes beru-
hazas varhato piaci értéke eléri majd a 140
milliard forintot.

Jellinek
Daniel

EROSODNEK VIDEKEN

AZ INDOTEK GROUP A HAZAI , B” KATE-
GORIAS IRODAPIAC EGYIK LEGMEGHATA-
ROZOBB, tobb szazezer négyzetméternyi
bérelhetd terllettel rendelkezé szerepldje,
melynek vezérigazgatdja Jellinek Daniel.

Az Indotek Group alapité cégét 1997-ben
hoztédk létre, a neve 1998-ban valtozott
Indotek Befektetési Zrt.-re. Az Indotek Group
ma egy tobbségi magyar tulajdonban [évé

cégcsoport, mely ingatlanbefektetéssel, va-
gyonkezeléssel és fejlesztéssel foglalkozik, és
amely holdingszerlen tulajdonolja projekt-
cégeit. KOzvetett és kdzvetlen iranyitasa alatt
jelentds szamu vallalkozas mukodik, kéztik
a cégcsoport sajat ingatlanizemeltetd cége,
az In-Management Kft. és sajat karbantarté
vallalkozasa, az AMD Services Kft.

A cégcsoport sokaig csak a févarosi ingatlan-
piacon volt jelen, az utébbi években ugyan-
akkor tobb vidéki ingatlant is megvasarolt,
igy mar komoly portfélidval rendelkezik Bu-
dapesten kivul is, a tulajdonaban tébb szaz-
ezer négyzetméternyi bérbe adhaté terllet
taldlhaté. A cég ingatlanallomanyaba tartozik
példaul az M9 Irodahdz, a Réna Office Center
és a C21 Iroda és Raktarbazis.



Kemenes Laszlo

EGY SZARNYALO SZEGMENS VELEMENYFORMALOJA

AZ EVEK OTA ERGS SZAMOKAT FELMU-
TATO ipariingatlan-piac egyik legnagyobb
szerepl&je a Prologis, melynek alelndke és
magyarorszagi Ugyvezetdje, Kemenes Lasz-
|16 szamos jelent8s beruhazasért felel.

A Prologis volt az els@ piaci szerepl8, amely
a valsag utan bele mert vagni egy speku-
lativ fejlesztés elinditdsaba a logisztikai
piacon. 2016-ban zajlott le a Prologis Park
Budapest-Sziget komplexum 21 ezer négy-
zetméteres bdvitése, az Uj csarnok pedig
az atadas utan két hénappal mar teljes
mértékben bérbeadasra is kerilt. Az egyik
Uj bérld, a Waberer's raadasul egy tovabbi
21 ezer négyzetméteres csarnokra is igényt
tartott, melyet 2017-ben adott at a fejlesztd.
A cég 2017-ben nemcsak épitett, hanem
vasarolt is. Januarban érkezett a hir, hogy
a Prologis megvette a szigetszentmiklési

MO Central Business Parkot az IDI Gazeley
nev( cégtdl. A tranzakcidonak kdszonhetd-
en a Prologis 200 ezer négyzetméteres szi-
getszentmiklési kézpontja két Uj épulettel
és tobb mint 31 ezer négyzetméterrel b6-
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vll. A cég teljes magyarorszagi portfoli¢ja
nyolc ipari parkot tartalmaz, 6sszesen ko-
zel 700 ezer négyzetméternyi bérbe adha-
to tertlettel.

Kemenes LaszI6 1999 6ta dolgozik az ingat-
lanszakmaban. A budapesti IBS-en (Inter-
national Business School) szerzett diplo-
mat, majd a CB Richard Ellis és az Innosec
Ingatlan Tanacsadé munkatarsa volt, ahol
a kereskedelmi és ipari ingatlan értékesi-
tése, bérbeadasa és a marketing tevékeny-
ségekért volt felel6s. 2006-ban kertlt a
Prologishoz, mint bérbeadasokért felel8s
0sszes magyarorszagi fejlesztési és bérbe-
adasi tevékenységéért felel. 2015-ig a cég
romaniai tevékenységeit is irdnyitotta, egé-
szen addig, amig a Prologis utols6 eszkdzét
is értékesitette a délkelet-eurdpai piacon.

Kibedi Varga Lorant

GLOBALISAT LOKALISAN

A VILAG EGYIK LEGJELENTOSEBB teljes
korG ingatlan-tanacsaddéi és -befektetési
szolgdltatasokat nyujté vallalata a CBRE,
amelynek budapesti irodajat Kibédi Varga
Lorant vezeti, aki 2014 szeptemberétd| tolti
be az igazgatbi pozicioét, de korabban, 2003
és 2005 kozott is vezette mar a vallalatot.

A CBRE budapesti irodajat 1994-ben alapi-
tottdk, és azéta a hazai piacon is az egyik
legjelent6sebb szereplének szamit, mely
integralt ingatlanpiaci megoldasokat nyujt.
A cég magyarorszagi partnerei kdzt szere-
pela CAImmo, azImmofinanz, a Heitman, a
TriGranit, tigyfele tobbek kdzt a Heineken, a
UPC, az MFB, az E.ON és a Diageo is.

A cég tobb mas szolgaltatasi tertleten valo
részvétele mellett a befektetési tranzak-
ciékban is nagyon aktiv kdzremiikodd, a
2017. els6 negyedéves jelentése szerint

az azt megel6z6 egy évben nyolc jelentds
tranzakcioban vett részt, melyek soran ko-
zel 350 milli6 eur6 értékben cseréltek gaz-
dat ingatlanok. A sor pedig az év tovabbi
részében is folytatédott, az eladd képvise-

letében a bel-budai, 18 ezer négyzetméte-
res Krisztina Palace értékesitésében vett
részt, amelyet az Union Investment adott
el az Erste Ingatlan Alapnak. Szintén az
eladéi oldal tandcsaddja volt az év eddigi
legnagyobb Ugyletében, amelynek soran
az Aréna Plazat vasarolta meg a dél-afrikai
NEPI Rockcastle 275 milli6 eurdért (kb. 85
milliard forintért) a Symmetry Arena Ingat-
lankezeld Kft.-tél.

Nem a NEPI Rockcastle az egyetlen nem-
zetkOzi tarsasag, mellyel az idén Uj egyutt-
mikodésre |épett a CBRE. A tanacsadocég
nyerte el az M7 Real Estate CEREF | nev(i
ingatlanalapja altal megvasarolt teljes ma-
gyarorszagi ingatlanportfo6lié kezelését és
bérbeadasat, amely 250 ezer négyzetmé-
ternyi kiskereskedelmi és ipari ingatlante-
ruletet foglal magaba.
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Kiss Gabor

TOBB MINT 1000 LAKAS A TERVEKBEN

A METRODOM A HAZAI LAKOINGATLAN-
PIAC EGYIK MEGHATAROZO SZEREPLOJE,
2012 és 2016 kozott tobb mint 1100 lakas
felhlzasa kothetd hozzajuk, és ennél Iénye-
gesen tobb épitését tervezik a kdvetkezd
években. Kiss Gabor korabban a Nanette
Construction Hungary Kft. Ggyvezet6 igaz-
gatdja volt. 2012-t6l kezd6dbéen mostanaig
a Metrodom Cégcsoporton belll taldlhato
Metrodom Kivitelezd Kft. lgyvezet6 igaz-
gatdja.

A Metrodom csoport 2012-ben kezdte meg
mikodését, mikor a kozép-eurdpai és ko-
zel-keleti ingatlanfejleszt8i piacon tobb év-
tizede tevékenykedd pénzigyi befektetdi
csoport (Wildetio Ltd, Darvon Holding Ltd,
Nevali Enterprised Ltd) sajat ingatlanfej-
lesztd beruhazasi tevékenységbe fogott
A Metrodom

Magyarorszagon. csoport

egyike volt azoknak a fejlesztéknek, ame-

lyek még a valsag ellenére is aktivak ma-
radtak a hazai fejlesztési piacon, ebben az
idében is évente 250-300 lakast adtak at.
2015-re az egyik meghatarozé lakoingatlan-

beruhazéva valt évente mar tébb mint 500
lakas értékesitésével. A jov6re nézve pedig
tovabbinagyszabasu terveivannak, a Buda-
pesti Lakaspiaci Riport adatai szerint 2019.
junius végéig tovabbi tébb mint 1500 lakas
megépitését és dtadasat tervezik.

A tarsasag eddigi legnagyobb projektje a
IX. keruletben megvalésitott City Home
projekt, amelynek mar sokadik Utemei
épulnek jelenleg, de a varos szdamos mas
pontjan is épitkeznek. A XIII. keruletben is
tobb projektjuk talalhato, de lakasokat ter-
veznek felhtzni Ujpesten és Kébanyan is.
A tarsasagnak nagyszabasu tervei vannak
mar a 2019-et kovetd id6re is, az el6bbiek-
hez kozel hasonlé volumenben épithetnek
lakasokat.

Kis-Szolgyemi Ferenc

UZEMELTETESBEN ES TAKARITASBAN AZ ELEN

A B+N REFERENCIA ZRT. VEZERIGAZGA-
TOJA ES EGYBEN TULAJDONOSA Kis-5z8l-
gyémi Ferenc. A cég a rendszervaltaskor
alakult, f6 tevékenysége pedig kezdetben
a takaritas volt. Partnerei kozott tudhatta
a MATAV-ot, majd az OTP-t is. Ez az &g to-
vabbra is erds, jelen pillanatban is jelent8s
szereplének szamit a takaritasi piacon, ahol
nemcsak kilonbo6z6 irodahdzakban vagy
egyéb épuletekben végzi tevékenységét, de
komoly tapasztalata van az egészséglgyi
intézmények tisztantartasaban is, igy sza-
mos koérhaz takaritasarél gondoskodik.

Kis-Szdlgyémi Ferenc 2007-ben vasarolta
meg a céget, amelynek ekkor 400-500 al-
kalmazottja volt. A szakember terveiben a
szolgéltatasi paletta bdévitése szerepelt, a
B+N klasszikus facility menedzsment cég-
gé torténd atalakitasat tlizte ki célul. A cég
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tevékenységének ezen aga azéta jelentds
béviulésen ment keresztul. Jelenleg mar
nagyjabol 50-50 szazalékban osztozik az
éplletizemeltetési és a takaritasi terulet
az arbevételen. A cég 2016-ban 13 milliard
forintnyi arbevételt produkalt, és a 2007-
hez képest megfigyelhetd jelentds ndveke-
dést mutatja, hogy a B+N Referencia Zrt.
utols6 ismert |étszamadata 2880 f6 volt. A
foglalkoztatotti |étszam alapjan minden-
képpen, de az arbevételt nézve is a legna-
gyobb facility menedzsment és takaritd
cégnek szamit ma Magyarorszagon.

Acégtovabbrais ndvekedési palyan mozog,
melynek kovetkezé 1épése a vasarlas. Idén
példaul megvették a PFM Zrt.-t, de a sor to-
vabb folytatédhat olyan cégekkel, amelyek
megfelel6 munkaerével rendelkeznek. Kis-
Szélgyémi Ferenc szerint ugyanis a jelen-

legi piacon nem az a kérdés, hogy honnan

lesz megrendelés, hanem az a legfonto-
sabb, hogy a munkék elvégzésére biztosi-
tani tudjdk a megfelel6 embereket.
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Uj kihivas elétt a bankok: mar piacon

a projekthitelezés versenytarsai

Madsfajta kihivdsokkal szembesiil ma a piac, mint tavaly, kéztiik a banki oldal is: erés a verseny a finanszirozdsi alternativdk
kozétt, megdrdgultak a fejlesztések, csokkennek a hozamok. Vorés Gdborral, az UniCredit Bank Specidlis finanszirozds szak-
teriiletének ligyvezetd igazgatdjdval arrdl beszélgettiink, milyennek Idtszik most a piac finanszirozdi szemmel.

A FELFELE iVELO INGATLANPIAC MAGAVAL HOZTA A BAN-
KOK AKTIVITASAT IS. MEGERZIK ONOK IS A VERSENYT?
Tapasztaljuk, hogy tébb a banki versenytarsunk. Ugyanakkor
ma nincs annyi bank az ingatlanpiacon, mint 2008-ban, és a
mai szereplék kockadzatéhsége sem idézi a valsag eldtti éveket.
A mai versenyt elsésorban a likviditasbéségbdl fakadd finanszi-
rozasi alternativak jelentik. Azok az alapok, amelyek a befektetdi
forrasbdl béven fedezni tudjdk a kiszemelt ingatlant, vagy a REIT
(SZIT), amely lehetévé teszi a tézsdén keresztuli forrasbevonast, a
nemzetkdzi cégcsoportok, amelyek kotvénykibocsatdssal valtjak
ki a korabbi projekthiteleket, valamint a lakasprojektek esetében
a vevoéi elélegek gyakran megoldjak a finanszirozasi szikségletet.

A FINANSZiIROZASI FORRASERT VALO VERSENYBEN HOL
TUD ELONYT KiNALNI EGY BANK?

A kllonbozé forraslehetéségek esetében a finanszirozast nyujtok
- legyen sz6 akar lakasvasarlokrdl, akar intézményi befektetékrol
vagy kotvényesekrél - eltérd, gyakran a banki finanszirozasnal
joval szigorubb feltételeket szabnak. A banki hitel mellé viszont
szakért6i tandcsadas és kiszdmithatdsag is tarsul. Egy befektetd
példaul kdnnyebben tudja kezelni a varatlan helyzeteket, nehéz-
ségeket a vele partnerségi viszonyban Iévd bankjaval, mint a kot-
vényesek vagy vevék sokasagaval. Tovabba sok lakasvasarlo azt is
értékeli, ha a sokmillids elélegek a projektet finanszirozé banknal
varjak a lakasok elkészultét ahelyett, hogy a beruhazdé cég kivite-
lezési és likviditasi kockazatat futnak. Arrél nem beszélve, hogy
példaul kereskedelmi ingatlanok épitése esetén a banki hitel [é-
nyegében tovabbra is az egyetlen elérheté forras.

HOL LATNAK KITORESI PONTOT, FINANSZIROZASI SZEM-
PONTBOL NOVEKEDESI LEHETOSEGET?

Tovabbra is a prime kategéridju, jol mukoédd ingatlanok finansziro-
zasara Osszpontositunk, valamint egyre nagyobb az igény az uj fej-
lesztések hitelezésére. Emellett nyitottak vagyunk olyan pozitiv track
recorddal rendelkez6 lgyfelek hitelezésére, akik régebben éplilt, fel-
Ujitdst vagy megujulast igénylé, nem feltétlen kdzponti elhelyezke-

désu ingatlanokat portfélidban vasarolnak vagy refinansziroztatnak.

Voros Gabor,

az UniCredit Bank
Specidlis Finanszirozds
ligyvezeté igazgatdja

MELYEK A LEGNAGYOBB KOCKAZATOK A MAI PIACON?

Az extrém maddon draguld munkaerd felborithatja a beruhazasi
koltségvetést, amit finanszirozoéi oldalrdl is kezelnlnk kell. Itt Ujra
eléjon, hogy ragaszkodunk a pénzlgyileg stabil szponzorhoz, a té-
keerds és profi kivitelezé6hdz, a transzparens és részletes generalki-
vitelezdi szerzé6désekhez, valamint a finanszirozasi strukturaba be-
épitett megfeleld tartalékokhoz. Latvanyosan fejlédik a piac szinte
minden szegmense, ugyanakkor vannak olyan fejlesztések, ame-
lyekre nem biztos, hogy hosszu tavon lesz piaci igény. Talalkozunk
olyan tranzakcidkkal is, ahol a vételar CF-alapu értékbecsléssel mar
irredlisnak tlnik, de még nincs jele, hogy altalanosan tulfatott len-
ne a piac, és nyakunkon lenne egy kévetkezé valsag. Ugyanakkor
az 6vatossag - mar csak ilyenek a bankosok - sosem art. Révid vagy
kozéptavon alacsony kamatkornyezettel szamolunk, ami kedvez az
ingatlanbefektetéseknek és a kisebb hozamelvarasoknak, viszont
ez nem mindig lesz igy, és erre is komolyan oda kell figyelntnk.

ILYEN VERSENY MELLETT HOGY ALAKUL A 2017-ES EV AZ
UNICREDIT INGATLANFINANSZIROZASI TERULETE SZAMARA?
BUszkék lehetUnk, hiszen ujra sikeres évet fogunk magunk mogott
hagyni, és a jelenlegi pipeline alapjan jovore is jok a kilatasaink. Ott
vagyunk a legaktivabb ingatlanfinanszirozé bankok kozétt, valamint
a EUROMONEY idei felmérésén a hazai ingatlanszakma az UniCredit
Bankot valasztotta a legjobb banknak az ,overall” kategdridban.

N Hirdetés

41



POrtfolio

INGATLAN

magazin

Kovacs Attila

A BELVAROSI FEJLESZTO

KOVACS ATTILA A HAZAI FEJLESZTESI ES
BEFEKTETESI INGATLANPIAC EGYIK LEG-
JELENTOSEBB szerepl6jét, a Horizon Deve-
lopmentet vezeti, mely tébb mint félmillio
négyzetméter fejlesztést valositott meg az
elmult 10 év soran. A Horizon Development
Ugyvezet6 partnereként Kovacs Attila az
ingatlanfejlesztési tevékenységet iranyitja,
stratégiai és operativ szinten egyarant. A
szakember 1996-ban alapitotta meg a DVM
Designt, majd 2001-ben a DVM Construc-
tiont, amelyek 2008-t6| DVM Group néven,
cégcsoportként miikodnek. A Horizon Deve-
lopment a cégcsoport ingatlanfejlesztéssel
foglalkoz6 aga.

A Horizon Development Kft.-t 2006-ban ala-
pitottak, a cég ingatlanfejlesztéssel, ingatlan-
bérbea-

menedzsmenttel, Uzemeltetéssel,

dassal és marketingszolgaltatasok nyujtasa-

val foglalkozik. A cégnek az elmult években
megvalositott fejlesztései kdzott van példaul
a 2010-ben atadott 25 ezer négyzetméteres
alapterulet( Eiffel Square vagy a 2013-ban
elkészllt, 14,5 ezer négyzetméteres Eiffel Pa-

Meszaros Lorince

NOVEKVO INGATLANBIRODALOM

VALLALKOZO, TOBB MINT 100 MILLIAR-
DOS VAGYONAVAL Magyarorszag egyik
leggazdagabb személye, Felcsut polgar-
mestere. Mészaros Lérincnek az épitbipar-
ban, az agrargazdasagban, a turizmusban,
a médidban és az ingatlanbefektetések
teriletén is vannak érdekeltségei, 130 cég-
ben van kisebb-nagyobb tulajdonrésze.

Az ingatlanpiacon a nevéhez kothet6 a
Jaszai Gellért altal is fémjelzett Konzum
Nyrt. 20 szazalékanak megvasarlasa, ami
2016-ban megszerezte a Hunguest Ho-
tellanc szallodait. |dén tavasszal a cég a
Balatontouristot is megvette, ezzel 13 té-
parti kempinghez jutott hozza, dsszesen
106 hektaros teruleten. Az MNB oktober-
ben jévahagyta a Konzum Nyrt. Appeninn
részvényekre tett vételi ajanlatat is. Az
Appeninn nevéhez tébbnyire ,B” kategdri-
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as irodahazak és varosi logisztikai tertletek
kéthet6k. A cég tulajdonaban kozel 38 ezer
négyzetméternyi iroda all, olyan épule-
tekkel, mint a Il. keruleti R6zsahazak, a IX.
keruleti Pava Point, egy V. keruleti Mérleg
utcai épulet, az I. keruleti Hattyuhaz, a XI.
kerlletben a Kelenhegyi Gton egy irodahaz,
illetve egy X. és egy XIll. keruleti épulet. A
varosi logisztikai épuletek kozul pedig két
budapesti, egy nagykanizsai, egy kecske-
méti és egy biatorbagyi épuletet birtokol
a cég.

Mészaros Lérinc érdekeltségi korébe igy
mostanra az irodahazak és varosi logiszti-
kai ingatlanok mellett 33 m{ik6dd szalloda,
19 hotelfejlesztés, 1 kikétd és 13 kemping
tartozik, Keszthelyen példaul néhany fog-
hijtelek kivételével a teljes partszakasz.
A vallalkozonak ezen felil a mez6gazda-

lace, melyet az idén az MNB a budapesti iro-
dapiac torténetének legalacsonyabb hozam-
értékesitett. A cég 2015-ben
megvasarolta a Vacil 13,75 ezer négyzetmé-

szintjén

teres éplletét is, amelyet az atalakitast kove-
téen 2016 nyaran nyitott meg.

A tarsasag jelenleg is tobb projekten dol-
gozik, ezek kozé tartozik a belsd Vaci uton
megvaldsitani tervezett, 25 ezer négyzet-
méteres Promenade Gardens, amely a ter-
vek szerint 2018-ra készul el, mig a Szervita
téren egy vegyes funkcioju fejlesztés van ki-
vitelezés alatt 2019-es dtadassal, ahol irodai,
kiskereskedelmi és egy kevés lakéfunkci6 is
helyet kap majd. A Horizon mindezeken tul
egy nagyszabasu multifunkciés beruhazas
megvaldsitasat is tervezi a Xl. kerlletben,
Buda Gardens néven, ahol akar 350 lakas is
megéptlhet.

sagban is vannak érdekeltségei. Az allami

féldpalyazatokon a Mészaros csalad 1100
hektar foldteriletet vasarolt Fejér megyé-
ben, a meglévd 6t boraszatat pedig 2017
augusztusaban tovabbi harom Balaton-fel-
vidéki boraszattal bévitette.
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Nagy Viktor

EGY UJ IRODAPIACI MARKA BEVEZETOIE

A KERESKEDELMI CELU INGATLANOKRA
szakosodott Immofinanz csoport Magyar-
orszag mellett Kézép-Eurdpa tobb orsza-
gaban is tevékenykedik. Kiskereskedelmi és
irodai ingatlanok kezelésével és fejleszté-
sével foglalkozik, a céghez kdthet6k a Stop
Shop és a Vivo! kiskereskedelmi markak,
valamint a myhive irodamarka.

A vdllalat magyarorszagi irodai és logiszti-
kai portfélibvagyon-kezelési részlegének
jelenlegi vezetdéje Nagy Viktor, aki 2012 6ta
dolgozik az Immofinanz csoportndl. Eleinte
a hazai irodaportféliéért felelt, kordbban
pedig vezetd vagyonkezelSi poziciokban
dolgozott olyan nemzetkdzi cégeknél, mint
az EHL Real Estate Hungary vagy az Atlas
Estates Ltd.

Az Immofinanz csoport mintegy 4,1 milliard
eurd értékl ingatlanallomannyal rendelke-

Nagygyorgy Tibor

zik - az orosz piacon kivul, melyet a tervek
szerint hamarosan elhagynak -, ami 240 in-
gatlannak felel meg. Magyarorszagon tébb
mint 10 irodahazat adnak bérbe, 0sszesen
mintegy 160 ezer négyzetméter bérbe ad-

A LEGTAPASZTALTABB FEJLESZTOK EGYIKE

NAGYGYORGY TIBOR AZ OTTHON CENT-
RUM ES A BIGGEORGE PROPERTY ZRT.
ALAPITOJA és tulajdonosa. Kézgazdasz,
MBA diplomajat 1997-ben a BKE London
Business Schoollal k6z6s képzésén szerez-
te. 1999-ben elvégezte az RICS éaltal akk-
reditalt és a Nottingham Trent University,
valamint a Budapesti M(szaki Egyetem al-
tal szervezett okleveles ingatlanszakért6i
posztgradualis egyetemi képzést is.

Elsd ingatlankozvetitéssel foglalkozd val-
lalkozasat, amely kezdetben luxuslakasok
bérbeadasaval foglalkozott, egyetemista-
ként alapitotta. 1996-ban belépett a ke-
reskedelmi ingatlanpiacra is Biggeorge's
International néven. 2000-ben inditotta el
az Uj Otthon Centrumot, amely akkor kiza-
rélag Gj épitési lakasok értékesitésére fo-
kuszalt, majd ebbdl lett 2003-tél az Otthon
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Centrum. Az ingatlanfejlesztést 2004-ben
kezdte el a Biggeorge's-NV Zrt. keretein be-
ltl, majd a tarsa kivasarlasa utan 2014-tél
a Biggeorge Property Zrt. fogja 6ssze a fej-
lesztési tevékenységeket. A szaz leggazda-
gabb magyar listdjan 2017-ben a 75. helyen
szerepel.

A Biggeorge Property Zrt. jelenleg is tébb
lakasfejlesztésen dolgozik. Legismertebb
kozuluk a XI. keruleti Sasad Liget, ahol ha-
marosan a VI. Utemet kezdik épiteni. Az
egytdl a négyszobasig terjedd lakasokat
a zold terlletek magas aranya miatt elsé-
sorban a kertvarost kedvel6knek ajanljak.
Ezen tul azonban a belvarosban is egy-
re aktivabb a cég, a Dob utcai Elizabeth
Residence projekttel féként a befektetési
célu vasarlokat célozzak, mig a Szervita

téri Emerald Residence-ben luxuslaka-

hat6 terllettel. A vallalat idén bevezette a
hazai piacon a myhive nemzetkdzi iroda-
markajat, ennek megfelel6en 6t irodahaz
- Greenpoint 7, Haller Gardens, Atrium
Park, Globe 13 és Xenter 13 - Gjult meg. A
beruhazés soran a kapcsolatépités 6szton-
zésének céljaval Gjitottak fel az irodahaza-
kat, melyekben atalakitottak és novelték a
kozosségi tereket, valamint Uj funkcidkat és
szolgaltatasokat vezettek be.

A kiskereskedelmi markak kozul a Stop
Magyarorszagon és Szlovakiaban nyolc Uj
helyszinen 6sszesen 79 milli6 eurd érték-
ben vasarolt Uzlethelyiségeket, amelyeknek
bérbeadottsaga eléri a 98 szazalékot. Az
Uj hatvani és szolnoki egységekkel egyutt
immar 14 Stop Shop parkot szamlal az
Immofinanz magyarorszagi portféliéja.

sokat hoznak létre, a legfelsd szinteken

hatalmas tetéteraszokat kinalva hozza-
juk. A XII. kertletben a 41 lakdsos Német-
voOlgyi Residence és a XlIl. kerlleti Dagaly
Residence beruhazasai is a cég nevéhez
koéthetdk.



Noah M. Steinberg

A LEGAKTIVABB FEJLESZTO

A WING ZRT. A MAGYARORSZAGI INGAT-
LANPIAC EGYIK LEGAKTiVABB SZEREPLO-
JE, melynek elndk-vezérigazgatoja és egyik
tulajdonosa, Noah M. Steinberg egyben a
legfontosabb nemzetkdzi szakmai szerve-
zet hazai elndke is.

Az amerikai szarmazasu Noah M. Steinberg
1990 o6ta dolgozik Magyarorszagon, a Wing
elnék-vezérigazgatdi pozicidjat a cég 1999-
es alapitasa 6ta tolti be. A Princeton Egye-
temen és a Bécsi Diplomacia Akadémian
végezte felséfoku tanulmanyait. Ot nyelven
beszél: angolul, magyarul, francidul, néme-
tdl és spanyolul. 2015 eleje 6ta az RICS ma-
gyarorszagi elndke.

A Wing Zrt. valésit meg két nagyszabasu
févarosi irodapiaci beruhazast is. A cég fej-
leszti a Telekom Uj székhazat, mely 58 ezer
négyzetméterével Magyarorszag eddigi leg-

nagyobb, egy épulettdmbben realizal6dé
irodafejlesztési projektje, valamint az Erics-
son legnagyobb kulféldi kutatasi kdzpont-
jat, mely a Magyar Nobel-dijasok Kutatas-
Fejlesztési Park els6 Utemeként épul fel.

Pados Gergely

IRODA-BERBEADASBAN AZ ELEN

AHAZAIINGATLAN-TANACSADOI PIAC leg-
nagyobb szerepl6je a Cushman & Wakefield,
melynek vezet6je 2013 éta Pados Gergely.

A Cushman & Wakefield a nemzetkdzi in-
gatlan-tanacsadéi piac egyik meghatarozo
szerepl&je, 2017-ben Gnnepli fennallasanak
szaztizedik évforduléjat. A cég budapesti
irodajat 1993-ban alapitottak, az iroda-
bérbeadasban 6t éve abszolut piacvezet6-
nek szamit, a DTZ-vel torténé egyesulést
kovetben pedig Osszességében is a legna-
gyobb ingatlan-tanacsadéva valt Magyar-
orszagon. Osszesen hét Uzletagban nyuijt
szolgdltatast, a klasszikus kereskedelmi
ingatlan-bérbeadas mellett bevételének
jelentds része tékepiaci tranzakciékbdl, az
értékbecslési Gzletag munkajabdl, valamint
ingatlantizemeltetési megbizasokbol és
projektmenedzsmentbdl szarmazik.

A Cushman & Wakefield az idei évben is meg-
hatdrozé szereplének szamitott az iroda-
bérbeadasokban, 2017 januar eleje és julius
vége kozott tobb mint 48 000 négyzetméter
terlletet adott bérbe, ebben az idészakban
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Emellett tavasszal érkezett a hir, hogy a cég
irodahazza alakitja a korabban kereskedelmi
ingatlanként m(k6dé Material Centert is. A
tobb mint 20 ezer négyzetméteres épulet
Skylight CITY néven épul Gjja, és mar meg is
talalta elsd bérlgjét.

A Wing tovabba az idén megvasarolta a
Megyeri hid lab&nal 1évé Eurépa Center Uz-
leti és Logisztikai Parkot, mely azéta Login
Business Park néven muikodik. A logiszti-
kai piacon nemcsak befektet6ként, hanem
fejlesztéként is szinre Iépett, javaban zajlik
ugyanis a foti East Gate Business Park b&-
vitése egy 14 ezer négyzetméteres csar-
nokkal. A cég ezen felll hotelt is fejleszt,
varhatéan még az idén megnyitja kapuit a
Budapest Airport és a Wing egyuttmikodé-
sében megvalo6suld ibis Styles hotel a repu-
|6tér szomszédsagaban.

40 tranzakciét megvalésitva. Az egyik legna-
gyobb Uzletkdtésik a belvaroshoz kéthetd,
mig a masikra a Pest kézponti alpiacon kerult
sor. A Cushman & Wakefield jelenlegi bérbe-
adasi megbizasai kozott olyan éplletek sze-
repelnek, mint a BudaPart projekt, az épités
alatt all6 GTC White House, a feltjitott Duna
Tower, a b&vuld Vaci Greens, a GLL portfélié-
javagy az idén eladott Krisztina Palace.

De nem csak a bérbeadasokban erds a cég:
az ingatlantzemeltetési csapata tobb mint
800 ezer négyzetméter kiskereskedelmi,
iroda- és ipari terlletet izemeltet 881 Ugy-
fél részére 43 ingatlanban. A legtdbb meg-
bizds megtartasa mellett a csapat 2016-ban
elnyerte a Mammut Bevasarlé és Szérakoz-
taté Koézpont, a Nordic Light irodahdz, illet-
ve a CPI kiskereskedelmi portfélié tzemel-
tetésétis.
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Emberkozpontu
munkahelyeket

hozunk letre

N AGY A PEZSGES A BUDAPESTI KERESKEDELMIINGATLAN-PIACON, AMIT KI IS HASZNAL AZ EGYIK LECAKTIVABB FEJLESZT®: KET UJ
SZEKHAZAT ES EGY HOTELT EPIT, IRODAHAZZA ALAKIT EGY UZLETHAZAT, VALAMINT EGY LOGISZTIKAI PARKOT IS UJ CSARNOKKAL
BOVIT. NOAH M. STEINBERG, A WING ZRT. ELNOK-VEZERIGAZGATOJA BESZELT PIACI VARAKOZASAIROL ES A CEGE FEJLESZTESI TERVEIROL.

Jobbnal jobb hirek érkeznek a hazai kereskedelmiingat-

lan-piacrél. Van okunk pezsgdt bontani?
Tény, hogy jelenleg bérbeadasi, befektetési, finanszirozasi, keresleti
és kinalati szempontb6l egyarant stabil, kiszamithaté a hazai keres-
kedelmiingatlan-piac. Altaldban elmondhaté, hogy nagy a pezsgés,
az irodapiacon 2018-t6l jelentds Uj dllomanyt adnak at. A jelenleg
épulé nagy volumen ugyanakkor részben hidnypo6tlas, hiszen 2010-
2014 koz6tt minimalis volt az aktivitas a fejlesztéi piacon. Most tu-
lajdonképpen a fejleszték részben ezt a lemaradast dolgozzak le.
Nagyon sok jé termék jon a piacra, de ugyanilyen fontos, hogy ér-
keznek Uj bérlék is. A j6 helyen talalhatd, j6 mindségl fejlesztések-
re az iroda-, az ipari és a szallodai szegmensben egyarant jelent8s
igény mutatkozik, és a jovében is ez varhat6. Masfeldl a fejleszték
azért tudnak létrehozni a bérldi igényeknek megfelel6 ingatlanokat,
mert vannak bankok, amelyek hajlandok finanszirozni ezt. Egyfel6l
élénk a nemzetkdzi befekteték érdekl6dése a magyar piac irdnt, a
masik oldalon pedig |étrejott egy valdés hazai intézményi befekte-
t6i kor, akik minden szempontbdl a nemzetkdzi befekteték szintjén
vannak, de jobban érzik és értik a magyar piaci dinamikat. Ez min-
denkinek hasznos allapot. Pezsg6t bontani mindig jé, de inkabb an-
nak érdekében dolgozunk, hogy fennmaradjon a kiegyensulyozott
piac.

Fejleszt6ként hogyan lehet kihozni a maximumot a jelenlegi
helyzetbdl?
Mivel az épulet, amelyrél ma dontink, két-harom év mulva lesz
kész, igyekszink jol felmérni a jovébeni lehetdségeket és elére ter-
vezni, hogy a mindenkori piaci folyamatokat az elénytnkre tudjuk
forditani. Ezen tul megitélésiink szerint a jov6 sikereinek a kulcsa
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részletekbe men&en megérteni a bérléi igényeket, és olyan rugal-
masan alakithaté bérleményeket |étrehozni, amelyek minden szem-
pontbdl megfelelnek a felhasznaléknak. Utébbi vonatkozasaban a
dolgozéi well-being és a kdrnyezettudatossdg manapsag a legdina-
mikusabban fejléd6é szempontok, amelyek jelentés hatassal vannak
a bérlék elvarasaira és irodavélasztassal kapcsolatos dontéseire.

Nem gondolja, hogy a dolgoz6i jolét el6térbe kerulése csupan
egy Gjabb trend, melyet hamar felvalt majd egy kdvetkez6?
Egyaltalan nem, sét, mi a Wingnél ugy gondoljuk, hogy az ember-
kdézpontusagot szem el6tt tarté irodafejlesztéseknek nemcsak a
dolgozéi jolétre, hanem a teljes munkaer@piaci folyamatokra is je-
lentds pozitiv hatasuk van. Nalunk ez a szemlélet hatarozza meg a
jelenlegi és a jov6beli beruhazasainkat is, amelyekben az a koz0s,
hogy a sz6 szoros és atvitt értelmében is minéségi munkahelyeket
alatt &ll6 irodahazainkban tébb mint tizezren fognak dolgozni, a cé-
lunk az, hogy ezt optimalis kdrnyezetben tehessék meg. Az épllete-
inket és azok belsd tereit ennek megfelel6en minden esetben lgy
alkotjuk meg a leendd bérlével szoros egylttmikodésben, hogy
azok el6segitsék a hatékony mikddést, inspirativ, rugalmas és kre-
ativ munkakdrnyezetet teremtsenek.

Milyen hatéssal lehetnek az ilyen személyre szabott, dolgozé-
barat fejlesztések a munkaerépiacra?
Atavaly dtadott V17, azaz E-On székhaz utan jelenleg két Ujabb, sze-
mélyre szabott székhazberuhdzasunk van folyamatban: a Magyar
Telekom csoport részére épitjik az orszag legnagyobb és legmo-
dernebb irodahdazat, illetve az Ericsson székhazzal egybeépitett K+F



kdzpontjat fejlesztjik a Duna-partjan. Mindkét cég szamara és alta-
laban a tavkozlési, IT és K+F szektorok esetén egy modern, a dolgo-
z6i j6létet figyelembe vev6 székhaz komoly vonzer6t jelent a meglé-
v@ és potencialis munkavallalék szemében. Hasonlé modern irodat
épitve tehat elényt szerezhet egy cég a versenytarsaival szemben a
magasan képzett munkaeré megszerzése és megtartasa érdekében
foly6 versenyben. S6t, a gondolatmenetet folytatva, a jelenleg kiil-
foldon dolgozd, magasan képzett fiatal munkaerd hazacsabitasat is
segitheti, ha Magyarorszagon nagy szamban épulnek olyan modern
irodahazak - természetesen mas egyéb tényezék kedvezd valtozasa
mellett -, amelyek akar a ,nyugati munkakdrnyezetnél” is jobb fel-
tételeket nyujtanak a szamukra. A magyarorszagi irodakinalat ilyen
irdnyd min6ségi és mennyiségi fejlédése [ényegében Magyarorszag
versenyképességét is javitja nemzetkozi viszonylatban.

2017/4

@ Amunkaerghiany az épitéiparban is egyre nagyobb problémat

jelent, hogyan lehet az ismert koriilmények kézepette hatarid6-
re és versenyképes aron épiteni? Féleg olyan 6riasi volumenti be-
ruhazasok esetében, mint amelyeket a Wing végez?

Jelenleg szdmos nagy beruhazasunk van folyamatban: az el6bb
emlitetteken tul zajlik a repulétéri szélloda, az ibis Styles Budapest
Airport Hotel épitkezése, a Skylight City atépitése és egy hatalmas,
25000 négyzetméteres Uj csarnok fejlesztése az East Gate Business
Parkban. Ezekben a projektekben jelenleg abbdl profitalunk, hogy
évekkel ezeldtt is jo el6készitd munkat végeztink, idében tervez-
tunk. Emellett stabil, nagy és profi kivitelez6kkel dolgozunk, akik szi-
vesen mUkoddnek velink egyutt. Ugyan valéban van dremelkedés,
és vannak er6forraskorlatok egyes tertleteken - mi mégis a szerzé-
dott aron és a hataridék betartasaval tudunk dolgozni.
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Pazmany Balazs

A LEGNAGYOBB HAZAI BEFEKTETO VEZETOJE

A LEGJELENTOSEBB HAZAI BEFEKTETOVE
nétte ki magat az Erste Nyiltvégi Ingatlan

Befektetési Alap, mely 2017 harmadik ne-
gyedévének végén 373 millidrd forint nettd
eszkozértékkel rendelkezett, amibdl 164
milliard forintot tesz ki az ingatlan. Az Alap
igazgatésaganak elndke Pazmany Balazs.
Az Erste Nyiltvégl Ingatlan Befektetési
Alap vagyonat leginkabb irodakba és mas
kereskedelmi ingatlanokba fekteti, me-
lyeket stabil partnerekkel, hossz( tavra
kotott bérleti szerz6dések altal hasznosit.
A vagyon 44 szazalékat kitevé ingatlanok
mellett az Alap pénzeszkdzokben, bank-
betétben, allampapirokban és allami ga-
rancidval rendelkezé kotvényekben tartja
pénzét, melyek egyuttes arfolyama 2011
6ta 35 szazalékot emelkedett.

Az Alapnak olyan ingatlanok allnak a tulaj-
dondban, mint a Vaci Uton épulé 25 ezer
négyzetméter bérbe adhat6é terilettel
rendelkez§ Promenade Gardens iroda-
haz, amelynek fejlesztéje és épittetdje a
Horizon Development Kft., vagy a Future-
al altal fejlesztett 23 500 négyzetméteres
Vision Towers északi és déli tornyanak épu-
lete. EI6bbi tdl van a bokrétalinnepén, és
varhatéan 2018 elsé negyedévében nyitja

meg kapuit a leendd bérl6k elbtt, utobbi
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2014 augusztusaban készilt el, azéta a
KPMG székhazaként szolgal.

Pazmany Balazs elsé diplomajat 1996-ban
a Pénzigyi és Szamviteli Féiskola pénzugyi
szakan szerezte, majd 1996 és 1998 kozott
a Janus Pannonius Tudomanyegyetem val-
lalatfinanszirozasi szakan diplomazott.
1998-ban tézsdei jogi szakvizsgat, majd
2002-ben kozépfoku ingatlankdzvetitSi és
forgalmi értékbecsl6i szakképesitést szer-
zett. Palyafutisat 1997-ben az OTP Erték-
papir Rt.-nél vagyonkezelé munkatarsként
kezdte. Az ott t6ltott harom évben eszkdz-,
értékesités- és portféliomenedzsmenttel,
Uzletitervezéssel ésingatlantranzakcidkkal
foglalkozott. 2000-ben az Erste Alapkezel6
értékesitési vezetdje lett. 2004-t6l az Erste
Alapkezel8 Zrt. ingatlanbefektetési igazga-
téja, majd 2008-tél az Erste Alapkezel§ Zrt.
igazgatésaganak elndkévé nevezték ki.

A tavalyi évben mind a forint-, mind az
eurdalapu ingatlanalapokban jelent&s no-
vekedés kovetkezett be, a szakember a ke-
reskedelmi ingatlanok piacan még mindig
az irodat tartja a legjobb befektetésnek.
Véleménye szerint a j6 elhelyezkedési ,A”
kategorias irodahazakra tovabbra is nagy
a kereslet, és a j6 hozamszintekkel egyutt
a kevésbé kockazatos befektetések kozé
sorolhatok.

.A tavalyi évhen
minda forint-,
mind az euroalapu
ingatlanalapokban
jelentos novekedés

2

kovetkezett be.

René Droese

A BUDAPESTI REPULOTER
SZARNYALASA

A 2016-0S EVBEN A BUDAPESTI LISZT FE-
RENC NEMZETKOZI REPULOTER utasfor-
galma meghaladta a 11 millié f6ét. Az utasok
szamanak és a jaratinditasoknak a ndveke-
désével parhuzamosan a repul6térhez kap-
csol6do ingatlan- és egyéb beruhazasok is
egyre nagyobb szamban valésulnak meg,
melyekért a Budapest Airport ingatlangaz-
dalkodasi igazgat6ja, René Droese felel.
Koradbban repuléterek privatizaciojaval és
akviziciéjaval foglalkozott, igy részese volt

a 2005-t8l zajlo felvasarlasi folyamatnak a
budapesti repulétér esetében is, majd 2007-
2020 program keretében 50 milliard forint
értékl fejlesztés megvaldsitasat felugye-
li, amelynek elsé eleme a 10 000 négyzet-
méternyi utasforgalmi terulettel bévilé B
utasmolé megépitése. Emellett teljes mére-
tében all mar az Uj repll6téri szalloda szer-
kezete, amely a Budapest Airport és WING
Zrt. egyuttm(kodésében valosul meg. Az
5200 négyzetméteres hotel, melyet az Accor
csoport Uzemeltet majd az ibis Styles marka-
név alatt, legmagasabb pontjat majus végén
érte el, igy az évvégére akar mar vendégeket
is fogadhat. Nyar ota teljes gézzel lzemel az
Gjonnan atadott logisztikai bazis is, a TNT és
a DHL Express U] raktar- és irodakdzpontja.
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Robert Snow

140 EZER NEGYZETMETERREL A VACI UTI IRODAFOLYOSON

ROBERT SNOW 2000 JUNIUSA OTA A GTC
MAGYARORSZAG INGATLANFEJLESZTO
ZRT. VEZERIGAZGATOJA. A cég az elmult
két évtizedben jelentds ingatlanfejlesz-
téseket hajtott végre Budapesten. Nevé-
hez kothetd 88 ezer négyzetméternyi ,A"
kategoérias irodafejlesztés és -bérbeadas,
valamint 900 lakas értékesitése. 2004-t6l
kezd&ddben 6 vezette a GTC szerb divizidjat
is, vezetése alatt a cég az egyik legnagyobb
ingatlanfejlesztévé nétte ki magat Belgrad-
ban. A magyar iroda mellett jelenleg 6 ve-
zeti a cég szlovak irodajat is.

A GTC Csoport Ko6zép-, Kelet- és Dél-Euré-
pa egyik vezetd kereskedelmi ingatlanfej-
leszt6 véllalata, a régidban 1994 6ta van
jelen, nevéhez féként bevasarlokdzpontok
ésirodahazak fejlesztése kothetd. Lengyel-
orszagban, Bulgariaban, Magyarorszagon,
Romaniaban, Szerbidban és Horvatorszag-
ban dsszesen 613 ezer négyzetméternyi
irodat és kereskedelmi teruletet kinal.
Robert Snow Sheffieldben szlletett, a Uni-
versity of Manchesteren épitéstechnolégi-
at tanult. 1990-ben érkezett Budapestre,
ahol tobb, egymastél fuggetlen kereske-
delmiingatlanfejlesztd cégetis |étrehozott,
elsésorban az iroda- és raktarépulet aga-
zatban. Vezetése alatt a GTC 2015-ben
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megvésarolta az Arpad hid pesti hidféjénél
all6 Duna Tower irodahazat, ami 2015 leg-
nagyobb , A" kategérias tranzakcidja volt. A
GTC Hungary jelenleg négy, dsszesen 120
ezer négyzetméternyi irodateruletet birto-
kol. A Duna Tower mellett a Center Point,
a GTC Metro és a Spiral irodahaz is a tulaj-
donaban van. LeguUjabb fejlesztése a Vaci
ut egykori felvonégyaranak atalakitasaval
épuld 21 500 négyzetméteres irodahaz,
ahol az egykori felvonégyar eredeti épu-
letének atalakitasaval 2000 négyzetméter-
nyi loft irodat, a korulotte 1évd teriileten
pedig 19 500 négyzetméternyi tovabbi iro-
daterlletet hoznak létre. Ennek atadasaval
hamarosan 140 ezer négyzetméterre n6 a
cég Vaci uti irodafolyosén beluli irodaallo-
manya. A cégvezetd a jov8ben az irodafej-
lesztések mellett bevasarlokdézpontok és
lakéingatlanok épitését is elképzelhetének
tartja.

A GTC vezet8sége szerint a most zajlé fej-
lesztések hatdsa mar 2018-ban érezheté
lesz: jov6re a kinalati oldal bévilése hoz
majd piaci fordulatot, kedvez6 lehet&sé-
gekkel mindkét oldal szdmara. Varhatéan
nem tapasztalhaté majd a bérleti dij csok-
kenése, mivel az elmult években a dijak
nem novekedtek olyan tempo6ban, mint a
kereslet, inkabb egészséges piaci korrek-
ciénak lehettlink szemtanui. Tulajdonosi
szempontbol is kedvezd ez a folyamat, a
megbizhatban magas min&séget kinalo,
a févaros frekventalt pontjain 1évé iroda-
hazak tovabbra is népszerlek lesznek. A
bérl6k a megndvekedett kinalat ellenére is
a tapasztalt és megbizhato fejleszték pro-
jektjeit keresik majd, hiszen a legnagyobb
piaci el6nyt a mar kialakult bérl8i bizalom
meg- és fenntartasa jelenti.

Salamon
Adorjan

MEGKOTTETETT
A NAGY SZOVETSEG

AZ 1993-BAN MEGALAKULT ESTON INTER-
NATIONAL tanacsadoéi, értékeldi, kozvetitdi
és ingatlanizemeltetési szolgaltatasokat
kindl. Er6s szerepl6ként van jelen az iroda-
bérbeadasi piacon, szamos ingatlanfejleszté
tartozik az tgyfelei kdzé, mint a Skanska, az
HB Reavis vagy a Futureal. A tanacsadocéget

tébb mint hisz éve Salamon Adorjan vezér-

Y| %‘

igazgat6 iranyitja, aki 2015-ben valt kizaro-

lagos tulajdonossa, miutan megvasarolta a
Wing altal tulajdonolt Eston részvényeket.
A vallalat tobb mint 100 ezer négyzetméter-
nyi irodateruletet Uzemeltet, az elmult két
évben értékesitett fejlesztési telkek &sszte-
rilete meghaladta a 200 ezer négyzetmé-
tert. 2015-ben az év legnagyobb volumen(
irodabérleti tranzakciéjat bonyolitotta le a
Nokia 25 ezer négyzetméteres Uj kdzpont-
javal. Szintén az elmult években tébb mint
500 ezer négyzetméter fejlesztésére alkal-
mas telekingatlant értékesitett, melyen az
elmult hat év irodapiaci fejlesztési volumene
megvalésithaté lenne. [dén egyuttmiikodési
megallapodast kotott a londoni székhely(
Savills globalis ingatlanpiaci szolgaltat6 val-
lalattal, ezaltal j, nemzetkdzi szintre emelte
az eddig Budapestre koncentral6 cégét.
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megy tovabb a magyar
tanacsadoceég

EGY EGYUTTMUKODESI MEGALLAPODAS UJ PERSPEKTIVAT NYITHAT AZ ESTON INTERNATIONAL SZAMA-
RA, MELYNEK VEZETOJE UGY LATIA, HOGY A HAZAI PIACON A FEJLODESI DINAMIKA ENYHULNI LATSZIK.
BAR A BEFEKTETESI PIACON NEM SZAMIT UJ REKORDOKRA, A BERLOIN LAT TERET A TOVABBI BOVULES-
RE. SALAMON ADORJAN, A TANACSADOCEG TULAJDONOS-VEZERIGAZGATOJA ELEMEZTE A PIACOT.

Melyek a legfontosabb torténések az Eston International

életében?
Az elmult harom évben nagyjabdl megduplaztuk az arbevételiinket,
tehat nagyon intenziv névekedésen vagyunk tul. Egyittm(kodési
megallapodast kotottunk a Savills globalis ingatlanpiaci szolgalta-
to vallalattal, ezzel rendkivil er6s nemzetkdzi hatteret kaptunk. Az
egyuttmikodés fejl6dési lehetéséget is rejt magaban a cég és a kol-
légdk szamara egyarant. Nemzetkozi kitekintést ad, és kiterjesztett
transzfert jelent, mikdzben tavolabbi piacok miikddésébe is belela-
tunk, és kapcsolatokat épitlink. A Savills szerette volna kib&viteni
jelenlétét a kozép-eurdpai régidban, és barmilyen inputra nagyon
aktivan reagalnak. A magyar piacon a fejl6dési dinamika enyhulni
latszik, és bar igaz, hogy az irodapiacon gigantikus atadasok varha-
toéak, de a befektetési piac - most mar ugy tlnik - nem fog rekordot
donteni. Mindemellett Magyarorszagrol kilépni nem tervezink, hi-
szen ahhoz, hogy olyan piacot érjunk el, amely még nincs lefedve,
nagyon keletre vagy nagyon délre kellene terjeszkednink.

Hogyan latja, jelenleg inkabb a befektetési piacon mutatkozik
tobb lehetéség, vagy a bérleti piacon is béven van likviditas és
mozgas?

Régebben nehezebb volt bérlét taldlni, nagyobb aldozatot kellett
hozni az Uj bérléért példaul bérleti dijban vagy a szerzédések hosz-
szaban. Most a bérl6k nem tudnak 6t évnél révidebb idétartamra
szerz6dni, és a bérleti dijak egyértelmlen elindultak felfelé. Van
egy mindségileg leszakadd kategoria, ahol a tulaj nem kolt az iro-
dahazra, ellenben olcsén adja, illetve vannak olyanok is, ahol hiaba
régi a haz, a tulajdonos értéket akar teremteni, és a magasabb be-
vételért cserébe inkabb kélt tobb millid eurot a feldjitasra. Jelenleg
a bérbeaddk mozgastere sokkal nagyobb akar arazas, akar egyéb
szerz8déses feltételek tekintetében. A kindlatb6vilést idén 96 ezer
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négyzetméterre tervezték, ebbdl mintegy 70 ezer valésulhat meg.
Az Uresedési rata rekordalacsony (a piac szerkezetébdl addéddan
egészségesnek mondhat6é 10-14% helyett 8% alatti), igy a bérlék
targyalasi pozicidja tovabbra sem erésodik. Bar folyamatosan bévil
az adllomany, és 2018-ban akar 200 ezer négyzetméternyi Uj iroda
is megépulhet, annyira kevés bérbe vehetd irodahaz van jelenleg,
hogy nem valészin(i a b&vilés erds arleszorité hatasa. Latni kell azt
is, hogy a bérbeaddi oldalon jelentkezé novekvé kivitelezési arak
és a bérkoltségek egyértelmlen az ingatlanhasznalat dragulasaval
jarnak egyitt. igy a technoldgiai és energiatudatos tervezés és kivi-
telezés az Uj irodahazaknal nem eredményez dsszességében egyér-
telmU koltségcsdkkentést a HR-kiadasok ndvekedése miatt.

Hogyan alakul at az irodapiac? A valtozasok miatt mas felké-
sziiltség varhato el egy tanacsadé6cégtol is?
Munkakultira-valtasban vagyunk valahol fél- vagy negyeduton, ezt
nehéz pontosan megbecsilni. A bérléi igények valtozasat jol mu-
tatja, hogy példaul az eddig méltatlan kérilmények kozott miko-
d6é Mol most a sor hatuljarél a sor elejére szeretne ugrani. A Tele-
komnak jellemz&en nem voltak szép épuletei, de miszakilag sokat
koltottek ra. Az Uj székhaz biztosan 6sszehasonlithatatlan lesz a
régivel, ettdl fuggetlenll ott sokkal kisebb az ugras, mint a Mol ese-
tében. Az egy helyre csoportositott részlegekkel a mérethatékony-
sagnak koszonhetben koltséget takarithatnak meg, de emellett sok
cégvezetd felismerte aztis, hogy az Uj irodaépulet ma mar nemcsak
koltségfaktor, hanem HR- és PR-faktor egyarant. Az ingatlan lehet
tobb mint sziikséglet, egy hely, ahova le kell Gltetni az alkalmazotta-
kat; az iroda egyre inkdbb HR-eszkoz is, amellyel a cégek magukhoz
vonzzak a potencialis munkavallaldkat. Az irodai tervezésnél jellem-
z6, hogy a munkatereket mindenki csdkkenti, cserébe a kdzosségi
tereket novelik. Sok helyen mar csak 1,4 méter széles asztalok van-



nak, nincs olyan monitor, amely elfoglalja az asztal felét, mindenki-
nek van laptopja, igy kisebb hely is elegendd. A kilénbdz8 profild
cégeknél eltérd egy f6re juté négyzetméterekkel lehetett szamolni,
egy call center esetében 7-8, normal irodanal 12, mig az tgyvédi
irodaknal 15-20 négyzetméter volt az atlag, azonban ez is valtozik.

@ A finanszirozas most nem jelent problémat. Mennyire gyor-
san valtozhat meg a jelenlegi helyzet? Nem kell attél félni, hogy
megint lesz lufi? Egészséges a piac?

Tovabbra is 6vatosak a bankok, a nagy multd, pénzigyileg erds vagy
er8snek latsz6 fejlesztdket finanszirozzak, de ket sem korlatlanul.

Szerintem a hitelezési arany joval alacsonyabb és konzervativabb,

mint 2006-ban és 2007-ben volt. Aki elég régdta foglalkozik vele,
vagy sokat tanult az ingatlanpiacroél, az tudja, hogy ez ciklikus Uzlet-
ag, amelynek éppen a jobb szakaszaban vagyunk, de a jobb utan
mindig jon egy rosszabb szakasz. Azok a termékek életképesek egy
valsag soran is, amelyek stabil, j6 cash-flow-termel&képességgel
rendelkeznek. Mas kérdés, hogy Magyarorszag a régidban mindig
olcsébbnak szamitott, és nagyon sokszor, amikor elindult a piac fel-
felé, mi lathato faziskéséssel kovettik, igy a jobdl jellemz&en rovi-
debb és kevesebb jutott. A befekteték azzal tudnak tervezni, hogy az
arak fel- vagy lemennek, ez az tzleti tervikben benne van. Ellenben
azzal, hogy befagy a piac, nem tudnak mit kezdeni. A nyugati befek-
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teték tobbsége jellemzden ezt a kockazatot kevésbé tudja elfogadni,
és egy negativ hangulatban a nagyobb kockazatu piacrél vonul visz-
sza, ami a lokalis helyzetet tovabb ronthatja. A masik oldalon ugyan-
akkor a budapesti ,olcsé” irodapiac értékndvekedési lehetéséget is
rejt, igy a kitarté befekteték jutalma a magasabb megtérilés lehet.

@ Minden egyéb szempontbél stabilnak tiinik a mostani helyzet.
Akkor mi az oka annak, hogy nem allnak itt tomegével a befek-
tet6k?

Abszolut stabil a mostani helyzet, ezért jon nagyon sok olyan be-
fektetd a piacra, akik az elmult 10 évben nem jottek. Budapest ke-
resettségét mutatja a befektetési volumen folyamatos névekedése

is, igy szerintem nincs okunk panaszra. Az irodapiac fejlédésében
tovabbra is hiszek, a fejl6dés egyik tere pedig az iroda kiépitési és
hasznélati minésége lehet. Az ingatlanhasznalati koltségek egy at-
lagos cég esetében marginalisak, a HR-koltségek kis szazalékat te-
szik ki. Korabban a régiés viszonylatban olcsé munkaeré vonzott
ide tobb irodahasznalét, ma mar a képzett munkaerd hianya az
elsd szamu kezelendd probléma, amit vonzé munkahelyi kialakitas-
sal még meg lehet oldani, és a HR kéltségekhez viszonyitva kisebb
raforditassal is kedvezd eredmény érhetd el. Osszességében, tul a
gazdasagi fundamentumokon és a hatékonysdgon Magyarorszag
kifejezetten versenyz6 piacnak szamit.
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Sameer Hamdan ¢és Zuhair Awad

A CSUCSRA TORO HOTELTULAIDONOSOK

BUDAPEST JELENLEG EUROPA LEGNEP-
SZERUBB turisztikai desztinaciéinak egyi-
ke, ami igazan kedvezd hatast gyakorol
Magyarorszag turizmusara és a hazai szal-
lodaiparra egyarant. Az elmult években
sorra indultak Uj projektek és épitkezések,
amelyek kozul kiemelkedik az évtizedekig
érintetlenul allé Parisi Udvar renovalasa. A
feljitassal parhuzamosan atépités is zaj-
lik, a Mellow Mood csoport meghizasabdl
egy oOtcsillagos szallodat épitenek, amely
varhatdéan 2018 nyaréra készul el. Sameer
Hamdan és Zuhair Awad 20 éve alapitotta
a Mellow Mood turisztikai szolgaltatasokat
kinalo cégcsoportot, amelynek elsé fejlesz-
tése, a haromcsillagos Baross City Hotel
2000-ben készilt el. A Jordaniabol érkezett
Uzletemberek kezdetben pénzvaltéként
dolgoztak, majd ifjusagi szallashelyeket és

szallodakat kezdtek Gizemeltetni. Vallalkoza-

suk mara komplex halézatta nétte ki magat,
5 brand alatt hostel, harom-, négy- és otcsil-
lagos szallodajuk is van, ezeknek a szama a
févarosban 6sszesen 12.2012-ben nyitottak

Scheer Sandor

AKI NELKUL KEVES EPULET KESZULNE EL

A TOBB MINT 20 EVES MARKET EPITO
ZRT. a hazai magasépités meghatarozd
és valoban megkerilhetetlen piaci sze-
repl6je, eddig 6sszesen mintegy 600 |é-
tesitményt valdsitott meg, mintegy 540
milliard forint, azaz kozel 2 milliard eurd
értékben. Szamtalan jelenleg is zajlé nagy-
szabdsu ingatlanberuhdzas kotheté a cég-
hez. A Market Epité Zrt. tébbek kézott a
BudaPart varosfejlesztési beruhazas, a
Groupama Aréna mellett feléptl6 Uj Te-
lekom-székhaz, a gyongydshalaszi Apollo
Tyres gumigyar, a pesti Ludovika Sportkdz-
pont, a zugligeti MOME Médiahdz, az Alag-
at mellett éptld Clark Hotel, a budai Hill
Side Irodahaz, az Ujpesti Nexon irodahaz,
a belvarosi Parisi Udvarban megvalésulé
Hyatt Hotel, az Uj miskolci DVTK Stadion,
valamint a repllétér mellett megval6sulé
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ibis Stlyes Hotel és a DHL Express logisz-
tikai kdzpont épitéje is. A cég emellett a
2017-es vizes vilagbajnoksag budapesti
helyszinéért, a Dagéaly Uszékomplexum
felépitéséért is felelt.

Scheer Sandor, a cég alapité-tulajdonosa
1987-ben szerzett épitémérndki diplomat,
majd 1989-t8l az elsd hazai épitéipari ma-
ganvallalatnal, a Novolit EpitSipari Rt.-nél
kezdett dolgozni. 1991-t8l a Herkules Epité
Rt. épitésvezetdje, 1993-t6l az utdbbi ter-
melési igazgatoja volt, majd egy baratjaval
megalapitotta sajat cégét, a Market Epitd
Zrt.-t. Az alapitaskor, 1996 januarjadban azt
a célt tlzte ki maga elé, hogy cége a pro-
fesszionalizmust, az elhivatottsagot és a
tapasztalat erejét 6tvozve értékes és meg-
becsult épitbipari vallalatta valjon - olvas-
haté a cég honlapjan. Scheer Sandor sze-

meg az elsd otcsillagos szallodajukat Budd-
ha-Bar Hotel néven. A hotel a Klotild palota
épuletében helyezkedik el, amely kézvetlen
szomszédsagaban van a Parisi Udvarban
épuld luxusszallodanak. Ez utébbi mintegy
12,5 millidrd forintos beruhazasnak felel
meg, amibél mintegy 7 millidrd forintot az
Eximbank biztositott. Egy szeptemberi be-
jelentés alapjan a luxushotel a parizsi Hotel
du Louvre utdn Eurdépdban masodikként
a Hyatt markahoz fog tartozni. A jelenle-
gi és a kovetkezd évben minden bizonnyal
erre az otcsillagos fejlesztésre koncentral
a Mellow Mood, emellett azonban sajat
ingatlanberuhazasi és kdnyvelési részlegi-
ket, illetve az ingatlanfejlesztési portfolio-
jukat is folyamatosan fejlesztik és névelik.

rint nem elég jénak lenni, hanem jénak is
kell latszani, éppen ezért rendkivil blszke
cége Osszes eddigi dijara és helyezésére.



Schmidt Maria

AZ ELSO SZIT LEHET A BIF

A BET-en jegyzett BIF (Budapesti Ingatlan
Hasznositasi és Fejlesztési) Nyrt. a magyar
ingatlanpiacon meghatarozé portfélioval
rendelkezd tarsasag, mely fejlesztéseket is
végez. A cégrésztulajdonosa Schmidt Maria
térténész, a Terror Haza Muzeum fdigazga-
téja és csaladja.

2016-ban atarsasag izemi eredménye 1357
milli6 forint volt, ami 370 szazaléka az el6z6
évinek. Az eredmény novekedésében jelen-
t6s szerepet jatszott két ingatlan sikeres ér-
tékesitése. A beszamol6 szerint 2016 végén
a tarsasag 3772 milli6 forintos ingatlanallo-
all6 irodahéazak kozott van a Florian Udvar,
a Madach Irodahaz, illetve tovabbi éplle-
tek a Bajcsy-Zsilinszky Gton, a Bihari Gton,
a Varosmajor utcaban, illetve a Victor Hugo
utcaban. Ezeken kivil a tarsasdg még egyéb

ingatlanokat is birtokol, igy a Rakoczi uti Lu-
ther-hazat, a Budapesttél 50 km-re, Verse-
gen taldlhaté Feny6haraszt Kastélyszallot,
valamint egy Aranykéz utcai parkoléhazat,
amely a belvarosban futé tobb fejlesztés

Székely Adam

NAGY TERVEI VANNAK A CSALADI VALLALKOZASNAK

Az InfoGroup Magyarorszag egyik legjelen-
tésebb csaladi tulajdonu ingatlanfejlesztd
és befektetd cégcsoportja. A kdzel harom
évtizede m(ikédd csaladi vallalkozas mara
tal van az elsé generaciévaltason is, az
alapité-tulajdonos csaladfét, dr. Székely
Istvdnt ma mar két fia segiti a cég irdnyita-
saban, dr. Székely Attila a cég jogtanacsosa,
az operativ Ugyvezetést pedig idésebb fia,
Székely Adam latja el.

Székely Adam diplomajat a Budapesti
Corvinus Egyetem pénzigy szakan szerez-
te, de Hollandiaban is folytatott ingatlanbe-
fektetési és ingatlanfejlesztési tanulmanyo-
kat. Karrierjét a CAIB alapkezel6nél kezdte
befektetési bankarként, majd 2006-ban
csatlakozott a csaladi vallalkozashoz.

A kilencvenes években jellemzéen laké-

ingatlanokkal foglalkozé vallalatcsoport

2001-t8l profilt bévitett, és kereskedelmi in-
gatlanok fejlesztésével is piacra |épett. 2012
6ta komplex ipari beruhdzasokban tulajdo-
nosi szerepvallalas és projektmenedzsment
is erdsiti a cég tevékenységeit, illetve 2013
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miatt egyre értékesebbnek bizonyul. Am a
cég egyik legfontosabb zaszléshajoé projekt-
je az a Harsanylejt6 Kertvaros, ahol az elsé
Utemben értékesitett 88 telek utdn mar a
masodik Utemben 65 nagyobb telket alaki-
tottak ki, melyek akar 4-6 lakasos tarsasha-
zak épitésére is alkalmasak.

A tovabbi tervek kozott szerepel egy 33, il-
letve egy 55 lakasos tarsashaz felépitése,
illetve az ehhez sziikséges szolgaltatasok
és infrastruktura kiépitése. A BIF idén okto-
berben tébb mint 3 milli6 sajat részvényt is
vasarolt, igy az arany 6,97 szazalékrél 18,83
szazalékra emelkedett, mikdzben varhaté-
an elséként hasznalja ki az Uj lehet&ségeket
és alakul SZIT-té.

ota aktiv a kockazati tékebefektetések te-
riletén, inkubatorhazat is alapitott kezd6
vallalkozasok tdmogatasara.

Az InfoGroup legismertebb budapesti be-
ruhazasa a Bartok Udvar, melynek 14 500
négyzetméteres elsé uteme ,A” és ,B" ka-
tegériads irodateruletet, valamint kereske-
delmi és raktarteruletet is magaban foglal.
Idén 6sszel indult el a masodik Gtem, a Bar-
ték Udvar Il irodakomplexum épitése. A 24
ezer négyzetméter bérelhetd alapterulet(
irodapark épitése harom fazisban varhato,
az elsé hatemeletes épllet dtadasa 2018
végére esedékes. Az irodapark a tervezés
sordn BREEAM ,nagyon j6” z6ld mindsitést
kapott. A cégcsoport kozeli tervei kozott
szerepel emellett a Polgar Ipari Park és a
Karcagi Ipari Park tovabbi fejlesztése is.
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Ingatlanbefektetesek
iranyaba nyit
az Infogroup

AZ INFOGROUP AZ INGATLANPIAC TOBB TERULETEN IS AKTIV, A FEJLESZTESI, A BEFEKTETESI ES AZ UZEMELTETESI PIACON
EGYARANT JELEN VAN. JELENLEG IS TOBB EPITESI PROJEKTIE VAN FOLYAMATBAN, AM EZEK MELLETT A BEFEKTETESI PIACON IS
EROSODNE. SZEKELY ADAM, A CEG UGYVEZETOJE NYILATKOZOTT A JELENLEGI PROJEKTEKROL ES A NAGYiVU TERVEKROL.

Az Infogroup tobb mindennel foglalkozik, mi a f6 féku-

szuk? Fejleszteni, lizemeltetni, befektetni?
Alapvetéen vérbeli ingatlanfejleszté6k vagyunk, azt szeretjik a
legjobban, amikor Uj éplleteket épitlink. Az ingatlanbefektetési
tevékenység Ugy indult, hogy a partnereink a fejlesztéseknél ala-
csonyabb kockéazatu befektetési lehetéségeket kerestek, mi megta-
laltuk ezeket, és elkezdtiink vellk kdzdsen befektetni. Az Gzemelte-
téssel pedig els6sorban a sajat projektjeink kapcsan foglalkozunk.

Hogyan lett egy kisebb laképrojekteket fejleszté hazai kkv-

bél ismert, kereskedelmi ingatlanokkal foglalkozé fejleszté és
befektet6 cégbirodalom?
Elég hamar nagyra néttink, a kilencvenes években atadott 1500
lakadsunkkal a tiz legnagyobb lakasfejleszté kozott voltunk. Azéta
pedig hatalmas elényt jelent, hogy immar 27 éves tapasztalattal és
megfelel6 referencidkkal rendelkezlink, makulatlan a hirnevink, és
senkinek nincsen negativ tapasztalata vellnk. A valsag alatt kiala-
kult kéruloéttink egy befektet6i kér, amely folyamatosan kévette,
hogy milyen projekteket csindlunk, majd azt lattdk, hogy ha hoz-
zank helyeznek el té6két, az szépen megtérdul, illetve gondosan ba-
nunk a pénzukkel. Ezek a cégek, illetve maganszemélyek jellemz8en
kevésbé vannak tisztaban a fejleszt8i kockazatokkal, de a jo ar-ér-
ték aranyd, likvidebb ingatlanbefektetésekrdl mar kdnnyen tudnak
dénteni. Ugy kell elképzelni, hogy az &ltaluk befektetni tervezett
O0sszeget nem egy ingatlanalapba rakjak be, hanem kdzvetlenul fek-
tetnek be, magasabb hozamelvarassal, az Infogroup egy erre kiala-
kitott termékébe.

Pontosan milyen technikéval miikédik ez a modell?
Ezekjelenleg befektetésicéltarsasagokat jelentenek, de a miikddést

egyre inkabb intézményesiteni fogjuk, haladunk az ingatlanalapok
iranyaba. Jelenleg korulbeltl 10 millidrd forintos nettd eszkdzérték-
kel rendelkeziink cégcsoport szinten, amely portfélioméret mar le-
hetdvé teszi ezt. Jelen pillanatban tehat megvan a téke, a bizalom, a
jo csapat, és megvannak a j6 projektjeink is.

Mi az oka az intézményesitésnek, van-e kifejezett céljuk vele?
A jelenleg altalunk kinalt befektetések f6 korlatjat a likviditas je-
lenti. igy kiemelten fontos a bizalom, illetve gyakran kétink k-
I6nféle megallapodasokat, amelyek arrél szélnak, hogy a befek-
teték hogyan tudnak bizonyos idépontban kilépni. A cél tehat a
likviditas ndvelése. A jov8ben kdnnyen el6fordulhat, hogy a céltar-
sasagokba berakott ingatlanok egy ingatlanalapba kertlnek majd,
ahova mar intézményi tékét is be tudunk vonni. A tarsaink igy
befektetésijegy-tulajdonosokka valnak, ami kdnnyebb hozzafér-
het&séget tesz szamukra lehet6vé. Természetesen a fentiek mind
attél fuggnek, hogy milyen befektetési lehetéségeink kinalkoznak.
Mi akkor vasarolunk, amikor valaki valamilyen oknal fogva alta-
lunk kedvezének tekintett 6sszegért szeretne eladni egy eszkozt.
Amig nincs lufi a kereskedelmiingatlan-piacon, addig lehet ilyen
Gzleteket talalni.

Jelenleg milyen projektek futnak a cégiiknél?
Jelen pillanatban mintegy 12 milliard forint értékben van folyamat-
ban harom fejlesztéslink. Az egyik egy kb. 21 ezer négyzetméteres
raktarfejlesztés a miskolci Bosch részére, melyet egy nemzetkozi
tender keretében nyertink el az egyik fejlesztési partnertinkkel. A
masik a szintén tenderen elnyert 18 ezres fejlesztésunk a tiszauj-
varosiJabil részére, a harmadik pedig a Bartok Udvar, amely egy XI.
keruleti A" kategorias irodafejlesztés. Ezeken kivil tavaly befekte-



tétarsakkal egyltt megvettink egy 9 ezer négyzetméteres iroda-
parkot, illetve most zartunk egy 3 ezres irodahaz-tranzakciot, és
folyamatban van még egy épllet megvasarlasa is. A fejlesztések
mellett nagyjabdl évente 1-3 millidrd forintos kereskedelmiingat-
lan-akviziciéra rendezkedtink be.

@ A Barték Udvar utani idészakra is megvannak mar a telkek az
djabb fejlesztésekhez?

A Bartdk Udvarban egy 24 ezer négyzetméteres épuletre van épi-
tési engedélylnk, ebbdl egyel6re a 8 ezer négyzetméteres elsd
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@ Rengeteg érv és ellenérv szélhat mindkettd mellett, de ha kap-
na holnap 10 milliard forintot, akkor inkabb belevagna egy uj fej-
lesztéshe, vagy inkabb vasarolna? On szerint az épités nagyobb
kockazatot jelent, mint a befektetés?

Altalanossagban jobb kockézat-hozam alap megtérilést latok a be-
fektetési termékekben, ahhoz képest, hogy milyen a kockazata ma
egy kivitelezésnek, de ez azért van igy, mert bizonyos terméktipu-
sokndl még lehet kedvez6 aron vasarolni, fejleszteni pedig mar csak
viszonylag dragan lehet. Ugyanakkor féleg az ipari BTS szegmens-

ben latunk olyan befektetési lehetéségeket, ahol a fejlesztésekkel

Utemet kezdtik el épiteni el6bérlettel, spekulativ alapon. Az a ter-
vink, hogy a masik két Gtemet egyszerre fogjuk elinditani, vagy
akkor, amikor az elsé épuletet bérbe adtuk, vagy BTS (build-to-suit)
alapon akar azonnal el tudjuk kezdeni. Egyel6re gy latom, hogy
az els6 Utem megvalositasa meghozza a bérldk étvagyat az épu-
let tovabbi teruleteire is. Az elsd Utem kapcsan felvazoltunk egy
Utemtervet, és webkameran mutatjuk a bérléknek, befektetéknek,
hogy miként halad az épitkezés, ezzel erdsitjik a hitelességiinket,
és épitjuk a bizalmat. Majd ezek alapjan mar egy megerdsitett po-
ziciébol tudunk targyalni akdr nagyobb bérlékkel is. Emellett ké-
szitink eld vadonatuj projektet is, ez azonban még nem publikus,
annyit mondhatok réla, hogy iroda és budai oldal.

is hasonléan alacsony kockazat mellett tudunk kedvezé hozamot
elérni. Ez azonban nem 4ltalanos piaci jelenség. Nagyon sok bérl6-
vel, nagy multinaciondlis céggel allunk kapcsolatban, figyeljik, hogy
milyen iranyba fejl6dnek, mire van szukséguk, prébaljuk ezeket az
egyedi lehet&ségeket felmérni, és inkabb a testre szabott BTS fej-
lesztésekre koncentralni, amihez j6 pozicidban vagyunk. De példaul
prémium, ,A" kategérias irodat nem vasarolnék, mert az nem a mi
tereplink. Az intézményi befektetékkel ott nem tudunk versenyezni,
azaz nem tudunk j6 &ron vasarolni. Itt inkdbb a kedvezé fundamen-
tumok miatt a fejlesztdi oldalon jeleniink meg: menedzselhetd koc-
kazatok mellett j6 terméket fejlesztliink, amely kedvezé hozamot fog
termelni, és adott esetben az értékesitése sem kizart.
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Tatar Tibor

UJ VAROSRESZEKET FEJLESZT

AFUTUREAL MAGYARORSZAG EGYIK LEG-
AKTiVABB KERESKEDELMIINGATLAN-FE]-
LESZTOJE, jelenleg is tobb jelentés projekt-
tel képviselteti magat a fejlesztési piacon.
2016 6ta gbzerdvel zajlik a cégcsoport Vaci
uti fejlesztése, a 20 ezer négyzetméteres
Advance Tower, az elsd (12 ezer négyzet-
méteres) Utem atadasa 2018 elsé felében
varhat6. Az 36 millio eurd érték( beruha-
zassal megvalosuld épulet a tervek szerint
a BREEAM mellett WELL mindgsitéssel is ren-
delkezik majd.

A Futureal a Corvin-negyedben, a Nokia
Skypark szomszédsagaban is elinditott egy
irodaprojektet. Az 6sszesen 27 ezer négy-
zetméteres Corvin 5 irodahaz atadasa két
Utemben, 2018-ban és 2019-ben varhaté.
A Corvin Sétany szintén dupla z6ld miné-
sitésre tervezett utolsé irodaépllete 100

ezer négyzetméterre noveli majd a varos-
fejlesztési projekt keretében megvalésuld
irodatertlet nagysagat. A 90 millié eurd ér-
tékd épuletegyuttes finanszirozasanak felét
egy idén alairt megallapodas értelmében
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az Erste Bank altal nyujtott hitel biztositja.
Mindezek mellett a Futureal mar évek 6ta
készll egy Ujabb varosrész atformalasara,
a kelenféldi vasutallomas két oldalan egy
nagyszabasu irodaprojekt, illetve egy be-
vasarlokézpont-fejlesztés is inditasra var.
Ezek a nagy volumen( beruhdzdsok mind
a cégcsoport kereskedelmi- és irodafejlesz-
tésekért felel6s vezérigazgatdjdhoz, Tatar
Tiborhoz kéthet&k.

Tatar Tibor szakmai palyafutasat az Ameri-
can Appraisalnél kezdte, de vezette a TND
Ingatlanbefektetési és Pénzlgyi Tanacs-
adot és a KPMG Ingatlantanacsadé Kft.-t
is, miel6tt 2004-ben csatlakozott a Futu-
real Csoporthoz. 2005-ben lett a Futureal
Development Zrt. vezérigazgatdja, azéta
iranyitja a cégcsoport kereskedelmi és iro-
dafejlesztési tevékenységeit.
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Biztonsdgos befektetesi

szolgaltatok. Reszvenyek,
devizdk, vilagpiacok egy helyen.

TANACSADO KOZPONT

- Befektetési termékek

- Nyugdijcélu megtakaritds

- Online kereskedés

A Portfolio szakértelmeével

PORTFOLIO LAKOSSAGI
OKTATASOK

Elismert szakertdinktdl tanulhat
- akdr dijmentesen. Folyamatosan induld
képzesek, kezd6tdl halado szintig.




Tilki Robert

AZ IRODAHAZAK SZAKEMBERE

EGYRE VALTOZATOSABBAK ES MAGA-
SABBAK AZ IGENYEK az irodahazak bérl8i
részér6l, ezért is fontos szerepl6k az in-
gatlanpiacon a megfelel§ irodahazak fel-
kutatasaval, esetleg bérbeadasaval foglal-
kozé tanacsadd cégek. A BNP Paribas Real
Estate nemzetkozi halézatanak tagjaként a
Robertson Hungary 2001 6ta tevékenyke-
dik a magyar piacon. Az altaluk nyujtott in-
gatlanpiaci szolgaltatasok kozott szerepel
a bérléi, illetve vevéi igények felmérése,
megvaldsuldsi tanulmanyok készitése, a
lehetéségek bemutatasa és ezek dsszeha-
sonlité elemzése. A vallalat megalapitasa
ota Tilki Rébert tolti be az Ugyvezetd igaz-
gatoéi poziciét. 2000-ben szerezte meg az
okleveles ingatlanszakérté szakmérnoki
diplomat a Budapesti Miszaki és Gazda-
sagtudomanyi Egyetem, a Budapesti Koz-

gazdasagtudomanyi Egyetem és a Nottin-
gham Trent University kozds szervezési
képzésén. 1997 o6ta dolgozik az ingatlan-
szakmaban, kezdetben a Biggeorge's, majd
a CBRE vallalatoknal helyezkedett el, 2001-

Tim Hulzebos

NAGY TRANZAKCIOK KOTHETOK A CEGEHEZ

TOBB MINT 20 EVES INGATLANPIACI TA-
PASZTALATTAL A HATA MOGOTT Tim
Hulzebos jelenleg a Colliers International
magyarorszagi irodajanak ugyvezetd igaz-
gatoja. 1995 6ta él Budapesten, a k6zép-ke-
let-eurdpai ingatlanpiac aktiv szerepléje. A
Colliers Ugyvezet6 igazgatdi posztjat 2010
augusztusa 6ta tolti be.

A Colliers International magyarorszagi rész-
lege 1992-ben kezdte meg mulkodését. A
féként kereskedelmi ingatlanokkal kapcso-
latos szolgaltatasokra specializalédott val-
lalat nevéhez az idei évben is szamos nagy
tranzakcié kapcsolédik. Ide sorolhaté az IT
Services Hungary koltozése, aminek kere-
tében a cég 2018 masodik negyedévétdl a
Skanska altal fejlesztett Mill Park irodahaz-
ba helyezi 4t budapesti székhelyét, de a 220
ezer négyzetméteres KOKI Terminal center

management feladatait is a Colliers végzi.
Ezenkivil a cég nevéhez kothetd Kelet-Ma-
gyarorszag legnagyobb méretl - 2018 IlI.
negyedévére elkészild - irodahazanak, a
Forest Offices Debrecen épuletének a bér-
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ben felkérték a GVA, mai nevén Robertson
tanacsadd cég vezetésére. A cég a BIEF
(Budapesti Ingatlan Tanacsadék Egyeztetd
Féruma) tagjaként rendszeresen részt vesz
a budapestiirodapiacijelentések elkészité-
sében, a negyedévenként kiadott riportok
tartalmazzak az idészak legfontosabb val-
tozasait, tobbek k6zott azirodaallomanyra,
a bérl6i aktivitasra, a brutté keresletre, az
Uj szerz6déskotésekre vagy a hosszabbita-
sokra és az Uresedési ratara vonatkozoéan.
Avallalat leginkabb irodak, tzlethelyiségek
és ipari ingatlanok bérbeadasaval, illetve
eladasaval foglalkozik. Jelenleg is kinalnak
fejlesztési telket, ipari ingatlanokat és bér-
be vehetd irodahazakat, mint példaul az
Office Garden, a Vaci Greens tobb épulete
és az Atrium Park.

beadésa, valamint a 39 500 négyzetméter-
nyi, 40 egységbdl allé Spar aruhazaknak a
nyaron lezajlott értékesitése.

Tim Hulzebos tanulmanyait a Rotterdami
Erasmus Egyetemen végezte, majd két éven
at Pragaban dolgozott. 1995 janudrjaban ke-
rilt Budapestre a DTZ Hungary Ugynokség-
vezet8i posztjara, ahol 2000-ben regionalis
vezetének nevezték ki. Hat évvel késébb
az ING ingatlanfejlesztési igazgatdja lett,
igy aktivan koézrem(ikodott a cég bevasar-
2010
augusztusa 6ta a Colliers magyarorszagi

|6kdzpont-fejlesztési  projektjében.
irodajanak lgyvezetd igazgatodja. A szakem-
ber nevéhez kdtheté a 2009-ben megnyitott
46 ezer négyzetméteres Allee bevasarlokoz-
pont fejlesztése és bérbeadasa, melynek so-
ran Ujbuda legnagyobb kereskedelmi komp-
lexuma jott létre.
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Toth Nandor

AZ IDEI EV EGYIK LEGAKTIVABB BEFEKTETOJE AZ INGATLANPIACON

TOTH NANDOR AZ OTP INGATLAN BE-
FEKTETESI ALAPKEZELO ZRT. VEZERIGAZ-
GATO-HELYETTESI POZiCIOJAT TOLTI BE,
mely cég az idei évben az ingatlanbefekte-
tési piac egyik legaktivabb hazai szerepl6-
jének szamitott.

Az alacsony hozamkdrnyezet sok megtaka-
ritét sarkall arra, hogy bankbetétek helyett
a magasabb hozamokat biztosité befek-
tetési lehet6ségek felé forduljon, aminek
egyik moédja az ingatlanpiacon toérténd
befektetés, ezen belll is az ingatlanalapok
valasztasa. A névekvd érdekl6dés az ingat-
lanalapokhoz dramlé t6kébdl is 1athaté. Az
OTP egyik ingatlanalapja, az OTP Ingatlan-
befektetési Alap - mely a masodik legna-
gyobbnak szamit kezelt vagyonat tekintve
a 2017. julius 25-i adatok alapjan a hazai
piacon - nettd eszkdzértéke 186 milliard
forint volt, vagyonanak rohamos ndveke-
dését pedig j6l mutatja, hogy 2016 juliusa-
ban a nettd eszkdzérték még csupan 100
millidrd forint kérul mozgott.

A jelentésen novekvd vagyon az ingatlan-
alapokat hozamtermelési kényszerbe hoz-
ta, hozamot pedig csak az ingatlankitettség
novelésével lehet elérni, vagyis a folyama-
tosan bearaml6 téke egyre tobb ingatlan
vasarlasara sarkallta az alapokat, igy az el-
mult években a hazai befektetési piac leg-
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jelent8sebb szerepl6inek szamitottak.

Az el6bbi okokbol kifolydlag az OTP Ingat-
lan Befektetési Alapkezeld Zrt. is jelenté-
sen noévelte az ingatlanjai szamat az elmult
években, tébb nagy tranzakci6 megva-
|6sitasanak készonhetéen. 2015-ben va-
saroltak meg példaul a mintegy 23 ezer
négyzetméternyi iroda- és raktarteruletet
magaban foglal6é Citypoint9 varosi logisz-
tikai kézpontot, de 2016-ban is folytattak
a portfélié bévitését, ekkor szereztek meg
példaul két tovabbi nagy érték( logisztikai
ingatlant, egy 30 ezer négyzetméteres gy6-
ri raktarbazist és egy 35 ezer négyzetméte-
res gyali logisztikai ingatlant.

Az OTP Ingatlan Befektetési Alapkezeld
Zrt. 2017-ben is az egyik legaktivabb sze-
replének szamitott a hazai ingatlanpiacon,
az idén vették meg a Sziget Centert az el-
sésorban lakossagi befektetdi szegmenst
célz6 OTP Ingatlanalapba, illetve szintén az
elmult hénapokban vasaroltak meg a No-
kia Skypark irodahazat, melyet az ,A" kate-
goérids ingatlanokra koncentralé OTP Prime
Ingatlanbefektetési Alap vasarolt meg.

Az alacsony
hozamkornyezel sok
megtakaritot sarkall
arra, hogy bankbetétek
helyett a magasabb
hozamokat biztosito
befektetesi lehetoségek
felé forduljon, aminek
egvik modja az az
ingatlanalapokba
torténd befektetés.”

Torok Arpad

BEFEKTE'[OKENT
IS NEZELODIK

AKOZEP-EUROGPAI INGATLANPIAC MEGKE-
RULHETETLEN SZEREPL6JE A TRIGRANIT
és annak vezérigazgatoja, Torok Arpad. A cég
2015 masodik fele 6ta a TPG Real Estate tu-
lajdonaban all, és kibévult profillal mikodik,
mar nemcsak fejlesztéként, hanem befekte-
téként is vizsgalja a régiot.

Az akvizicios lehet8ségek keresése mellett a
TriGranit négy irodapiaci beruhazas elindita-
san dolgozik K6zép-Eurépa harom orszaga-
ban, 6sszesen 100 ezer négyzetméteren. A

beruhazasok egyike a budapesti Millennium
Varoskdzpont részeként valosul meg, a 37
500 négyzetméter bérbe adhaté terllettel
rendelkezé Millennium Gardens projekt kivi-
telezése hamarosan indul.

Torék Arpad tébb mint 20 éves ingatlanpia-
ci tapasztalattal rendelkezik, 17 éve tolt be
vezetdi tisztségeket a TriGranitnal. Tanul-
manyait az USA-ban és Nagy-Britannidban
végezte, Magyarorszag mellett Gorogor-
szagban is dolgozott az Ernst & Young, illetve
a Cushman & Wakefield tanacsaddjaként, a
TriGranit vezérigazgat6i feladatait 2009 6ta
latja el. Vezetése alatt 350 ezer négyzetmé-
ternyi kereskedelmiingatlan-fejlesztés va-
|6sult meg Magyarorszagon, Romaniaban,
Lengyelorszdgban és Horvatorszagban,
dsszesen mintegy 800 millié eurd értékben.
A Royal Institution of Chartered Surveyors

tagja (MRICS).
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A Balkanon is neézelodik

a TriGranit

KOZEP-EUROPAI REGIO EGYIK LEGNAGYOBB FEJLESZTOJE NEMCSAK NEGY IRODAPIACI BERUHAZAST INDIT UTJA-
ARA HAMAROSAN HAROM KULONBSZO ORSZAGBAN, HANEM A TERVEK SZERINT BEFEKTETOKENT IS MEGIELENIK
A PIACON. A TRIGRANIT RAADASUL A LENGYELORSZAG-MAGYARORSZAG TENGELYEN KiVUL IS NEZELODIK, A VEZERIGAZ-
GATO A FELTOREKVO DELKELET-EUROPAI PIACOKBAN LAT KOMOLY POTENCIALT. TOROK ARPAD BESZELT A PORTFOLIO
INGATLANMAGAZINNAK A CEG FEJLESZTESI ES AKVIZICIOS TERVEIROL, VALAMINT PIACI VARAKOZASAIROL.

Milyen valtozasokat hozott eddig a TriGranit szamara a

2017-es év?
Els6sorban Uj fejlesztéseinken dolgoztunk. A krakkoéi Bonarka for
Business (B4B) irodaprojektiink nagy Utemben haladt idén - 2017
januarjadban adtuk at a netté 10 ezer négyzetméteres, built-to-suit,
hetedik, G épuletet. Oktéber kézepén pedig a foldmunkakkal el-
kezd6dott a nyolcadik, netté 10 ezer négyzetméter alaptertletl H
épulet kivitelezése. A rendkivul élénk krakkéi irodapiac ,6szténzé-
sére” a B4B-ben az eddigi épuleteket 2018-ban kdévetni fogja tovabbi
két, egyenként nett6é 10 ezer négyzetméter alaptertletl épulet, az
| és a | épullet. Itthon a budapesti Millennium Varoskdzpont része-
ként feléplild, netté 37 300 négyzetméter bérbe adhato terilettel
rendelkezé Millennium Gardens projekt épitési engedélyét mar
megszereztik, jelenleg a kivitelez8k palyaztatasa zajlik. Ugyanez a
helyzet a pozsonyi fejlesztéslink, a 13 ezer négyzetméteres Lakeside
Park Il esetében is. Terveink szerint ezeket a projekteket is elindit-
juk 2018 elsé negyedévében. 2019 elejére Utemezzik Uj katowicei
irodafejlesztéstink indulasat az egykor barnamez8s beruhazasként
megvaldsult Silesia City Center bevasarlékézpont mellett. A jelen-
leg az engedélyeztetési és tervezési fazisban 1évé Silesia Towers két
irodaépulete 40 ezer négyzetméterrel bdviti majd a katowicei ,A”
kategorids irodapiacot, ebbdl az elsé Utemben egy mintegy 20 ezer
négyzetméteres fejlesztés valésul meg. Ezek a projektek csaknem
110 ezer négyzetméternyi Uj bérbe adhaté irodaterdletet jelentenek,
de tovabbiirodapiaci beruhazasi lehetéségeket is vizsgalunk a régio-
ban ezeken az orszagokon kivil. Az elmult évben szamtalan megke-
resést kaptunk fejlesztésekkel kapcsolatban, és a core orszagainkon
kivil Szerbidban és Bulgéridban is vizsgaljuk k6zos projektek elin-
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ditasénak lehet6ségét. Osszességében sok fejlesztési és akvizicids
lehet&séget monitorozunk a régidban. Egy beruhazas el6készitése
vagy egy tranzakcié lezdrdsa azonban hosszi hénapokat vesz igény-
be, egy Uj akvizici6 esetén titoktartasi kotelezettséglink van egészen
a vételar kifizetéséig, addig bévebb informaciét nem adhatunk ki.

Milyen uj orszagokat vizsgalnak fejlesztési, illetve akviziciés
szandékkal?
A V4-en kivil els6sorban Délkelet-Eurépaban nézel6dink, Romani-
at és Bulgariat mindkét szempontbdl intenziven vizsgaljuk, fejlesz-
tési helyszinként pedig Szerbia is sz6ba johet.

Valtozott a délkelet-eurépai orszagokrél alkotott véleménye
az elmult tizenkét honapban?
Inkdbb megforditom a kérdést. A core befekteték megjelenésével
a hozamszintek a valsag el6tti szint ala estek, és annyira megdra-
gultak a f6 k6zép-eurdpai piacok, hogy ha hozzaadott értékterem-
tést kereslink akvizici6 mentén, akkor a délkelet-eurépai régidban
is nézelédnink kell. A mi tzleti modellink két labon all, egyrészt
fejlesztunk, igy hozzaadott értéket teremtlnk, és ezaltal realizaljuk
a profitunkat, masrészt olyan eszkdzoket akviralunk, amelyeknek a
bévitésével, Ujrapozicionalasaval, bérbeadasaval vagy Uzemelteté-
sével teremtlnk Ujabb értéket. Nagyon kevés ilyen befektetési ter-
mék maradt a régiénkban, vagy ha igen, akkor annyira megdragult,
hogy nem tudja hozni a megfelelé megtérilést. Az opportunista be-
fektet6knek egyre kevesebb lehet6ségiik marad a régidban, ezért
kezdtink el nézelédni mas orszagokban is, de nem vagyunk nyomés
alatt, csak akkor vasarolunk, ha tényleg j6 lehet&ségeket talalunk.



@ Az elmiilt évben jelentdsen csokkentek a hozamok a budapes-
ti irodapiacon. Mire szamit a kévetkez6 tizenkét hénapban?

Egy évvel ezel6tt azt mondtam, hogy 24 hénapot adok a régios pi-
acoknak. Még van eléttiink 12 hénap, nem gondolom, hogy a prog-
nézisomat nagyon meg kellene véltoztatnom, jon majd valamiféle
visszarendezddés, stabilizalédas. Itt a nagy kérdés inkdbb az, hogy
befagynak-e a piacok, és hosszd tavon maradnak ezek a hozam-

szintek, vagy lesz egy jelent8s visszaugras. Az el6z6 valsag idején a
problémat az jelentette, hogy megsz(int a likviditas, nem dragabbak
vagy olcsébbak lettek az ingatlanok, hanem egyszerlien nem kotot-
tek tranzakciokat. Nehéz barmit megjoésolni, de ma azt latjuk, hogy
viszonylag egészséges az ingatlanpiac. Magyarorszagon és Csehor-
szdgban a helyi téke elkezdett nagyon komoly volumenben befek-
tetni, ami a hosszu tavu piaci stabilitas jele. Jelenleg egyébként a
mértékado banki elemzék a kdvetkezé két-harom évre stabilitast
prognosztizalnak a régidban.

@ visszatérve a fejlesztésekre, az épitdipari kapacitashiany és a
kivitelezési kéltségek emelkedése mekkora problémat jelent a
TriGranit szdmara?

Mi még nem latjuk a kivitelezési koltségek emelkedését, de a kivi-
telezdi kapacitashiannyal mi is szembesdlink, ennek pedig tébb
oka van. Az egyik, hogy majdnem egy évtizedig allt a magyar épi-
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téipar, nagyon sok dolgoz6 hagyta el a szektort, a masik pedig,
hogy nagyon sok az allami megrendelés, ami elszivja a piacrél a
kapacitdst. Mi nem generalkivitelez6kkel dolgozunk, direktben
targyalunk az alvallalkozékkal, ezaltal jobban tudunk mindségi,
pénziigyi és hataridékontrollt gyakorolni. Ugy latjuk, hogy a meg-
|évé kapacitds a biztosabb projektek felé koncentralédik, a val-
lalkozok szdméra pedig egy komolyabb irodaberuhazas nagyobb

presztizsértéket és nagyobb biztonsagot jelent, mint a lakdingat-
lan-fejlesztések. Latni kell azt is, hogy nincs azzal baj, ha dragul
a kivitelezés akar 15-20 szazalékkal is. A piac mindig kiegyenliti
magat, esnek a hozamszintek, igy sokkal jobb &ron tudjék eladni a
fejleszték a termékeiket.

@ A bérleti dijak alakulasat tekintve mire szamit a kévetkezé ti-
zenkét hénapban?

Jelenleg mintegy 500 ezer négyzetméter iroda épitése zajlik Buda-
pesten, és 2018 végéig ebbdl elméletileg 6sszesen nettd 331 ezer
négyzetméter készul el, azaz ennyivel né majd a budapesti irodapi-
ac. Igy az eddigi bérbeadok 4ltal vezérelt piac a bérl8i piac irdnya-
ba tolédik. Minél nagyobb a verseny, annal jobb a bérlék targyalasi
poziciéja, nagyobb eséllyel tudnak kedvezdbb feltételeket kialkudni
a targyaldsokon, igy nem értek egyet azokkal a piaci szereplékkel,
akik jelentds bérletidij-névekedést varnak.

63



POrtfolio

INGATLAN

magazin

Vago Laszlo

PIACVEZET® AZ UZEMELTETESBEN

A MAGYARORSZAGON AZ INGATLAN-
UZEMELTETES TERULETEN piacvezets-
nek szamité Strabag Property and Facility

Services Zrt. tébb millié négyzetméternyi
éplletterilet Uzemeltetését végzi. A tarsa-
sag vezérigazgatoja Vagod Laszlo, aki 2005
Ota vezeti a céget, el6tte pedig a Magyar
Telekom ingatlanigazgatdja volt.

A Strabag Property and Facility Services
Zrt.-t 2004-ben alapitotta a Wing Zrt.
és Eurdpa egyik vezetd facility manage-
ment cége, a német Strabag Property
and Facility Services GmbH. A Wing 49
szazalékos, mig a német Strabag PFS 51
szazalékos részesedéssel rendelkezik a
cégben. A vallalat harom tevékenységgel
foglalkozik, property menedzsment (PM)
szolgaltatasokkal, vagyonkezeléssel (AM)
és Uzemeltetéssel, melyek kdzll azonban a
forgalom, a foglalkoztatott munkaer6 és a
tevékenységi korok szempontjabolis az FM
a legszélesebb, az arbevételének magasan
tébb, mint 90 szazalékat adja. Az Uzemel-
tetési terllet azonban tovabb bonthaté
két részre, egyrészt TFM, azaz mUszaki
Gzemeltetési, masrészt IFM infrastruktura-
lis szolgaltatasokat nyuljt a cég. A miszaki
Uzemeltetés a hibaelharitastél a tervezett
karbantartasig mindent magaban foglal,
az irodahazaktdél a logisztikai parkok Uze-
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meltetésén at egészen a gyarakig. Az IFM
szolgédltatdsokba pedig a takaritas, a kul-
terllet gondozasa, az 6rzés-védelem, stb.
tartozik.

Indulasa 6ta a vallalat jelent8s névekedést
produkalt mind bevételben, mind pedig az
Uzemeltetett teriletek nagysagat illetéen.
A cég honlapjan elérhet6 informacidk sze-
rint jelenleg tébb mint 3,7 millié négyzet-
méternyi éplletet és 8 millié négyzetméter
kultertletet kezelnek, a foglalkoztatottak
szama pedig 550, amelybdl a tébbség az
lzemeltetésben dolgozik, 10-15 f6 végez
AM vagy PM jellegli tevékenységet.

A Strabag PFS az elmult években az arbe-
vételben is jelentds bdvuilést ért el, mig a
cég 2005-ben még csupan 6 millidrd forin-
tos bevételt produkalt, 2015-ben mar meg-
haladta a 13 milliard forintot is a befolyt
Osszeg, 2016-ra pedig még tovabb tudott
novekedni, 15,6 millidrd forintra emelke-
dett a forgalom. A Strabag Property and
Facility Services Zrt. Budapesten kivil 4 re-
giondlis kozponttal rendelkezik, Gyérben,
Miskolcon, Pécsett és Debrecenben. Ezen
kivul pedig tobb mobilcsoporttal mikodik,
Osszesen 23 nagyobb vidéki varosban tart
fentilyet.

A tarsasag altal kezelt jelentds ingatlanok
kozott irodahazak, technolégiai épuletek,
adatparkok, logisztikai parkok és bevasar-
|6k6zpontok is megtalalhatéak. A Strabag
Property and Facility Services Zrt. szdmos
kozott,

nagyvallalatot tudhat ugyfelei

olyan hatalmas ingatlanvagyonnal rendel-
MAV, a Mol, a Telekom, a Wing vagy az IVG
Development, de referencialistajan megta-
lalhat6 tobbek kozott a MOM Park, a Ma-
gyar Nemzeti Bank, a Hegyvidék Kdzpont
vagy a Corvinus Egyetem is.

Varga Mihaly

EGY 35 |§VEs VALLALAT
ALAPITOJA

A KESZ HOLDING ZRT. 1982-BEN ALAKULT,
kezdetben 8 munkatérssal dolgoztak, ami
mostanra mintegy 1500 fére bdvilt. 2014-
ben az altaluk kezelt, Uzemeltetett vagy épi-
tett terUletek, épuletek 6sszesen 3,5 millio
négyzetmétert tettek ki. Avallalat négy divizi-
6t mikodtet, melyekbdl a mérnoki tevékeny-
ségek és az eszkdzmenedzsment magukba
foglaljak az éptletek kivitelezését, az ingat-
lanfejlesztést, illetve az Uzemeltetést. Varga

Mihaly, a cég Ugyvezet6 igazgatdja és az ala-
pitok egyike nem sokkal az egyetem elvégzé-
se utan inditotta el a vallalatot, eleinte legin-
kabb mezégazdasagi épulletek kivitelezését
vallaltak el, jelenleg azonban szinte minden
ingatlantipus fejlesztésével foglalkoznak. A
KESZ csoporton beliil a KESZ Epitd Zrt. végez-
te tobbek kdz6tt a budapesti Kossuth Lajos
tér teljes rekonstrukcidjat, a Budapest Air-
port kereskedelmi tertletének, a SkyCourt-
nak a megépitését, és jelenleg folyamatban
van a 2B terminal 11 ezer négyzetméter teru-
letl utasmoélodjanak a kivitelezése. Ezen kivdil
tobb tizezer négyzetméternyi irodat és tobb
szazezer négyzetméter Uzemi teriletet épi-
tettek, a tagvallalat éves arbevétele mintegy
35 milliard forint volt 2013-ban és 2014-ben.
Az irodahazak és minden egyéb kereskedel-
mi ingatlan Gizemeltetésével a KESZ Ingatlan
tagvallalat foglalkozik.
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Veres Tibor

EVROL EVRE GYARAPITIA VAGYONAT

T6BB INGATLANFEJLESZT6, BEFEKTETESI
ES KERESKEDELMI CEGE REVEN évek 6ta
Magyarorszag legfontosabb ingatlanmilli-
ardosai kozott tartjak szamon. Fiatalon kez-
dett vallalkozni, azéta évrdél évre gyarapodé
vagyonat ma mar 100 millidard forintnal is
nagyobbra becsulik. 1986-ban szerzett koz-
gazdasz diplomat Moszkvaban, majd 1987-
tél néhany évig az R-Comp Kft. Ugyvezetd
igazgatdja volt. 1990-ben alapitotta meg a
Wallis Zrt.-t masik két, szintén Moszkvaban
diploméazott koézgazdasszal. Két alapito-
tarsa késébbi kiszallasdval 2004-re Veresé
lett a kdzponti tarsasag, a leanyvallalatok
menedzsmentjének tagjai pedig az altaluk
iranyitott cégekben kaptak tulajdonrészt.
A Wallis eleinte kulfoldi autémarkak, sza-
mitastechnikai és ingatlancégek magyaror-
szagi képviseletét szerezte meg, majd mul-

tinacionalis cégek mellé szallt be kisebbségi

tulajdonosként.

Veres Tibor egyik legjelent8sebb vallalkoza-
sa napjainkban a Wallis csoporthoz tartozo
Wing Zrt. (kordbbi nevén Wallis Ingatlan),

Waberer Gyorgy

A SZOT-UDULO ATEPITOIE

A JELENLEGI NEVEN WABERER'S INTER-
NATIONAL NYRT. az egyik piacvezetd val-
lalat az eurépai kozuti arufuvarozas FTL
szegmensében (komplett rakomanyok) és
a hazai logisztikai piacon. Waberer Gyorgy
22 évigvezette az dltala alapitott céget, egé-
szen 2016-ig, amikor eladta 40,3 szazalékos
részesedését, és Uj piacra lépett be.

A tranzakciét kovetéen az Uzletember a
szallitmanyozasi iparbél az ingatlanpiacra
valtott, és rogtdn belevagott egy igen nagy
méretl beruhazasba, Budapest legismer-
tebb betontorzéjanak atalakitasdba, az
egykori SZOT-Udul6 atépitésébe. A korab-
ban a CIB Bank tulajdonaban 1évé, mintegy
6 millidrd forintra becsult masodik keruleti
épulet atépitésére 2017 juniusdban kapta
meg az engedélyt Waberer Gyorgy cége, a
Rézsadomb Panorama Kft. A rézsadombi
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SZOT-szallét a tervek szerint kozel 100 la-
kasos tarsashazza alakitjak at, és varhato-
an 2019 koézepére készil el. A mintegy 20
millidrdos beruhazas kevesebb mint egy év
alatt jelentds ingatlanpiaci befolyast szer-
zett a koradbbi szallitmanyozasi szakember
szamara. A fejlesztés koltségeit részben a
Waberer’s International értékesitésébdl,
részben bankhitelbdl finansziroznak.

Az Uzletember a Waberer's Internationalbdl
ugyan kiszallt, de tovabbra is elndke a Ma-
gyar Kozlekedési Fuvarozok Egyesuletének,
ezen kivll a nevéhez fliz6dik egy irodapiaci
projekt is, a tavaly 6sszel elinditott bel-bu-
dai Hill Side Offices 22 ezer négyzetméteres
irodahaz és a hozza tartozé haromszintes
mélygarazs épitése.

Waberer Gyorgy az iroda- és lakaspiaci fej-
lesztések mellett egy sportcsarnok felépité-

amely az egyik legnagyobb magantulajdon-
ban [év6é magyar ingatlanfejlesztd, jelentés
projektportféliéval, befektetési tevékeny-
séggel és ingatlanszolgaltatasra specializa-
|6dott lednyvallalatokkal.

A Wallis Zrt.-t, a Wing Zrt.-t és a padlo-
gyartassal foglalkozé Graboplast Zrt.-t is
tulajdonlé Uzletember vagyongyarapoda-
sanak fontos forrdsa az ingatlanportféliot
kezel6 Dayton-Invest Kft. 2016-ban a Wallis
Asset Management Zrt. tobbségi tulajdo-
naba kerlltek a magyarorszagi Praktiker
barkacsaruhazak is: a teljes kiskereskedel-
mi vallalat az ingatlanokkal (13 sajat, 6 bér-
lemény) és a markanévvel egytt.

Az Uj tulajdonos tervei kézott tovabbi ter-
jeszkedés szerepel, két-harom Uj aruhaz
megnyitasara kerilhet sor a kovetkez6
években.

séhezis hozzajarul. Az egykori gimnaziuma-

nak varosaban, Sarospatakon 1,2 milliard
forintos beruhazas keretében épiilé sport-
aréna mintegy kétharmadat finanszirozta,
amelynek varhato elkészulése 2018-ra te-
het6.



Bizza létesitményeit

szakeértore!

A folyamatosan valtozé jogszabalyok, szakmai szabvanyok kévetése, betartasa, a rendeltetésszeri
miikoédés fenntartdsa, optimalizalasa - a tervezett koltségvetések figyelembevétele mellett - minden
létesitmény lizemeltetése esetében rendkiviil nagy kihivast jelentd, felelésségteljes feladat.

E tevékenység ellatasat érdemes nagy multra visszatekintd, megfelelé szakmai tapasztalattal és biztos
hattérrel rendelkezd vallalatra bizni, hogy On egyéb feladataira koncentralhasson.

FACILITY MANAGEMENT

épuletszerkezetek, elektromos és gépészeti
rendszerek, berendezések lzembe helyezése,
karbantartasa, mikddtetése és javitasa;
éplletfellgyeleti rendszer mikodtetése

EPITES ES SZAKIPARI MUNKA

mUszaki tanacsadas, tervezeés, kivitelezés, felelbs
mUszaki vezetés és ellendrzés

ENERGETIKA ES ENERGIAMENEDZSMENT
energetikai tervezés és tanacsadas, tanusitas

és audit, az energiafelhasznalas optimalizalasa

SZAKMAI TAMOGATAS

muUszaki szakértdi felllvizsgalat; képviselet
hatdsagi eljarasokban, garancia illetve
szavatossag kezelése; dokumentacidkezelés;
a jogszabalyi és szabvany-elbirasi kdrnyezet,
tovdbba az innovacids fejlédés figyelemmel
kisérése; szakmai tanacsadas

Tevékenységlink végzésére
atfogo feleld6sségbiztositassal
rendelkeziink.

MIRE SZAMITHAT A B+N REFERENCIA ZRT-VEL
VALO EGYUTTMUKODES SORAN?

A hatékony kommunikacid és lgymenet biztositasa
érdekében megbizasaink élére egy-egy fé
projektmenedzsert jeldlUnk Ki.

Fejlett szerszam- és eszkdzparkkal, 800 m?
alapteriletld anyagkészlet-raktarral, valamint
rugalmas beszallitdi kdrrel rendelkezink.

Az operativ munkat 7/24-es munkarendben miikodé
kbdzponti diszpécserszolgalatunk, valamint az altaluk
hasznalt Gzemeltetési szoftver tamogatja.

A sUrgdsséggel felmerld hibak gyors elharitasat
mobil szervizcsoportunk és megbizhatd, orszagos
lefedettségl partnerhaldzatunk teszi lehetévé.
Munkatarsaink muiszaki ismereteit, szaktudasat
képzések révén folyamatosan fejlesztjuk.

Keressen benniinket és On
maris koncentralhat az élet
egyeéb teriileteire!

+36-30-670-8752
iroda@bnref.hu
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FELTOREKVO SZAMOK

Az épitbipar komoly b&vilést produkalt az
elmult két-harom évben a valsag szintjeihez
képest. Kilondsen a magasépitések porog-
tek fel az elmult években, a megkezdett kivi-
telezési munkak szintje duplazédott a mini-
mumhoz képest 2016-2017-re az EBI Epités-
aktivitasi Jelentés szerint. A magasépitésen
belll a lakasépitések kulondsen nagyot nét-
tek az utobbi két évben, nemcsak duplazéd-
tak, hanem t6bbszorosére emelkedett a
megkezdett kivitelezési munkak volume-
ne a korabbi évekkel 6sszehasonlitva. Eb-
ben nagy szerepet jatszott az Uj kormany-
zati tAmogatasi program, amely elényben
részesiti az Uj lakas vasarlasat a hasznalt-
tal szemben, illetve 2016 elején az Uj lakaso-
kat érintd &fa 27-rél 5 szazalékosra térténé
csokkentése, ami a jelen allas szerint 2019.
december végéig marad érvényben.

A magasépitéseken belil azonban nemcsak
a lakasszektor ébredt fel tetszhalott allapo-
tabdl, hanem az irodaépitések is nagyot ug-
rottak. Budapesten jarva Iépten-nyomon
hatalmas daruk hirdetik az épulé - koztik
az eddig soha nem latott méretben készuld
- komplexumokat. A kivitelezések felporgé-

se azonban egyuttal komoly problémakat is
hozott, az épitéipar ugyanis nem tudja meg-
felel&en kielégiteni a hirtelen megtdbbszo-
roz6dott igényeket, igy komoly harc folyik a
megfelel6 kivitelez6i kapacitas lekotéséért.

KIVITELEZESI GONDOK

Az épitbipari cégek kozul a valsdg soran na-
gyon sokan tonkrementek, de a megmara-
do6 cégek is koltségcsokkentésre kénysze-
rultek, a visszaes6 megrendelésallomany
pedig a kapacitasok visszavagasara sar-
kallta 6ket. Ahogy annak idején a valsag
tort be hirtelen, most a béség korszaka te-
szi ugyanezt, és rekordgyorsasaggal lenne
szikség a valsag elétti volumenben kapaci-
tasokra. Ezeket azonban egyik naprél a ma-
sikra a semmibdl el6teremteni kordntsem
egyszer(.

Most mindenkinek egyszerre van szlksé-
ge betonkever6 telepekre, darukapacitas-
ra, az ériasi foldmunkakhoz gépekre, zsalu-
z6 elemekre, hogy csak néhanyat emlitstink
a szlkséges felszerelések és erdforrasok
kozul. Mindekdzben ezeket természetesen
mikddtetni is kell valakinek, ami ugyancsak
szamos problémat vet fel.

Avalsag soran nemcsak a kapacitasok épul-
tek le ugyanis, hanem a dolgozdk jelentés
része kulféldre vandorolt a magasabb fi-
zetések reményében, igy a szektor komoly
munkaeréhiannyal kiizd. Ezt a hidnyt a cé-
gek probaltak a bérek emelésével orvosolni,
és igy mas szektorokbol munkaerét csabita-
ni az dgazatba, vagy a kulféldon munkéat val-
lalokat hazacsabitani. A képzett munkaerd-
érta kildnbozd cégek egymassal is harcban
allnak, sokan magasabb bérekkel akar-
jék a versenytarsaktol magukhoz édesget-
ni a dolgozo6kat. Valdjaban azonban mindez
nem oldja meg az 4gazat problémajat, jelen-
leg ugyanis még messze nem értik el a val-
sag elotti foglalkoztatottsagi szintet, mikdz-
ben a munkaerdhidny mar most ériasi.
Természetesen a fejleszték is prébalnak al-
ternativ megoldasokat talalni, szdmos épit-
kezéssel lehet talalkozni példaul Budapes-
tenjarva, ahol kulféldi vendégmunkasokkal
igyekeznek orvosolni a problémat. De sokak
szerint még a kdrnyez6 orszagokbol sem fe-
dezhetdé hamarosan ez az ériasi igény, miu-
tan jelenleg tizezernél is tobb szakmunkas
hidnyozhat az épit&iparbdl.

Az Epitési Vallalkozésok Orszagos Szakszo-
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Epitdipari foglalkoztatottsag (ezer £6)

Forras: KSH, Portfolio

2002 2004 2006 2008

vetsége (EVOSZ) szerint az idei évben a szer-
kezetépitési szakmunkak elvégzésére tobb
kulfoldi cég is megjelent Magyarorszagon,
vagyis nemcsak a hazai cégek utaztatnak
ide kulféldi munkasokat, hanem mar eleve
kalfoldi tarsasadgok is latjdk a lehetéséget a
magyar piacra lépésben, torok, moldav és
ukran cégek megjelenése enyhithet majd

2010 2012 2014 2016

telbdl kapacitast béviteni. Ez ugyanis még
egy nagy cég esetében is komoly elkotele-
z8dést és jovbbe vetett bizalmat feltételez,
egy kis cég szamara pedig egyszer(ien meg-
valésithatatlan. Ezzel el is érkeztiink a hazai
épitéipar masik hatalmas probléméjahoz,
az elaprézott szerkezethez. A cégek jelentds
része ugyanis legfeljebb négy munkavalla-

.A kivitelezes koriili gondok szamos projekt

megvalosulasdt vessélvestethetik, illetve

jelentos csuszdsokat okoshatnak.”

valamennyit a hazai helyzeten. Szintén a
munkaerdéhianyt kivanja csokkenteni a kor-
many azon dontése, hogy a szomszédos,
nem uniés orszagokbdl - Ukrajnabdl, Szer-
biabdl - érkezd allampolgarok a kijeldlt hi-
anyszakmakban munkavallalasi engedély
nélkil dolgozhatnak Magyarorszagon. A
legtobb hianyszakmat pedig éppen az épi-
téiparban jel6lték meg, mint példaul az 4cs,
avillanyszereld, a tetéfedé, a burkolo, a fes-
t6, az épuletgépész, az asztalos, a kémives,
avizvezeték-szerel6 vagy a darukezeld szak-
ma, de diplomas épit6- és épitészmérnok-
bél is tul kevés van hazankban.

Ugyanezt a célt szolgalhatnak a technolé-
giai Ujitdsok, melyekkel lenne méd a dré-
ga munkaerének gépekkel torténd helyet-
tesitésére. Ez azonban magas fejlesztési
Osszegbe keril, amit nem biztos, hogy egy
cég kénnyen vallal. Ba&r most sok a megren-
delés, de kérdés, hogy ez hany évig tarthat
még ki, érdemes-e ilyen hosszu tavu elko-
telez6dést vallalniuk a vallalatoknak, és hi-

16t foglalkoztat, vagyis a tobbség szamara a
technolégiai bévités nem alternativa.

EPiTOIPARIDRAGULAS

Nem egyszerlien nehéz kivitelezét talalni az
épitkezésekhez, de ha végre sikerul is talalni
egy céget, a beruhazéknak azzal kell szem-
besulnilk, hogy Iényegesen magasabb ara-
kon készilhet csak el az épulet, mint korab-
ban. Az épitéanyagarak meredeken emel-
kedtek az elmult id&szakban, a gyarték
igyekeznek kihasznalni a felfokozott hangu-
lat és hatalmas kereslet nyujtotta el6nyo6-
ket. A kulonb6z6 termékek alapanyagainak
viladgpiaci ara tébbnyire ugyanis nem I6tt
ki hirtelen, ami valéban indokolhatné ezt
a mértékd dragulast. Raadasul egyes kor-
nyez6 orszagok araihoz képest ugyanannak
a gyarténak a terméke nalunk lényegesen
tébbe kerulhet, ami még inkabb a jelenlegi
kiloénleges helyzetet igazolja.

Az elImultidészak a névekvé anyagarak mel-
lett a jelentés munkabér-emelkedés jegyé-

Top 10 épitoipari kivitelezo
és top 5 megkeriilhetetlen
épitoanyaggyarto cég

EPITOIPAR

2. Duna Aszfalt

4. Hidépits

6. Market

8. Strabag

10. West Hungaria Bau
EPITOANYAG

1. Duna Drava Cement

3. Leier

5. Wienerberger
Forras: Portfolio Ingatlan
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ben telt az épitdiparban. 2016 nyara és 2017
nyara kdzott a kilonb6z6 szakipari munkak
esetében 25 szazalékos béremelkedésre ke-
riilt sor az EVOSZ szerint, de egyes esetek-
ben még ezt is felilmulta az emelkedés, a
gépészeti munkakat példaul mar csak 30
szazalékkal tobbért lehetett elvégeztetni.

A munkabérek drasztikus noévekedése a
szektorban a kivitelezés koltségeit is az
egekbe emelte, és a folyamatnak még mesz-
sze nincs vége.

TOMEGEVEL ZAJLANAK
AFEJLESZTESEK

2008 és 2013 kozott a fejlesztések egyik
legnagyobb korlatjat a finanszirozas jelen-
tette, vagyis a pénzugyi oldal volt a legfon-
tosabb tényezd a beruhdzasok megvalésu-
lasdban, kulcskérdésnek szamitott, hogy

2017/4 PORTFOLIO.HU/INGATLAN

Epitéipari munkaerdhiany (%)

Forras: KSH, Portfolio
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ki jut hitelhez, illetve milyen kamatszin-
tek mellett. A valsagban ugyanis a korlat-
lan forrasok évei utadn a bankok ezerszer
meggondoltak, hogy kinek adnak hitelt, és
igy lényegében alig finansziroztak projek-
teket, sokan kénytelenek voltak sajat for-
rasbol elindulni. Az idészakban kalén hir-
értékkel birt, ha egy fejlesztének sikerult
hitelmegallapodast kotnie, és az ingatlan-
piac egyik legnagyobb kérdése volt, hogy
mikor tér vissza a finanszirozas a piacra.

A valsag azutan elmult, és a bankok Ujra
elkezdtek pénzt kihelyezni, rdadasul na-
gyon kedvezé feltételek mellett. A hely-
zet szinte a korabbi ellenkez&jére fordult:
ma a bankok versenyeznek a jobb projek-
tekért. Mindezek ellenére azonban a fej-
leszt6k mosolya nem lehet 8szinte. A ki-
vitelezékért folytatott, kordbban emlitett
harc ugyanis nagy bizonytalansagot ho-
zott, aki nem tudja akar évekre el6re le-
kotni a megfeleld kivitelezdi kapacitast,
kdnnyen a projektje elhalasztasara kény-
szerilhet. Rdadasul nemcsak az épitécé-
geknél jelentkezik probléma, hanem az
épitéanyag-gyartok sem tudjak kovetni a
megrendelésallomany hirtelen bekodvet-
kez6 drasztikus béviilését, igy az anyagok
esetében is hosszu id6re elére kell gondol-
kodni, és egy nagy épitkezéshez ezekre is
jo elére le kell szerzédni. A projektek meg-
valosithatosaga tehat ma féként a kivitele-
z6 és épitéanyagcégektdl fugg.

CSUSZASOK,
BIZONYTALANSAGOK

A kivitelezés koruli gondok szdmos pro-
jekt megvalosulasat veszélyeztethetik, il-
letve jelentds csuszasokat okozhatnak, k-
16ndsen alakdingatlan-beruhazasok eseté-

2012

2010 2014 2016

ben. Az épitéiparos cégek egyértelmiien a
lakasépitéseket 1atjdk a legkockazatosabb
fejlesztésnek. Sokan ugyanis mar korab-
ban megégették magukat ilyen projektek-
kel, avalsag sok cégnél kifizetetlen vallalko-
z6i, alvallalkozéi szamldkat hagyott maga
utan. Mivel pedig ma béven lehet valogat-
ni a megrendelések k6zott, a cégek a legke-
vésbé kockazatos projektet részesitik majd
elényben. Ilyen szempontbdl a fejlesztés ti-
pusan tul még sok mulik azon is, hogy ki a
beruhazé - egy mar régoéta a piacon 1évé,
megbizhaténak tartott céggel kdnnyebben
kotnek szerz6dést a kivitelezék.

Masik nagy kérdés, hogy a beruhazék
mennyire tudtak elére jol kalkuldlni egy
projekt megépitésének koltségét, vagy-
is a folyamatos dragulas ellenére még , ki-
jon-e a matek” a végén is. A lakasépité-
sek esetében példaul egy bizonyos ar fo-
|6tt mar nem lehet eladni a lakdsokat, ami
akar kénnyen azt eredményezheti, hogy
csak veszteséggel fejezhetd be a beruha-
zas. Ebben az esetben pedig két ut allhat a
fejleszték elbtt: egy elérehaladott allapot-
ban 1évé projekt esetében megprébaljak
azt befejezni, még ha veszteséggel is, mig
egy alacsony készultségi fokl beruhazas-
néal egyszer(ibb lehet bedobni a torilkézét,
és ledllitani az épitkezést. Ez pedig kiléno-
sen az épit6ipari cégeket érintheti érzéke-
nyen, rogtén a kdvetkezd kérdés ugyanis,
hogy vajon lesz-e mibdl kifizetni az addig
elvégzett épitési munkakat. ElI8allhat olyan
helyzet, hogy a beruhazénak egyszeribb
felszdmolnia a projektcéget, még akkor is,
ha tartozasokat hagy maga mogott. Ennek
eredményeképpen pedig a kivitelez6k fut-
hatnak a pénzik utan, akarcsak a valsag
bekdszéntekor.
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OBB EZER RESZTVEVOVEL, SZINVONALAS ELOADASOKKAL ES PANELBESZELGETESEKKEL, A
TSZAKMA LEGFONTOSABB SZEREPLOINEK JELENLETEVEL ZAJLOTTAK 2017-BEN A PORTFOLIO
INGATLANSZAKMAI KONFERENCIAI. AZ INGATLANERTEKELES ES BEFEKTETES KERDESEIROL A
MARCIUS ELEJEN A PORTFOLIO ES RICS KOZOS SZERVEZESEBEN MEGVALOSULT VALUATION AND
INVESTMENT 2017 KONFERENCIAN CSERELTEK TAPASZTALATOKAT A RESZTVEVOK, MAID EZT KO-
VETTE A LAKASKIALLITASSAL ES -VASARRAL EGYBEKOTOTT PORTFOLIO LAKAS KONFERENCIA 2017,
AHOL A LAKOINGATLAN-PIAC VALTOZASAI ALLTAK A KOZEPPONTBAN. AZ OKOSODO VAROSOK TE-
MAJABAN APRILIS VEGEN ZAJLOTT A SMART CITY 2017, A TAVASZI IDOSZAK ZARASAKENT PEDIG
MAJUS MASODIK FELEBEN KERULT SOR AZ EPULETUZEMELTETES ES AZ IRODAPIAC AKTUALITASA-
IROL SZOLO FM & OFFICE 2017 KONFERENCIARA.

SZEPTEMBERBEN EGY NEMZETKOZI KONFERENCIAVAL BECSBEN FOLYTATODOTT A SOROZAT, A
CEE PROPERTY FORUM 2017 ESEMENYEN OSSZESEN 25 ORSZAGBOL, KOZEL 400 SZAKEMBER VETT
RESZT, AHOL TOBBEK KOZOTT A GLOBALIS FOLYAMATOK REGIOS INGATLANPIACI HATASAI IS SZO-
BA KERULTEK. SZEPTEMBER VEGEN ISMET EGY HAZAI RENDEZVENYT, AZ IDEI MASODIK LAKAS
KIALLITAS ES VASART RENDEZTE MEG A PORTFOLIO, AHOL A LAKASVASARLOK IS LEHETOSEGET
KAPTAK A FEJLESZTOKKEL TORTENO SZEMELYES KAPCSOLATTEREMTESRE. A KIALLITASON EMEL-
LETT SZAKERTOI ELOADASOKON ES PANELBESZELGETESEKEN TAJEKOZODHATTAK A LEENDO LA-
KASVASARLOK.
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PORTFOLIO - RICS VALUATION AND INVESTMENT 2017

LA jelenlegi ingatlanpiaci sztenderdek az elmult 40 év soran alakultak ki, és
nagyon sok technikai specifikaciot tartalmaznak, példaul az ingatlanok mérésé-
nek technikajat vagy a lakaspiaci felmérésekét. Probléma viszont, hogy a kilon-
féle sztenderdek koz6tt nincs meg az egység. Az RICS kilonbdzd orszagok-
ban készUl6 lakaspiaci mérései 57 szazalékkal is kiilénbozhetnek egymastol az
eltéré médszerek miatt. J6 példa erre Spanyolorszag, ahol a medence mérete
is a lakas részéhez tartozik, de a bruttd és netto terlletek értelmezésében is
hatalmasak a kulénbségek.”
Alexander Aronsohn
FRICS, az RICS nemzetkdzi technikai sztenderdekért felelds igazgatdja

,Egy jol mikodd piacon az értékbecslési hibahatar nem lehet tobb 5-10 sz&-

zaléknal, de példaul egy fejlesztési teleknél a fejlesztéi koncepcid is nagyban

befolyasolhatja az értéket. Fontos viszont, hogy az értékbecsl6k ismerjék a
piaci dinamikat, hogy felismerhessék a lehetséges kockazatokat.”

Mészaros Margaréta

MRICS, a CBRE Hungary értékbecslési vezetdje.

e m

73



POrtfolio

INGATLAN

magazin

PORTFOLIO LAKAS KONFERENCIA 2017

Jelenleg 20-30 ezer ember hidnyzik az épfitSiparbdl, ezért 2017 és 2018 is
kihivasokkal teli év lesz, amit az épitdipar cégstrukturalis elaprézottsaga sem
konnyit meg. Ma minddssze 25 olyan épftipari cég van Magyarorszagon, ahol
200 fénél tébb alkalmazott dolgozik, az épitéipari cégek 80-90 szazaléka 4 vagy
kevesebb f6t foglalkoztat. Ahhoz, hogy a szektorban dolgozokat itthon lehes-
sen tartani, megfelelé - nettd 1000-1100 eurds - bérekre van szlkség, legfel-
jebb 8-9 6ras munkanapok mellett, kulturalt munkakorilményeket biztosftva.”

Scheer Sandor, a Market Epitd Zrt. vezérigazgatéja

,A 2018-ban indulé fejlesztéseknél mar kérdéses, hogy be lehet-e fejezni az
épitkezést 2019 végéig, ezért akkortdl valik igazan fontossa a csokkentett afa
jovéjének kérdése. A generalkivitelez8k hidnya miatt sok fejleszté tébb alvallal-
kozora bontja szét a fejlesztést, ami csokkenti a kitettséget, és biztositja, hogy
az épitkezés valdban elkészilhessen. A mostani idészak féként az épitési enge-
délyek terén atlathatatlan, ami nem kedvez az Uj - esetleg kilfoldi - fejleszték
piacra lépésének. A hazai piacon sokkal nagyobb atlathatdsagra lenne szikség.”

Foldi Tibor, a Cordia Magyarorszdg Zrt. vezérigazgatdja
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SMART CITY 2017

A smart city jovéképének koncepcidja még kidolgozasra var, ennek fontos
kérdése pedig a megUjuld energiaforrasok rendszerbe torténd integraldsa. Az
éplletallomany megujitasara egyre tobb orszagban ¢szténzik adékedvezmé-
nyekkel és egyszerUsitett engedélyezési eljarasokkal a lakossagot, a kozépule-
teknél pedig a tulajdonosoknak kellene kezdeményeznitk, de Magyarorszagon
erre még nem nagyon van példa.”

Barta Zsombor, a Sentient cégcsoport fenntarthatdsdgi tizletdg-igazgatéja

2017/4 PORTFOLIO.HU/INGATLAN

at 0“0

,Az okosvaros egyik alapjat az okosépuletek adjak, melyeknek egyben felhasz-
nalébaratnak is kell lennitk. Az ingatlanfejleszték ennek ellenére rendszerint
nem nagyon keresik a visszajelzést a felhasznaloktdl arra vonatkozdan, hogy
mennyire elégedettek az elkészult épuletekkel. Régota érik a szemléletvalas,
de eddig nem volt meg az Uzleti érdek, szerencsére ez valtozéban van.”
Kigy6ssy Ors, a HB Reavis fejlesztési és akvizicids vezetbje
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, TObb mint 700 ezer négyzetméternyi bejelentett irodafejlesztés van jelenleg a
budapesti piacon, ami azt jelenti, hogy a kdvetkezd két-harom évben legalabb
20 szazalékkal bévilhet az allomany. Ennek ellenére tulkinalattol és esetleges
piaci lufi kialakulasatdl nem kell tartanunk, a kereslet ugyanis még mindig jelen-
t6sen meghaladja a kinalatot.”
Hegediis Orsolya
MRICS, a Cushman & Wakefield budapesti iroddjdnak Valuation Associate
kollégdja, a tandcsaddsi, valamint piackutatdsi részlegének vezetdje

,Magyarorszagon és a régidban a bérl6i igények nagyot valtoztak, egyre
nagyobb a hangsuly a dolgozok jolétén, vagyis azon, hogy mit tud adni egy
iroda a hasznaldinak. Bar mostanra a bérlék is elkezdtek ezzel a témaval foglal-
kozni, de még mindig nem vonjak be kell6képpen az embereket ebbe a mun-
kaba. Pont azokat a tényez6ket nem vizsgaljak, hogy a munkavallaldk tényleg
szeretnének-e a megélmodott eszkdzokkel dolgozni.”

Paukovics Gabor, a Kinnarps regiondlis projektmenedzsere
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CEE PROPERTY FORUM 2017

Az er6s euro kedvez a feltdrekvd piacokon vald befektetésnek, sét, a kdzép-

kelet-eurépai magasabb hozamok is vonzzak a régidba a befektetéket. Roma-

niaban vagy Csehorszagban mar kezd ugyan tulf(tott lenni a piac, és Magyar-

orszag is kozelit efelé, de jelenleg még mindig sok lehet8ség all a befektetok
elétt”

Dan Bucsa PhD, Lead CEE Economist,

UniCredit Bank AG in London.

,A most zajlé digitalis transzformacidba az ingatlan is bekapcsolddik, renge-

teg adat érhet6 el, az adatvédelmi kihivasok is egyre nagyobbak. A felhasznaléi

szokasok is teljesen nyitottak, a kérdés az, hogy ezekkel a felnasznalokrol gydj-
tott adatokkal mit lehet és mit szabad kezdeni.”

Csukas Csongor MRICS,

Executive Director of International Property Management,

BNP Paribas Real Estate
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A logisztika lehet
az e-kereskedelem
1gazi nyertese

MEG TOBB RAKTAR EPULHET A NAGYVAROSI AGGLOMERACIOKBAN

FUTO PETER

Z INGATLANPIACON SOKSZOR MELTATLANUL KEVES SZEREP JUT AZ IPARI ES LOGISZTI-
AKAI INGATLANOKNAK, JOLLEHET A RAKTAROZAS ES A LOGISZTIKA EMBEREK TiZEZRE-
INEK AD MUNKAT, ES A KERESKEDELEM EGYIK ALAPPILLERET JELENTI. Ml SEM BIZONYITJA
EZT JOBBAN, MINT HOGY A SZEKTORBAN 2017-BEN IS EGYMAS UTAN DOLTEK MEG A REKOR-
DOK. AZ URESEN ALLO CSARNOKOK ARANYA MAR AZ ELSO NEGYEDEVBEN 6 SZAZALEK
ALA MENT, MAID A MASODIKBAN 5,5-RE CSOKKENT, EZ A HARMADIKBAN SEM TUDOTT NO-
VEKEDNI. MINDEZ A ROHAMOSAN BOVUL® ONLINE KERESKEDELEMNEK IS KOSZONHETO,
AMELYNEK HATASARA EGYRE NO AZ IGENY A LOGISZTIKAI TERULETEK IRANT.
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EROSODO E-KERESKEDELEM
Mar tavaly karacsonykor szembesulhettink
a ténnyel, hogy az online vasarlas mara a
mindennapjaink részévé valt, az elektronikus
kereskedelem pedig a legdinamikusabban
b&vilé szektorok egyike lett. Napjainkban a
kereskedelmi forgalom mintegy 8 szazaléka
zajlik az online piactéren Eurépaban, de ez
azarany 2025-re a feltdrekvé orszagokban a
30, a fejlett orszagokban pedig akar a 40 sza-
zalékot is elérheti, ami mind a kiskereskedel-
mi, mind a logisztikai ingatlanok piacéra je-
lent6s hatassal lesz.

Az online vasarlasok térnyerése miatt a jov6-
ben a rosszabb elhelyezkedés( bevasarlé-
kézpontok kozil egyre tobb fog megsz(inni.
A kdzponti elhelyezkedés, forgalmas beva-
sarlékdzpontok azonban a vasarlas mellett
valtozatos szérakozasi lehetéségeket is ki-
nalnak, igy ezeknek a bezarasatél nem kell
tartani, ha 1épést tartanak a valtozé fogyasz-
téi szokasokkal. A logisztikai ingatlanok
szempontjabdl viszont az online megrende-
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|ések szamanak névekedése tovabbi raktar-
épuletekre teremt majd igényt, aminek ko-
vetkeztében a nagyvarosok agglomeracioi-
ban egyre tdbb és nagyobb csarnok éptilhet.
Az, hogy a fogyasztok egyre tudatosabbak,
egyre szabadabb a nemzetkozi kereskede-
lem, és egyre kénnyebbé valnak a fizetési
modok, szintén az online vasarlasok terjedé-
sét segiti. Bar pontos forgatékdnyv nem |é-
tezik, az biztos, hogy a kézeljovében jelent6-
sen felgyorsul a fogyasztéi szokdsoknak és a
nemzetkozi kereskedelemnek a valtozasa, a
logisztika szerepe felértékel8dik, és a logisz-
tikai vallalatok a szallitasi feladatok ellatasa
mellett egyre inkabb tanacsadoéva is valnak.

TOVABBI EPULETEKRE

LENNE IGENY

Az idei év elsé kilenc hénapjaban 0Ossze-
sen 8 Uj épuletet adtak at a févarosi ipari-
ingatlan-piacon, kézel 90 ezer négyzetmé-
terrel b&vitve az allomanyt. Ez a mennyiség
azonban az elérheté allomany szinten tar-

Az online megrendelések szamdanak novekedése

tovdabbi raktarépiiletekre teremt majd igényt, ami-

nek kovetkesztében a nagvoarosok agglomerdcioihan

egyre tobb és nagyobb csarnok épiilhet.
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A bérléi kereslet
megoszlasa az ipari-
ingatlan-piacon, 2017 Q3

Forras: BRF, Portfolio
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Uj bérlé Elébérlet

tasahoz is kevésnek bizonyult, tovabbra is
rekordalacsony szintl az Uresedési rata. A
fejlesztések kozott olyan éplletek vannak,
mint a Budapest Dock Szabadkikétd két Gj
épulete (19 200 négyzetméter), a Prologis
Park Sziget két épulete (21 030 négyzetmé-
ter), a BILK Logisztikai Parkban atadasra ke-
rult 8790 négyzetméteres raktar, az M7 Real
Estate altal megvasarolt 11 590 négyzetmé-
teres raktarépulet vagy a kézelmultban az
Inpark Paty logisztikai parkban a Kihne &
Nagel szamara atadott Uj épulet. Az atada-
sok mellett azonban egy ipari park kikerdlt
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az allomanybol, miutan végfelhasznalok vet-
ték igénybe, igy a budapesti agglomeracio
spekulativ ipariingatlan-allomanya jelenleg
1980460 négyzetmétert tesz ki.

A bérleti dijak novekedése kézzelfoghat6
volt az elmult évben, ami a jév6ben is foly-
tatédhat kdszénhetéen annak, hogy a telek-
arak és az épitési koltségek is tovabb emel-
kedtek. A jelenlegi kihasznaltsag 6sztonzéleg
hat a spekulativ fejlesztésekre is. A kozeljo-
vBben arra szamithatunk, hogy egy-egy BTS
(build-to-suit) projekt mellett marad még
hely adott projekten belil spekulativ terilet-
nek is, amelyet az Uj épitésd raktarak iran-
ti magas kereslet miatt varhatéan kénnyen
bérbe lehet majd adni.

KELENDOEK

A RAKTAREPULETEK

2017 els6 kilenc hénapjaban 68 bérleti tranz-
akcié zarult le a budapesti piacon, ebbdl tiz
érte el a 10 ezer négyzetméteres nagysagot.
Az atlagos tranzakcioméret az elsé negyed-
évben 2864 négyzetméter volt, ami megfe-
lel az elmult 6t év elsé negyedévben regiszt-
ralt atlagos értéknek, a masodik negyedév-
ben viszont ugyanez 8865 négyzetméterre
nétt, ami jelentésen meghaladja a korab-
biakban regisztralt atlagot. A harmadik ne-
gyedévben ez a szdm valamelyest csdkkent,
de 6422 négyzetméterrel még igy is az atlag
felett van.

A magyarorszagi piac legnagyobb szerepl6i-
nek, a Prologisnak (9 ipari parkban 6sszesen
kozel 700 ezer négyzetméterrel rendelkezik)
és a CTP-nek (360 ezer négyzetméteres port-
folival) a nevéhez kapcsolédik mostis a leg-
tobb hazai tranzakcié.

MIRE SZAMITHATUNK

A JOVOBEN?

A mar emlitett e-kereskedelem er8sddése
lesz az egyik legmeghatarozébb hatdssal a
logisztikai piac jov6jére, emellett azonban a
logisztikai ingatlanok jovéjét a robotika és a
Big Data is jelentésen befolyasolni fogja. A
robotika a raktarak megtervezésétdl kezdve
az Uzemeltetés soran bennuk dolgozé robo-
tokig végig jelen lesz, a Big Data pedig ahogy
egyre elérhetébbé valik a cégek szdmara,
Ggy tudjak majd pontositani a vasarloi igé-
nyeket. Ennek kdszénhetéen az e-kereske-
delemmel foglalkoz6 cégek mar a megren-
delések beérkezése el6tt ismerni fogjak a
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Ipariingatlan-piaci mutatok

Forras: BRF, Portfolio
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Uj atadas (m2) 23070
Alloméany (m?) 1794 690
Ures allomany (m2) 85570
Kihasznalatlansag (%) 4,8%
Teljes kereslet (m?) 120 940
Uj bérbeadéas (m?) 21965
El6bérlet / BTS (m?) 14 420
Bovulés (m?) 1765
Szerz6déshosszabbitas (m?) 82790

varhaté vasarloi igényeket, aminek kdszon-
hetéen a legoptiméalisabb elhelyezkedés(
és méretli csarnokokat tudjak majd igény-
be venni.

Az Uj technoloégiak megjelenése a fenntart-
hatésagot és kérnyezettudatossagot is erd-
siteni fogja, ami sok mas agazathoz hason-
|6an a logisztikai ingatlanok piacara is ha-
tassal van. A fejleszték és a bérlék egyre
jobban tudataban vannak az olyan fenntart-

R

Osszesen
0 23070
185770 1980460
24 335 109 905
13,1% 5,5%
1080 122 020
1080 23045
0 14 420
0 1765
0 82790

Forras: BRF, Portfolio

haté megoldasoknak, mint a kérnyezetbarat
fGitési megoldasok alkalmazésa vagy a LED
vilagitas. Az energiahatékonysag példaul
mar Magyarorszagon is megjelent, els6ként
a CTP ull8i raktarbazisan talalhaté DHL lo-
gisztikai raktarat modernizaltak, ennek so-
réan a 32 500 négyzetméteres logisztikai in-
gatlanban és az ahhoz tartoz6 50 000 négy-
zetméteres kilsé terlleten a régi rendszert
LED-vilagitasra cserélte a cég.
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Uj trend viheti elore
az irodafejleszteseket

A CEL, HOGY EGY EPULETBEN LEGYEN A VALLALAT OSSZES RESZLEGE

PASZTOR ROXANA

OBB SZAZEZER NEGYZETMETERNYI IRODATERULET KERULHET ATADASRA A KOVETKEZO EVEKBEN BUDAPESTEN, JELENTOS RESZ-
TBEN ANNAK KOSZONHETOEN, HOGY A LEGNAGYOBB VALLALATOK EGY EPULETBE CSOPORTOSITIAK TEVEKENYSEGEIKET. A SZEKHAZ
TREND TOBB VALLALATOT IS ELERT A FOVAROSI PIACON, MIKOZBEN A SPEKULATIV FEJLESZTESEKBEN IS EGYRE FOGYNAK A HELYEK, iGY
MAR MOST ERDEMES ELKEZDENIUK NEZELODNI AZOKNAK A CEGEKNEK, AMELYEK A KOVETKEZO EVEKBEN KOLTOZNI SZERETNENEK.

Rekordalacsony Uresedési rata, erés bérldi
aktivitds és kifejezetten a bérlék igényeire
alakitott kdrnyezet kiépitése jellemzi a buda-
pestiirodapiacot. Az allomany meredek meg-
ugrasara mar a kovetkez6 néhany év alatt sor
kertlhet. Ugyan 2017 elsé harom negyed-
évében csupan 12-13 ezer négyzetméterrel
nétt az irodaallomany, a kovetkezd két évben
azonban tovabbi 500 ezer négyzetméterrel
bévilhet, ahogy a folyamatban [évé fejlesz-
tések elkészilnek.

AKINALAT ES A KERESLET
ALAKULASA

A teljes budapesti modern irodaallomany je-
lenleg 3,35 milli6 négyzetmétert tesz ki, ame-
lyen belll 2,68 millié négyzetméter ,A” és ,B"
kategérias modern spekulativ irodaterulet,
valamint 668 ezer négyzetméter sajat tulaj-
donu iroda talalhaté.

2017 elsé negyedéve soran mintegy 154 bér-
leti tranzakcidt regisztralt a piacot szorosan
nyomon koveté BRF, melyek atlagos mérete

435 négyzetméter volt, ez kozel 10 szazalék-
kal magasabb érték, mint az elmult 6t év elsé
negyedéveinek az atlaga. A kinalat csupan
csekély mértékben bdvilt, 5500 négyzetmé-
terrel az észak-budai Graphisoft Parkban.
Ugyanebben a negyedévben a legnagyobb
méretl tranzakcié egy 5000 négyzetméter-
re vonatkozo Uj szerz6déskotés volt a VAaci
Greens B épuletében.

A masodik negyedévben nem toértént Uj at-
adas, a regisztralt bérleti tranzakciék szama
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178 volt, ezek atlagos mérete 555 négyzet-
méter. A Vaci Uti irodafolyosoén realizal6dott
a negyedév legnagyobb kereslete, a szerz6-
dések tobb mint 34 szazalékat kototték ezen
az alpiacon. A legnagyobb méret(i tranzakcié
egy szerz6déshosszabbitas volt az Infopark
D épulletében, amelyet t6bb mint 7000
négyzetméterre irtak ald, mig a legnagyobb
elébérleti szerz6dést az Office Garden IlI.
épuletében 4630 négyzetméterre kototték.
A harmadik negyedév soran a kinalati oldal a
sajattulajdonu, 4000 négyzetméteres Nexon
székhazzal nétt, illetve tovabbi 2500 négy-
zetmétert tett ki a Graphisoft Park egy masik
épllete.

A negyedév Osszes 162 tranzakciéjabél sor
kerult az idei év legnagyobb sajat tulajdonba
vételére, a Dél-Buda alpiacon 50 ezer négy-
zetméterre kotottek megéllapodast a szer-
z8d6 felek, ami a statisztikaban vélhetéen a
Mol Campus leendd épuletére vonatkozott.
A tranzakciok atlagos mérete a sajat tulaj-
donba vétel miatt érthetd médon magasabb,
mintegy 1000 négyzetméter volt, és most a
legnagyobb kereslet sem a Vaci Gti irodafo-
lyosén realizalédott, hanem a dél-budai pi-
acon, ahol az 0sszes szerz6dés mintegy 32
szazalékat kototték meg. A legnagyobb szer-
z6déshosszabbitast a nem-kdzponti Pest
alpiacon jegyezték 11 ezer négyzetméteren.
Nemcsak a kinalati oldal valik egyre akti-

vabba. A negyedéves szamok is jol tukrozik
a novekedést, a kezdetben 66 ezer négy-
zetméternyi teljes kereslet a kdvetkezé ne-
gyedévben 45, majd a harmadik negyedévre
Ujabb 70 szazalékkal névekedett, ezzel 6sz-
szesen 165 ezer négyzetméterre tehet$ az
év elsd kilenc honapjat tekintve. A kereslet
megoszlasa igen valtakozonak bizonyul eb-
ben az évben, az els6 negyedév soran az Uj
bérleti szerz6dések aranya volt a legnagyobb
(53,3%), a masodikban a szerzé6déshosszab-
bitasok (38,5%), a harmadikban pedig a sajat
tulajdonba vétel (32,7%) tette ki a teljes ke-
reslet legnagyobb részét.

A teljes irodapiaci kihasznalatlansag az év
elejétdl kezdve csokkent, 9,2-rél 8,6 szaza-
lékra, majd a harmadik negyedévre elérte a
piac az eddigi legalacsonyabb értéket, a tel-
jes irodaallomany csupan 7,6 szazaléka allt
Uresen az elmult honapokban. A spekulativ
kihasznalatlansagi mutaté, amely megmu-
tatja, hogy a sajat tulajdonban |évé irodaha-
zakat leszdmitva milyen aranyu az Uresedés,
szintén 10 szazalék ald csokkent a harmadik
negyedévben.

Kulén vizsgélva a budapesti
lathat6, hogy tovabbra is Dél-Buda a leg-

alpiacokat

telitettebb, jelenleg 3,3 szazalékkal, mig a
legmagasabb Uresedési ratat ismét az agglo-
meraciéban mérték 28,5 szazalékkal. A féva-
ros tobbi alpiacan is 10 szazalék ala csokkent

ez a mutatd, a dél-budai teruletet Buda koz-
pont kéveti 4,6 szazalékkal, majd a belvarosi
irodapiac 5 szazalékos kihasznalatlansaggal.

VALTOZO BERLOI IGENYEK

Az elmult években a keresleti oldalon az iro-
dak belsd elrendezésére vonatkozé igények
sokat valtoztak, ma mar alapvetd elvaras,
hogy a munkahely és igy az iroda minél kel-
lemesebb kdrnyezetet teremtsen a képzett
munkaerdnek. A cégek egyre tobb pluszszol-
galtatast nyujtanak a dolgozoiknak, a leendd
munkaerdét a legkilonfélébb well-being meg-
oldasokkal prébaljak magukhoz vonzani és
megtartani. Az irodan bellli helykihasznalas
is atalakult, a munkatér jellemzéen szdkdl, a
kozosségi és egyéb kikapcsolddasi lehet§sé-
get kinalo terek, illetve szobdk mérete egyre
nagyobba valik. Nem ritka, hogy az éplileten
beluli sportolasi lehetéséggel, a relaxaciot és
a koncentraciot segité kulon helyiségekkel
vagy egyszer(ien nagyobb k6zdsségi terekkel
novelik a dolgozok elégedettségét. A fejlesz-

A budapesti modern irodapiac, 2017 Q3

| |

‘ Belvaros ‘ Pest kizpont ‘ Buda kbzpont ‘ Nem-kbzponti Pest Eszak-Buda Dél-Buda Vi iti folyos6 Agglomeracié Osszes
Bévilés (m?) 0 0 0 0 2500 0 4000 0 6500
Teljes llomény (m2) 353853 | 586230 | 404646 @ 399563 317626 = 341035 832645 = 117638 3353236
Kihasznlatlan teriilet (m2) 17 537 44618 18 620 25917 28 857 11 400 74043 33548 | 254540
Kihasznalatlanségi rata (%) 5,0% 7,6% 4,6% 6,5% 9,1% 3,3% 8,9% 28,5% 7,6%
Teljes bérbeadss (m?) 19919 18 360 13407 21237 12 065 53476 24 451 2068 164 982
Netté bérbeadss (m2) 15104 16 904 3659 7390 7178 1856 17 040 875 70 005

I I
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Fébb irodapiaci mutatok
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- Uj kinalat (m?) Bruttd bérbeadds (m?) emmmm Kihasznalatlansag(%)
20% 250 000
—— 200 000
15% \
150 000
10% \\
100 000
—
5%
50000
0% _= w B s B I | | L = o
b v} x Ix b x \} > \J > © © © © ! N N
OV gO a0V 4OV A0V OV 4OV OV OV OV OV a0 a0 a0 gt N N
dJ’L O.L‘/L 0}’7/ O,'L’L 0:5,1' Qul O}l o:L’L db’L O,L‘,L Q}’L dL'L d"l O,""L O}l Q’L’L Q?)’L

A kovetkeszo két évben tovabbi 500 eser négyzel-

méterrel boviilhet a budapesti irodadallomany.”

t6k pedig igyekeznek eleget tenni az Uj elva-
rasoknak mind az elrendezést, mind a md-
szaki felszereltséget tekintve. A kildnb6z6
mindsitések azt mutatjak, hogy az irodahaz
mennyire fokuszal a dolgozok egészségi al-
lapotara és kozérzetére (WELL), illetve hogy
milyen az épulet kondiciéja és kdrnyezetvé-
delmi besoroldsa (LEED, BREEAM, DGNB).
Mindezek mellett kifejezetten nagy hang-
sulyt kap az energiatakarékossag és a fenn-
tarthatdsag is.

UJIRANYZAT:

A ,SZEKHAZ TREND”

Az elmult évtizedben kilénoésen népszer(-
ek voltak a built-to-suit konstrukciék, vagyis
amikor a fejleszték a jovébeli bérld igényeire
szabva épitik fel az Uj irodahazat. A fejleszté
részérél igy csokkenhetnek a pénzigyi koc-
kazatok, hiszen mar az épitési fazisban biz-
tos bérlére taladl az irodahdz, a bérlé pedig
abban lehet biztos, hogy az igényeinek meg-
felelé irodahazba kéltdzhet be.

Azirodapiac mostanifellendulésének az egy-
re nagyobb szamban Gtjukra indulé spekula-
tiv fejlesztések mellett fontos eleme, hogy
elindult az ugynevezett ,székhaz trend”,
melynek Iényege, hogy a vallalatok egy épu-
letbe koltdztetik a cég 6sszes diviziodjat.

MOL SZEKHAZ

Az egyik legnagyobb jelenleg zajl6 fejlesztés
a BudaPart projekt, amelynek soran mint-
egy 300 ezer négyzetméternyi irodaterilet

kertl megépitésre a kovetkezd tiz évben
a Property Market fejlesztésében. Az elsé
Utemben 20 ezer négyzetméternyi irodate-
rilet mellett két lakbhaz is 1étesul, a kivitele-
26 Market Epit6 Zrt. varhatéan 2019 elejére
készul el az Uj épuletekkel. A tervezett 300
ezer négyzetméteres projekt méretét vala-
melyest csokkenti, hogy a Mol Csoport meg-
vasarolta a legmagasabb, a tervek szerint
120 méteres irodahaz telkét, ezzel az eddigi
legnagyobb, brutté 83 ezer négyzetméteres
budapesti székhaz épul meg a kovetkezd
években. Avasarlassal a Mol sajat fejlesztdje
lesz az irodahaznak, és a mostani 11 épulet-
bél a vallalat 6sszes dolgozéja a Kopaszi-gat
mellé tervezett toronyéplletbe kéltdzhet.

TELEKOM SZEKHAZ

A Magyar Telekom székhaz alapkdvének
letételével tavaly év végén hivatalosan is el-
kezdddott a legnagyobb built-to-suit iroda-
épités Budapesten. A Wing altal fejlesztett,
mintegy 58 ezer négyzetméteres irodahaz
a Kényves Kalman koraton helyezkedik el,
ésvarhatban 2018 végén kerul sor az dtada-
sara. A Telekom altal bérelt tertleten kozel
4500 ember dolgozhat, de ezen kivil tovab-
bi 4000 négyzetméter all rendelkezésre az
épuletben piaci bérbeadas céljara. Ezen
feltil 1350 fér6helyes mélygarazs, tobb mint
300 kerékpar elhelyezésére alkalmas bicik-
litarold, illetve egy 300 f6 befogadasara
alkalmas konferenciaterem is fejlesztésre
keral.

2017/4 PORTFOLIO.HU/INGATLAN

ERICSSON SZEKHAZ

Szintén a Wing fejleszti az Ericsson székhazat
a dél-budai alpiacon, a Magyar Nobel-dija-
sok Parkja els6é Utemeként, ahol mar javaban
zajlanak az épitési munkalatok. A vallalat
Svédorszagon kivili legnagyobb kutatas-fej-
lesztési kozpontjanak 6sszesen 24 ezer négy-
zetméter alapterulet(i, hatemeletes épulet
ad majd otthont. A fejlesztés szintén built-to-
suit rendszerben készdl, vagyis a megrende-
16 Ericsson igényeire szabjak a kialakitast és
az elrendezést.

NOKIA SKYPARK

A Futureal fejlesztésében valésult meg a bu-
dapesti Corvin-negyedben elhelyezked6 No-
kia Skypark. A 25 ezer négyzetméteres iro-
dahazat idén méjusban adtak at, és a Nokia
Globalis Technolégiai Kézpont mellett a No-
kia Bell Labs hazai kirendeltségének is helyet
ad. A komplexum Magyarorszag egyik legna-
gyobb informatikai és telekommunikacios
kutatas-fejlesztési kdzpontja, az itt dolgozok
szama tobb mint 2000.

MI VARHATO MEG

A JOVOBEN?

Szintén nagyszabasu irodafejlesztési ter-
vekkel allt el6 a HB Reavis csoport. A cég
masodik magyarorszagi beruhdzasa a Vaci
Corners Office utan az Arpad hid pesti hidfé-
jénél elhelyezkedd Agora Budapest, amelyrdl
egyel6re még nem tudni, hogy mely nagyval-
lalatok valasztjak majd székhazként. A teljes
projekt varhatéan 2023-ra készul el, ennek
keretében 136 ezer négyzetméternyi iroda-
tertlet kap helyet 6t éplletben. A projekt
elsé titeme mar elkezd6dott, a 34 ezer négy-
zetméteres bérbe adhaté terulet(i, nyolc-
emeletes Agora Hub 2018 végén kerul majd
atadasra.

A Pallas Athéné Alapitvanyok altal létreho-
zott Optima Befektetési Zrt. szintén a nép-
szer(i Vaci Gton talalhaté 7,5 hektaros ter-
letre tervez beruhazast. A harom telekbdl
allé ingatlanon 150 ezer négyzetméternyi
spekulativ irodaépités kezdédhet meg a
kovetkezd harom évben. Tovabbi, vala-
mivel kisebb, bar énmagukban nagynak
szamité projektek is zajlanak a févarosnak
ezen a részén, tobbek kozott az Advance
Tower, a GTC White House irodahaz és a
varhatéan 2018-ra elkészilé Promenade
Gardens projekt.
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Fekezodik

a piaci vagla

LEKERULT A DOBOGOROL MAGYARORSZAG A LAKASOK DRAGULASABAN

FUTO PETER

TovABB FOLYTATODO AREMELKEDES, NOVEKVO EPITOIPARI

MUNKAEROHIANY,

REKORDALACSONY HITELKAMATOK ES A LAKASAFA KORULI BIZONYTALANSAG JELLE-
MEZTE 2017 ELSO HAROM NEGYEDEVEBEN A HAZAI LAKASPIACOT. AZ UJ EPITESU ES AZ
AIRBNB-N HIRDETETT LAKASOK SZAMANAK NOVEKEDESEVEL PEDIG - HA KISMERTEKBEN

IS - JAVULT A LAKASALLOMANY MEGUJULASA.

MERSEKLODNI LATSZIK

AZ AREMELKEDES

Idén is folytatédott a lakasarak orszagos
emelkedése, amit tovabbra is a févarosi la-
kaspiac huz. 2017 elsé harom hénapjaban
3,1 szazalékos emelkedés volt tapasztalhato
az ezt megel6z8 negyedévhez képest, a ma-
sodik negyedévben viszont enyhén, 2,1 sza-
zalékra mérséklédott a dragulas.

Az egyre kisebb (tem{ aremelkedést jél mu-
tatja, hogy mostanra mar Eurépaban sem
Magyarorszag all az élen a lakdsok dragu-
|4sat tekintve, a masodik negyedévben pél-
daul Csehorszagban emelkedtek legjobban
(13,3 szazalékkal) az arak az egy évvel azel6t-
tihez képest. A dobogd masodik és harmadik
fokara irorszag és Litvania kertilt, mindegyik-
ben 10 szazalékot meghaladé volt a lakasarak
éves emelkedése.

A lakasarindexek azonban még nem mutat-
nak cs6kkenést. Az arak a 2008-as csucsérté-

keknél 20-25 szazalékkal alinak magasabban,
avalsag mélypontjahoz képest pedig kozel 50
szazalékot emelkedtek, Budapesten ennél is
tobbet. Mindez azt jelenti, hogy mostanra az
inflacioval korrigalva is elértiik a kilenc év-
vel ezel6tti rekordokat, igy realértéken is ki-
jelenthetd, hogy soha nem voltak még ilyen
dragék a lakasok Magyarorszagon.

Az eladok 4ltal gyakran tularazott lakasokra
pedig ismét elkezdett néni az alku. A vezet6
ingatlanhalézatok felmérése szerint a vasar-
16k 2017 elsé harom negyedévében Eszak-
Magyarorszagon és a Dél-Alfoldon alkudtak
a legtobbet, ahol atlagosan 5 szazalékot tud-
tak lefaragni az arbél. A téglaépités lakasok-
ra orszagszerte 3-5 szazalék volt a vevéi alku,
csaladi hazakra Budapesten és vidéken egy-
arant 4-7 szazalék volt jellemz8. Ugyancsak
a piaci mérséklédés jele, hogy az utobbi id6-
ben az értékesitési id6 is valamelyest emel-
kedett. Az idei év elsé felében atlagosan 100
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nap alatt keltek el a téglaépitésl lakasok, mig

Lakasarindexek alakulasa (2010210()) a panelek 70-75 nap alatt gazdara talaltak. A
Forras: FHB. OTP. MKEB. KSH. Portfolio legtébbet a csaladi hazat eladéknak kellett
= FHB OTP' wmmm KSH ws== MNB varniuk, nekik Budapesten 170-180 napig tar-

150 tott a megfeleld vevé megtalalasa, mig a vi-

130 déki csaladi hazak esetében a tobbség 180-
200 nap kozott volt.

90 KULFOLDI ES MAGYAR
70 BEFEKTETOK A PIACON

50 Bar a lakaskiadassal elérheté hozamok csok-

Q1 Q3 Q1 Q3 Q1 Q3 QI Q3 Q1 Q3 Q1 Q3 Q1 Q3 QI Q3 QI Q3 Q Q3 kenésnek indultak, a lakéingatlanok még
07 07 08 08 09 09 10 10 TN m 12 12 13 13 14 14 15 15 16 16 17 !

éves adat. misodik negyedévekre vetioie mindig vonzd alternativanak bizonyulnak
mas befektetési termékekkel szemben. A bu-
dapesti lakasarak ugyanakkor egyre inkabb
zarkéznak fel a nyugat-eurépai arszinvonal-
hoz, igy a belvarosban mostanra az egymillié
forintos négyzetméterar sem ritka. Az atlag
természetesen még nem éri el ezt, 2017 elsé
két negyedévében a KSH 400 ezer forint ko-
rili atlagos négyzetméterarakat mért Buda-

pesten. A legdragabb kerulet tovabbra is az
V., ahol a rovid tavu lakaskiadas és a tékeerds

n 10 IR SO0 M

kalfoldi - féként kinai - vasarlok is erésitik a

keresletet.

A tavalyi évben az 6sszes adasvétel 4,9 sza-
zaléka kapcsolodott kiilfoldi allampolgarok-
hoz. A legtébb kulféldi vasarlé német, ro-
man, kinai és szlovak allampolgar volt, 6k
vasaroltdk meg az dsszes kulféldi tulajdon-
ba kerllt lakas felét. A kinai, izraeli és a vi-

etnami vasarlok dontéen Budapest irdnt ér-
deklédtek, lakdsvasarlasaik 85-90 szazaléka
itt valdsult meg. A német, osztrak, holland,
belga, svajci, roman és szlovak allampolga-
rok ezzel szemben 80 szazalék folotti arany-

f’ 3 ban a vidékilakasokat keresték. Mindez a va-

il PCIADC (U
'I o j w L sarolt lakasok értékében is meglatszik. Egy
| r al -

- - Romaniabol érkezett vevé atlagosan 10 mil-

li6 forintért vasarolt, a hollandok 12, a néme-
tek atlagosan 17 millié forintot koltottek erre
a célra. A befektetési szandékkal megjelend
kinai vevék ezzel szemben a kiemelked6en
nagy értékl ingatlanokat keresték, vasarla-
saik atlagos értéke elérte a 39 milli6 forintot.
Meghaladta a 30 millié forintot még az orosz
és az amerikai dllampolgarok vasarlasainak
atlagos értéke is.

Szintén a befektetési célu vasarlasok miatt
dragultmegaVl. kerllet s, atlagarban koze-
liti a hagyomanyosan is draganak szamito 1.,
II. és XII. keruleteket. Az tlagosnal valamivel
dragadbb még a Vll., a XI. és a Xl kerulet, a

legolcsébban pedig a kulsé pesti kertletek-
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ben juthatunk lakashoz, ahol az arszint meg-
egyezik a legdragadbb megyeszékhelyek atla-
gaval. Budapest legolcsobb kerileteiben a
gy6rihez hasonléak az arak, ami jél mutatja,
hogy a vidéki és a févarosi arszinvonal meny-
nyire eltavolodott egymastol. Ez a févaros-
b6l vidékre koltoz6knek kedvez, forditva vi-
szont megneheziti a lakasvasarlast. Egy ko-
zepes atlagos dunantuli kisvarosban eladott
100 négyzetméteres csaladi haz arabdl Bu-
dapesten legfeljebb egy garzonlakas jon ki.

MILESZ AZ AIRBNB-VEL?

A vildg szdmos belvarosdban az Airbnb is
szerepet jatszott abban, hogy kordbban soha
nem latott magassagokba emelkedtek a la-
kasarak, éppen ezért egyre tobb helyen me-
rul fel a rovid tavu lakaskiadas korlatozasa.
Budapesten példaul a VIII. kerulet vezetne
be hasonlé intézkedéseket, ahol csak akkor
adnanak hozzajarulast a lakas funkciévalta-
sahoz, ha ennek lehetévé tétele szerepel a
tarsashaz szervezeti és mikodési szabalyza-
taban. Ettél fuggetlenl az Airbnb a magyar
févarosban is szarnyal, a turisztikailag aktiv
id6szakban kozel tizezer lakas ll a latogatok
rendelkezésére.

BIZONYTALAN KORNYEZETBEN
BOVULO EPITOIPAR

A lakasarak emelkedése a fejleszték szama-
ra is lehetévé tette a nyereséges épitkezést,
igy a beruhazasok szama is gyors tGtemben
emelkedik. A KSH felmérése alapjan 2017 I.
félévében 5004 Uj lakas épult, 46 szazalék-
kal tébb, mint egy évvel kordbban. A kiadott

LA lakdsarak a 2008-as csucsertékeknél 20-25

ssdsalékkal allnak magasabban, a valsag mély-

pontjahos képest pedig kizel 50 ssdazalékot

emelkedtek, Budapesten ennél is tobbet.

épitési engedélyek és egyszer( bejelentések
alapjan épitendé lakasok szama 19 823, ami
40 szazalékkal tébb, mint 2016 |. fél évében.
Az Uj lakasok dremelkedését az egyre dragu-
16 munkaerd, a specialis szakipari dolgozdk
hidnya és a szintén nagy Utemben emelked6
épitéanyag-koltségek is erésitik. Egyre gyak-
rabban fordul el6, hogy a projektek meghir-
detésekor érvényes ar a kivitelezés soran
emelkedik.

Szintén az Uj lakasok arara lesz hatassal,
hogy a jelenleg ismert tervek szerint 2020-
ban az Uj lakasok afaja a most érvényes 5 sza-
zalékrol 27 szazalékra emelkedhet, ami sza-
mos kockazatot rejt magaban. A magasabb
ar elbizonytalanitja a vevéket, mikdzben a
fejleszt6k sietsége miatt tovabb élesedhet a
szektort sujté kapacitashiany. A piac szerep-
16i éppen ezért egyre fontosabbnak tartjak a
kedvezményes afakulcs meghosszabbitasat.

RADIKALIS OTLETEK
ALAKASALLOMANY
MEGUJITASARA

A meglévd allomany szempontjabdl is fon-
tos, hogy mennyi lakas épul. A magyarorsza-
gi 4,4 millié lakas egyre jobban 6regszik, ezt
egyrészt Uj lakasok épitésével, masrészt a

2

meglévdk feltjitasaval lehetne kezelni. Kilo-
ndésen a panelek jovéje kérdéses, melyek fel-
Gjitas nélkdl az élettartamuk végéhez koze-
lednek. Mindez kormanyzati szinten is egyre
tébbszor felmeril. Az elmult évek panelprog-
ramjai sokat javitottak a helyzeten, de hosz-
szU tavon olyan 6tletek is széba jottek, hogy
a panelhazak felsé szintjeinek visszabontasa-
val lehetne élhetébbé tenni a lakételepeket,
vagyis az elmult években lezajlott energetikai
korszer(sitések utan akar radikalisabban is
hozzanyulna a kormany az elavult éplletek-
hez. Bar a bontas kdnnyebb, mint az épités,
és a vilag tobb orszagaban is vannak igy at-
alakitott épuletek, Magyarorszagon valoszi-
nileg nem fogjak tdmegesen alkalmazni ezt
a médszert. Az viszont biztos, hogy a kérdés-
re a jovében megoldast kell talalni.

EROSODO HITELEZES

A magyar bankoknal a jol teljesit6 ingatlan-
hitelek aranya mostanra a régids atlag folé
emelkedett, a kamatok soha nem voltak
még ilyen kedvezdk. A lakashitelek aranya
éppen ezért folyamatosan novekszik, fej-
leszt6i szinten azonban a bankok Magyaror-
szagon még mindig az irodahitelezést ked-
velik a lakdsépitésekkel szemben.
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Airbnb — Mit tartogat a jovo?

A Sarhegyi és Tarsai Ugyvédi Iroda 1993-ban jott létre,
az iroda jogelédje mar az 1980-as években elsédlege-
sen gazdasagi és kulkereskedelmi jogligyletekkel fog-
lalkozott. Folyamatos innovacié és bévulés jellemzi; a
polgari és gazdasagi jog teruletein tul teljes kéru jogi
szolgaltatast nyujt valamennyi jogterlleten. Az irodat
az Airbnb-rél kérdeztik.

Miért ilyen ellentétes az Airbnb tarsadalmi
megitélése?

Az Airbnb eredeti célja az volt, hogy a lakastulajdonosok
arra azidére, mig a lakasukat - amelyben egyébként élet-
vitelszer(ien tartézkodnak - nem hasznaljak, rovid tavra
bérbe adjak, és ezzel pluszjévedelemre tegyenek szert.
Ez az elképzelés a hagyomanyos szallashely-szolgaltata-
sokra nézve nem vagy csak kismértékben jelentett kon-
kurenciat. A befekteték ugyanakkor iparszerlen vasa-
roltak fel (vettek bérbe) lakasokat folyamatos idegen-
forgalmi céll hasznositasra. Ezzel a lakasok ilyen tipusu
hasznositasa konkurenciat jelent a hagyomanyos szallas-
hely-szolgaltatasnak.

Gondoljak, hogy versenyelényben vannak

ezek a szolgaltaték?

Ardvid tavu bérlettel komolyabb bérletidij-bevételt lehe-
tett elérni, mint a klasszikus bérbeadassal. Ehhez tarsul,
hogy a szabdlyozas elégtelensége miatt jelentés a ver-
senyelény a klasszikus szallashely-szolgaltatékhoz ké-
pest. Egy szallashely-szolgaltaténak mind a kialakitas,
mind az Uzemeltetés soran mUszaki és kdzegészséglgyi
szabalyoknak kell megfelelnie, ezt az illetékes hatésagok
ellenérzik, és a hidnyossagoknak igen komoly kovetkez-
ményei is lehetnek. A feltételek kialakitasa és fenntarta-
sa jelentds koltséggel jar.

Milyen kockazatokat rejthet az Airbnb?

A mUszaki és kdzegészséglgyi kdvetelmények nem vélet-
lendl kerultek el&irdsra a szalldshely-szolgéltatdk részé-
re. Egy szallashely-szolgéltatasi funkciora létesitett épu-
letnek mas mUszaki elirasokat kell teljesitenie, mint egy
lakéépuletnek. Egyfeldl a hasznalok biztonsagat szolgal-
jak ezek a kovetelmények, masfeldl egységes, hogy egy
adott besorolasu szallashely-szolgaltatashoz milyen szin-
vonalu felszereltségnek kell tartoznia. A masik a felel&s-
ség kérdése: mi térténik, ha valami nem jol alakul, ha a
laké kart szenved? A tulajdonos lakasbiztositasa - ha egy-

altalan van ilyen - vélhetéen nem fedezi az Uzletszer(
bérbeadas soran keletkezett karokat, és szalldsaddi fele-
|6sségbiztositdsa nincs. Amennyiben pedig a laké okoz-
za a kart (esetleg a kozos terlleten, egy masik lakasban
vagy mas vagyontargyban, példaul egy autéban), ki a fe-
lel6s? A lakéhaz felé a tulajdonos felel6s a lakas és igy a
koz0s terulet hasznalatanak atengedéséért - de milyen
esetben nem jart el Ugy, ahogy az adott helyzetben el-
varhat6 volt?

Nem elég a versenypiac 6nszabalyozé
mechanizmusa a kockazatok kezelésére?

Ez akkor tud megfelel6en érvényesilni, ha a verseny-
feltételek azonosak. Addig, amig a lazabb szabalyozas-
ra tekintettel a teljesitendé feltételek kisebb tébbletkolt-
ség mellett vagy anélkil teljesitheték, addig a szabalyozé
szerep nem torzuldsmentes. Az Airbnb-nek a lakasbérleti
piacot dragité hatdsa kozismert, ezen kivil egyre gyako-
ribb a lakéhazakban élék panasza is ott, ahol tobb ilyen
lakas Uzemel. Tehat nem egyértelm(, hogy a jelenség a
koz érdeke a jelenlegi formajaban, marpedig ha ez igy
van, a jogi szabalyozas szerepe ennek kiklszobdlése.

Milyen szabalyozasi teriiletek érintettek?

Az Airbnb szallashely-szolgaltatas, igy sziikség van a mi-
nimum muszaki és Gzemeltetési feltételek rogzitésére. A
bevétel ad6ztatasanak kezelése is szliikséges lehet; jogal-
kotoi kérdés, hogy preferalt vagy szigorubb legyen a sza-
balyozas. Tovabba a lakéhazak kdzdsségének meg kell
adni a dontést: kivanjak-e, hogy a lakéhazban ilyen tevé-
kenység folyjék. Hasonléan tehat a bizonyos tevékenysé-
gek tekintetében mar megkovetelt kozgydlési hozzajaru-
lashoz, itt is célszerlinek tlinik ennek valamilyen aranyu
megkovetelése azzal, hogy adott esetben a lak6k6z0os-
ség a hozzajarulashoz bizonyos - észszer( - feltételeket
is szabhasson anélkull, hogy visszaélésre lehet6sége len-
ne. A kévetelmények hatosagi ellenérzése is sziikséges.

Hirdetés
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Mit hoz a jovo
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a lakaspiacon?

Tiz SZAKERTO, TiZ VELEMENY

FUTO PETER

LAKASPIACI FOLYAMATOKAT NEZVE SOKAN KiVANCSIAK ARRA, HOGY VAJON MEDDIG
ATARTHAT A MOSTANI AREMELKEDES, MIKOR JOHET EL AZ UJABB FORDULAT IDEJE.
SZAMITHATUNK-E ARRA, HOGY A JOVOBEN UJRA VISSZAESNEK AZ ARAK A NEHANY EVVEL
EZELOTTI SZINTRE, ESETLEG A MOSTANI UTEMBEN EMELKEDNEK MAJD TOVABB. HOSSZU
TAVU ELOREJELZEST UGYAN NEHEZ ADNI, DE SOKAT SEGITHET A LAKASVASARLASI DON-
TESBEN AZ IS, HA A SZAKERTOK ELMONDJAK VELEMENYUKET ARROL, HOGY OK MIRE SZA-
MIiTANAK A HAZAI LAKASPIACON A KOVETKEZO FEL-EGY EV SORAN.

A Portfolio Ingatlan a harmadik negyedév-
ben is elkészitette a Lakaspiaci Hangulatfel-
mérést, melynek soran a szakma leghitele-
sebb szerepldit kérdeztik meg arrél, hogy
mire szdmitanak az arak, a bérleti dijak vagy
a kereslet varhaté alakuldsaval kapcsolat-
ban. A szakemberek valaszaikban kitértek
arra is, hogy a hitelezés, a befektetési célu
lakasvasarlas vagy a kulfoldi vasarlok kap-
csan varhat6-e novekedés, illetve, hogy a la-
kasok értékesitési ideje varhatéan rovidilni
vagy hosszabbodni fog-e.

HALADUNK AZ EGY SZAMJEGYU
ARNOVEKEDES FELE
Arendszervaltas 6ta a masodik ingatlanpia-
ci hulldamot éljuk at, aminek egyre inkabb a
felsé szakaszaba ériink, de ez még nem je-
lenti azt, hogy véget fog érni az aremelke-
dés. A megkérdezettek 60 szazaléka Buda-
pesten és a megyeszékhelyeken is tovabbi
aremelkedésre szamit, ennek Uteme azon-
ban folyamatosan lassul, a két szamjegyi-
bél fokozatosan egy szamjegy(ivé valik. A
kisebb telepuléseken viszont atlagban to-
vabbra sem élénkul a piac, igy a Budapest-
hez valé felzark6zas még varat magara.

LAKASFEJLESZTESEK:
FOKUSZBAN

A MUNKAEROHIANY

A lakéasépitésekkel kapcsolatban a legna-
gyobb kihivast tovabbra is a munkaeréhi-
any és az épitéanyagok draguldsa jelenti,
ezek gyakran egyutt nehezitik és késlelte-
tik a kivitelezés folyamatat. Ha ma valaki
egy beruhazas inditasat tervezi, és mar az
épitkezés megkezdése eldtt tervasztalrol
értékesiti a lakasokat, kénnyen eléfordul-
hat, hogy az elhz6dé kivitelezés és a fo-
lyamatosan emelkedd koltségek miatt nem
tudja nyereségesen befejezni a projektet,
igy inkabb el sem kezdi. Az Uj lakasok ara
éppen ezért - a varatlan koltségemelkedés
elleni biztonsagi tartalékok beépitése mi-
att - nagyobb Gtemben n6, mint a hasznal-
také, a kérdés az, hogy ilyen dragulas mel-
lett meddig lesz ra vasarléi oldalrol fizet6-
képes kereslet. Egyel6re ugy néz ki, hogy
van, az Uj lakasok ara tehat tovabb emel-
kedhet, fontos azonban megjegyezni, hogy
az atlagos értékesitési id6 is novekszik, igy
feltehetéen kozelitjuk azt az arkliszobot,
melyet a vasarlék még hajlandoék egy Uj la-
kasért megfizetni.

A PANELT A LEGKONNYEBB
ELADNI
Az elemz8k szerint a tarsashazi lakaso-

kat a jovében is kdnnyebb lesz értékesite-
ni, mint a csaladi hazakat, amit az is alata-
maszt, hogy a leggyorsabban értékesithet6
panellakasok és a lassabban értékesithe-
t6 csaladi hazak kozott jelenleg is kétszeres
a kilénbség. Mig a jol arazott panelek 3-4
hoénap alatt elkelnek, addig a csaladi hazak
esetében atlagosan 6-8 honapot kell varni.
A jov6ben azonban mind a hasznalt, mind
az Uj lakasok - és csaladi hazak - értékesité-
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A kovetkezo fél évben aremelkedésre
szamitok aranya tarsashazi lakasok és
csaladi hazak esetében, 2017 Q3 (%)

Forras: Portfolio Ingatlan

I Tarsashazi lakasok

Csaladi hazak

Budapest

siidejében enyhe névekedésre kell szamita-

ni, ami a magasabb arakkal is 6sszefliggés-
ben allhat.

KISZAMITHATOBB

BERLETI DiJAK

A hosszu tavu lakasbérlés dijai varhatoéan
tovabbra is kisebb Utemben emelkednek
majd, mint a lakasarak, igy a befektetéknek
a lakaspiacon is tovabbi hozamcsdkkenés-
re kell felkészilniik. A megkérdezett szak-
ért6k 70 szazaléka szerint a lakasbérlés dijai
stagnalni fognak Budapesten, tovabbi emel-

Megye-
szél?ﬁ/ely

Kistelepulések

kedésre minddssze 20 szazalékuk szamit,
de van, aki szerint akar bérletidij-csokkenés
is bekovetkezhet.

INDUL A LAKASHITELEZESI
BOOM?

Ugy tlinik, hogy akik befektetési céllal akar-
tak lakast vasarolni, azok mostanra mar
megtették, a jovében nem szamithatunk a
befektetési célu vasarlasok aranyanak no-
vekedésére, ezt viszont az is magyarazza,
hogy ekdzben a sajat célu vasarlasok szama
is ndvekedésnek indult. A szakérték a kul-
foldi vasarlék aranyaban is hasonlé vélemé-
nyen voltak: ez az érték varhatéan nem fog
emelkedni, j6llehet a belvarosban mar igy
is az adasvételek 30 szazaléka kulfoldiek-
hez kéthet6. Amiben viszont egyre nagyobb
a novekedés, az a hitellel torténd vasarlas.
A szakért6i vélemények kozott ebben a kér-
désben volt a legnagyobb az egyetértés,
mindenki arra szamit, hogy névekedni fog a
lakashitelek aranya, a kiildnbség csak annak
varhaté mértékében volt. Mig fél éve még
csak a megkérdezettek 9 szazaléka szami-
tott erés novekedésre, addig harom hénap-
ja mar 15, most pedig 22 szazalék szerint
emelkedhet nagymértékben a hitelezés.

A magyar lakaspiac tehat 2018 els§ felé-
ben is egyre inkabb a stabilizal6das iranya-
ba halad, a mostani arszintek egyre elfoga-
dottabbak lesznek mind a vasarlok, mind a
fejleszték kérében. Noha vannak, akik mar
most lakaspiaci lufit kidltanak, a valoszi-
nlbb forgatékdényv az, hogy fokozatosan
lassul le az dremelkedés, és kiszamithatobb,
kevésbé valtozo piac alakul majd ki.

2017/4 PORTFOLIO.HU/INGATLAN

Lakasbérlés dijainak
kovetkezo fél évben
varhato alakulasa,

2017 Q3 (%)

Forras: Portfolio Ingatlan
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Kulféldi Hitellel

Befektetési e
cela vasarlok

Nem valtozik
W Csokken

W Erésen emelkedik
Emelkedik
W Erésen csokken

A FELMERESBEN AZ
ALABBI SZAKEMBEREKET
KERDEZTUK MEG

Balla Akos - Balla Ingatlan

Balogh Laszl6 - Ingatlan.com
Horvéth Aron - Eltinga

Kricsfalussy Tamas - Metrodom
Mester Nandor - Otthontérkép
Palfi Péter - MRICS

Rutai Gabor - Duna House
Soo6ki-Toth Gabor - Otthon Centrum
Valké David - OTP Jelzalogbank

és a Portfolio Ingatlan csapata
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Budapesten szinte
mar nincs kiado iizlet

HIABA ALLNAK SORBA A NAGY LANCOK

MADUROVICZ-TANCSICS TUNDE

KERESKEDELMIINGATLAN-PIAC KOMOLY BOVULESEN MENT AT AZ ELMULT EVEKBEN.
AA BERLETI DiJAK NONEK, MIKOZBEN A BEVASARLOKOZPONTOKBAN MAR SZINTE NIN-
CSENEK SZABAD TERULETEK. EZ PEDIG JELENTOSEN NEHEZITI A NEMZETKOZI LANCOK
HAZAI PIACRA LEPESET, AMELYEK RAADASUL KOMOLY TERVEKET SZOVOGETNEK MAGYAR-
ORSZAGGAL KAPCSOLATBAN.
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Néhany évvel ezel6tt a hazai kiskereske-

delmi szegmens nem tartozott a feltorek-
v6 részpiacok kozé, a budapesti belvaros-
ban a tulajdonosok jellemz&en csak aron
alul tudtak bérlét és vasarlét talalni az in-
gatlanjaikra, a varos belsé részei hemzseg-
tek az Uresen all6 Uzlethelyiségektdl. Egye-
dul a prémium bevasarlékézpontok tartot-
tak magukat.

A BELVAROS UJJAELEDESE

Mara azonban ez a trend megfordult, a bér-
|6k szinte sorba allnak a j6 belvarosi helye-
kért, mikézben a bevasarlékézpontokban
is alig akad hely. Jellemz6 azonban, hogy
a belvarosi helyszinek kérében az alterna-
tiv hasznositasnak jut komoly szerep, mint
példaul a kiskereskedelmi szolgaltatasok -
éttermek, kavézok, szérakozéhelyek, ajan-
dékboltok vagy akar az elmult években nép-
szerUlvé val6 szabadulészobak. Az Erzsébet
és Teréz koraton 2010-ben még csupan 13
szazalék korul mozgott a vendéglatéd pro-
fillal rendelkezd Uzletek - vagyis éttermek,
gyorséttermek, kavézok, sorozék - ara-

nya, 2014 6ta ez az érték az utébbi eseté-
ben 24, mig az el6bbinél 34 sz4zalékra nétt
-az ECRS Magyarorszag szeptemberi felmé-
rése szerint.

letve a funkciévaltasban elsésorban a kl-
foldi turistak jelentésen béviulé szama jat-
szott nagy szerepet, akik rendkivul erés fi-
zet6képes keresletet jelentenek az elébb
emlitett szolgaltatasok irant. A turistak sza-
manak névekedését j6l mutatja, hogy mara
kétszer annyi vendégéjszakat toltenek el na-
lunk klféldiek, mint a 2000-es években, de
2010-hez képest is masfélszeres a béviilés.

BOVULO KISKERESKEDELMI
FORGALOM

Bar a belvaroson kivili kiskereskedelmet
mar kevésbé befolyasoljak a kulfoldiek, és a
bevasarlokozpontok, illetve 6rias aruhazak
forgalmaban sokkal inkabb a hazai vasar-
16k jatszanak fontos szerepet, itt is csupa j6
hirrél lehet beszamolni az elmult években.
2013 és 2016 kozott kozel 14 szazalékkal b6-
viilt a kiskereskedelmiforgalom hazankban,

annak ellenére, hogy erre az idére esett a
vasarnapi zarvatartas nagyjabol egy éve. A
noévekedés pedig az idei évben sem allt meg,
szeptemberben példaul a kiskereskedelmi
forgalom volumene 6 szazalékkal haladta
meg az egy évvel kordbbi szintet, a bévilés
pedig egy éve nem volt ilyen magas. Kulo-
ndsen nagy volt a megugras a nem-élelmi-
szer jellegl Gzleteknél, ahol a forgalom 12,5
szazalékkal novekedett a KSH adatai szerint
2016 és 2017 szeptembere kozott.

Ezeket a szdmokat latva nem meglepd, hogy
atavalyi évben 11 Uj kiskereskedelmi marka
|épett be a hazai piacra, vagyis a cégek biz-
nak abban, hogy a forgalom a tovabbiakban
is novekedni fog. 2017-ben is folytatédott a
markabévuilés, az elsé fél évben négy Uj sze-
repld jelent meg a hazai piacon, melyek ko-
zUl hadrom (a Palmers, a Marina Rinaldi és a
Pinko) a belvarosi helyszineket célozta meg.
A sor pedig a jov6ben tovabb folytatédhat.
Magyarorszag el6keld helyen all ugyanis a
nemzetkozi kiskereskedelmi lancok eurépai
terjeszkedési listajan. Hazankat a CBRE ku-
tatasa szerint a ldncok 19 szazaléka valasz-
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tana célorszagként, ezzel a spanyol és hol-
land piaccal egyutt osztozik az 6todik he-
lyen a listan.

A FEJLESZTESEKBOL
TOVABBRA IS HIANY VAN

A jelentds keresletbéviléssel azonban a ki-
néalat tovabbra sem tud Iépést tartani, klasz-
szikus kiskereskedelmi ingatlan, vagyis be-
vasarldkozpont vagy retail park nem készult
elazidén. Ugyanakkor 2017-ben adtak at az
IKEA harmadik, 33,5 ezer négyzetméteres
aruhazat Soroksaron.

A kindlat jelentds bdévilése a jov6ben sem
varhato, jelenleg ugyanis nincsen olyan kis-
kereskedelmi fejlesztés, ahol mar elkezdé-
dott az épitkezés - bar azt hozza kell ten-
ni, hogy toébb projekt esetében a tervezés
és el6készités mar megindult. A kisebbek
mellett - mint a Parisi Udvar - az egyik na-
gyobb beruhazas lehet a Dél-Budan megva-
|6sitandé Etele Plaza a Futureal fejlesztésé-
ben, amely leghamarabb 2019 végén készul-
het el. Az Immochan Solymarra, az Auchan
mellé épitene egy 14 ezer négyzetméteres
strip mallt, mig az ECE Eszak-Budan huzna
fel 51 négyzetméteres Aquincum Centerét
néhany éven belil, a CBRE adatai szerint.
Pedig Uj terlletekre nagyon is sziikség len-
ne, egyrészt a kereskedelmi lancok bévu-
16 szdma miatt, masrészt akarmennyire is
soknak tlinik Budapesten a bevasarlokoz-
pontok szdma, K6zép-Kelet-Eurépa févaro-
sait, Belgradot, Sz6fiat elnézve Budapest le
van maradva az ezer fére jutd bevasarlokoz-
pont-teriletben. Ha pedig Pragdhoz, Varsoé-
hoz és Pozsonyhoz hasonlitjuk a hazai ered-
ményeket, még szembedtlébb a kildnbség.
El6bbiekben két és félszer annyi bevasar-
|6kdzpont-terilet jut egy lakosra, mint Bu-
dapesten. A helyhiany azért kritikus, mivel
ez gyakorlatilag ellehetetlenitheti az Gjabb
markak megjelenését a hazai piacon.

URESEDES, BERLETI DiJAK

ES HOZAMOK

A jelent6s kereslet hatasara a hazai pia-
con tovabb emelkedtek a bérleti dijak a kis-
kereskedelmi ingatlanok piacan. A legdra-
gabb bérleti dijakat a budapesti belvarosi
prémium helyszineken talaljuk, ahol a tu-
rizmus tovabbi béviilésének hatasara mar
130 eurot is elkérhetnek egy négyzetmé-
ternyi tertUletért havonta. Szintén maga-
sak az arak a kivalé elhelyezkedéssel ren-
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delkezd févarosi bevasarlékdzpontokban,
ahol 65-100 eur6/négyzetméteres bérle-
ti dijat kell fizetni a tertletekért. A kevés-
bé népszer(i bevasarlékdzpontokban en-
nél valamivel olcsébban is Uzlethez lehet
jutni, az arak 25-45 eurd koéril mozognak.
Avidéki plazdkban 35-60 eurd/négyzetmé-
teres bérleti dij mellett lehet helyet bérelni
a CBRE adatai szerint.

A bérleti dijak pedig a jév8ben tovabb emel-
kedhetnek, miutan az Ures teruletek egyre
fogynak. Mint korabban bemutattuk, a bel-
a févaros valamennyi kiemelt kiskereske-
delmi helyszinén stabilizalédott az Urese-
dés, a kereslet pedig egyre né. A bevasar-
|I6kézpontokban még inkabb jellemz6, hogy
nem taldlnak Uj helyet a potencidlis bérlék,
a jobb elhelyezkedés( plazak gyakorlatilag
teljes bérbeadottsdg mellett mikddnek,
ami jelentésen neheziti az tjabb markak ha-
zai piacon valé megjelenését, és mint arra
mar kitértlink, Uj tertletek megjelenésére a
kdzeljév6ben nincs is sok esély.

Az emelkedd bérleti dijaknak és a kedvezd
piaci kilatasoknak készonhetéen a hozamok
is csokkenésnek indultak a kiskereskedelmi

ingatlanok piacan, bar a mostani értékek
még mindig magasnak szamitanak eurépai
6sszehasonlitdsban. A prémium hozamszin-
tek a bevasarlékdzpontokban és a belvaros-
ban 6 és 5,75 szazalék kdzoétt vannak.

A BEFEKTETESEK IS
FELPOROGTEK

A hazai kiskereskedelmi piac a befektetések
esetében is j6 lehet8ségek elbtt all, ami ab-
ban is megmutatkozik, hogy 2015 és 2016
k6zott mintegy haromszorosara nétt a be-
fektetett téke mennyisége ebben a pia-
ci szegmensben. Természetesen hozza kell
tenni, hogy nagyon alacsony bazisrél indul-
tunk, de az irdny mindenképpen biztaté. Az
idei év legnagyobb dobéasa a hazai piacon
a 66 négyzetméteres Arena Plaza eladasa
volt, ami a harmadik negyedév befekteté-
si volumenének 54 szazalékat adta. A beva-
sarlékdzpontot Uj piaci belépdéként a NEPI
Rockcastle vasarolta meg 275 millié euré-
ért, az Uzlet korulbeldl 6,2 szazalékos ho-
zamszint mellett kottetett.

Osszességében tehat a kiskereskedelmi in-
gatlanpiac minden szempontbdl j6 éveknek
nézhet elébe a kdvetkezd idészakban.
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