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NEM SZAMIT, hogy eladni vagy vésarolni szeretnénk.

NEM SZAMIT, hogy Budapesten vagy vidéken.

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

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

KLIMAVALTOZAS

Az épliletek és az épitkezések egyittesen a vilag
6sszes karbonkibocsatasanak kozel 40 szézalé-
kaért felelnek, ennek csupan a fele is béven elég
lenne ahhoz, hogy éget6 szlikségét érezziik olyan
anyagok felhasznaldsénak az Uj épitkezéseknél
és felujitadsoknal, amelyek nem terhelik jobban a
kornyezetet. Arra kellene térekedni, hogy ez a 40
szazalékos arany évrél évre csokkenjen, csakugy,

mint az e mogott all6 valés mennyiség.
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Lapunkat rendszeresen szemlézi a megujult

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

ANET Média Zrt. valamennyi, a Portfolio Ingatlanmagazinba bekerild
adatot, informdcidt, hirt megbizhatd, ellendrizhet6 forrdshdl szerez. Az
adatokat és informdcidkat - lehetdségeinkhez képest — a megjelené
eldtt kontrolldljuk. Mindezen krtilmények ellenére eléfordulhat, hogy a
Portfolio Ingatlanmagazinban utébb tévesnek bizonyuld hirek, informacick
jelennek meg. Eppen ezért felhivjuk tisztelt olvaséink figyelmét, hogy

ha a megjelentetett hirek, informéciok alapjdn gazdasdgi, pénziigyi
dantést kivannak hozni, gy el6z6leg az informéciok megfeleldségét,
valésdgtartalmat ellendrizzék. A megjelend informdciok esetleges
val6tlansagdbdl, pontatlansdgabal eredd karokért a NET Média Zrt.
mindennem felel6sségét kizdrja.
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U3 cSUCSOK, UJ KIHIVASOK

Tavaly annyit irtunk, hogy , Csticson vagyunk! Es egyeldre maradunk.” Maradtunk. S6t! A 2019-es év egyfeld| kordbban
elképzelhetetlen rekordokat dontdtt meg az irodapiacon, a lakdsdrakban vagy akdr a fejlesztési seempontbol kritikusnak
bizonyul§ kivitelezési kbltségekben. A CBD egyik ikonikus ingatlana rekordalacsony (a hivatalos pletykdk szerint), 5 szdzalék
alatti hozamon cserélt gazdat. Az irodapiaci iresedési rdta 2019 Q3-ban mdr 6 szdzalék ald nézett, mig az ipari 2 szdzalék. Az
(j lakdsok orszdgos dtlag értékesitési dra pedig mdr 665 ezer forintndl jdrt legutobb. Mi ez, ha nem szdrnyalds!? Mindekdzben
teljesen (j kihivasok, nehézségek kornyékezték meg a szektorunkat, és mdr nemcsak az egyes cégek profitmaximalizaldsdrol
5161 az ingatlanpiac, hanem a vildg jov6jér6l, a munkahelyekrdl, az Y és Z generéciordl, az tizemeltetési kiltségek noveke-
désérdl, a legljabb (de munkaerdt csak nagyon lassan kivaltd és hatékonysagot is egyelGre nehezen noveld) technoldgiai
megoldasokrol. Egyszoval irtd izgalmas évvan mogattiink, és a jovd, ha lehet, akkor még izgalmasabbnak igérkezik a hazai
ingatlanpiac minden szegmensében.

A15. Property Investment Forumra iddzftett, immdron negyedik alkalommal megjelend , Az 50 legbefolydsosabb személy
a hazai ingatlanpiacon” cim{ 2019-es kiadvényunkban ismételten dsszeszedtiik azokat a (1atsz26d6) szerepldket, akik a
legnagyobb hatdst gyakoroltak és varhatdan a jévében is gyakorolni fogjdk a hazai (és most mdr egyre inkabb kiilféldi is)
ingatlanpiac vildgdra, legyen sz6 fejleszt6krél, befektet6krél, Gzemeltet6krél, szabdlyozokrdl, finansziroz6krol, tervezdkrdl,
tandcsadokrol, jogdszokrol, kivitelez6krél, IT szakemberekr6l vagy mindazokrdl, akik a hattérbol segitik az 6 munkdjukat.

Mindig nehéz egy ilyen komplex vildghdl kiemelni barkit is. Nehéz elddnteni, kinek jarhat , A legbefolydsosabb szerepld”
cime, ennek ellenére minden évben prébat tesziink. 2017-ben az épit6ipari munkdsokat neveztiik meg, akiknek a befolydsos
szerepe mdig kitart, 2018-ban az dllam kapta ezt a kitiintetett cimet a projektjeinek és a latvanyos szabdlyozdi szerepvallala-
sanak kdszonhetGen. 2019-ben sem tériink ki a hagyomany el6l, igy idén a konferencia fokuszaba keriilt globalis jelenséget
emeljik ki, a klimavdltozdst, ami nem els6sorban a m{ianyag szivoszdlak vagy az eldobhatd zsemlés nejlonok miatt kerdil ilyen
kiemelt helyre, hanem amiatt, mert a vilagban elképesztéen komoly szabalyozasi (alulrol és feliilr6l vezérelt) stly nehezedik
azegyik legnagyobb szennyezlre, az ingatlanpiacra. A kdvetkez évek — véleményiink szerint — a z61dulés, az élhetdség, a
fenntarthatdsag extrém modon kiemelkedd szerepérél fognak szolni, mikzben folyamatos terhet és lehetdséget fognak
jelenteni a munkaerdpiaci kérdések, a mesterséges intelligencia és egyéb tech és proptech megolddsok, amelyek képesek
majd hatékonysagot ndvelni és ekdzben akdr kdltséget csokkenteni.

Bfzunk benne, hogy azidei kiadvanyunkban megjelend, a hazai ingatlanpiac véleményvezéreivel készillt, a legkiilonbdz6bh
kérdéseket megvitatd 13 szakmai interjlnk, valamint a legfontosabb témdkat korbejard 15 elemzésiink kelld alapot biztosit a
jelen ingatlanpiacanak megismeréséhez, és a j6vd lehetGségeinek és nehézségeinek feltarasahoz.
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KLIMASEMLEGESSEG, A KIBOCSATOTT KAROSANYAGOK MENNYISEGE AZ EU-S, ILLETVE A HAZAI GAZ-

DASAG EGESZ TERULETEN MINDEN ERTELEMBEN ,HOT TOPIK”. A KLIMAVALTOZAS ELLENI TOREKVESEK
ELETUNKNEK MAR A LEGAPROBB SZEGLETEBE IS BESZIVAROGTAK, EPPEN EZERT ALLHATUNK SOKSZOR
TANACSTALANUL, AMIKOR RAJOVUNK, HOGY AZ IDONK LEGNAGYOBB RESZET EPPEN OLYAN EPULETEKBEN
TOLTIUK, AMELYEK KEVESBE VAGNAK EGYBE A KLIMAVALTOZASSAL KAPCSOLATOS ELKEPZELESEINKKEL. TER-
MESZETESEN VAN MEGOLDAS, AMI INGATLANPIACI VONATKOZASBAN NEM MAS, MINT HOGY ENNEK MEGFELE-
LOEN TERVEZZUK-EPITSUK AZ EPULETEKET, A FENNTARTAS ES A HASZNALAT SORAN PEDIG UGYELIJUNK ARRA,
HOGY A LEHETO LEGKISEBB MERTEKBEN TERHELJUK A MAR iGY IS SZENVEDO KORNYEZETUNKET.
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Az épuletek és az épitkezések egylttesen a
vilag 6sszes karbonkibocsatasanak kozel 40
szazalékaért felelnek, ennek csupan a fele is
bdéven elég lenne ahhoz, hogy égetd sziiksé-
gét érezzik olyan anyagok felhasznalasanak
az Uj épitkezéseknél és feldjitasoknal, ame-
lyek nem terhelik jobban a kdrnyezetet, il-
letve komoly késztetést érezziink arra, hogy
ennek megfeleléen valasszunk a rendelke-
zésre all6 technolégiak és technikak kozul.
A fenntarthaté és élhetd jové érdekében
az Uzemeltetés és a hasznalat soran min-
denkinek arra kellene térekednie, hogy ez a
40 szazalékos arany évrdl évre csokkenjen,
csakugy, mint az e mogott allé valés meny-
nyiség. Szerencsére folyamatosan noévek-
szik azon orszagok kormanyainak a szdma,
amelyek mar megcéloztak a zéré kibocsatas
teljesitését a klimavaltozas elleni harc érde-
kében, igy egyre tobb 6sztonzét 1atunk a pi-
acokon, hogy az épitmények tervezése, meg-
épitése és Uzemeltetése is a fenntarthato-
sag iranyaba haladjon. J6 példa a magasabb
szint( akciotervre a kibocsataskereskedelmi
rendszer (ETS), tobb orszag mar jél ismeri a
karbon ,trading” elényeit, vagyis amikor egy
orszag egyes kozigazgatasi egységei egy-
mastél vasaroljak meg a kibocsatas engedé-
lyét. Azok a gazdasagok, amelyek kevesebb
karosanyagot juttatnak a levegébe, jelentds
bevételre tehetnek szert a kvotak értékesi-
tésével, mig azok, akik nem motivaltak elég-
gé a fenntarthatésagi szempontoknak vald
megfelelésben, egyszerlen fizetnek. A rend-
szer alapja, hogy mindenki érdekelt a kibo-
csatas csokkentésében, hiszen komoly fi-
nancialis megterhelést okoz a pluszkvétak
vasarlasa.

Avégeredmény tekintetében talan mindegy,
hogy a hattérben mi 6szténzi az ingatlanpi-
aci szerepl&ket arra, hogy odafigyeljenek a
kérnyezetre, lehet ennek a mozgatérugéja a
pénz, mint a legtdbb piaci folyamatnak, de
akar az is, hogy a szabdlyozasoknak vagy a
tarsadalmi elvarasoknak kivannak megfe-
lelni. Az egyetlen Iényeges szempont, hogy
mindenki még idében cselekedjen.

KINEK VAN EBBEN FONTOS
SZEREPE?

Mindenkinek. A klimavaltozas elleni torek-
vések ingatlanpiaci vonatkozasai egyalta-
lan nemcsak a tervez&k és az épitészek fel-
adata, bar igaz, hogy az 6 kezik munkaja

LAz épiiletek és az épitkezések egyiittesen

a vilag osszes karbonkibocsatasanak kozel

40 szazalékaert felelosek.”

alatt indul el a projekt, amely késébb vagy
tamogathatja a kornyezetinket a lehetdsé-
gekhez mérten, vagy sem. Ehhez azonban
valés igényre van szikség a bérlék és a tu-
lajdonosok részérdl is a minél alacsonyabb
energiafelhasznalasu épuletekre. Mint min-
den mas piaci folyamatnak, a klimaharcnak
is az egyik legnagyobb mozgatérugdja lehet
a kereslet. A fejleszt6k, tulajdonosok tobb-
sége mar érzékeli, hogy egyfeldl a jogszaba-
lyi kdvetelmények miatt, masrészt a bérlék-
nek valé6 megfelelés okan, a versenyképes-
ség fenntartasa csak Ugy biztosithato, ha az
Gjonnan elinditott projekteknél mar kilo-
nos hangsulyt fektetnek a fenntarthat6sag-
ra, az éplletek akar zéré kibocsatasu uze-

meltetésére és minden olyan megoldasra,
ami kevésbé terheli a kérnyezetet.

Egy ingatlanpiacon tevékenykedd cég nem-
csak a sajat kozvetlen energiafelhasznala-
saval van befolydssal a kornyezetre, alta-
laban a teljes ellatasi lancahoz kapcsolédik
karbonlabnyom. Egy fejlesztének szamol-
nia kell azzal a karbonkibocsatassal, ami
egy Uj épitkezésen felhasznalt anyagok mi-
att keletkezik, egy kereskedelmi ingatlan-
tulajdonosnak pedig azokkal a kibocsata-
si értékekkel, amelyeket a bérl6i termelnek
az épuletek hasznalataval. Az ilyen jellegi
kornyezetterhelés a kereskedelmi ingatlan-
piachoz kot6d6 cégek 6kolabnyomanak 85
szazalékat teszi ki, ami egyben azt is jelen-

10



ti, hogy sokkal komplexebb fenntarthat6sa-
gi tervezésre van szikség. Ennek a komp-
lex kornyezetvédelmi megkozelitésnek jo

aspektusa lehet egy korkoros szemlélet,
ilyenkor az elhasznalt, mar szemétnek te-
kintheté anyagok egy masik folyamatban
eréforrassa valnak, vagyis |ényegében Uj-
rahasznositasra kerulnek, miutan az erede-
ti célt mar kiszolgaltak. Ezeknek talan a leg-
tipikusabb példai a passziv hazak, amelyek-
re mar itthon is vannak kezdeményezések.

TERVEZES, EPITES,
UZEMELTETES

Az épit6ipar hatalmas tartalékokkal rendel-
kezik a fenntarthatosagi szerepvallalasban
és a hatékonysag novelésében egyarant, a
digitalizaciénak, az innovativ technolégiak-
nak és az Ujdonsllt épitési technikaknak ko-
szonhetben. A BIM (épuletinformaciés mo-
dellezés) a tervezéstdl egészen az lizemel-
tetésig, vagyis egy épllet teljes életciklusan

keresztul lehetéséget teremt a felhaszna-
I6knak, hogy az eddig ki nem nyert pozitivu-
mokat Iényegében kiszivattyuzzak az épit6-
iparbol, majd sajat elé6nyukre forditsak. Az
okosépuleteknél elérhetd technolégiak eh-
hez szorosan kapcsolédva mar biztonsagi
és kényelmi szempontokat is teljesitenek - a
kérnyezet minimalis kihasznalasa mellett -,
ami a koltségek miatt kevésbé aggddo egyé-
ni hasznalékat is meggy&zheti arrél, hogy
ez az egyetlen Ut a szebb jové felé. Az Ujfajta
anyagok és eszkdzok létrejotte pedig azokat
az épitbipari kivitelezé és fejlesztd cégeket
segiti, amelyek nem kotelez6dnének el egy
nagyobb technoldgiai szervezeti atalakitas
irant, de mégis szeretnének zdéldekké valni.
Az épitéshez felhasznalt anyagok energia-
tartalma, illetve az épitéshez kothetd kor-
nyezeti terhelés az egész épulet életciklu-
saban elhasznalt energidhoz képest ugyan
nem meghatarozé, de minden ilyen toérek-
vés a kornyezeti terhelést csokkenti.

2019 PORTFOLIO.HU/INGATLAN

A tervezési fazisban évtizedeket megha-
taroz6 dontések szuletnek, az éplletek az
életciklusuk folyaman, a hasznalatuk alatt
terhelik legjobban a kornyezetet, éppen
ezért mar a kezdetekkor donteni kell arrél,
hogy a rendelkezésre all6 megujulé ener-
giaforrasokat milyen médon lehet integ-
ralni az épuletbe, illetve hogy a beépitett
gépészet hogyan tud a kornyezeti adott-
sagokat kihasznalva mukodni (szell6zés,
arnyékolds, benapozds, résvizek, es6zés,
talajhé, tajolas). A szamok is egyértelmlen
ravilagitanak, hogy a tervezés, kivitelezés,
anyaghasznalat mellett mennyire fontos az
ingatlanok fenntarthaté Gizemeltetése. Mar
tobbszor is emlitettiik, hogy az épliletek és
az épitkezések a globalis karbonkibocsatas
40 szazalékaért felelések, ebbdl csak az
Uzemeltetési (az épulletek fltésére, hiité-
sére és vilagitasara felhasznalt energiabol
szarmazo) kibocsatasok 28 szazalékot fed-
nek le, mig a fennmaradé 11 szazalék legin-
kabb az éplilet teljes életciklusa soran alkal-
mazott anyagokhoz és épitési folyamatok-
hoz kothetd, a WorldGBC adatai alapjan. A
kibocsatas csokkentésére alapvetéen azért
van szukség, hogy a globalis h6mérséklet-
emelkedést ne gyorsitsuk tovabb, féleg an-
nak fényében, hogy 40 év mulva duplajara
néhet a globalis épuletallomany - az épitke-
zések jelenlegi Utemét elnézve.

A FENNTARTHATOSAG

MA MAR MAINSTREAM

Nagy szerepe van a tarsadalmi nyomasnak
abban, hogy az elmult id6szakban a kor-
nyezetvédelem bekerult a mainstreambe,
olyan torekvés lett, amely elfogadott, sét
elvart, és amit a legnagyobb, legjobb, leg-
innovativabb, leghatékonyabb és még sza-
mos felséfoku jelz&vel ellatott magansze-
mély, csoport, cég, kormany vagy tarsada-
lom tesz csak meg. Aki nem kotelezédik el,
az gyorsan lemaradhat, igaz ez a profitori-
entalt cégekre, a versenypolitikai megfonto-
lasok miatt, illetve az orszagok kormanya-
ira, a szabalyozasi elvarasokbol fakaddan.
Mint ahogyan minden harcban, a klima-
valtozas ellen is csak megfelel6 fegyverke-
zéssel és megingathatatlan céltudatossag-
gal lehet csatat nyerni. Ezek nélkil mar az
elsé napon belefulladnank a I6vészarokba,
amely a gleccserek elolvadasa miatt meg-
telt vizzel, esetleg a rank telepedé szmog-

n
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tol, vagy akar az a tiz okozna a vesztunket,
amely szinte megallithatatlan a megvalto-
zott szaraz és forr6 éghajlat miatt.

KITUZHETIK A ZOLD ZASZLOT
AZ EPULETRE

A mindenki altal elfogadott z6ld épuletmi-
nésitési elismervényeknek koszénhetden
a mai ingatlanpiacon mar mindenki egyér-
telmden jelezheti, hogy fontosnak tartja a

tétlendl csupan a Z generaciobol, akik sza-
mara mar nem is kérdés, hogy munkahe-
lytknek a klimavédelem elkotelezett szolga-
lataba kell allnia. Az utébbi gondolattal talan
részben meg is valaszoltuk, hogy miért ér-
demes kitliznie azt a bizonyos z6ld zaszlo6t
akar a tulajdonosnak, a fejlesztének vagy a
bérlének az éplletre, miért elemi érdekdik,
hogy mar most megfeleljenek a szigorodé
kérnyezetvédelmi el6irdsoknak, még ugy-

A kérdés azert is fontos, mert as épitkezések

jelenlegi iitemét elnézve 40 év mulva dupldjdara

nohet a globalis épiiletallomdny.”

fenntarthatésagot. A BREEAM és LEED ot-
fokozatl mindésitések kuléndsen a koérnye-
zetvédelmi szempontokra koncentralnak,
mig az ezekhez képest viszonylag 0j, WELL
certifikdcié az emberkézpontisagot, a dol-
gozok elégedettségét allitia a kdzéppont-
ba. A legtdobb esetben ez a két megkdzeli-
tés nem is valik el egymastol, azok a meg-
oldasok, amelyek a fenntarthatésagi és igy
a BREEAM és LEED legmagasabb fokozatai-
nak is megfelelnek, az irodahdz munkavalla-
|6ibdl is magasabb elégedettséget valtanak
ki (levegé min&sége, h6mérséklet, névények
- csak hogy néhanyat emlitstink), és nem fel-

is, hogy koltségoldalon tobblettel jar a leg-
Gjabb technolégiék hasznalata. Evtizedeken
belll szinte eladhatatlan lesz egy min&sités
nélkuli prémium kereskedelmi ingatlan, az
intézményi befektetdk az értékelésekor jo-
val elérébb soroljak a kérnyezetvédelmi mi-
ndsitéseket, mint akar csak 5-8 éve. A cé-
gek, vagyis a bérlék, a jelenlegi munkaer6-
hidnyos kérnyezetben mindent megtesznek
azért, hogy a legjobb munkavallalékat ma-
gukénak tudhassak, igy aligha merdl fel,
hogy az energiahatékonysagi szempontok-
nak nem megfeleld, elavult irodahazban te-
vékenykedjenek. igy gyakorolnak nyomast a

bérlék a fejlesztékre, ha pedig a piaci folya-
matok nem lennének elég 6sztdnzdek, még
az adokedvezménnyel vald batoritas, illet-
ve az EU-s szinten megallapitott energetikai
kovetelmények és szabalyok is tdmogatjak,
hogy mostantol kizaroélag fenntarthaté épu-
letek néjenek ki a foldbdl.

JOBB FELNI, MINT MEGIJEDNI
Hogy még tovabb menjink, a klimavalto-
zassal kapcsolatos veszélyeket egyre tob-
ben mar a lakaspiac egy Uj valsaganak le-
hetséges kivaltéjaként tartjdk szamon, és
legalabb akkora hatasra szamitanak, mint
a 2008-as 6sszeomlast kovetbéen. A korab-
bi pénzlgyi valsag és a klimavaltozas ezzel
kapcsolatos lehetséges kdvetkezményei az
ingatlanok tulértékeltségébdl fakadnak, és
féként azt a tobb szdzezer éceanparti lako-
hazat érintik, amelyek a tengerszint néveke-
dése és az dradasok miatt viz ald kertilné-
nek. A vizszint megndévekedésének a kocka-
zata jelenleg ugyanis kevésbé épll be a part
menti ingatlanok araba, de a kiadott jelza-
loghiteleknél sincs akkora jelent8sége.

Kar lenne jéslatokba bocsatkozni arra vonat-
kozoéan, hogy a klimavaltozas mely terileten
fogja leghamarabb kivaltani negativ hatasa-
it. Az viszont biztosan tobb egyszer( jéslat-
nal, hogy nagy valtozasokat fog eredményez-
ni a vildgban, a gazdasagban, és még jobban
lesz(kitve: az ingatlanpiacon.
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DEN SEM CSOKKENT A LENDULET A HAZAI INGATLANPIACON. HATALMAS TRANZAKCIOKAT UTOTTEK NYELBE

MIND AZ IRODA-, MIND A LOGISZTIKA, MIND A SZALLODAPIAC TERULETEN, MIKOZBEN A LAKASPIACON IS
JELENTOS MENNYISEGBEN ADTAK AT AZ ELMULT EVEKBEN ELKEZDETT FEJLESZTESEK LAKASAIT. A HAZAI ES
KULFOLDI BEFEKTETOK TOVABBRA IS KEDVELIK BUDAPESTET, ES A PIAC IS EROS MOZGASBAN VAN, EZZEL EGYUTT
A LEGFONTOSABB SZEREPLOK KORE IS FOLYAMATOSAN VALTOZIK. EPPEN EZERT NEGYEDIK ALKALOMMAL IS
ELKESZITETTUK AZ IPARAGI TOPLISTAT, AMELYBEN A CEGVEZETOK ES BEFEKTETOK MELLETT SZAMOS FEJLESZTO IS
BEMUTATKOZIK. A PORTRESOROZAT AZOKROL SZOL, AKIK 2019-BEN MEGHATAROZO BEFOLYASSAL VOLTAK ES VANNAK
A HAZAI INGATLANPIACRA. A LISTA AZONBAN CSAK AZ IDEI EV LENYOMATA, JOVORE UJRAOSZTIUK A HELYEKET.
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Aghazi
Gyula

AZ UJIASZULETO
WESTEND CITY CENTER

A Granit Pélus Csoport vezérigazgatéja és
igazgatétanacsanak tagja, 2016-os kineve-
zése el6tt pénzigyi, majd mikodési vezér-
igazgat6-helyettesként dolgozott. Munkaja
soran 6sszesen 9 orszag tdbb mint 100 gaz-
dasagi tarsasaganak tevékenységéért felelt.
Miel6tt 2006-ban csatlakozott a Granit P6-
lushoz, 11 éven keresztul a PwC magyaror-
szagi leanyvallalatanal dolgozott.

A méra kizarélag magyar tulajdonosok ira-

nyitasa alatt allé6 Granit P6lus az elmult 25
évben tébb mint 1,5 millié négyzetmétert épi-
tett Magyarorszagon és Eurépaban. A csoport
nevéhez olyan projektek megvalésitasa kot-
hetd, mint az orszag elsé ,A" kategoérias iro-
daépulete, a belvarosi Bank Center, az orszag
elsé nyugati tipusu plazaja, a Pélus Center, az
orszag elsé multifunkciondlis kereskedelmi
éplletegylttese, az évente tobb mint 20 mil-
lié latogatét fogadd bevésarldkdzpontja, a
WestEnd City Center, vagy az elsé multifunk-
cionalis kulturalis épuletegylttese, a MGvé-
szetek Palotaja. A vallalatcsoport életében a
2019-es év egyik legfontosabb eseménye az
idén 20. szlletésnapjat tinneplé WestEnd City
Center megujulasa: szamos Uj szolgaltatassal
és Uzlettel varjak a latogatdkat.

Arendas
Gergely

MEGVANNAK AZ ELSO BEKOLTOZOK

A Property Market Kft. Ugyvezetd igaz-
gatéja annak 2015-6s megalapitasa ota.
Palyafutdsa korabbi részében szamos si-
keres beruhazas megvaldsitasadért volt fe-
lel6s: ide tartozik példaul az Atrium Park,
a Corvinus Egyetem Uj kampusza és a vele
egybeépult Studium irodahaz. Tevékenysé-
gei kozt emlitheté az Atrium Park, a Mille-
naris Parkban megépult harom irodahaz, a
2010-ben atadott Allianz-székhéaz, valamint
az Erzsébet tér 2014-es feldjitasa is.

A Property Market Kft. vezet&jeként jelen-
leg a Market Epitd tulajdonosai és a katari hat-
ter(i Constellation &ltal tulajdonolt BudaPart
beruhazas megvalositasaért felelés. A Buda-
Part Budapest legnagyobb, folyamatban lévé
maganberuhazasa a Lagymanyosi-6bol men-
tén mintegy 54 hektaros terileten. A telek
akviziciéja ota eltelt szik 4 évben sok min-
den tortént, a projekt elsé Gtemében terve-
zett lakasok atadasara oktéber elején kerdlt
sor, a masodik Utem 367 lakasa, valamint a
BudaPart GATE irodahaz 2020 elsé negyed-
évére készul el, emellett pedig méar épul
a BudaPart CITY irodahaz és a BudaPart Ott-
honok ,E"” épulete is. A BudaParton a tervek
szerint 10 év alatt 6sszesen 600 ezer négyzet-
méternyi lakas, iroda és kiskereskedelmi egy-
ség épll fel.

Barna
Zsolt

NOVEKVO HATASKOR

Dr. Barna Zsolt az OTP Bank altalanos

vezérigazgat6-helyettese. Palyafutasat
az Allami Pénz- és Tékepiaci Feliigyeleten
kezdte, ahol a szakmai ranglétrat végigjar-
va 2006-ban a Pénz- és T6kepiaci Fellgye-
leti Igazgatdsag Ugyvezetd igazgatdja lett.
Ebben a pozicibban a bankok, bankcsopor-
tok fellgyeletét irdnyitotta. 2006 és 2010
kozott tagja, dllandé meghivottja a CESR,
CEBS vezetd testlleteinek és szakmai bi-
zottsagainak. 2010 éta dolgozik az OTP Cso-
portnal, ebben az id6szakban lett a monte-
negréi CKB Bank Igazgatésaganak elnoke,
melynek reorganizaciéjat iranyitotta. Az
OTP Csoporton belll betdltott tobb vezetdi
poziciéja utan 2016. junius és 2018. augusz-
tus koézott az OTP Ingatlan Befektetési Alap-
kezel6 Zrt. elnok-vezérigazgatdi, emellett
2016 szeptemberétdl 2018 szeptemberéig
az OTP Alapkezel6 Zrt. Igazgatésaganak el-

az OTP Bank altalanos vezérigazgat6-he-
lyettese, a Bankcsoport-iranyitasi és Opera-
Ci6s Divizié vezetdje és az OTP Ingatlan Zrt.
Fellgyeld Bizottsaganak elndke. 2019-tél az
OTP Ingatlan Zrt. Igazgatésaganak elndke,
valamint az OTP Csoport horvat lednybank-
janak feligyel6bizottsagi tagja.



Barta
Zsombor

KLIMAHELYZET VAN

A Magyar Kérnyezettudatos Epités Egyesii-
letének (HuGBC) elnoke 2017 6ta. A szakem-
ber el6tte 6t évig elndkségi tagja, valamint két
éven keresztll aleln6ke volt a szervezetnek.

A Magyar Kérnyezettudatos Epités Egye-
sulete 2009-ben jott létre. A szervezet olyan,
egyeslleti formaban mdkdédé nonprofit
egyuttmiikodés, amelynek célja, hogy a szik-
séges piaci, oktatasi és jogalkotasi feltételek
elésegitése révén hozzjaruljon a kérnyeze-
tileg felel6s és egyben megtérulé épitkezési
gyakorlatok elterjedéséhez Magyarorszagon.
Az idei évben az egyestlet a nemzetkdzi World
Green Building Council teljes jogu tagjava valt.
F& tevékenységei kozé tartozik tobbek kozott a
kdrnyezettudatos és fenntarthat6 épitést el6-

mozditd épitészeti szabalyozas kidolgozasa,

a szakmai ismeretek minél szélesebb korben
torténd atadasa, a szakemberképzés, illetve a
z0ld mindsitési rendszerek megismertetése és
elterjesztése. Az elmult években a HuGBC az
épitészeti szabalyozas terlletén tébb mint 10
véleményt, javaslatot dolgozott ki, illetve naluk
talalhat6 a magyar zold minésitésekkel rendel-
kezd épuletekrol az egyetlen komplex adatba-
zis. Az Egyesuletnek jelenleg 91 tagja van: 73
rendes és 18 tarsult tagot tudhat a soraiban.

Biro
Gergely

VASARLAS ES ERTEKTEREMTES

A Di6fa Alapkezel6 Zrt. eInok-vezérigazga-
toja. Avallalathoz 2011 novemberében csat-
lakozott, kezdetben kulsé tanacsaddként
dolgozott, majd a jelenlegi pozicidja betdl-
tése el6tt tarsvezérigazgatoként tevékeny-
kedett.

A Diéfa Alapkezel6 tevékenysége soran
kiemelt szerepet kap az ingatlanbefektetés,
Magyarorszag harmadik legnagyobb lakos-
sagi ingatlanalapja, a Magyar Posta Ingatlan
Befektetési Alap is hozza tartozik. 2019 tava-
szara az alapkezel6 altal kezelt ingatlanva-
gyon meghaladta a 330 ezer négyzetmétert,
amelybdl aranyosan 40-40 szazalékot tesznek
ki az iroda- és a kiskereskedelmi ingatlanok. A
cég 2017 év végétdl valt igazan aktivva a hazai
ingatlanpiacon, amikor decemberben megva-
saroltdk a 14 ezer négyzetméteres Infopark
A épliletét és egy soproni logisztikai parkot.
2018 nyaran a portfélié az Alkotas Point iroda-
hazzal bévdlt, 2018 oktéberének végén pedig
egy teljes kor( feltjitast kdvetéen Ujranyitott
a Diofa egyik ingatlanalapjanak tulajdonaban
1évé, 24 ezer négyzetméteres Shopmark beva-
sérlokozpont. Az idei évben a Dél-Pesti Uzleti
Parkban bévitettek, ahol egy 9 ezer négyzet-
méteres raktar- és irodaépuletet épitettek fel
és adtak bérbe.
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Borhély
Zoltan

VACI UTROL A HUNGARIARA

Az Atenor-csoport magyarorszagi igazgato-
jamar 2009 6ta, korabban a GTC fejlesztési ve-
zet6jeként dolgozott. Az itthoni piacon a Vaci it
egyik legnagyobb fejlesztéséért, a Vaci Greens
irodakomplexumért felel.

Abelga ingatlanfejleszt6 cég féként nagyobb
volumen(, jé lokaciéban 1évé varosi projektek-
kel foglalkozik, Magyarorszagon irodahazakat
és vegyes funkcioju ingatlanokat fejleszt. A val-
lalat 2007-ben Iépett be a régidba, egy évvel
késébb kezdte meg elsé magyarorszagi pro-
jektjét, a Vaci Greens fejlesztését. Az Ossze-
sen 6 épuletbdl all6, 130 ezer négyzetméte-
res komplexum elsé épuletét 2013-ban adtak
at, tavaly majusban pedig elkészllt a negyedik,
mintegy 15 ezer négyzetméteres ,D" épulet is.
A cégidén februarban ebben az épuletben nyi-
totta meg az Uj, bemutatétermet is magaban
foglal6 760 négyzetméteres irodajat.

Szintén a cég fejlesztésében a Hungaria kor-
Uton épul a 72 ezer négyzetméternyi irodate-

rulettel rendelkezd Aréna Business Campus,
melynek elsé épuletére négy bérlével mar
megallapodtak, masodik épuletének kivitele-
zése pedig idén szeptemberben kezd8dott.
Emellett az Atenor a Bécsi Uton megvasarolt
egy 5000 négyzetméteres terlletet, hogy azon
,At" kategérias irodahazat hozzon létre.
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Epiil Budapest legiijabb
varosnegyede

AGY VALTOZASOK IDOSZAKAT ELIUK MOST AZ INGATLANPIACON. AZ OLYAN KONKRET SZABALYOK, MINT AZ EV VEGETOL

VALTOZO LAKASAFA, BIZTOSAN HATASSAL LESZNEK A KOVETKEZO EVEK LAKASPIACARA, DE HOSSZABB TAVON AZ UJ
TECHNOLOGIAI MEGOLDASOK ES A FENNTARTHATOSAGI KERDESEK IS MEGHATAROZO TENYEZOVE LEPNEK ELO AZ EGYES
FEJLESZTESEKNEL. AZ IRODAPIACON PEDIG AZ EPITOIPARI KIHIVASOK MELLETT A MEGVALTOZOTT BERLOI IGENYEKET IS
FIGYELEMBE KELL VENNIUK A FEJLESZTOKNEK. HOGY MINDEZ MIT JELENT A GYAKORLATBAN, ARROL A BUDAPART VAROS-
NEGYED INGATLANFEJLESZTOJET, A PROPERTY MARKET ZRT. UGYVEZETO IGAZGATOJAT, DR. ARENDAS GERGELYT KERDEZTUK.

A lakaspiac és az irodapiac csucsokat dontott idén. Mit var,
merre halad tovabb a piac?

Ami a laképiacot illeti: nemcsak idén, hanem az elmult 3-4 évben
folyamatosan megdontétte sajat rekordjait. Természetesen eb-
ben dont6 szerepe volt a kedvezményes afakulcsnak. A nyar fo-
lyaman azonban az Ujlakas-piacon altalanossagban lassulas volt
érzékelhet6, a megnovekedett arak és a jové évben emelkedd &fa
kombinaciéja, valamint az alternativ befektetési termékek kinalata
visszavetette az addig nagyon erds keresletet. A kozeljévében az
Ujlakas-kinalat zémét a nagy tékeerds fejleszték varosi projektjei
fogjak adni, a piacra keril8 Uj lakasok szama csékkenni fog.

Az irodapiac ndvekedése szintén kitart, és ezzel a trenddel kapcso-
latban jelentds valtozasok elérelathatéan nem varhatok. A keresle-
ti oldal toretlen, ezen csak egy globalis gazdasagi lassulas hozhat
valtozast némi késéssel, de nem a kozeljévében. A befektetdi piac
atrendez6dott, a magyar befektetési alapok nem aktivak az elszen-
vedett tékekivonas miatt, de a nemzetkdzi befektetdi érdekl&dés ki-
fejezetten erés. S6t, ebben optimistabbak is lehetlink, mint egy éve,
mert gy tlnik, kozéptavon is fennmaradhat a globalisan alacsony
kamatkornyezet, ami a befektetdi érdekl6dést tovabb fokozhatja.

A laképiacon az afa visszaallasa milyen folyamatokat fog ered-
ményezni? Onék érzik mar a negativ hatasat, vagy most van az
igazi roham, és majd januartoél?

Az év utolso6 két hénapjaban arra szamitunk, hogy a vevék még ki-
hasznaljadk az alacsonyabb &fakulcs nyujtotta arelényt azokban a
projektekben, ahol még érdemi valaszték van a keresett lakastipu-
sokbdl. Ebbdl azok a projektek profitalhatnak, ahol a tulajdonosok
elinditottak a kivitelezést. Természetesen a BudaPart Otthonok ,E”
épulete ezek kozé tartozik, és sikerllt akar banki finanszirozast is

bevonnia a vevék megnyugtatd biztonsdga érdekében. A fent el-
mondottakon tdl azt gondoljuk, hogy hosszu tavon azok a beru-
hazasok fognak a tovabbiakban is sikereket elérni, melyek biztos
befektetdi és kivitelez6i hattérrel rendelkeznek. A BudaPart projekt
fejlesztéjeként a Property Market biztos hatteret jelent, és bar prog-
nosztizalunk piaci atrendezédést, az eddigi minéségnek és szinvo-
nalnak megfelelé fejlesztést végziink a tovabbiakban is, hosszu tav-
ra tervezdnk.

Az épitdipar fel6l érkezd ar- és idonyomas kezd enyhiilni? Hogy
latja a kévetkezd éveket?

Azt gondolom, a kdzszféra lassul6é beruhazasi iteme, a német au-
téipari beruhazasokhoz kapcsol6dé beruhazasok visszaesése, a
csokkend lakasépitési volumen elsé kérben a megvalésitas bizton-
ségat fogja tudni novelni, és az drnévekedést mérsékelni. Erdemi
arcsokkenéssel a kitarté bérkidramlas mellett, a munkaeré szabad
aramlasara épul6 eurdpai piac részeként nem szamolnék.

Budapest uj fopolgarmestert valasztott, és a XI. keriiletben is
Uj a vezetés. Milyen hatassal lehet ez a varosra, a projektjiikre,
a fonédé villamos BudaPartig valé meghosszabbitasara?

A Budapart egy Uj varosnegyed megépitése, hosszu tavu projekt,
amelynek megval6sitasat a févaros és a kerileti Onkormanyzat
mindenkori vezetésével aktiv parbeszédben kell megvaldsitani. A
BudaPart projekt tovabbra is a megkotott telepulésrendezési szer-
z8désnek megfeleléen, a fejlesztési tervek alapjan folytatédik a
meghatarozott Utemek szerint, az infrastrukturalis fejlesztések is
valtozatlanul haladnak tovabb. A Szent Gellért tértél a Budafoki ut/
Dombovari Uti csomépontig tartdé budai fon6dé két villamosvonal
teljes terveztetését finansziroztuk, az engedély rendelkezésre all.
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Ennek a villamosvonalnak a megvalésitasat, ugy latjuk, partallasra
tekintet nélkul mindenki tamogatja, ami nagyon j6 hir Dél-Buda to-
megkozlekedésének fejlesztése, az itt lakok és az itt dolgozok szem-
pontjabol.

Egyre tobb a bizalmatlansagra okot ad6 egyedi jelenség egyes
lakéfejleszték miatt. Ondoknek is egyre tobbet kell tenniiik a bi-
zalom fenntartéasara? Erzékelik ezt a jelenséget?

Mi is hallunk olyan hireket, hogy egyes fejleszt6k a kivitelezési kolt-
ségek elszalldsa miatt jogi trikkokkel, inkorrekt médon elalinak az
évekkel korabbi arszinten eladott lakasok adasvételi szerzédései-
bél. A kivitelezés megvaldsitasanak biztonsaga, a fejleszté korab-
ban megvalésitott projektjeinek tapasztalata egyre nagyobb sullyal
fog latba esni a kivalasztaskor.

Mik az irodapiac legnagyobb kihivasai a jovében? Mesterséges
intelligencia, dnvezetd autdk, klimavaltozas, generacids szaka-
dékok? Hogyan kezelik ezeket, hogyan készulnek fel?

Az irodapiac egyik legnagyobb kihivasa, hogy mit tud nydjtani a
bérléknek és kozvetetten a munkavallaléknak. A well-being megte-
remtése az elsédleges szempont a BudaParton is, emellett pedig fi-
gyelink arra, hogy a jelen épuletei a jové kovetelményeinek is meg-

feleljenek. Az épuletekben szamos smart megoldas talalhato, amik
ugy épulnek, hogy barmikor fejlesztheték és bdvitheték legyenek
az egyéniigények alapjan. Atechnolégianal azonban fontosabb az Y
és a Z generacié munkahely-valasztasanal a megkozelithet8ség, az
infrastruktura és a z6ld megoldasok mellett pedig egyre kiemeltebb
szerepet kap a munkavégzés kérnyezete. Az Uj varosnegyedben a
fiatal munkavallalék egy teljes szolgéltatdsmixet kapnak: reggel el-
mehetnek futni a rekortan futépdlyara, ebédidében varja 6ket sza-
mos teraszos étterem a Duna-parton, délutan lazitasként sétalhat-
nak barataikkal a Kopaszi-gaton, vagy akar napozhatnak a terveink
szerint jévére megnyilé BudaPart strandon.

Hogyan folytatédik a BudaPart projekt a kovetkezd 5 évben?

A BudaPart projekt 6sszességében egy kozel tizéves fejlesztés, és
nagyon biszkék vagyunk arra, hogy mar atadtuk az els6 két lakoha-
zunkat, a lakok egy része mar itt él. Az elsé itemben még két tovab-
bilakohazat, illetve a Budapart GATE irodahdazat is atadjuk 2020 els6
felében. Epil a BudaPart Otthonok ,E” éplilete és a Budapart CITY
irodahdzunk 2021-es 4tadassal. A MOL Campus atadasa 2022-ben
varhaté. Folyamatosan készitjik el6 az Uj projektjeinket: szallodat,
irodakat és otthonokat, évente legaldbb két Uj épllet inditasat ter-
vezzUlk, j6 Utemben halad a varosnegyed megvaldsitasa.
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A jo projekt felertékeli
a kornyezetet is

EHANY EVIG MEG BERBEADOI PIAC VAN, DE NEM LEHET HATRADOLNI. A BERLOK NEHA KULONLEGES IGE-

NYEKKEL ALLNAK ELO, HOGY MEGTARTHASSAK MUNKATARSAIKAT, EZERT A FEJLESZTOKNEK KOTELEZS U3,
AKAR FORMABONTO IRODAI KIALAKITASOKAT KITALALNIUK - MONDJA BORBELY ZOLTAN, AZ ATENOR UGYVEZETO-
JE, AKI SZERINT AZ A CEL, HOGY EGY-EGY PROJEKTIUK NYOMAN ATALAKULJON A KOZVETLEN KORNYEK IS.

Ahova csak néziink a Vaci uton, darut latunk, de ugyan-

ez a kép fogad Dél-Budan és a Soroksari uton is. Meddig
tart ez azirodaépitési hulldm? Lesz itt lassulas?
Ezt a kérdést egymasnak is felteszik a fejleszték, de a valasz elég
egyértelmd: tovabbra is er6s motor a kereslet, a netté felszivas n6-
vekszik mar sok-sok negyedévet nézve. Azt latjuk, hogy az elmult
évek nagyon alacsony kihasznalatlansagi mutatéja miatt - hozza-
teszem, hala Istennek - a bérlék a korabbiaknal joval a szerz6dé-
suk lejarta el6tt elkezdik a keresést. Egy-masfél évre vagy akar még
tébbre el6re alairt szerz6dések sziletnek, nalunk is.

Tehat hatradélhetnek a bérbeadok?

Bérbeaddi piac van, ez nem kétséges. Emlékszem azonban a 2014-
2015-6s évekre, amikor a nagy nemzetkdzi ingatlanigynokségek
azt allitottak, hogy tul sok projekt kerul a piacra, és ezért mostanra
leesnek majd a bérleti dijak. Ezzel szemben mit latunk? A 3-4 évvel
ezel6tti 13-14,5 euréhoz képest ma mar 16 az atlag a Vaci uton. Na-
gyon jellemzd az el6bérlet manapsag, a most készild irodahazaknal
az dtadasra mar 50-60 szazalék lesz a foglaltsag.

Ha ez igy van, akkor még fontosabb, hogy hogyan tervez egy
fejleszté. Ovatosan megvarja, mig magas lesz az el6bérlet ara-
nya, és csak azutan indit Gj projektet, vagy nagy levegét vesz,
és az élre akar torni, minél tébb hazzal jelen lenni a piacon,
hogy levadassza a nagyobb kereséket.

Szerintem a vezet6 fejleszték, igy az Atenor is, az utobbi stratégiat
kovetik.

Es mindegyik igyekszik tébb alpiacon is jelen lenni. Onék is.
Miért pont azokat céloztak meg?
Kicsit visszanyulnék a valsag legsulyosabb éveihez. 2012-ben a Vaci
Greens els éplletének megépitése egyfajta el6remenekilés volt, de
ki tudtuk adni az egész épuletet. Ennek a korszaknak azonban vége,
és semmiképpen nem szeretnénk még egyszer ilyen helyzetbe kerdl-
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ni. Ennek érdekében tobb lokacidban is jelen vagyunk, jelenleg négy
kertletben lehet taldlkozni projektjeinkkel. Mindegyikre jellemzd,
hogy ha elérjik a kritikus tomeget, akkor a projekt hatasara teljesen
atformalodik a kdzvetlen kornyék, bévilnek a szolgaltatasok, felérté-
kel6dnek mas ingatlanok is. Ez tdrténik a Vaci Greens komplexumnal,
és hasonldéra szamitunk a Hungaria korut egyik szakaszan is, ahol a
72 ezer négyzetméteres Arena Business Campus kivitelezése zajlik.

Mi a helyzet Budaval?

Régivagyunk volt atmenni Budara, ott teljesen mas a piac dinamika-
ja, és rengeteg a lehet6ség. A Hengermalom Utnél lesz egy 15 ezer
négyzetméteres irodahazunk, illetve Obudén, a Bécsi Uton egy et-
t6l nagyon kulénbozé kornyezetben, szintén kb. ugyanekkora bér-
terlletl irodahaz létestlhet. A nagyobb valtozasokra a XI. keruleti
projektnél szamitunk. Biztos vagyok benne, hogy a Hengermalom,
Szerémi Ut és kdrnyéke, egészen a Fehérvari utig gyokeresen atala-
kul, a lerobbant épuletek helyére korszer( lak6tombdok, irodahazak,
szolgaltatéegységek és sok zold keril majd.

Nyilvan ott is fontos lesz, hogy mennyire illeszkedik egy-egy

aj épiilet a helyi varosi szovetbe, mennyire lesz része a minden-
napi életnek, a kornyezetnek. Ezt hogyan tudjak megvalésitani
Onok az Gj projektjeiknél?
Mar régota az a célunk, hogy ne egyfajta elkilonult tombot vagy
tomboket hozzunk létre, amikor épitkeziink. Hozzateszem: telje-
sen més a szabélyozés a VAci Gton és példaul Obudan. Utébbinal
jo partnerre talaltunk az egyik épitész studidban, és nagyon sokat
beszélgettlink, akar vitatkoztunk is a kertleti f6épitésszel, mig vé-
gul sikertlt megallapodni, mindenkinek az érdekei érvényesiltek.
Fontos fejlemény, hogy az eredeti el8irastol eltéréen nem kellett Uj
utcat nyitni az Uj irodahdzunk mogott, helyette egy szép parkot épit-
hettink, mindenki 6réomére. Egyébként a haz két irdnyban is nyitott,
alul atjadrhat6 lesz, nem zarkézik be a Bécsi Ut fel&l. Az egész koncep-
ciét j6l fogadjak a bérléjeldltek.



@ volt-e valamilyen kiilonleges bérli igény az elmult években,

amikor felgyorsult a Vaci Greens projekt?

Bérléink nagy multinacionalis cégek, mindegyik hozza a sajat bel-
s6épitészét, s6t, egyik-masik még tervezé partnerét is. Szeretiink
egyltt dolgozni vellik, mert sokat tanulhatunk téluk. Két dolgot
azért megemlitek: az egyik esetben a két, egymassal fuggdélege-
sen szomszédos szintet elfoglal6 vallalat azt kérte, hogy vagjunk
egy hatalmas nyilast a mar meglévé fodémen, mert nagy, latva-
nyos csigalépcsét akart épiteni. EI8szor bolondsagnak, félosleges
beavatkozasnak tint, de ma mar mindenki szereti, mi is. A masik
bérld a két szintjét egy kilsé |épcsdvel kototte 6ssze, ami dthalad a
bérleményiikhoz tartozé teraszokon. A [épcsé a teraszokkal egyitt
tényleg kilonlegesség, egymashoz tgymond kdnnyen atjarhatnak
rajta a munkatarsak. Ezek az Ujdonsagok azért jok, mert nekink,
fejlesztéknek felhivja a figyelmunket az Uj igényekre, megoldasokra,
és ezeket mar alkalmazhatjuk a kdvetkezd projektjeinknél.

@ Ugy is értelmezhetjik ezt, hogy egyfajta egészséges 6szton-
z6 nyomas van a fejleszton, bérbeadon, hogy még jobb dtletek-
kel alljon el6 majd akkor is, amikor lassul a gazdasag, és nehe-
zebb lesz bérbe adni az irodakat.

Nyolc eurépai orszagban vagyunk jelen, mindenitt mas a munka-
kultdra. Itt Magyarorszagon jelenleg féleg a szolgaltatokdzpontok
elhelyezésére van névekvé igény, nekink az Atenornal ezt kell ki-
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szolgalni. Ezeknek a kézpontoknak az Uzemeltetdi, vagyis maguk a
multicégek hihetetlenil erés versenyben vannak a munkaeré meg-
tartdsaért, és ebben nagy szerepet jatszik a munkahely fizikai kiala-
kitdsa és a kapcsolodd szolgéltatasok, igyhogy erre egyre nagyobb
aranyban hajlandok kdlteni a bérl6k. Tul draga nekik a jelentds fluk-
tuacio.

@ Ezt a megtartéerst novelheti, ha az épiiletben vagy a kozel-
ben a mindennapi életvitelhez kapcsol6dé szolgaltatasok is
elérheték. De hajlandé-e az Atenor olyan szocialis pluszberu-
hazasra, amit egyebek kozott legutébb a Habitat for Humanity
is felvetett a fejlesztdk és a helyi 6nkormanyzatok kapcsolatat
elemezve?

Nemhogy hajlandék vagyunk, de eleve igy is m(kodink. Példaul a
Vaci Greens koérnyezetében meguijitottuk a kozteruleteket, kicse-
réltuk a kozvilagitast, utcabutorokat helyeztiink el. Ha valaki most
sétal itt az épuleteink kdzo6tt, akkor nem tudja megmondani, hogy
hol van a kézteriilet, és hol a maganteriilet. Eppen ez a cél, hogy az
Osszefolyas, az illeszkedés hatasara magukénak érezzék az itt lakdk
ezt a kornyéket. A Hungaria koruti épiletnél sokkal messzebb men-
tlnk. Azzal kezdtik, hogy felljitottuk a szomszédos évoda kertjét,
mert nagyon ideje volt mar. A tovabbiakban az elsé irodatémb fold-
szintjén egy 500 négyzetméteres, modern gyermekorvosi rendelét
épitlink, ott a bels6 kialakitas koltségeit atvallaltuk.
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Csizy
Dezso

EZREKNEK TEREMT OTTHONT

A Siskin Cégcsoport alapitéja, tébb mint
20 éves ingatlanberuhazoi és fejlesztdi ta-
pasztalattal rendelkezik. Palyafutasat egy
bank muszaki szakért6jeként kezdte, majd a
vallalkozasok és a pénzigyek mikodésének
megismerése utan néhany év munkatapasz-
talattal a hata mogott ugy dontétt, hogy egy
ismer@sével belevag egy budakalaszi ikerhaz
felépitésébe. A projekt zarésaval azonban tar-
sa kivalt a cégbdl, igy a kovetkezd fejlesztést

a feleségével egyitt valésitottak meg, ez egy
bankhitelbdl finanszirozott, haromlakasos ro-
zsadombi tarsashaz volt. A kdvetkez6 projekt-
nél tarsult hozza épitésvezetéként dolgozéd
barétja, vele sikerilt megvenniuk a kdvetkez6
telket, majd egy rakovetkez6t, és onnantdl
kezdve névekedésnek indult a cég.

Azéta 11 projektben tdbb mint 2100 lakast
épitettek fel, mintegy 122 ezer négyzetméter-
nyi terdleten. A cég a beruhazasait ma mar
sajat pénzlgyi finanszirozasban valésitja meg,
sajat generalkivitelezd céggel, igy a munka-
er6hiany szamukra nem jelent kockazatot. A
cégcsoport nevéhez olyan fejlesztések kothe-
ték, mint a Szép llona Laképark, a Kondorosi
lakénegyed, a Budai Bolero vagy a legujabb
fejlesztésuk, a Budai Walzer.
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Décsi
Gabor

SZELESEDO PALETTA

Okleveles épitészmérndok, mérnok-kozgaz-
dasz, 2004 6ta a Dome Facility Services Group
ligyvezetd igazgatodja. Vezetése alatt a tarsa-
sag bevétele 30 milli6 forintrél 4,7 milliard
forintra nétt. A Dome-hoz val6 csatlakozasat
megel6z6en 10 évig dolgozott a magyaror-
szagi kozpontl szoftverfejleszté cégnél, a
Graphisoft R&D Rt.-nél, ahol a Graphisoft FM
szoftverének termékmenedzsment vezetdje
volt. Décsi Gabor tisztségvisel6je a Magyar In-
gatlanszdévetségnek (MAISZ), és tagja az RICS
nemzetkdzi szervezetnek (Royal Institute of
Chartered Surveyors).

A Dome Facility Services Group kdzel masfél
évtizede nyujt teljes kord, integralt létesit-
ménygazdalkodasi szolgaltatasokat a hazai
ingatlanpiacon, mostanra dsszesen 7 kelet-
kozép- és dél-eurdpai orszagban van jelen.
A cégcsoport az FM Uzletdg |étesitmény-
Uzemeltetési tevékenysége mellett Dome
Energy markanév alatt energetikai, Dome
Fit-out néven pedig bérleménykialakitasi
szolgaltatasokkal is foglalkozik, a Dome
Real Estate Consulting Uzletag pedig teljes
korl létesitménygazdalkodas tanacsadasi
szolgaltatast nyujt.

A Dome tavaly a Portfolio Property Awards
dijai kozul elnyerte az év Facility Manage-
ment cége dijat. Jelenleg 470 munkatarssal
mintegy 1,5 millié négyzetméternyi terulet

Uzemeltetését végzik.

Doron és Guy
Dymschiz

STABIL EREDMENYEK

A magyarorszagi és a kozép-eurdpai la-
kaspiac meghatarozé szerepl6je a Duna

House, melyhez mara az ingatlankdzvetitésen
kivil szamtalan egyéb tevékenység is kdthetd.
A cég tulajdonosai a Dymschiz testvérek, akik
a Duna House-t mint ingatlankdzvetit6é céget
1998-ban alapitottdk, 2003-ban pedig mar
a franchise-haldzatot kezdték el szervezni. Az
azbta eltelt években a vallalat folyamatosan
diverzifikalta tevékenységét, és 2010-ben a
nemzetkdzi terjeszkedés folyamatat is elindi-
tottak.

A Duna House Csoport a szektor tdbb teru-
letén biztosit kiilonb6z8 szolgaltatasokat tigy-
felei részére. A cégcsoport tevékenységei
mentén 6t mikodési szegmens kilonithetd el:
franchise, sajat iroda Uzemeltetése, pénzigyi
termékek kozvetitése, kapcsolédé szolgaltata-
sok értékesitése és ingatlanbefektetések.

A masodik magyarorszagi franchise marka,
a Smart Ingatlan piacra val6 bevezetése utan
a Duna House kizarélagos tulajdonaban allé
Impact Asset Management Alapkezel§ Zrt.
2016 augusztusaban létrehozta Magyarorszag
elsd nyilvanos, nyilt végl lakéingatlan-befek-
tetési alapjat. Ezen felll a cég lednyvallalatain
keresztll magyarorszagi ingatlanfejlesztése-
ket is megvalosit, és 2016 &sze 6ta a tézsdén
is jelen van.
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5 €s 27 szazalekos
lakasok egyszerre

a piacon

VEKKEL KORABBAN MAR 1800 LAKAST BEFEJEZTEK A KONDOROSI LAKONEGYEDBEN, HAMAROSAN TELJESEN ELKESZUL A 900 LA-

KASOS BUDAI BOLERO, VALAMINT ELKEZDODOTT AZ ENGEDELYEZTETES ES AZ EPITKEZES A 2200 LAKASOS BUDAI WALZER LAKO-
PARK ELSO UTEMEINEL. A TOBB EZER LAKAS EPITESEERT FELELOS SISKIN INGATLANFEJLESZTO TULAJDONOSAIT, CSIZY DEZSOT ES FIAT,
BALAZST KERDEZTUK A 27 SZAZALEKRA VISSZAALLO AFA LEHETSEGES KOVETKEZMENYEIROL, ILLETVE A LAKASARAK JOVOIEROL.

Tobb ezer lakast fejlesztenek csak a XI. keruletben. Mi-
ért pont erre a lokaciéra esett a valasztas?
Egy ideig a Il. és a XII. keruletben épitettink Csizy és Lukacs néven,
toébbnyire luxus tarsashazakat, egyre nagyobbakat, végul egy 144 laka-
sos projektet is sikeresen befejeztlink. Ezt kovetéen adddott a lehetd-
ség annak a teleknek a megvasarlasara, ahol a Kondorosi Lakonegye-
det fejlesztettik, és ahol jelenleg is talalhat6 az értékesitési irodank.

Milyen finanszirozasi konstrukciéban fejlesztenek?
A valsag el6tt jellemzéen banki finanszirozast vettliink igénybe,
majd miutan egy leéllast kévetéen 2014-ben folytattuk a Kondorosi
Lakénegyed fejlesztését, olyan erds keresletet tapasztaltunk, mely
lehet6vé tette a sajat finanszirozast. Az ezt kovetd négy-ot év to-
vabb ndvelte cégcsoportunk tékeerejét.

A vasarlok egyedi fizetési itemezést is kaphatnak?
Igen, biztositunk egyedi fizetési lehet8séget vasarloink részére. A
befizetések Utemezésének flggvényében példaul egy 20-80 szaza-
|ékos fizetési konstrukcidhoz képest kedvezményesebben is lakas-
hoz lehet jutni a befizetés 6sszegének novelésével. Véleménylink
szerint a min&ségi kivitelezés mellett, a piaci viszonyokat figyelem-
be véve, versenyképesek az araink.

Jobb minéség alacsonyabb aron? Mi a triikk?
telekvalasztas. Tovabbi fontos tényez6, hogy generalkivitelezd cé-
glnk mUszaki igazgatdja, épitésvezetdink, valamint a mar tébb éve
foglalkoztatott stabil alvallalkozéi gadrdank szavatolja a jobb ming-
séget. Emellett likviditasunknak kdészénhetéen nem kell kigazdal-
kodnunk egy esetleges projekt hitelkdltségeit sem.

Az afa visszaemelkedése mit fog okozni a lakaspiacon?
Nehéz és felel6tlen nyilatkozat lenne ebben a kérdéskdrben jés-
latokba bocsatkozni. Véleménylnk szerint nem lehet az 4faemel-
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kedés okozta 22 szazalékos tobbletkdltséget teljes mértékben a va-
sarldkra haritani, ennek a tehernek egy részét a beruhazénak kell
felvallalnia. Létezik ugyanakkor egy Iélektani hatar, amit a vevék a
z6ldovezeti lokaciotdl vagy az emelt miszaki tartalomtoél fugg6éen
hajlandéak kifizetni. Varakozasaink szerint az afavaltozas jelentds
aremelkedést nem indikal a kdzeljovében az ingatlanpiacon, vi-
szont akinek most van pénze, jelentésen kedvezdbben vehet lakast
év végéig.

Rafizetéssel nyilvanvaléan egyetlen fejleszté sem szall ki,
legfeljebb abbahagyja az értékesitést, és kivarja, hogy megint
beinduljon a piac.
igy van. Elképzelhetd, hogy az afavaltozéas miatt a piaci szereplék kii-
16nb6z8képpen reagalnak, hiszen nem mindegy, hogy ki mennyiért
vasarolt telket. Szokatlan helyzet, hogy az 5 és 27 szazalékos afas
lakasok egyszerre vannak jelen a piacon, ami tovabbi hatassal lesz
az elkovetkezd 4 évre.

A versenyhatrany abbdl adédik, hogy akinek nem volt

engedélye, az nem tud lemenni alacsonyabb arszintre, vagy
abbol, hogy aki megkapta az engedélyt, Iényegében az afa
kiilonbségével feljebb mehet az arban, és az szdmara extra
profit lesz?
Nyilvanvalé, hogy az, aki 2018. november elseje el6tt rendelkezett
épitési engedéllyel, és az azt kdvetd 5 éven belll fel tudja épiteni
és értékesiteni a projektjét, az extra profitra szamithat azokkal a
fejlesztékkel szemben, akik ebben az idépontban még nem rendel-
keztek épitési engedéllyel, és fejlesztésuk ezaltal a 27 szazalékos afa
hatalya ala esik. Feltehet6en a legtobb fejleszté 2019 végére tervez-
te az atadasokat, vélhetden nincs szdmottevé mennyiség azokbdl a
projektekbdl, amelyek 5 szazalékos afatartalommal értékesitheték,
és évekkel késébb készilnek el. Az ingatlanpiacon a legnagyobb
kockazat a szabdlyozas. A nagy cégek szaméra a kiszamithatdsag és
a biztonsagos jogi kdrnyezet a legfontosabb.



@ A szabalyozasban sok a helyi elem is. Ebben van kockazat

mostanaban?

Osszességében van. A f6varosi és keriileti dnkormanyzat hatéa-
rozza meg a szabdlyozasi tervet, hogy egy adott telekre mit lehet
épiteni, ami nem minden esetben van &sszhangban a fejleszté
szandékaval. Az épitési engedélyeztetési eljaras soran kiderulhet-
nek tovabbi kockazatok a szabalyozasi terv értelmezésével kap-
csolatban.

@ Azelmiiltidészakban atirédtak a szerzdések a vasarlékkal?
Az adasvételi szerz8désben a vasarlé szamara fix, brutté vételarat
véllalunk, amit nem valtoztatunk meg abban az esetben sem, ha
emelkednek a kdltségeink, illetve nem kerestink trlgyet arra, hogy
pluszpénzt szedjlink be téluk, vagy felmondjuk a szerz8dést. N&-
lunk ezek korrekten m(ikédnek.

A Budai Bolerét atlagosan 600 ezer forintos négyzetméteraron ad-
tuk el, most azt tapasztaljuk, hogy ezek a lakastulajdonosok a mar
kész otthonaikat egymilliés négyzetméteraron tudjak értékesiteni.
A projekt elsé felét a tervezett id6pontban adtuk birtokba, a maso-
dik Utemnél - a cégcsoport életében el&szor - el6fordul egy kisebb
csUszas. Ezt az elképesztéen problémas piaci korilmények hatasa
magyarazza, az 4fa miatt mindenki 2019 végére tervezte a befejezé-
seket, rengeteg lakas épult, valamint az allami beruhazasok is sok
kapacitast lekétnek. Lehetetlen épitéipari helyzet alakult ki, amely-
ben 6rultnk, hogy tudunk teljesiteni.
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@ Ez a lehetetlen helyzet enyhiilni latszik a kézeljévében?

Az alvéllalkozok elmondasa alapjan mar vannak helyek, ahol verse-
nyeznilk kell, de ha jon példaul egy Gjabb EU-s tdmogatdscsomag,
sok minden felborulhat. Amit megtanultunk mind a 2008 el6tti id6-
szakbol, mind a mostani valtozasbdl, hogy semmit nem érdemes
prognosztizalni, mert barmi megtorténhet. Mindenki azt gondolta,
hogy lesz némi visszaesés, kevesebb épitkezés, de ez az alacso-
nyabb kereslettel egyensulyban tud maradni. Mégsem igy tértént.
Most, a kedvezményes afa utolsé hénapjaiban egyértelmien ki-
sebb a kereslet, mint amire barki szamitott, annak ellenére, hogy
logikatlan, hiszen aki még most vasarol, jobban jar, mintha jovére
tenné. Annyira bonyolult a piac, killénb6z8 informaciék hatnak a va-
sarlokra, taldn érzelmileg a leghangsulyosabb, amit meghallanak,
egyfajta recesszié jov6beli bekdvetkezése, és emiatt azt gondoljak,
hogy csokkenni fognak az drak. Az emberek érzelmi alapon donte-
nek, és lehet, hogy ez dominansabb a valésagnal.

@ A jelenlegi projektben irodafunkciét is terveznek, ez adott-
saga a helyszinnek, vagy szeretnének nyitni a kereskedelmi in-
gatlanok felé is?

A helyszini adottsagok mellett ez a fejlesztés mérfoldké lehet a
SISKIN Cégcsoport életében egy Uj agazat elinditasahoz. A Budai
Walzer terlletén tervezett irodahazunk nettd 24 ezer négyzetméter
lesz, melyben az irodak mellett a lakoparkot tamogaté tovabbi szol-
galtatéegységek kapnak majd helyet.
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Termeloi valsag.

UDAPEST EGYERTELMUEN FELKERULT A LEGNEPSZERUBB TURISTACELPONTOK LISTAJARA, AMI A HAZAI SZALLODA-

PIACRA KIFEJEZETTEN KEDVEZ® HATAST GYAKOROL, MEGSEM TELJESEN EGYERTELMU, HOGY EGY MOST ELINDITOTT
HOTELPROJEKT A BEFEKTETOK ALTAL ELVART MEGTERULESI SZAMOKAT FOGJA-E HOZNI. A TELEKARAK ES AZ EPITESI
KOLTSEGEK NAGYARANYU EMELKEDESE UGYANIS EZT A TERULETET SEM HAGYJAK ERINTETLENUL. A KOCKAZATOKROL,
A HOTELPIAC KILATASAIROL ES EGY TERVBEN LEVO, ITTHON MEG SZINTE ISMERETLEN TERMEK ELINDITASAROL
BESZELGETTUNK ERDEI BALINTTAL, A REDWOOD REAL ESTATE HOLDING VEZERIGAZGATOJAVAL.

Nagyon megndtt a hoteltermékek népszeriisége most

Budapesten. Meddig poréghet a szallodapiac?
A budapesti szallodapiacot régiés szinten nem latom kiemelkedd-
nek, van még tér szallashelybdvilésre. A turizmus persze nagyon
er6s, és j6 esély van r4, hogy a kereslet fennmaradjon, s6t tovabb
novekedjen. Ehhez azonban a véarosnak is sokat hozza kell tennie.
Ez lehetéséget ad Budapestnek, hogy még tobb érdekes dolgot tud-
jon mutatni a jovében ideérkezé turistaknak. Emellett azonban ugy
gondolom, hogy ma szallodafejlesztésbe kezdeni Uzleti szempont-
bol kockazatos. Csak az egyik tényezd, hogy a szallodai arak mar
elérték az értelmezhetd szintet, ugyanakkor a dinamika teljesen
megvaltozott, vannak hénapok, amikor csékkené ADR-eket és fog-
laltsagi szinteket latunk év per év alapon, ettél figgetlentl 2020-ra
ismét er6s évet varok. F6 probléma, hogy az épitbipari arak annyira
elszaladtak, hogy a turizmus fellendilése mellett sem biztos, hogy
megéri most elinditani egy szallodaprojektet. Sokkal tébb terv és
elképzelés van, mint amennyien ezt ténylegesen realitdssa tudjak
majd formalni. Azt gondolom, hogy a mostani belvarosi telekarak-
kal, kivitelezési koltségekkel és az ehhez kapcsol6dé elérhetd szoba-
arakkal legtobb esetben nem jon ki a matek. Kedvezdbb lehet a hely-
zet egyedi termékek, mint példaul a mi fejlesztésiink, a budapesti
Hard Rock Hotel esetén, amely els6ként hozza be a ,branded true
lifestyle” kategoriat Budapestre, ami teljesen mas a mar megszokott
Lboutique design”, illetve ,tematikus hotel” szegmensekhez képest.

Az épitdipar helyzete kulcsfontossagu.
Tégla, habarcs, vakolat mindenhova kell, csaktgy, mint a munka-
vallalé, aki nem fog ottmaradni, ha mashol tobbet kap. Ez az alfaja
és 6megadja az egésznek. Az épitdipar nem maradhat ennyire tul-
terhelt hosszu éveken keresztil, véleményem szerint legkorabban
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egy-masfél év mulva elindulhat a konszolidacié. Most alvallalkozéi
szinten olyan extraprofitok vannak a rendszerben, hogy lesz mibél
leadni. Amikor elindul a kivitelezdi verseny, ezek a pufferek csok-
kenni kezdenek, a vallalkoz6k egymas ala fognak kinalni, ami gyors
elleniranyd folyamatot indit el. Ennek a munkabér az alsé korlatja,
ami elért egy bizonyos szintet, valamelyest cs6kkenhet, de erételjes
visszaesés nem indokolt.

A piaci kockazatokat egyre inkabb be kell épiteni a szerz6-
désekbe?
Szallodafejlesztésen kivul a Redwood érdekelt az iroda- és lako-
fejlesztési piacon is, vannak folyamatban 1évé fejlesztéseink, igy
ralatok tobb szegmensre. Az épitipar helyzete miatt egyrészt
egy termelési valsagot kell a fejlesztének menedzselnie, masrészt
eléallitani egy jo terméket, amiben nagyon sok munka és renge-
teg kockazat van. A lakaspiacon a két évvel kordbban leszerz6dott
négyzetméterarak mellett nem érné meg épitkezni, nem véletlendl
szerz8dnek Ujra a fejleszték a lakasvasaridkkal. Sokan azt az utat
valasztottak, hogy sajat generalkivitelezé céget hoztak létre, aki ezt
meg tudta lépni, a jovében is tud épiteni, aki nem, az dragdbban
fejleszt, ha egyaltalan jut neki kapacitas. Ok ezen a kiélezett piacon
kénnyen kieshetnek a jatékbol, ennek jo bizonyitéka, hogy a kis fej-
leszté8k ma szinte nem is inditanak Uj lakéfejlesztéseket.

Az épitdipari kockazatokon tul, olyan apré dolgok is késlel-
tethetik az épitkezést, mint az épiilet szinvalasztasa, ha nincs
elég konkrétan megfogalmazva a hatésagi igény. Ezt hogyan
lehet kezelni?

Jogszabalyi megfelelésen tul az egyéb hatdésagi igényeknek - még
ha tobbnyire szubjektivek is - célszer megfelelni, tdbbnyire ezek
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mind pluszidét és koltséget jelentenek, amit ki fizet meg a nap vé-
gén? A vevd. Ezen szubjektiv (sokszor utélagosan) kikényszeritett
véaltoztatdsok hosszabb kivitelezési id6t hoznak magukkal, ami to-
vabb terheli a kapacitdsokat az épitéiparban. Ez a m(ikddés nem
fenntarthaté. Epp ellene megyiink ezaltal azoknak a trendeknek,
amelyek ma globalisan zajlanak, vagyis, hogy sporoljunk az eréfor-
rasokkal, hatékonyan épitsiink, ne legyenek felesleges koltségele-
mek, és a limitalt humanerd&forrast olyan helyeken hasznaljuk, ahol
értéket teremtiink, és hosszu tavon fenntarthaté dolgokat épittink.

@ szamit arra, hogy a hatésagi valtozasok miatt lesznek még
meglepetések a piacon?
Egész biztos vagyok benne.

@ A hatékonysagban van javulas?

Senki, még a nagy épitSipari vallalkozasok vezet6i sem tudjak, hogy
révid tdvon hogyan kezeljék a kialakult termelésivalsagot. Az latszik,
hogy Magyarorszag nem fogja tudni tartani azt, hogy nem enged be
kulfoldrél munkaerdt, az ukran piac példaul mar kifogyott, onnan
mar nem lehet szakmunkasokat behozni. Egyes magyar épitdipari
vallalkozdsok mar Mexikébél importalnak munkaerét. Ha fenn akar-
juk tartani az iparag termelését, akkor jelenleg a munkaeréhiany a
legnagyobb visszahz6 er6, a tobbi eréforras elérhetd, és a végter-
mékek irant kereslet is megvan. A munkaerévalsagot, ugy tlnik,
hatékonysagnoveléssel lehetne kezelni, az épitéiparban gépesités-
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sel, ingatlanfejlesztésben példaul ugy, hogy a fejleszté maga fogja

0ssze az egyes beruhdzasszervezési folyamatokat. Mar nem igazan
mikodik az a régi modell, hogy kiszerveziink bizonyos projektszer-
vezési elemeket, mert ma szinte minden egyes feladatnak szignifi-
kans hatasavan a hatariddre és a koltségekre, ezek elddntése pedig
a beruhazé feladata. Eppen ezért fejlesztéként mindennél ott kell
lenni, mert ha nincs id6- és kdltségkontroll a projekten, akkor min-
den elveszett. A szallodafejlesztésnél és a komplex projekteknél ez
még hatvanyozottabban igaz, ha nem figyeliink oda egy teriletre,
vagy nincs munkaerd, az megallitja a tobbit, és elindul a dominoé-
hatas. A nemzetkdzi Uzemeltetd vagy kontrollere szigordbban nézi,
hogy tényleg azt kapja-e, amit szeretne, igy a tolerancia a minéség-
ben, illetve mliszaki tartalomban sokkal kisebb, azaz a szervezési
hatékonysagnovelés marad beruhazéi eszkozként.

@ Milyen projektek vannak még tervbhen?

Cégemtdl mar szinte megszokott, hogy egyedi termékeket fejleszt,
igy afolytatasisizgalmas lesz. Szeretjlk a kihivast és a komplex pro-
jekteket, sikerult ismét olyan projektet kivalasztani, amivel innova-
tivak lehettink. Ehhez a gondolkodasmédhoz nagy vallalkozasi kedv
és kockazatviselési hajland6sag szlkséges, cserébe viszont inspira-
16, és amennyiben sikeres a projekt, az elismerés is nagyobb. Kicsit
olyan, mint a gyermeknevelés, borzaszté nehéz, rengeteg tirelem
kell hozz4, de ha képes vagy a megfelel6 energiat beletenni, akkor a
tobbszoérdsét kapod vissza.
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Erdei
Balint

FINISBEN A HARD ROCKKAL

A RedWood Holding alapité tulajdonosa.
A 2016-ban alapitott cég féként a prémium
szegmens igényeit célozza fejlesztéseivel,
jelenleg két irodahaz, egy hotel és egy lako-
park kapcsolhaté a nevéhez.

2018 harmadik negyedévében atadtak a
4830 négyzetméteres, |. kerlleti Ecodome iro-
dahazat. A Naphegy labanal létrejott komp-
lexum a nyitdsra szinte teljes egészében

bérldkre taldlt. Més jellegl, de szintén a cég

irodafunkci6ju projektjei kozott emlithetd a
Neuschloss Palota feldjitasa, melynek soran
az 1898-99-ben épitett egykori palotaban
2100 négyzetméternyi irodaterulet Gjult meg.

A VI. kerlletben, az egykori Instant rom-
kocsma helyére tervezett Hard Rock Hotel is
a cég projektje. Berlin, London és Malta mel-
lett varhatéan 2019 végén nyitja meg kapuit
a szallodalanc 133 szobas budapesti tagja. A
cég azonban a lakéspiacon is érdekelt, 6k a fej-
leszt6i a lll. kerdleti, 13 800 négyzetméteren
megval6sulé Fagyongy Laképarknak, amely-
nek 160 lakasaba hamarosan bekéltézhetnek
a lakok. Az Gizletember szerint olyan éplilete-
ket kell 1étrehozni, amelyeket szivesen valasz-
tanak a bérlék, a mostani piacon azonban a
kivitelezési koltségek emelkedése komoly kihi-
vast jelent.
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Fekete
Zoltan

MI LESZ A KOVETKEZO LEPES?

Hamarosan megnyitja kapuit a Széll Kal-
man téren all6 egykori Postapalota éplle-
tébdl irodahazza alakitott Buda Palota. Az
MNB-alapitvanyok vagyonat kezel8 Optima
Befektetési Zrt. azonban az utébbi években
mas épuleteket is vasarolt. A 14 ezer négy-
zetméteres Millenaris Classic és Avantgarde
irodahazak vagy az ITSH debreceniirodahaz
is része volt annak a folyamatnak, melynek
soran - a kedvez6bb hozamokat kihasznal-
va - az alapitvany vagyonanak egy részét al-
lamkotvényekbdl befektetési ingatlanokba
csoportositotta.

Az MNB-alapitvanyok vagyonat kezel6
Optima Befektetési Zrt. vezérigazgatéja 2015
novembere 6ta Fekete Zoltan, aki az alapitva-
nyi vagyon meg&rzéséért és az azzal kapcsola-
tos befektetési dontésekért felel.

Az alapitvanyok vagyona 2019 masodik
negyedévében 273,6 millidrd forintot tett ki,
melybdl az alapitvanyok és az altaluk alapitott
gazdasagi tarsasdgok Osszességében 150,8
millidrd forintot befektetési jegybe, 82,6 mil-
liard forintot ingatlanba, 19,9 millidrd forin-
tot bankbetétbe és 20,3 millidrd forintot val-
lalati kotvényekbe fektettek be. Idén év elején
az alapitvanyok értékesitették a Vorosmarty

téren taldlhaté Kasselik Hazat.

Foldi
Tibor

A CORVIN SETANY UTAN SINCS
MEGALLAS

Az orszag egyik vezet6 lakasfejlesztdje a
Futureal Csoporthoz tartozé Cordia, melyet
a legtébben a Corvin Sétany megvalosita-
sa kapcsan ismertek meg, noha mostanra
mar hét keriletben tizenharom projektet
fejleszt parhuzamosan a cég. Foldi Tibor
2000-ben a lakéingatlanokkal foglalkozd
részleg igazgatojaként kerllt a Futureal
Csoporthoz, majd ezt kovetéen 2006-ban
lett a Cordia Zrt. vezérigazgatdja.

A cégnek a budapesti piacon mintegy mas-
fél évtizedes tapasztalata van lakasfejlesztés-
ben, ezen idészak alatt tobb mint 5500 lakast
épitett fel és értékesitett, mig jelenleg 3700
lakasa all épités alatt. A magyar piac mellett
Romaniaban és Lengyelorszagban is akti-
vak, Bukarest és Krakkoé utan nemrég a varsoi
lakéspiacon is megjelentek.

A Cordia most zajlé projektjei kdzil meg kell
emliteni a VIII. keruletben a Békay, a Témé és
a Leonardo da Vinci utcak altal hatarolt teri-
leten épulé Grand Corvin fejlesztést és a IX.
kerlletben a SOTE kozelében megvaldsuld
Universo projektet. Ezeken tul azonban a cég-
nek a Xl., a XIll. és a XIV. keruletben is vannak
fejlesztés alatt allé projektjei.
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Minden egy helyen: a Corvin Sétany széles korl szolgaltatasai
Budapest legtisztabb levegdjl és viz( irodahaza

Emberkdzpontd, modern irodaterek, vonzo és inspirald munkakérnyezet
Meguijulé energiaforrasok felhasznalasa

Belvarosi elhelyezkedes, k6zponti lokacit az Gzleti élet szivében

Kivalo megkozelithet6seg autoval vagy tdmegkdzlekedeéssel

Kérnyezettudatos, z6ld irodahaz ( Breeam, Well)
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+36 70 524 4640
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Eddig az izmokat
helyettesitettiik gepekkel,
most az agyunkat fog juk

ET EVVEL EZELOTT TELJESEN SZETVALT A FUTUREAL ES A CORDIA MUKODESE, EZALTAL A FUTUREAL AZ IRODAPIACI ES RETAIL OLDALI

FEJLESZTESEKRE ES BEFEKTETESEKRE FOKUSZAL, MiG A CORDIA A REGIOS LAKASFEILESZTESI JELENLETET SZILARDITJA TOVABB. A
LEGAKTUALISABB VAROSREHABILITACIOS PROJEKTIUK A KELENFOLD ES ORMEZO HATARAN MEGVALOSULO DEL-BUDA VAROSKOZPONT
AZ ETELE PLAZA BEVASARLOKOZPONTTAL ES A BUDAPEST ONE IRODAPARKKAL. AZ IRODAKOMPLEXUM ELS® UTEMET MEG IDEN ATAD-
JAK, DE MAR A KOVETKEZO KET FAZIS OSSZESEN 38 EZER NEGYZETMETERENEK AZ EPITESI MUNKALATAI IS MEGKEZDODTEK. AZ UJ FEJ-
LESZTESI STRATEGIAKROL, ILLETVE A JOVOBELI VARAKOZASOKROL FUTO GABORT, A FUTUREAL-CSOPORT TARSALAPITOJAT KERDEZTUK.

Hol tart most a Futureal-csoport?

A Futureal és a Cordia szétvalasaval az a célunk, hogy a
Cordia a régio vezet6 lakasfejlesztéjévé valjon. Ennek szellemé-
ben tovabbi expanziéra készllink Lengyelorszagban, tébbek ko-
z6tt Krakkéban, Varséban, Gdanskban és hamarosan Poznanban,
de elkezdtliink egy ,belép6” projektet Spanyolorszagban is, igy, ha
az egyik piac lelassul, akkor sem kell egy helyen elkélteni minden
forrast. A Cordia a bévulés finanszirozasara kétvénykibocsatast is
tervez Magyarorszagon a novekedési kotvényprogram keretében.
A Futureal jov6re inditja a mintegy 30 ezer négyzetméteres Corvin
7 irodahaz fejlesztését, amely egyben a Corvin Sétany utolso, le-
zar6 irodaprojektje lesz. A Corvin-negyed utan a kdvetkezd nagy,
varosrész |éptékil projektink a félmilliard euré beruhazassal meg-
valésul6é Dél-Buda Varoskozpont, amelynek tzleti és kereskedelmi
hajtéereje az Etele Plaza bevasarlé- és szérakoztatd-kdzpont, vala-
mint a Budapest One irodahaz lesz. Az utébbinak az elsd, 27 ezer
négyzetméteres (itemét még az idén atadjuk, az 6sszesen 38 ezer
négyzetméter bérbe adhat6 tertletli masodik és harmadik Gtemet
pedig elkezdtiik pArhuzamosan megépiteni. Ugy déntottiink, hogy
folytatjuk ezeket a fejlesztéseket Magyarorszagon és a jovében mas
orszagokban is, de emellett szeretnénk tobb ,value add” tranzakci-
6t is lebonyolitani. Most vettlink egy nagyon j6 elhelyezkedés( iro-
dahazat Varséban és egy masikat Glasgow kdzpontjaban. Mindkét
esetben gy érezzik, hogy a Futureal komoly értéket tud teremteni
ezen épliletek atpozicionalasaval. Egy éve intézményi befektetékkel
kézésen elinditottunk Németorszégban egy bérlakdsokba beruha-
ingatlan taIthato, de hetente tobb akviziciét is lebonyolit. Ez a cég
jovére léphet a tézsdére.
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Magyarorszagon is lat lehetdséget value-add befektetésekre?
Igen. Az erds fejleszt6i fokuszrél most atvaltunk fejlesztési és Ujra-
fejlesztési oldalra, ami fontos valtozas lesz a miikodéslinkben. Ezzel
parhuzamosan azt is eldontottik, hogy nemcsak Kézép-Eurépaban
nézelédink, hanem azon tul is, elsédlegesen Németorszagban és
Nagy-Britannidban. Kialakitunk egy-két nyugat-eurdpai labat, ami
az egész cégcsoportot diverzifikalja, illetve az egy-egy piacbél eredd
rizikét csokkenti.

Nagy a kereslet, és alacsony a kihasznalatlansag a budapesti
irodapiacon. Erzékel valamilyen veszélyt abban, hogy most igy
porog az irodapiac?
llyen kivitelezési kdltségek mellett csak a nagyon jé lokaciéban 1évé,
metrokapcsolatos fejlesztéseket érdemes elinditani, ahol meg le-
het indokolni a 16-17 eurds bérleti dijakat. Ilyen vonzé lokacionak
tartjuk a Corvin Sétanyt és a Dél-Buda Varoskdzpontot is, amelyek
versenyképesek a piacon, mert teljesitik az 0sszes meghatéro-
z6 igényt. A mai vildgban nem lehet alacsonyabb bérleti dijakban
gondolkodni, kilénben a drasztikusan megemelkedett kivitelezési
koltségszint mellett nem érné meg fejleszteni. A munkakultdraban
torténd valtozas Uj tereket és igényeket is eredményez, ugyanak-
kor nagy veszélyfaktort jelent a munkaeréhiany, ami gatolja a bér-
16k ndévekedését és ezaltal a nagyobb irodaterek iranti igénytket
is. Van ugyanakkor egy ellentétes trend, ami véleményem szerint
az egyik legnagyobb valtozast eredményezheti, ez a mesterséges
intelligencia. Az SSC-k egyes funkciéi tizéves tavlatban kivalthaték
lesznek, szuperszamitégépek végezhetik azemberek munkait olyan
tertleteken, mint a kényvelés, a back office, de akar az lgyvédek
munkéajanak egy részét is ide lehet sorolni. Ez nem a kdvetkezd két



évben lesz égetd kérdés, késébb viszont hirtelen valtozas johet, ami

egyben az irodateriletek irdnti keresletet is atalakithatja.

@ Mibél fog latszédni, hogy jon a problémas id6szak?

A kamatok ndévekedése az egyik legnagyobb rizikd, ami példaul
egy er6s inflacios helyzetben kdvetkezhet be, vagy a monetaris
politika alapvet6 valtozasaval. Ez azt eredményezheti, hogy bu-
csut mondunk a mai, egészen extrém arazasnak. A piaci hozamok
emelkedésének rizikéjat kétféleképpen lehet kezelni: vagy olyan be-
fektetéseket csinalunk, ahol hihetiink a bérleti dij hosszl tavd ndve-
kedésében (ezért fektetlink lipcsei és drezdai bérlakasokba), vagy j6

aron szallunk be (mint amilyen az 0j irodaprojektink Glasgowban).

@ Mik a varakozasai a kévetkezé 10 évre? Most a cstcs kdrnyé-
kén vagyunk, ez a szint megmarad és stabilizalédik, vagy to-
vabbi folyamatos, de lasst novekedés varhat6?

Az érdekes kérdés, hogy a gazdasag lelassulasa jé vagy rossz hir-e
az ingatlanpiacnak. Az az arnyoldala, hogy a headline bérleti dijak
novekedését korlatozza, a pozitiv része, hogy alacsonyan maradnak
a kamatok hosszabb ideig, amihez alapvetéen minden arazédik. Ez
a ,mocsarban” valé haladas csapdahelyzetet hozott létre, amibdl
nagyon nehéz kilépni. Lassulunk, kamatot csékkentink, tulporget-
juk a monetaris politikat. Mindenki tudja - a k6zponti bank is -, hogy
egy drasztikus kamatemelkedés ingatlanpiaci 6sszeomlast eredmé-
nyezne. A kézponti bankok belenavigaltdk a vildgot egy példatlan
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kamatkdrnyezetbe. Amig ez fennmarad, az ingatlanbefektetések
az aranykorukat élik. Véleményem szerint az drndvekedés nagy
része egyébként mar bekovetkezett. Ebben a kérnyezetben nehéz
befektetni, és nehéz okosan cselekedni, mert nem lehet latni, hogy
meddig ragadunk ebben a csapdaban. Mi mar vettunk fel ugy hitelt
Németorszagban, hogy a hétéves kdlcson teljes koltsége 1 szazalék
alatt van, ami abszolut példatlan helyzet. Természetesen a befek-
tetési szegmensek is kildnbodznek, vannak piacok, melyeket sokan
nem szeretnek, ilyen példaul a retail, ami az online kereskedelem
térnyerése miatt kevésbé népszer( a befektetéknél, de van olyan
szegmens, amelyet tUlsdgosan szeretnek ahhoz képest, amit sze-
rintem ér, ilyen a logisztika. Franciaorszagban mar 4 szazalék ala
csuisztak a hozamok a kilvarosi, amortizal6dé létesitményekre. Ugy
vélem, alularazzak a retailt, és tularazzak a logisztikat.

@ A klimavaltozas hatasaira hogyan kell késziilnie a piacnak?
Azt gondolom, hogy két nagy globalis kérdéssel allunk szemben, az
egyik a kornyezet, vagyis hogy tonkretessziik a bolygénkat a jelenle-
gi életvitelinkkel. Mi minden olyan szabalyozast tamogatunk, mely
ez ellen megy, és piaci alapon mikddik. Példaul a karbonkereskedés
nagyon jo otlet, de csak gy lenne igazan hatasos, ha minden szeny-
nyez8re egyarant érvényes lenne. A masik nagy globalis kérdés a
mesterséges intelligencia forradalma, amit kezelnie kellene a tar-
sadalomnak. Az ipari forradalomban az izmokat helyettesitettik
gépekkel, most az agyunkat fogjuk.
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.Nem allunk meg:
Vesziink és fejlesztiink.”

TELJES CPI CSOPORT A KELET-EUROPAI REGIO HAROM LEGNAGYOBB INGATLANTULAIDONOSANAK EGYIKE, PORTFOLI-

OJUK JELENLEGI ERTEKE 7,6 MILLIARD EURORA TEHETO. A FOLYAMATBAN LEVO IRODAFEILESZTESEK MELLETT A CEG A
HOTELPIACON IS BOVULEST TERVEZ, DE RETAIL VONALON IS NAGY TERVEIK VANNAK. A JOVORE VONATKOZO ELKEPZELESEK-
ROL, A KOCKAZATOKROL ES NEHEZSEGEKROL GEREBEN MATYAST, A CPI HUNGARY ORSZAGMENEDZSERET KERDEZTUK.

Mi tortént az elmult idészakban a CPI életében, és mi

varhaté a kézlejévében?
Idén tavasszal atadtuk az Airport City Logisztikai Park 13 ezer négy-
zetméteres Uj éplletegylttesét, és varhatéan decemberben elké-
szll a tdbb mint 15 ezer négyzetméteres Balance Hall irodahaz. Nem
allunk meg, a napokban irjuk ala a kivitelezési szerz6dést a Mérleg
utcaban 1évd hotellinkre, illetve egy mellette allé épuletre, amelyet
2017 végén vasaroltunk. Ebbdl a két éplletbdl szeretnénk egy éven
belll 160 szobas hotelt fejleszteni, amelynek az egyik része a tervek
szerint harom-, a masik négycsillagos lesz. Korabban mar foglalkoz-
tunk hotelfejlesztéssel, de a jov6ben sem zarkézunk el egy esetle-
ges portfolionoveléstdl. Ezen kivil a retail szegmensben el6készités
alatt all a Poélus foodcourt Ujrapozicionalasa. A bevasarl6kdzpontok-
nal nagyon fontos a vasarléi élmény folyamatos megujitasa, Uj el-
varasok vannak a szérakoztatas és a kozdsségi élménynyujtas teru-
letein. Amit még ebben az évben tervezlink, az két kiskereskedelmi
parkunk Gjramarkazasa, City Market név alatt fognak tovabb futni,
ezzel egységesebb, nemzetkdzi halézatot alakitunk ki Magyarorszag
mellett Csehorszagban, Szlovakidban és Lengyelorszagban.

Budapesten most rengeteg hotelszoba épiil. Ha az Airbnb
miikodési szabalya nehezedik, az a szallodak iranyaba terelhe-
ti a keresletet.

Ennek sok 6sszetevéje van, a Budapest-Praga-Varso6 vonal tovabb-
ra is nagyon attraktiv lokacié a maganturistak szamara, f6leg ugy,
hogy az utazas fillérekért megoldhaté, és ezek a varosok még min-
dig olcsébbak a nyugati célpontokhoz képest. Masrészt ezeknek
a varosoknak, féleg Budapestnek, nagyon alacsony a kockazati
faktora, igy az Uzleti utazas is kezd ebbe az irdnyba toldédni. Sok-
kal szivesebben hoznak egy féléves board-meetinget Budapestre,
mint Frankfurtba, Londonba vagy Périzsba. Mar csak egy megfelel
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konferencia-kézpontra lenne szikség, a baj csak az, hogy senki nem
akarja fejleszteni, mert nagyon rossz a megtérulése.

Az elmult egy évben 80 ezer négyzetmétert adtak at a bu-

dapesti irodapiacon, mig tovabbi 200-300 ezer a kézeljovében
késziil el. Ez megallithatja a bérleti dijak novekedését?
A kereslet-kindlaton mulik, ha egyszerre rdéntiink 500 ezer négy-
zetméter Uj irodaterlletet a piacra, akkor verseny fog kialakulni,
és 14-15 euros havi négyzetméterar felett nem fogunk tudni bérbe
adni. Jelen pillanatban van egy vakumhatas, ami még a krizis utolsé
hullama, olyan erés a kereslet, hogy egy kezemen meg tudom sza-
molni, melyek azok a hazak, ahol 1000 négyzetméternél nagyobb
tertlet van szabadon.

Az MNB kétvényprogramjat a CPI is ki tudja hasznalni?

A CPI a luxemburgi cég altal kibocsatott kétvényekbdl finanszi-
rozza magat, igy kevésbé vagyunk jelen a magyar finanszirozasi
piacon - ez szerencse, de talan hatrany is. A klasszikus banki finan-
szirozas az egész portfélié szintjén 20 szazalék ala csékkent a sajat
kotvénykibocsatasnak készénhetben. Az ilyen alacsony hitelarany
szokatlan az ingatlancégeknél. Az MNB ezzel a programmal prébal
pénzt fecskendezni az egész vallalkozéi szektorba, ami nagyon jo
kezdeményezés, féleg a 2,5 szazalékos fix hozam, de mi a mére-
tunkbdl, illetve a nemzetkozi besorolasunkbél adéddan ennél jobb
hozamokat tudunk biztositani a kdtvényeseknek.

Egy prémium irodahaz esetében mar itthon sem elképzelhe-
tetlen az 5 szazalék alatti hozam. Elgondolkodtak portféliotisz-
titason?

Veszink és fejlesztiink. A kétvénykibocsatas operativ cash-flow ala-
pon mukadik, igy kapunk jobb besoroldst a Moody’'stél, ha a hazak
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értéke folyamatosan névekszik. A kotvényeseknek sokszor nem

szamit, hogy milyenek az irodahézak, azt nézik, hogy megfelel6 di-
jakon, 10-15 éves bérleti szerz6désekkel rendelkezzenek.

@ Onoknél mi lehet a legnagyobb kockazat a jovére nézve?
Komolyan vesszik a kockazatok csokkentését, ez azt jelenti, hogy
diverzifikaljuk az eszkdzeinket, figyelunk ra, hogy legyen iroda és
retail is a portfélidban, ezek ugyanis teljesen mas ciklus alapjan ma-
kodnek. Ot évvel ezel6tt mindenki bevasarlékézpontot akart venni,
idén mindenki viszolyog téle, ellenben a hotel és a logisztika felé
nézelddnek. De ki tudja, hogy 6t év mulva ezek hol fognak tartani?
A torténelmi trend alapjan ugy tlinik, hogy az iroda stabil termék,
de 2008 utan lattuk, hogy mekkora baj kdvetkezhet be. Az e-keres-
kedelem térnyerése a bevasarlékdzpontokra nézve valés veszély
lehet. Az irodapiacon biztosan sok élémunkaerét lehet majd auto-
matizalni, ami pedig csdkkenteni fogja a tertletigényt. Egy varosnyi
Uresen all6 csontvaz hazra nem szamitok, tobbek k6z6tt a kommu-
nikacié is olyan alapvet6 funkcié, amihez sziikség van emberekre.
A klimavaltozas veszélyével is foglalkozni kell, a pragai csoportunk-
nal alakult egy osztaly, amely informaciékat gy(jt minden egyes
hazunkban arrél, hogy mennyi energiat hasznalnak fel a bérl6k. A
kielemzés utan ez a ,big data” j6 irdnymutaté lehet.

@ Egyfeldl egyre nagyobb az igény arra, hogy minél jobb ming-
ségli szolgaltatast nydjtson egy ingatlan, mikozben FM oldalon

azt hallani, hogy nagyon nehéz munkaerdét talalni. Ez elképesz-
téen nehéz jaték lehet.

Nagy fejtorést okoz, és rengeteg energiat emészt fel, hogy az tizemel-
tetést olyan min&ségben adjuk a bérléknek, amit elvarnak a hazaink-
ban. A takaritas, az 6rzés-védés és a fenntartas nehéz feladat ebbél a
szempontbdl, szerencsére az FM nalunk kvazi hazon belul torténik, a
CPI FM szolgdltatécég a sajat hazainak az operativ karbantartasaért
felel6s. A nagy retail egységek egyel8re kiesnek ez aldl, de az a cél,
hogy ezeket is integraljuk. Nagyon magas az emberigény, nincs meg-
felel6 szakember és éves szinten 20-25 szazalékkal né a bérkoltség az
Uzemeltetésben, ami harom év alatt 60-80 szazalékos dragulast jelent.

@ A dragulast lehet érvényesiteni a bérlsknél?

Nagyon nehezen. Iroddknal atmegy, a bevasarlékdzpontban nem
feltétlentl. Utébbindl rdadasul a nagy bérldk koézil sokaknak még a
vélsagban sziletett a szerz6dése, 10-15 évre, igy ma 1,5 eurdt fizet,
mikdzben az atlagos havi négyzetméterre vetitett Uzemeltetési kolt-
ség 7 eurd. Amikor ezek lejarnak, akkor jon a feketeleves. Az egész
Orzés és takaritas Uzletag az elmult 30 évben mindig is szlrketerulet
volt, a kifehéritésébe nagyon nagy kozponti energidkat fektetnek, de
ezzel aranyosan n6 a koltség is.

@ Lakasfejlesztés?
A pragai CPl-nak nagyon sok lakasa van. Vannak telkeink, amelye-
ken akar ez is elképzelhetd. Nyitottak vagyunk az Ujra.
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Furulyas
Ferenc

A MINOSEGRE EPIT

Furulyas Ferenc 2010 6ta a JLL magyaror-
szagi részlegének Ugyvezetd igazgatdja. A
befektetési csoport vezetéjeként intézmé-
nyi és magyar tgyfelek képviseletében tobb
mint egymilliard eur6 értéki kereskedelmi-
ingatlan-értékesitésben vett részt. A legna-
gyobb tranzakciok kézétt az Atrium Park, a
Bank Center, a Krisztina Palace irodahazak,
valamint az Allee bevasarlékézpont 50 sza-
zalékanak értékesitése szerepel.

A JLL az elmdult évben is aktiv szerepl6je
volt a piacnak. A brutté 80 ezer négyzetmé-
tert magaba foglalé Corvin irodak OTP Ingat-
lan Befektetési Alapkezel6 szamara torténé
értékesitése soran a cég a Futureal-csopor-
tot mint elad6t képviselte. Szintén a JLL kép-
viselte a Siemenst abban a tranzakciéban,
melynek soran a Siemens Gizella Gti 40 ezer
négyzetméteres telephelyét a WING Zrt. sza-
maéra értékesitette. AWING Zrt. pedig részben
ugyancsak a JLL-t bizta meg a Telekom-szék-
haz szomszédsagaban épuld Liberty Iroda-
haz bérbeadasaval. A cég ezen kivil szamos
mas tranzakciéban is szerepet jatszott mind
aziroda, mind a retail piacon.
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Futo
Gabor

HATALMAS BERUHAZASOK
A LATHATARON

A Harvard Egyetemen végzett tanulma-
nyait kovetéen hazatért Magyarorszag-
ra, és 17 évvel ezel6tt édesapjaval egyutt
megalapitotta a Futureal Csoportot, melyet
azobta is elnok-vezérigazgatoként vezet. A
ma mar tobb szdz f6s ingatlanfejlesztdi
csapattal mikddé Futureal Csoporthoz sza-
mos budapesti és régiés ingatlanfejlesztés
kothetd, a lakdingatlan-piacon és a kereske-
delmi szegmensben egyarant.

A cégvezet6 szerint a Futureal torténeté-
nek eddigi legintenzivebb ingatlanfejlesztési
id6szakat éli, amelynek keretében jelen pilla-
natban 70-nél is tobb fejlesztés alatt allé vagy
tervezett projektje van 1,2 millié négyzetmé-
teren, melyek 6sszértéke eléri az 1,7 milliard
eurot. A fejlesztések értékének mintegy felét
a lakasok teszik ki, a maradékon az iroda és
a kiskereskedelem osztozik. A Futureal Buda-
pesten az Etele Plazét, iroda oldalon a Vaci
uton az Advance Tower masodik Utemét,
Ormezén a Budapest One elsé Gtemét, vala-
mint a Corvin Sétanyon tovabbi két irodaha-
zat fejleszt, a Cordianak pedig Budapesten és
a kérnyez6 orszadgokban is szdmos lakaspro-
jektje van.

Fiirjes
Balazs

UJ IDOSZAK KEZDODIK

Budapestért és a févarosi agglomeracié

fejlesztéséért felelés allamtitkar. Firjes
Baldzs 2000 és 2002 koézott harom évig a
Budapest Sportcsarnok (Papp Laszl6 Sport-
aréna) Ujjaépitéséért és a 2012-es buda-
pesti olimpiai palyazatért felel6s miniszteri
biztosként dolgozott. A 2003 és 2011 kozotti
kilenc évben a WING Zrt. ingatlanfejlesztd
cégcsoport elndki tanacsadoja és vezérigaz-
gatd-helyettese. 2011 6ta a kiemelt buda-
pesti fejlesztések kormanybiztosa, 2004 6ta
kuratériumi tagja a Févarosi K6zmunkak Ta-
nacsa Kozalapitvanynak. 2018 majusaban
a Minisztereln6kség Budapest-fejlesztési
allamtitkarnak nevezte ki, a Budapest 2030
varosfejlesztési terv soran pedig a Buda-
pesti Fejlesztési Tanacs Ugyvezetd alelnoki
posztjat tolti be.

A Budapest 2030 tervben tobbek koézott
felséoktatasi, allam- és kozigazgatasi, sport-,
zOldteruleti, kulturdlis és kozlekedési fejlesz-
tések szerepelnek. A legnagyobb beruhaza-
sok kozé tartozik a Liget Budapest projekt, a
Hungexpo fejlesztése, Uj atlétikai stadion a
Kvassay-zsilipnél vagy a Népliget melletti teru-
leten megvalosulé multifunkciés sportcsar-
nok. A szeptemberben atadott MOME Campus
fejlesztésében, valamint az Gj Puskas Ferenc
Stadion megvaldsitasaban az épités iranyita-
saért felel6s kormanybiztosként vett részt.
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A kérdeés mindig az,
hogy ki fizeti a réveész

EKORD ALACSONY URESEDESI RATA, A BERLETI DIJAKRA NEHEZEDO EROS NYOMAS ES A KOVETKEZO EVEK-

BEN MINTEGY FELMILLIO NEGYZETMETERNYI BERBE ADHATO TERULET ATADASAVAL LEHETNE A LEGIN-
KABB JELLEMEZNI A BUDAPESTI IRODAPIACOT. A JOVORE VONATKOZO VARAKOZASAIROL, ILLETVE A CEG BOVi-
TESI STRATEGIAJAROL KERDEZTUK GULYAS EDET, A CA IMMO HUNGARY UGYVEZETO IGAZGATOJAT.
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Csucson van a hazai irodapiac. Mit var a kovetkez6 két-

harom évre?
A gazdasagkutatok rendre recessziot prognosztizalnak, és szakmai
berkeken belll is egyre nagyobb hangot kap ennek a lehetdsége.
De mivel a recesszié még nem kdvetkezett be, és az ingatlanpiacon
ennek bekdszénte a piac tehetetlenségébdl adéddan eleve csak
egy-két év késéssel varhato, igy a kovetkezd két-harom évre stagna-
last, sét inkabb tovabbi, esetleg lassabb bévilést, élénkulést varok.
Az esetleges Brexit hatasait még nem arazta be a piac, de az abbdl
ado6do tékedthelyezések is tovabb élénkithetik a piacot, mig annak
elmaraddsa esetén az EU-zéna megnyugvasa tovabbi befektetéket
vonzhat be a térségbe. Mindezekért két-harom éves tavlatban én
mindenképpen bizakod6 vagyok.

Kozel félmillié négyzetméter Uj iroda keriil a piacra a kovet-
kezd években. A meglévék komoly elénye, hogy sokkal kedve-
zG6bb aron épiiltek. Mi lesz igy az arazassal?

Az elmult egy-két évben tisztan latszott, hogy az épitbipari arno-
vekedés a meglévé irodak arait is magaval rantotta. Ez két f§ 6sz-
szetev6bdl adddott: egyrészt a meglévé irodahazak feldjitasanak
vagy ezekben az éplletekben az Uj irodateriletek kialakitasanak a
koltsége emelkedett. Egy meglévé hazban ugyanannyiba kerdl ki-
épiteni egy irodateruletet, mint egy Gjban, sét sokszor a bontasok
miatt még dragabb is lehet. Masrészt az ingatlanhasznositok lattak,
hogy a keresleti piac miatt a bérlék készek magasabb bérleti dijat

is fizetni az irodateruletekért, rdadasul az Uj épuletekben a legtobb
esetben mar az dtadas el6tt elkeltek a terlletek, vagy kisebb, 500-
1000 négyzetmétertigényld bérl6kkel nem is targyaltak, igy lehet6-
ség nyilt az arak emelésére ott, ahol volt szabad irodatertlet. Ez a
tendencia az épit8ipari arak emelkedésének megallasaig biztosan
folytatéodni fog még. A félmilli6 négyzetméternyi terulet ezt nem
képes visszahdteni.

Hogyan alakulhatnak a bérleti dijak és a kihasznalatlansag a
kovetkezo id6szakban?
Két-harom éves idésikon az arak stagnalasara vagy tovabbi emel-
kedésére szamitok. A kihasznalatlansag fogds kérdés. Par éve azt
mondtam volna, hogy jelentésen megnd, hisz komoly kinalat jon a
piacra Uj épuletek formdjaban, s6t, szdmtalan épulet meg is Urult.
De éppen ezek az éplletek vildgitottak ra, hogy nem ez tortént.
Mi példaul a meguruld City Gate irodahazunk szabad terlleteinek
70 szazalékat bérbe adtuk nem egész egy év leforgasa alatt, és ha
lettek volna még nagy szabad feluleteink, akkor azt is gond nélkul
sikerult volna kiadni. Ezt nagyszer(en bizonyitja, hogy a jelenlegi -
5,9 szazalékos - Uresedési rata minden id6k legkedvezdbb értéke
a budapesti irodapiacon. Az elkdvetkezend6 atadasok mindenkép-
pen emelni fogjak az Gresedés mértékét, de ha a meglévé bérlék
bévilése, az Uj belépbk és azok a trendek, melyek szerint az irodak
mar nem csak ,embergyarak”, és nem az az egyik legfontosabb cél,



hogy 6 négyzetméterre le lehessen Ultetni egy dolgoz6t, hanem
HR eszkdzként Uj munkavallalok szerzésére és a meglévék megtar-
tasdra is hasznaljak, akkor a mar meglévd bérléi allomany is csak
egy nagyobb felszinen helyezhet6 el, vagyis felszivhatja ennek az Uj
kinalatnak jelent8s részét. Véleményem szerint nem fogja a teljes
volumenével a jelenlegi duplajanal jelentésen nagyobb mértékben
emelni a kihasznalatlanséagot.

Melyek a legkomolyabb kihivasok most az irodapiacon? Pél-

daul az izemeltetésben, energiahatékonysagban, technolégiai
ujitasokban, Z generaciés igények kialakitasaban vagy a mun-
kakérnyezetben?
A meglévd bérlbink teruletiigényének a kielégitése a legkomolyabb
kihivas. Tobb Uj vagy meglévé bérlét kellett visszautasitanunk azért,
mert a meglévd bérldink bévultek, vagy éppen azért, mert nem tud-
tuk a b&vulésuket kiszolgalni az ingatlanon belil. De emlithetném a
kézlizemi kapacitast is, mivel az elektromos mobilitas komoly kihi-
vasokat tamaszt a meglévd éplleteinkkel szemben. A 10-15, de akar
csak az 5 évvel ezel6tt dtadott éplletekben is még mas tervezési
szempontok alapjan készilt a transzformatorok méretezése. Ha az
elkdvetkezend6 években a bérl6k akar 10 szazaléka mar elektromos
autéval fog jarni, és azt a hazainkban szeretné majd tolteni, fizikai-
lag komoly kihivas lesz az elektromos aram mennyiségét biztositani
arészikre. AZ generacios igények a legtdbb esetben megoldhatok,
a kérdés mindig az, hogy ki fizeti a révészt, de amig a bérl6k az ezzel
jard extra kialakitasi koltségeket készek megfizetni, addig ezek az
igények megvaldsithatdk a haz és a vonatkozé jogszabalyi el8irasok
nyuUjtotta korlatok kozott. Az elhizédé kialakitasi idét nehéz elfo-
gadtatni a bérlékkel. Az épitéipari nehézségek, példaul a hosszabb
szallitasi hataridék vagy nem elégséges humankapacitas okan a ki-
alakitasi id6 a korabbi két hénaprél hdrom-négy hénapra nétt. Ezt
még nem kész az 0sszes bérlé elfogadni. Frankfurtban hat hénap
kiviteli id6tartamrél beszélink, széval van még a piacban tartalék.

2019 PORTFOLIO.HU/INGATLAN

Milyen fejlesztéseket tervez a cég a portféliéjan belil, példa-
ul az IP West-ben vagy egyéb épiiletekben?

A j6 gazda gondossagaval és hosszu tavu befektetésként tekintiink
az irodahazainkra. Folyamatosan és korultekint8en végezzik a kar-
bantartasokat. A hazainkat z6ld szempontb6l most mindsittetjik
Gjra. Mindig nyitottak vagyunk a bérl&i kéréseket meghallgatni, és
keressuk, hol tudunk azoknak megfelelni. Ha észszer( és rentabilis
a kérés, igyeksziink megvalésitani azt.

Tervezi a CA Immo a portféliéja atstrukturalasat, bovitését
a kozeljovében?
A budapesti portféli6 jelenleg a legnagyobb a CA Immo kelet-kdzép-
az elvarasainknak megfeleld termékeket megvizsgaljuk befektetési
szempontbol. Eplleteink jellemzéen j6 lokaciéju, j6 minéségl és
jol bérbe adhaté épuletek, tehat nincs rajtunk kényszer barmelyik
értékesitése kapcsan, de adott egy észszer( méretl ingatlanallo-
many, igy ha Uj éplletek vasarlasara szanjuk el magunkat, az termé-
szetesen felveti az tstrukturalas szikségességét. Mindezt azonban
a jelenlegi, jol mikodé rendszertinkben csak opportunista jelleggel
tennénk meg.
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Garancsi
Istvan

AZ EPITO

Garancsi Istvan 2014-ben vésarolt tobbségi
részvénycsomagot a Market Epitd Zrt.-ben. A
cég nevéhez szamos - iroda, logisztikai ingat-
lan, hotel - projekt megval6sulasa kdthetd. Az
egyik legnagyobb fejlesztésiik a Duna Aréna
felépitése volt, de szintén a Market Csoport
végezte a Groupama Aréna melletti Uj Tele-
kom-székhaz és a MOM Park melletti HillSide
iroda felépitését, valamint néhany évvel ez-
el6tt magat a Groupama Arénat is 6k épitet-

ték fel. Irodafejlesztésként a Vaci Greens épu-
lete is a céghez kéthets. A Market Epité Zrt.
tobbségi tulajdonosa a Kopaszi-gatnal épuld
BudaPart fejlesztéjének, a Property Market
Kft.-nek. 2019-ben 6k nyerték el a Népliget
mellé tervezett multifunkciés atlétikai stadion
kivitelezésének jogat, és szintén 6k épithetik
fel a MOL Uj, 120 méter magas székhazat.

A korabbi években a termel6kapacitasok fel-
épitésében ugyancsak a cég végezte az Audi
autogyar fejlesztését, valamint az Apollo gumi-
abroncsgyar, a BILK L2 és a DHL logisztikai kdz-
pontjanak kivitelezését is. A cég a hotelpiac fel-
futasabol is kivette a részét, a Hotel Moments
éplletét, a Parizsi Udvar Hotelt és a Clark
Hotelt is 6k épitették.
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Gedai
Bori

ELCSAVARJAK A PIACOT?

A GTC Magyarorszag Ingatlanfejlesztd Zrt. ve-
zet6je 2013 6ta. A GTC az eurdpai piacok nagy
részét lefedve, szamos régidban foglalkozik
kereskedelmi ingatlanok fejlesztésével, vala-
mint bérbeadasaval. A csoport Magyarorsza-
gon 1994-tél van jelen, tébb, a Vaci Gti irodafo-
lyosén talalhaté irodahazzal.

A cég idén nyaron a Warburg-HIH Invest
Real Estate GmbH szamara értékesitette az
egy éve atadott 21 ezer négyzetméteres GTC
White House irodahazat, ami az év legna-
gyobb tranzakci6i kozé sorolhaté. Emellett
elinditotta a 2022. elsé negyedévi atadassal
tervezett 29 ezer négyzetméteres Pillar iroda-
haz projektjét, ami szintén a Vaci uti irodafo-
lyosén valésul meg, és amit oktoberben szinte
teljes egészében bérbe adott az ExxonMobil
szamara. A cégnek azonban a Vaci Gt 85. szam
alatt is zajlik egy tavaly szeptemberben beje-
lentett irodaprojektje. A Center Point 1-2. mel-
lett megvasarolt 6500 négyzetméteres telken
épul a Center Point 3. irodahaz, aminek meg-
valésulasaval az irodakézpont teljes Ossze-
flggd bérbe adhatd terllete 78 ezer négyzet-

méterre bévul.

Gereben
Matyas

MINDENFELE NYITNAK

A CPI Ingatlan Csoport egy luxemburgi szék-
helyd, cseh és német fejleszték egyestilésé-
vel |étrejott vallalat, amely féként kelet-ko-
zép-eurodpai orszagokban és Németorszagban
van jelen. A legfébb magyarorszagi projektjei
kozé tartozik a Gateway Office Park, a Balance
Office Park, az Arena Corner, az Airport City
Logistic Park, illetve a Budapest belvarosaban
taladlhaté Europeum bevasarlékozpont éplle-
tének fejlesztése. 2017-ben a Pélus és a Cam-
pona megvasarlasaval tovabb erfsitette kis-
gyarorszagi country managere 2015 juniusa
6ta Gereben Matyas.

A CPI 2017 végén megvasarolta a tulajdo-
naban Iévd Starlight Hotellel szomszédos iro-
daépuletet, hogy atalakitva szallodat hozzon
létre. A tarsasdg tavaly tavasszal jelentette
be, hogy atalakitja és 30 ezer négyzetméterrel
béviti a Campona bevasarlékdzpontot, a Vaci
uti folyosoén tavaly elkezdett 15 500 négyzet-
méteres Balance Hall irodahazat pedig decem-
berben adhatjék 4t. A cég a jovSben az Arpad
hid metromegall6 kozelébe tervez egy 40 ezer
négyzetméteres irodaprojektet, ugyanakkor a
logisztika terlletén is vannak fejlesztései: az
Airport City Logisztikai Park 2019 aprilisaban
atadott Uj big-box fejlesztésével 13 ezer négy-
zetméterrel b6vilt a vecsési komplexum.
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from the company next door? The community manager
organizes it for me — at a nearby restaurant.

myhive-offices.com

Vienna . Warsaw . Budapest . Prague . Bucharest
A brand of IMMOFINANZ.




POrtfolio

INGATLAN

magazin

Gulyas
Ede

TOVABB TISZTULT A PORTFOLIO

A CA Immo Hungary ugyvezetd igazgat6-
ja 2009 6ta. Kinevezése el6tt leasing mana-
gerként dolgozott a cég magyarorszagi iro-
dajanal 2001-tél. Munkaja soran a CA Immo
egyre nagyobb piaci részesedést szerzett
a hazai irodapiacon, 2016-ban az év legna-
gyobb volumen( tranzakci6jat bonyolitottak
le a 70 400 négyzetméter teruletl Millen-
nium Towers négy irodaépuletének megva-
sarlasaval, valamint megvaltak a logisztikai

ingatlanokt6l, lakéingatlanoktél és kisebb
értékl irodaéplletektdl, amelyek nem a cég
szamara kiemelt fontossagu varosokban he-
lyezkedtek el.

A régié hat orszagéban elsésorban iroda-
hazak bérbeadésaval, Uzemeltetésével, fej-
valamint féként kereskedelmi

lesztésével,

lalkozé cégcsoport a régié egyik legnagyobb
ingatlanbefektetd vallalata. Magyarorszagon
1999-t8l vannak jelen, portféliéjuk ma mar
leginkabb nagy- és kdzepes méret( irodaha-
zakbol all. A cég 2017-ben megvasarolta, majd
2018-ban értékesitette az Infopark A épuletét,
2019-ben pedig a portféliétisztitas utolsé Iépé-
seként az Indotek Groupnak értékesitette a 16
500 négyzetméteres gy6ri Dunacenter beva-
sarlékézpontot.
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Gyorgyevics
Benedek

GOZEROVEL, DE KERDOJELEKKEL

A Varosliget Zrt. vezérigazgatéja, jogasz
ésingatlanfejlesztd. AKorics Euroconsulting
tarsalapitéjaként projekt- és telepulés-
fejlesztéssel foglalkozott 2005-ig, a ko-
vetkez6 10 évben a DunaCity Budapest
varosrehabilitaciés projektet vezette. Egy
rovidebb kitérd utan nevezték ki a Liget Bu-
dapest Projekt vezérigazgato-helyettesévé,
majd vezérigazgatéjava.

A Liget Budapest projekt keretében mint-
egy 300 milliard forintbél Ujul meg teljesen a
kozpark, illetve az intézmények. A 100 hekta-
ros park feltjitasanak elsé iteme 2018 okto-
berében fejez6dott be, ekkor nyitott Ujra a
Szépmivészeti Muzeum is. |dén tavaszra
készult el az Orszagos Muzeumi Restauralasi
és Raktarozasi Kozpont (OMRRK), de szintén
idei atadassal valésulhat meg a Millennium
Haza is. A projekt leglatvanyosabb elemei - a
Magyar Zene Haza, a Néprajzi Mzeum, az Uj
Nemzeti Galéria és az Allatkert b6vitéseként
megval6sulé Pannon Park - a kévetkezd évek-
ben fognak megvalésulni. A 2023-ra elkészilé
Liget Budapest Projektben okos infokommu-
nikacids eszkdzok allnak majd a latogatok ren-
delkezésére, a Smart Liget koncepci6 az ener-
giatakarékos, fenntarthaté Gzemeltetést teszi
lehetdvé.

Jan

Hiibner

KOZEL A TELT HAZ

2017 nyaratél a HB Reavis magyarorszagi
cégcsoportjanak ugyvezetdje, épitémér-
noki és kozgazdasz diplomajat Brnéban sze-
rezte. Dolgozott tobbek kozott tervezéként,
fejlesztd projektmenedzserként, valamint
igazgatoként is a kornyezd orszagokban.
2010-ben épitésvezetd munkakorben kez-
dett a HB Reavisnal, elséként a River Loft
csehorszagi fejlesztéséért volt felelés, majd
2012 és 2017 kozott a lengyel projekteket
igazgatta.

A HB Reavis egy 25 éve alapitott nemzetkdzi
ingatlanfejleszt® cég, amely Magyarorszag mel-
lett a brit, szlovak, cseh és lengyel irodapiacon,
illetve kiskereskedelmi ingatlanoknal van jelen
fejlesztéként és ingatlankezel6ként. Az eddig
befejezett 39 projektjik Osszesitett alapteru-
lete eléri az 1,1 millié négyzetmétert, a kivitele-
zés alatt all6 éplleteik értéke pedig a 2,2 milli-
ard eurdt. A jelenleg is zajl6 épitkezéseik kozott
van példaul a Varso Place Uzleti kdzpont egy
310 méter magas toronyépulettel, valamint
Magyarorszagon egyre elérehaladottabb alla-
potba kerul az Agora Budapest projekt, amely
130 ezer négyzetméter bérbe adhatd terile-
tet foglal magaba. Ehhez a beruhazashoz kap-
csolédik a tavalyi év legnagyobb és az idei év
egyik legnagyobb tranzakciéja, melynek soran
a Raiffeisen 20 ezer és a BP 22 ezer négyzetmé-
terre irt ala el6bérleti szerz6dést.
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Jellinek
Daniel

PADLON A GAZ

Az Indotek Group a hazai ,B" kategorias
irodapiac egyik legmeghatarozébb, mos-
tanra toébb mint egymilli6 négyzetméter
bérelhetd terllettel rendelkezd szereplGje,
melynek vezérigazgatdja Jellinek Daniel.

Az Indotek Group ma egy tébbségi magyar
tulajdonban [évé cégcsoport, mely ingatlan-
befektetéssel, vagyonkezeléssel és fejlesz-
téssel foglalkozik, és amely holdingszer(ien
tulajdonolja projektcégeit. Kdzvetett és koz-

vetlen iranyitasa alatt jelent6s szamu vallalko-
zas mikaodik, koztlk a cégecsoport sajat ingat-
lanGzemeltetd cége, az In-Management Kft.
és sajat karbantart6é vallalkozésa, az AMD
kategérias kereskedelmi ingatlanok alkotjak,
de tobb , A" kategérids eszkdzzel is rendelkezik.
A cégcsoport sokdig elsésorban csak a
févarosi ingatlanpiacon volt jelen, az utébbi
években azonban tébb vidéki ingatlant -
féként bevasarlokdzpontokat - is megvasa-
rolt, melyeken teljes kor( rekonstrukciot haj-
tott végre. Az Indotek az év egyik legnagyobb
tranzakci6jaként 2019-ben megvasarolta a
Danubius Hotels Group tulajdonaban all6 Gel-
[ért Szallot, amit a tervek szerint szintén feldjit
majd. Az Indotek mindezek mellett a tarsala-
pitéja az ,Ev ingatlanpiaci tehetsége” dijnak.
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Kemenes
Laszlo

MADE IN PROLOCIS

A hazai ipariingatlan-piac egyik legna-
gyobb szerepldje a Prologis, melynek
alelnéke és magyarorszagi Uugyvezetje
Kemenes Laszl6. A Prologis volt az elsé pi-
aci szerepl6, amely a valsag utan bele mert
vagni egy spekulativ fejlesztés elinditasaba
a logisztikai piacon.

Tavaly marciusban a cég bejelentette a
magyarorszagi Prologis Park Hegyeshalom
eladasat a logisztikai szolgaltatasokat kinlé
magyar Horvath Rudolf Intertransport Kft.
részére. A tranzakci6 részeként 32 ezer négy-
zetméternyi épllet és 24 hektar foldteru-
let cserélt gazdat. A cég azonban 2019-ben is
aktiv volt, az elsé és a masodik negyedév leg-
nagyobb tranzakcidja is az 6 nevéhez kdthetd.
El6bbi a Prologis Park Budadrs teruletén ala-
irt 27 800 négyzetméteres szerz6déshosszab-
bitas volt, utébbi a Prologis Park Budapest-
Sziget tertletén alairt 13 380 négyzetméteres
Uj szerzédés. Emellett idén atadtak a Prologis
Park Budapest Harbor spekulativ fejlesztését
is, amivel a Budapest és a Budapest kdrnyéki
agglomeréacio6 spekulativ ipari ingatlanallomé-
nya elérte a 2,2 millié négyzetmétert.

Bar a cég magyarorszagi része is jelentds, a
nemzetkdzi méretérdl sokat elarul az, hogy a
régio négy orszagaban dsszesen 214 ingatlan-
ban 4 milli6 négyzetméternyi ipari ingatlante-
rllet tartozik hozza.

Kibédi Varga
Lorant

HATAROZOTT TERVEK

“

Abérbe adott teriileteket tekintve a CBRE
évrél évre az orszag egyik legnagyobb Ugy-
noksége. A cég teljes korid ingatlan-tanacs-
addi és -befektetési szolgaltatasokat nyujt
vilagszerte, budapesti irodajat Kibédi Varga
Loérant vezeti. A szakember 2014 szeptem-
berétdl tolti be az igazgatdi poziciot, de ko-
rédbban, 2003 és 2005 kozott is vezette mar
avallalatot. A CBRE budapestiirodajat 1994-
ben alapitottak.

A CBRE tavaly év végén a cseh, a szlovak és a
magyar piacon 39 Stop Shop Uzlet és egy beva-
sarlékozpont Uzemeltetését nyerte el, dssze-
sen 315 ezer négyzetméteren. A cég tavasszal
a novekvo helyi igényekre és a bévilé regio-
nalis hotelpiacra reagalva létrehozta hazai
hotel diviziéjat. A bérbeadasok tekintetében
a tanacsado nevéhez kothetd az év egyik leg-
nagyobb tranzakcidja, melynek soran a BP a
budapesti irodajat 2020-ban a HB Reavis altal
épitett Agora Budapestbe koltozteti, 9sszesen
22 ezer négyzetméterre. Oktéberben raada-
sul egy ennél is nagyobb tranzakciéban m(ko-
dott kdzre, melynek keretében az ExxonMobil
a GTC Pillar irodahazban 27,5 ezer négyzetmé-
terre irt ala el6bérleti szerz6dést. Emellett a
Vaci uti irodafolyosén 1évé GTC White House
irodahaz értékesitésében szintén a CBRE
mikodott kdzre, akarcsak a repllétér melletti
Aerozone Business Park értékesitésében.



Kiss
Gabor

TORETLEN A LENDULET

Korabban a Nanette Construction Hun-
gary Kft. Ugyvezeté igazgatdja volt, 2012
6ta a Metrodom Cégcsoporton belul talalha-
t6 Metrodom Kivitelez6 Kft. lgyvezetd igaz-
gatdja, emellett az Ingatlanfejleszt6i Kerek-
asztal Egyesulet (IFK) aleln6ke. A Metrodom
a hazai lakéingatlan-fejlesztés egyik megha-
tarozé szerepl6je, 2012 és 2018 kozott tobb
mint 1300 lakéast huztak fel, de most is sza-
mos tarsashaz felépitésén dolgoznak.

A cégcsoport 2012-ben kezdte meg miiko-
dését, mikor a kozép-eurdpai és kozel-keleti
ingatlanfejleszt6i piacon tobb évtizede tevé-
kenykedé pénzigyi befektetéi csoport
(Wildetio Ltd, Darvon Holding Ltd, Nevali
Enterprised Ltd) sajat ingatlanfejlesztd beru-

hazasi tevékenységbe fogott Magyarorszagon.

A Metrodom csoport egyike volt azoknak a fej-
lesztéknek, akik még a valsag alatt is aktivak
maradtak a hazai fejlesztési piacon, ebben az
idében is évente 250-300 lakast adtak at.

A cég jelenleg 5 projekt 13 Gtemében kinal
eladd lakasokat, tobbek kozott a IV. kerlleti
Metrodom Panorama éplleteiben, a IX. keri-
leti City Home legUjabb Gitemeiben vagy a XIlI.
kertileti Madardasz és a XI. keriileti Ormez8 pro-
jektekben, melyeket 2020 masodik felében,
illetve 2021 végén adhatnak at.

Kis-
Szolgyemi
Ferenc

JONNEK A ROBOTOK

A B+N Referencia Zrt. vezérigazgatdja és
egyben tulajdonosa Kis-Szélgyémi Ferenc. A
rendszervaltaskor alakult cég f6 tevékeny-
sége kezdetben a takaritas volt, partnerei
kézott tudhatta a MATAV-ot, majd az OTP-t
is. A takaritasi piacon tovabbra is jelentds
szereplének szdmit, nemcsak kuilonbozé
irodahazakban vagy egyéb épuletekben
végzi tevékenységét, de komoly tapaszta-
lata van egészségligyi intézmények tisztan-
tartasaban is.

Kis-Szblgyémi Ferenc 2007-ben vasarolta
meg a céget, amelynek akkor 400-500 alkal-
mazottja volt. A szakember terveiben a szol-
galtatasi paletta bdvitése szerepelt, a B+N
klasszikus facility menedzsment céggé tor-
ténd atalakitasat tlizte ki célul. A cég tevé-
kenységének ezen aga azéta jelentds bdévi-
|ésen ment keresztul. A cég alkalmazottainak
|étszdma tavaly atlépte a 3100 f6t, igy a B+N
Referencia Zrt. mind foglalkoztatotti |étszam
alapjan, mind az arbevételt nézve a legna-
gyobb facility menedzsment és takaritocég
Magyarorszagon.

Avezérigazgato szerint az Uzemeltetés egyik
legnagyobb kihivasa a munkaeré utanpotlasa-
nak biztositasa, ezért a cég takaritérobotot fej-
lesztett ki. Az Integrated Cleaning Assistent
takaritérobot tesztelését idén februarban a
Budapest Airport tertletén kezdték meg.

2019 PORTFOLIO.HU/INGATLAN

Kovacs
Attila

EKSZERDOBOZT FEJLESZT

A Horizon Development lgyvezetd part-
nereként Kovacs Attila az ingatlanfejlesztési
tevékenységet iranyitja. A szakember 1996-
ban alapitotta meg a DVM Designt, majd
2001-ben a DVM Constructiont, amelyek
2008-t6l DVM group néven, cégcsoportként
mikddnek. A Horizon Development a cég-
csoport ingatlanfejlesztéssel foglalkozé aga.

A Horizon Development Kft.-t 2006-ban ala-
pitottak, a cég ingatlanfejlesztéssel, ingatlan-
menedzsmenttel, lzemeltetéssel, bérbeadas-
sal és marketingszolgaltatdsok nyujtasaval
foglalkozik. Az azéta megvaldsitott fejleszté-
sek kozé sorolhatd példaul a 2010-ben atadott
Eiffel Square vagy a 2013-ban elkészilt Eiffel
Palace. A cég 2015-ben megvasarolta a Vaci1
épliletét, amelyet az atalakitast kovetéen 2016
nyaran nyitott meg. 2018-ban a belsé Vaci Gton
elkészilt a 25 ezer négyzetméteres Promenade
Gardens irodahdz, melyet az Erste Ingatlan
Alap vasérolt meg. A cég most zajl6 legfonto-

sabb fejlesztése a Szervita téren egy 14 900
négyzetméteres vegyes funkcioju épulet, mely-
ben irodak és luxuslakasok egyarant helyet
kapnak. Emellett a céghez Luxury Lifestyle
Hotel néven egy széllodafejlesztés is kapcso-
l6dik, elsé nyugat-eurdépai projektként pedig
Marbellan luxuslaképarkot épitenek.
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Kreinbacher
Jozsef

AZ EV EPITOIPARI SZEMELYISEGE

Bar Kreinbacher J6zsefet sokan a Somlé
hegyi boraszatarél ismerik, 6 az 1995-ben
|étrejott szombathelyi Metal Hungaria Holding
Zrt. alapitéja. A vallalat f6 profilja az ipari épité-
szet, ami kénny(iszerkezetes csarnokok kivite-
lezését, homlokzatburkolast, acélszerkezetek
tervezését, gyartasat, valamint komplett hom-
lokzatburkolasi rendszerek épitését foglalja
magaba. Sajat emberekkel és alvéllalkozékkal
dolgoznak mintegy 20 éve, a dolgozok |étsza-

ma az ezret surolja.

A vallalat megbizoi kozott egyarant megta-
lalhatok kisebb hazai cégek, valamint nagyobb
multinacionalis vallalatok. A tarsasag ipari,
logisztikai éplletek megépitésével olyan nem-
zetkozi cégek hazai megjelenéséhez jarult
hozza, mint az Audi, a Bosch, a Hankook, az
Auchan vagy a Spar, de a cég legjelentésebb
idei munkdja a most atadott Puskas Stadion
tetészerkezetének megépitése volt.

A hazai projektek mellett a cég nemzetkozi
kapcsolatai is bévilnek, az elmult években Bul-
gariaban, Romaniaban, Oroszorszagban és
Olaszorszagban is val6sitottak meg projekte-
ket. A cégvezetd a 2019 tavaszan megrendezett
Epit8ipar 2019 Konferencian elnyerte a Market
Zrt. és a Portfolio 4ltal alapitott ,Az Ev Epit8-
ipari Személyisége” dijat.
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Nagy
Viktor

UJ GENERACIOK - UJ IRANYOK

A kereskedelmi célu ingatlanokra szako-
sodott Immofinanz csoport Magyarorszag
mellett K6zép-Eurdpa tobb orszagaban is te-
vékenykedik. Kiskereskedelmi és irodai ingat-
lanok kezelésével és fejlesztésével foglalko-
zik, a céghez kéthetbk a Stop Shop és a Vivo!
kiskereskedelmi markak, valamint a myhive
irodamarka. A vallalat magyarorszagi irodai
és logisztikai portféli6vagyon-kezelési részle-
gének vezetdje Nagy Viktor, aki 2012 éta dol-
gozik a cégnél.

Az Immofinanz az elmult egy évben jelen-
tésen bovitette kiskereskedelmi portfélio-
jat, igy év elején Magyarorszagon és tovabbi
nyolc régios orszagban dsszesen 10 Vivo! és
80 Stop Shop bevasarlékdzpontot izemelte-
tett, az augusztusi szlovén és lengyel felvasar-
lasokkal pedig a Stop Shopok szdma elérte a
90 egységet, melybdl Magyarorszag részese-
dése 14 egységet tesz ki.

A kiskereskedelmi egységek béviilése mel-
lett az irodapiacon egy értékesités kothetd
a cég nevéhez. 2019 harmadik negyedévé-
ben a ConvergenCE szdmara értékesitették
a mintegy 10 ezer négyzetméteres, Il. keru-
leti Central Business Centert. A cég két évvel
ezel6tt bevezette a myhive nemzetkozi iro-
damarkajat, melynek keretében Magyaror-
szagon is felljitott tobb irodahazat. A hazai
irodaportfélié része tobbek kézott az Atrium

Park, a Greenpoint 7 és a Haller Gardens.

Nagygyorgy
Tibor

UJABB FRONTOK

A Biggeorge Property Zrt. tulajdonosa, il-
letve vezérigazgatéja, valamint az Otthon
Centrum elinditéja. Ingatlanszakmai karrier-
jét 1993-ban egyetemistaként kezdte, elein-
te luxuslakasok kézvetitésével, majd harom
évvel késébb a Biggeorge's International
cégen belll mar kereskedelmi ingatlanokkal
is foglalkozott. 2000-ben alapitotta az Ott-
hon Centrum el6djét, ezt kévetéen vagott
bele az ingatlanfejlesztésbe, 2014-té| pedig
a Biggeorge Property Zrt. tulajdonosa.

A cég mikodése 6ta 2000 lakast épitett fel
és értékesitett, valamint tovabbi 1200 lakasuk
all épités és 1500 el6készités alatt. A tervek
szerint 2020 elsé negyedévére adjak at a Sasad
Liget hatodik, befejez6 Gitemét. Szintén a végé-
hez kézeledik az épitkezés a belvarosi Emerald
és a XII. keruleti Németvolgyi Residence fej-
lesztéseknél. Emellett jelent8s projekt a XIII.
keruleti Westside Residence is, ahol egy 3500
négyzetméteres telken 192 lakast, 6 Gzlethelyi-
séget és egy irodat épitenek fel. Az idén indi-
tott legnagyobb fejlesztés azonban a Ill. keri-
leti Waterfront City, ahol az elsé GUtem harom
épuletében 2021-re 267 lakas készilhet el,
amit a kovetkezé temekben tobb szaz tovabbi
kovethet. A lakasokon tul pedig szintén a bel-
varosban a Paris Maison nev(i 107 szobds, 5
prémium apartmannal rendelkezé butikhotel
tervezési munkalatai folynak.



Nemes
Rudolf

IMPOZANS TERVEK

A CTP Management Hungary Kft. orszag-
menedzsere, a cégcsoport hazai fejlesztési és
Uzemeltetési tevékenységéért felel. 2010-tdl a
CIB Csoportnal eszkdzmenedzserként, vala-
mint 2016-t6l visszavett eszkdzgazdalkodasi
vezet6éként dolgozott. A CTP-nél 2018. januar-
A CTP a kelet-k6zép-eurdpai régié egyik leg-
aktivabb logisztikai- és ipariingatlan-fejlesz-
t6je, valamint szémos Uzleti park, raktarépdlet
Uzemeltetésével foglalkoznak. A cégcsoport
2014-es magyarorszagi jelenléte 6ta szamos
tranzakciot bonyolitott le, és folyamatosan
bévul, féként a logisztikai ingatlanok piacan.
Idén januarban a cég a CTPark Budapest
South terlletén tovabb folytatta fejleszté-
seit egy 22 ezer négyzetméteres spekulativ

épllettel, a CTPark Budapest East terlletén

pedig tobb Utemben egy 80 ezer négyzetmé-
teres fejlesztést inditott el. A fejlesztd a CTP
Arrabona Gy6r terlletén is bvit, ahol az Audi
f6 beszallitéja, a Dana Hungary 9 ezer négy-
zetméterre nyujtott be igényt a mar meglévd
15 ezer négyzetmétere mellé. A CTP augusz-
tusban jelentette be, hogy jové nyar végéig
mintegy 100 ezer négyzetméterrel bdvitené
budapesti ingatlanallomanyat.

Nemeth
Richard

PORGO PIACON TELJESITENEK

Németh Richard 2019-ben tébb jelent6s,
el6készités alatt allo, épulé vagy mikodd
szélloda és turisztikai [étesitmény megvald-
sithatésagi, stratégiai tervezési, refinanszi-
rozasi vagy tranzakciés céli szakmai tanacs-
adasat vezette. Nevéhez f(iz6dik Budapesten
a Bazilika szomszédsagaban jelenleg épild
otcsillagos Radisson Collection szalloda teljes
kord piaci, szakmai és pénzigyi-finanszirozasi
el6készitése, az izemeltetdi targyalasok lebo-
nyolitasa. Szintén részt vett a Hotel ibis Styles
Genius szalloda lGzemeltetdi targyaldsaiban,
és hozzéjarult a menedzsment szerz6dés ala-
ifrésahoz az Infogroup és az Accor Hotels ko-
z6tt. A magyar szallodapiacon kivil Romania-
ban, Szerbidban, Gruzidban és mas kornyezd
orszagokban vett részt szallodai és turisztikai
régios fejlesztési projektekben. Vezetésével
elkészult a Zalakarosi Flirdé hosszu tavu fej-
lesztési stratégiaja. A korabbi években olyan,
mara mar megvalosult és mikodd szallodai
projektekben vett részt, mint a Parisi Udvar,
a Hotel Moments, a D8, a Hotel Clark, a Hilton
Garden Inn és az Ibis Airport. Ugyfelei kdzott
megtalalhaték a hazai és nemzetkozi bankok,
széllodalancok, fejleszték és tulajdonosok, a
Magyar Turisztikai Ugyndkség és tovabbi sze-
replék a piaci és kozszférabol.
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Noah M.
Steinberg

BRUTALIS AKVIZICIOK IDEN

A WING Zrt. elnok-vezérigazgatdja. 1990
ota dolgozik Magyarorszagon a Wallis, majd a
tél tolti be. 2015 eleje 6ta az RICS magyaror-
szagi elndke is egyben.

A WING Zrt. a hazai ingatlanpiac egyik leg-
nagyobb fejlesztéje. A tavaly atadott Tele-
kom- és Ericsson-székhaz utan idén is szamos
nagyprojekten dolgoznak. Osszesen 40 ezer
négyzetméteren kinal majd irodakat a most
épuld Liberty Irodahéz, de a Siemenstél meg-
vasarolt Gizella Gti telephelyen is feldjitast és
fejlesztéseket terveznek. Szintén a WING épiti
az Evosoft Hungary Kft. Uj székhazat, de az
Infoparkban is vasaroltak idén. A cég a lakas-
fejlesztéseivel is jél halad, aprilisban elindult a
XIII. kertletben a Park West laképark épitése,
augusztusban pedig a Kassak Passage lakasa-
inak értékesitése. Szeptemberben a mar meg-
valésult és folyamatban 1évé fejlesztéseikre
alapozva elinditotta szallodai Uzletagat is.

2019 tavaszan a WING megvasarolta a
STRABAG Property And Facility Services Zrt.
51 szazalékos részvénycsomagjat, igy a cég
kozvetett médon a WING 100 szazalékos tulaj-
donaba kerult. Emellett a cég a Lisalan keresz-
tdl a lengyel Echo Investment 55,96 szazalé-
kos tulajdonrészét is megvasarolta.
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Nem egy ciklus van,
hanem ezer Kisebb

DEN LETT 20 EVES A WING ZRT. A CEG, FOLYTATVA AZ ELMULT EVEK AKTIV FEJLESZTESI ES BEFEKTETESI STRATEGIAJAT, A KO-

ZELMULTBAN ELINDITOTTA A LIBERTY IRODAHAZ EPITESET, MEGVASAROLTA A SIEMENS GIZELLA UTI TELEPHELYET, AZ INFOPARK
HAROM IRODAHAZAT, ILLETVE A TELEKOM REGI, SZEREMI UTI EPULETET. LETETTEK AZ EVOSOFT-SZEKHAZ ALAPKOVET, ELINDITOT-
TAK A HARMADIK LAKOPARKFEJLESZTESUKET, ES EGYSZERRE HAROM PROJEKTTEL BESZALLTAK A BUDAPESTI SZALLODAPIACRA.
MINDEZEN FELUL SAJAT FACILITY MANAGEMENT CEGET TULAJDONOLNAK, ES BELEPTEK A LENGYEL INGATLANPIACRA IS. EZEKROL
ES AZ AKTUALIS INGATLANPIACI ESEMENYEKROL KERDEZTUK NOAH M. STEINBERGET, A WING ZRT. ELNOK-VEZERIGAZGATOJAT.

Rengeteg ingatlanfejlesztést, tranzakciét tudhat maga

mogott az idén 20. évforduléjat innepld WING. Mi tor-
tént a cég életében az elmult két évtizedben?
Létrehoztunk egy professzionalisan mikddé vallalatot és csapatot,
amelynek a teljesitményét j6| mutatjak az elmult 20 év tranzakcioi
és ingatlanfejlesztései, amelyekre igazan blszkék lehetlnk. Illyen a
tavaly atadott Telekom-székhaz, amely az orszag legnagyobb egy
épuletben megvaldsult irodahdza, modern és kérnyezettudatos
kialakitassal. Ha jobban visszamegyunk az idében, olyan fejleszté-
sekrdl szamolhatok be, mint a reptéri ibis Styles Budapest Airport
Hotel, az East Gate Business Park, a MOM Park, a Corvinus Egyetem
Uj kampusza, a Millenaris Irodahazak, az Ericsson, az Allianz és az
E.ON székhé&za. Es ha még korabbra tekintink, mi inditottuk el az
orszag elsé modern logisztikai kdzpontjat, a Harbor Parkot, és az
egyik legels6 modern Véci Gti irodafejlesztés, az Atrium Park is a
nevinkhoz flizédik. A WING mondhatni egyidés a modern magyar
ingatlanpiaccal, 1999-ben kezdtik a mikédésiinket, és Ggy gondo-
lom, hogy az alapitdsunk 6ta megvaldsult projektek mindegyike
mérfoldkd volt valamilyen formaban, és jelentésen formélta Buda-
pest arculatét. Ingatlancégként elsé kotvénykibocsatdként jottlink
a piacra, tébb mint harom éve kezdtiik a t6zsdén. Ugy latom, hogy a
piac nagyon fogaddképes volt, ami elengedhetetlen egy er8s port-
folio kiépitéséhez. Nem utolsésorban két kardinalis tranzakcié zaj-
lott le @ 2019-es évben: az elsé szamu hazai ingatlanizemeltet6 val-
lalkozas, a STRABAG Property And Facility Services Zrt. - immaron
NEO Property Services Zrt. - a WING 100 szazalékos tulajdonéba
kerult, emellett a vallalat belép a lengyel ingatlanpiacra is.

Miért dontott Ggy a WING, hogy kiilféldon is terjeszkedik?
Stratégiai célkit(izéslink, hogy megvessik a labunkat a régidban.
Ennek elsé [épéseként tavaly két irodahazat vettliink Széfidban, de
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tovabbi lehet8ségeket kerestlink a térség tobbi orszagaban is, igy
Lengyelorszagban, Ausztriaban, Csehorszagban. 2019 oktéberében
azutan hatalmas |épést tettiink e tekintetben, ugyanis a WING adas-
vételi megallapodast irt ald a piacvezet6 lengyel Echo Investment
tébbségi tulajdonara. Ugy gondoljuk, hogy a lengyel cég eredmé-
nyeit 6tvozve a WING hazai ingatlanpiacon megszerzett egyedulallé

szereplévé valhatunk.

Az elmultidészakban két olyan lizletagat inditott be a WING,

amivel kordbban nem foglalkozott. Mi volt az, ami a hotel- és
lakasfejlesztés melletti dontést megalapozta?
A WING szakmaisagon és precizitason alapulé mikodésétsl nagyon
tavol allta 10 évvel ezel6tti lakdingatlan-piac. Az utébbi idében azon-
ban valtozasok indultak meg ezen a terlleten is: a lakéingatlan-pi-
ac elkezdett sokkal inkabb professzionalis alapon mikédni, igy egy
hosszasan el6készitett stratégiai dontés utan elindultunk ezen a te-
rileten s, és 2018-ban belevagtunk az elsé laképrojektiunkbe. A Kas-
sé&k Residence nevet visel6 lakdpark épitését az Atrium Park mogotti
telkiinkdn kezdtik meg, és azéta tovabbi két projekt épitése zajlik.
A széllodaipar azonban teljesen mas terulet. A repulétéri szalloda
épitése utan ugy éreztuk, hogy ha létre tudtuk hozni egy nagyon bo-
nyolult jogi és pénzugyi konstrukcidban az egyetlen kdzvetlen termi-
nalkapcsolattal rendelkezé szallodat Budapesten, akkor van értelme
tovabbmenni, és ennél jéval egyszerlbbnek tlind hotelfejlesztések-
be is belevagni. Mindemellett ma Magyarorszagon a turisztikai be-
ruhazasok piaca nagyon dinamikusan fejlédik, jelent8s piaci igény
mutatkozik Uj szallodak irant. Jelenleg harom szallodaprojektiink
van folyamatban: az egyik a Wizz Airnek épitett szimulatorkézpont
mellett, a masik kettd pedig a IX. kerlletben épul, egy a MUPa koze-
|ében, a masik pedig a Groupama Aréna kdzelében.



@ Tobbszor is vasaroltak régebbi ingatlanokat atalakitasi vagy
felajitasi céllal. A mar meglévé épuletek atpozicionaldsa hosz-

szu tavon tarthaté stratégia Budapesten?

Kuldetésliinknek tekintjuk a Magyarorszadg arculatdt meghataro-
z6 magyar épitészeti 6rokség megdbrzését, és hogy Uj életet adjunk
szamukra, akar teljes korl funkciévaltas révén. Ezen tulmenden, ha
a bekertlési koltség versenyképes, és jobb terméket lehet Iétrehoz-
ni, akkor ez mindig jo stratégianak szamit. Hasonlé megfontolasbol
vettlik meg az Eurocenter bevasarlékdzpontot a lll. keriiletben, amely
jol teljesit, és terveink kozott szerepel az épulet feldjitasa is. Gyakran
vasarolunk olyan ingatlanokat, amelyek értékndvekedési potencialt
hordoznak; amiket Ujra tudunk pozicionalni, fel tudunk Ujitani, vagy at
tudunk alakitani, vissza tudjuk allitani 6ket m(ikodd, nyereséget ter-
mel6 épuletekké, amelyek egylttal jobbéa teszik a kérnyezetik életét.

@ Az MNB kotvényprogramjaba be fognak-e szallni, és mire
hasznaljak majd a forrast?

Benne vagyunk az elsé mindsitett cégek kozott, BBB- értékelést
kaptunk, amely tudtommal a legjobb a programban. Az ebbdl be-
folyd 6sszeget a regionalis terjeszkedési stratégiankban szandéko-
zunk felhasznalni.

@ 2020-t61 visszaemelik 27 szazalékra az uj lakasok afajat.
Mennyiben érinti ez a WING projektjeit?

Van olyan laképrojektink, amelyiknek nem volt meg az épitési
engedélye 2018. november 1-je el6tt. Ugy gondolom, hogy ha az
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allomanyt 50 évente cserélni kell, akkor is tobb ezer 0j lakasra van
igény évente Magyarorszagon, és ez a mindenkori adétél fugget-
len. Mi Ugy latjuk, hogy van kereslet a lakadsok irdnt: sok magyar
maganszemély gondolja Ugy, hogy biztonsagban van a pénze egy
lakasban.

@ A valsaggal kapcsolatban sok jelet lehet megkiilonboz-
tetni, példdul a német autégyartas visszaesése, a Brexit, a
munkaerdpiaci valsag stb. Kell-e szamolnia ezzel egy j6l szerve-
zett cégnek, és ha igen, hogyan?

Természetesen, folyamatosan figyeliink. Néhany hete hallottam
egy nagyon bdlcs mondatot, miszerint nem egy ciklus van, hanem
ezer kisebb. Nagyon nehéz el8re |atni, hogy a Brexit hatasa a londo-
ni irodapiacra kinek lesz j6, vagy az erés dollar milyen hatassal van
a périzsi széllodapiacra, és hogy mit okoz a buliturizmus a magyar
szallodapiacon. Ezerféle megkozelités létezik, amelyek alapjan a
ciklus nem annyira egyértelmd. Mindig térténhet valami varatlanul,
de alapvet6en most nem varunk a 2008-hoz hasonl6 valsagot. Na-
gyon sok pozitiv trend van, és nagyon sok aggodalomra okot adé
hir is. Szerintem a 20 éves m(ikddéslinknek az egyik legértékesebb
tapasztalata a 2008-as valsag, mert Ggy kerultink ki beléle, hogy
minden hitelt visszafizettiink, minden partnerrel szemben korrek-
ten jartunk el, és épségben megmaradtunk. Ehhez természetesen
az alapot a folyamatos j6 teljesitmény, a tisztességes emberi maga-
tartas, az elkdtelezett hozz4aallas és a professzionalis munka jelen-
tette akkor is; és ez miikddésink alapja ma is.
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Kivegzi az Airbnb
a hotelpiacot?

UDAPEST MINT TURISZTIKAI DESZTINACIO NEPSZERUSEGE ES KERESLETE ROBUSZTUS MODON NOTT TOVABB AZ ELMULT EVEKBEN.
AZ UTOLSO TELJES LEZART PENZUGYI EVET VIZSGALVA ELMONDHATO, HOGY 2018-BAN A BUDAPESTI SZALLODAKBAN OSSZESEN
MINTEGY 9,3 MILLIO VENDEGEJSZAKA REALIZALODOTT, AMI OTEVES HORIZONTON REGIOS &SSZEHASONLITASBAN IS KIEMELKEDO,
23 SZAZALEKOS NOVEKEDEST JELENT A 2014-ES ERTEKHEZ KEPEST. AZ EGY KIADHATO SZOBARA JUTO SZOBAARBEVETEL UGYAN-
EZEN IDOHORIZONTON 60 SZAZALEKKAL REKORD ARSZINTRE, ATLAGOSAN 20 500 FT-RA EMELKEDETT. A HOTEL- ES AZ IRODAPIAC
LEGFONTOSABB TRENDJEIROL NEMETH RICHARDOT, HEGEDUS ATTILAT ES RABAI GYORGYOT, A BDO SZAKERTOIT KERDEZTUK.

Mi épiil, hol és miért éppen az? Mik a trendek?

Legfrissebb piaciinformaciok alapjan Budapest szallodai ki-
nalata 2023 végéig varhatéan megkozelitéleg 5000 és 6500 kozotti
vendégszobaval bévil, ami mintegy 60 projektet jelent (varhatéan
a projektek mintegy 50%-a 2020-ban és 2021-ben valésul meg), és
kétszer annyi, mint ahany szoba az elmult 4 évben megnyitott. A bu-
dapesti szallodafejlesztési projektek donté tobbsége a szliken vett
belvarosi terlletekre koncentralédik.
Kategéridjukat tekintve a projektek mintegy 15 szazaléka fels6ka-
tegdrias vagy egyes esetekben luxus széllodafejlesztés, koztik a
legnagyobb nemzetkozi szallodaldncok markai. A legmagasabb
fejlesztési volument (60-70%-os teljes részarannyal) a kozépkatego-
rids (mid- és upper-midscale) harom- és négycsillagos szallodafej-
lesztések teszik ki, mely szegmens fejlesztési intenzitasa olyan indi-
kacio, amelybél kiolvashaté ezen tipusu és pozicionalasu termékek
fejlesztébaratsaga (azaz kdnnyen érthetbek, atlathatéak), illetve
ebben a bévebb kézépkategodrias szegmensben a kockazati-megté-
rilési viszonyszamok elfogadhaté kombinacidja jelentkezik.

Szerencsevadaszok szamara is jovedelmezé a hotelpiac,
vagy egyre nagyobb a verseny, és csak a profik maradnak fenn?
Az értékeldi konszenzus szerint a budapesti szallodapiacon jellem-
z8 megtérilési ratdk atlagosan 6 és 8 szazalék kozottiek, de ezek
mértéke természetszerlleg erésen flgg olyan tényez6ktél, mint
lokacié, Uzemeltetési konstrukcié (pl. professzionalis, brandhez
kapcsol6do tzemeltetés, esetleg bérleti szerz8dés), a tranzakcio és
fejlesztés specialis korilményei, tovabba a termékkoncepcio6 egye-
disége. Fontos megallapitas és korlatozé tényez8 az iparagi atlag
yield tekintetében, hogy mas kereskedelmi ingatlankategoriaval
Osszevetve csak alacsony szamu és sok esetben a publikum felé
csak korlatozottan transzparens tranzakcié jellemzi a piacot. 2019
elsé félévében a teljes magyarorszagi kereskedelmi befektetési piac
mintegy 16 szazalékat tették ki a szallodai tranzakciék. Ez néhany
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tranzakciét jelent, azaz szamossagban korlatozott, viszont arany-
lag nagy egy tranzakciora esé befektetési 6sszegrél beszélhetlink.
A szallodai szektort tovabbra is a fejlesztési aktivitas jellemzi, de a
tranzakciékhoz hasonléan a fejlesztési piacon sem alakult ki kon-
zisztens - piaci atlag alapu - fejleszt6i hozamszint.

Hibrid és alternativ megoldasok terjednek mar?

A hibrid szallashelytipus a hotelek és hostelek termék- és szolgal-
tatasi struktlrajat egy helyen kinal6 szalldsegység. Budapesten az
elsé hibrid termék a Meininger Budapest Great Market Hall, mely
2019 tavaszan nyitott meg, tovabbi harom (Netizen Budapest Cent-
re, A&O Hostel és Jo&Joe) varhatéan a kovetkezd két évben kezdi
meg mikodését. A budapesti aparthotel szerepl6k szama egyel6re
korlatozott (6-7 mindségi szallashely), ezek tobbsége belvarosi lo-
.kombd” hotel koncepcié egyre nagyobb nemzetkdzi népszerd-
ségnek 6rvend. Osszességében elmondhatd, hogy Budapest mint
piac nyitott, és adottsagait tekintve alkalmas alternativ/tjvonalas
ingatlanberuhazasok fogadasara, amit a kézelmult és a jelenlegi
fejlesztési csé is alatdmaszt megvaldsult és megvaldsulni 1atszo
példakkal.

Milyen most az Airbnb és a hotelek kapcsolata? A hattérben
megy a szabalyozasi harc?
A jelenleginél szigoribb szabalyozas mellett szél, hogy az Airbnb
keretein belll lehetéség van olyan kinalat kialakitasara, amely
kozelebb all a szallodakhoz, mint a maganszallasokhoz. Az egyen-
16 piaci verseny megteremtéséért valé harc mellett a nemzetkozi
kulcs-szallodavallalatok aktivitdsabdl egyértelmlen kiolvashatd,
hogy nagy potencillal rendelkezének és izgalmas piacnak tartjak a
nem hotelekhez kapcsolédé szallasszolgaltatasi piacot. A Marriott
belépése a ,sharing-economy” piacra 2018 elején példaul komoly
nyomast gyakorolt a versenytarsakra.



@ Mik lehetnek a szallashely-szolgaltatasra terhelt, januar

1-jével bevezetésre keriilé afa csokkentésének kovetkezmé-
nyei?

2020 januarjatél a kereskedelmi szallashelyek szobaértékesitését
18 helyett csupan 5 szazalékos afa terheli, ez az intézkedés hozzaja-
rul a szolgaltatok jovedelmezdségének javitasahoz, tovabba helyre-
allhat az eltéré afarezsim miatt torzult szoba-vendéglatas bevételi
megoszlas. A legfontosabb kérdés ugyanakkor a magyar szallodai
piacon tovabbra is az, hogy a hazai és nemzetkozi kereslet volumen-
és arnovekedése ellensulyozni tudja-e a mikodési (bér, energia,
arubeszerzés) és felljitasi koltségek egyre feszitébb emelkedését.
Akozeljovot tekintve a jovedelmez&ség javitdsanak esélyeit tobb té-
nyezd is rontja, példaul az elkerulhetetlen béremelés (akar tovabbi
30-40%-0s a kovetkezd években), tovabba az energia és altalanos
Uzemeltetési kdltségek ugyancsak inflacio feletti Gtemben torténd
névekedése.

@ Attérve azirodapiacra, van-e tartalék a bérleti dijakban?

A jelenlegi bérletidij-szinvonal a 2008-as, valsagot megel6z6 évet
(eurd) realértéken szinte alig haladja meg, hozzavetdlegesen évi 1,5-
1,9 szazalékos nominalis felértékel6dés mutathatd ki, de a bérbe
vett budapesti irodai alloméany mérete az akkorinak kézel duplajat
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(3,4 millié m2-t) teszi ki. A kdvetkezé néhany évre kozel 25 szaza-
|ékos allomanynovekedés és az igen alacsony (kb. 6%) kihasznalat-
lansagi rata fennmaradasa prognosztizalhaté. Osszességében a
piac megduplazédott, bar az Uj fejlesztések esetében érzékelhetd
a bérleti dijak emelkedése, mégis a redl bérleti arszinvonal maradt,
illetve lassabban névekedett. Mindezek kdvetkeztében ugy latjuk,
hogy a tovabbi bérletidij-korrekcidnak (névekedésnek) a piacra 1ép6
Uj termékek esetében érvényesilnie kell.

@ Miajovéslagere, mileszalegjobbingatlanbefektetés a kozel-
jovében?

Természetes, hogy ez nagysagrend kérdése is, de a jov6beniigénye-
ket kielégité olyan ingatlantipusok, melyek még taldn nem is létez-
nek. Jelenleg példaul egyes piacokon a kdzdsségiirodak (co-working
office) ugrasszer( fejlédése zajlik (Magyarorszagon is szamos szép
példaja van ennek az ingatlantipusnak), ez tipikusan a kreativ, rugal-
mas, kdnnyl kapcsolatteremtést lehetévé tevé munkavégzés XXI.
szazadi helyszine. Ajové legjobb ingatlanbefektetése az olyan inno-
vaci6 és gondolkodas, mely az adott tarsadalmi-gazdasagi kornye-
zet igényeire-kérdéseire nyujt modern valaszt, példaul az atalakulé
kozlekedési formak, vasarlasi szokasok, klimavédelem, kikapcsolo-
dasi lehetéségek kapcsan.
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Pados
Gergely

TELJES LEFEDETTSEG

A hazai ingatlan-tanacsadéi piac egyik
legnagyobb szerepl6je a Cushman &
Wakefield, melynek vezet6je 2013 6ta Pa-
dos Gergely. Az ugynokség Osszesen hét
Uzletagban nyujt szolgaltatast, a klasszikus
kereskedelmiingatlan-bérbeadas mellett be-
vételének jelentds része tékepiaci tranzakci-
6kbdl, az értékbecslési tizletdg munkajabol,
valamint ingatlaniizemeltetési megbizasok-
bl és projektmenedzsmentbél szarmazik. A
cég budapesti irodajat 1993-ban alapitottak.

A tavalyi év utan a Cushman & Wakefield
idén is aktiv szerepl6je volt a piacnak. Februar
végén jelentették be, hogy a WING Zrt. rész-
ben &ket bizta meg a Telekom-székhaz szom-
szédsagaban épuld 40 ezer négyzetméteres
Liberty Irodahaz bérbeadasaval. Bar kisebb
projekt, de majusban 6k nyerték el a moson-
magyarévari APC Invest tulajdonaban Iévé
Galéria Center kiskereskedelmi park kizaré-
lagos bérbeadaséanak jogat. Szintén 6k képvi-
selték az Atenort a Vaci Greens ,F” épuleté-
ben t6rténd 4000 négyzetméteres bérbeadas
soran. A 26 ezer négyzetméteres, Széche-
nyi téri Roosevelt irodahaz OTP Ingatlanbe-
fektetési Alapnak torténd értékesitésekor
pedig a miincheni székhelyl GLL Real Estate
Partnerst mint eladét képviselte a cég.
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Pazmany
Balazs

NYOMJIJA A VASARLAS TERHE

Az egyik legjelent6sebb hazai befektet6-
vé nétte ki magat az Erste Nyiltvégl Ingat-
lan Befektetési Alap, amelynek netté esz-
kozértéke 2019 elsd félévének végére elérte
az 531 millidrd forintot, amibél kozel 242
millidrd forintot tett ki az ingatlan. Az Alap
igazgatésaganak elnoke Pazmany Balazs.

Az Erste Nyiltvég(i Ingatlan Befektetési Alap
vagyonat leginkabb irodakba és mas kereske-
delmi ingatlanokba fekteti, melyeket stabil
partnerekkel, hosszu tavra kotott bérleti szer-
z6dések altal hasznosit. A vagyon mintegy 46
szazalékat kitevd ingatlanok mellett az Alap
pénzeszkdzokben, bankbetétben és kilon-
b6z8 értékpapirokban tartja a pénzét.

Idén majusban az Erste Ingatlanalap meg-
allapodott a Futureal-csoporttal a Vaci Gti iro-
dafolyosén megéplilt Advance Tower irodahaz
megvasarlasarol. A tranzakcié soran a komp-
lexum elsd Utemét vasarolta meg az ingatlan-
alap, a mésodik fazis pedig hataridds lgylet
nak emellett a Market Central Ferihegy mel-
letti Quadrum irodahdaz, a Mill Park iroda-
komplexum, a Promenade Gardens és a Vision
Towers északi és déli tornyanak épulete is a

tulajdonaban van.

Ratatics
Péter

ALMOT EPIT

A MOL-csoport teljes magyarorszagi

operativ mikodéséért felelés ugyveze-
td igazgatéja. A budapesti Corvinus Egye-
temen végzett kdzgazdaszként 2006-ban.
MOL-csoportos palyafutdsat a Gazkereske-
delem és Uzletfejlesztés szervezet szakérts-
jeként kezdte, majd 2009-t6l a MOL-csoport
Menedzsment Tdmogatds szervezetet ve-
zette. 2009 és 2010 kozott a Szervezetter-
vezés és Folyamatmenedzsment szervezet,
majd 2010-2011-ben a Torzskar vezetdje
volt. 2011 majusatél a MOL-csoport Tarsa-
sagi Tamogatas igazgatdja volt, és ebben a
juniusatél az INA Igazgatésdganak tagja,
2011-t68l az FGSZ Zrt. Felugyel6bizottsaga-
nak elndkhelyettese, és 2017 januérjatol az
OT Vagyonkezel6 Zrt. Felugyel6bizottsaga-
nak tagja. 2015-t6l 2016. november 30-ig a
Csoportszintl Tarsasagi Tamogatds lUgyve-
zet6 igazgatdjaként a csoportszintl beszer-
zés, beruhdazas és kommunikacié terilete-
kért felelt.

Harom évvel ezel6tt, 2016-ban merult fel
a MOL-nal egy Uj székhaz épitése. A helyszin
kivalasztasat és a tervezést kovetden tavaly
oktoberben raktak le az alapkovét a Kopaszi-
gat mellé tervezett 120 méter magas épllet-
nek, amely a 2022-es 4tadast kovetéen 2500
munkavallalénak ad majd helyet.
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Reicher Rudolf

GRAPHISOFT.

ARCHICAD23

Peter

UJ FORRADALOM ZAJLIK

Okleveles épitémérnok, jogi szakokleve-
les mérndk, a GRAPHISOFT SE régi6 igaz-
gatoja. Korabban - tdbbek kdzott - az SAP,
a Xerox, valamint a HP allamigazgatasi teru-
letért felelés vezetéjeként dolgozott, majd
a magyar tulajdonu energetikai vallalat, az
ELMIB Innovativ Zrt. Ugyvezet6 igazgatdja
volt. 2012-t6l a GRAPHISOFT Magyarorsza-
gért felel6s vezet6je. Feladata a magyaror-
szagi piaci poziciok kiépitése és fejlesztése,
tovabba a GRAPHISOFT és a Nemetschek-
csoport épitéipart tdmogatd termékeinek
bevezetése a magyar piacra. Nemzetkozi
feladata a GRAPHISOFT szlovakiai és roma-
niai tevékenységének az iranyitasa.

A magyar kdzponti GRAPHISOFT kilépett
az épitészszoftver-piacrél, amikor stratégi-

ajat 2015-tdl kiterjesztette a teljes épitSipari
folyamatokat lefed szoftverekre, ezért a val-
lalat Gj termék- és szolgaltatasi kindlata lehe-
tévé teszi a magyar épitipari folyamatok tel-
jes digitalizaciéjat. A cég nevéhez flzdédik a
vilag els6é BIM (Building Information Modell-
ing) szoftvere, az épitészeti tervez§ ARCHICAD
kifejlesztése, amelyet ma mar tovabbi ter-
vezd- és folyamatellendérzd eszkdzok egészi-
tenek ki.

Riedl

KOMPLEX TERVEZES

A Strabag Real Estate magyarorszagiingat-

lanfejlesztési divizidjanak tgyvezetd igazga-
téja. A cég korabban Raiffeisen Evolution
(RE) elnevezéssel m(ikddott, ahol Rudolf
Riedl szintén a magyarorszagi Ugyvezetdi
poziciét toltotte be. Ezt megel6z6en dolgo-
zott a Strabag SE magyarorszagi ingatlan-
fejlesztési divizidjanak Ugyvezet6 igazgato-
jaként, olyan beruhazasok kotédnek hozza,
mint az Asia Center kereskedelmi kdzpont
és a budadrsi Budapark tzleti park.

A Strabag RE el6djéhez és anyavallalatdhoz
hasonléan toébb orszagban van jelen. Magyar-
orszagon, illetve a kelet-k6zép-eurdpai régio-
ban leginkabb irodahazak fejlesztésével fog-
lalkoznak, de laké- és szallodaprojektek is
szerepelnek a portféliéjukban. A korabbi név
alatt a hazai piacon két jelent8s, a Rumbach
Center, valamint a Residence 1 és 2 irodaha-
zak fejlesztésével foglalkoztak, melyek 6ssze-
sitett terllete 26 ezer négyzetméter. 2017-t6l
a véllalat Uj neve alatt olyan folyamatban [évé
projektek szerepelnek, mint a K27 Kerepesi
Business Center, amely egy 2,3 hektaros tel-
ken mintegy 30 ezer négyzetméter irodateri-
lettel, valamint hotel- és lakéingatlan-funkcio-
val izemelhet majd.

INSTANT

Irina Viner-Usmanova Rhythmic Gymnastics Centefi in the LuzAiiki Complex, Moscow, Russia | CPU PRIDE www.prideproject.pro

Az ARCHICAD23 f6 ujdonsagai
a révidebb reakcioidd, a pontos
modellezés, az intuitiv szerkesztés
és a preciz dokumentacio.

Az AC23 optimalizalja a szakmai
szoftverekkel (Solibri, dRofus)
valé kapcsolatot, ami gyorsabb és
pontosabb kétoldalu egytittmiikddést
és adatatvitelt eredményez.

PIRCAD
www.pircad.hu

Archimage Plusz
www.archimage.hu

ArchiCAD Center
- MédiStudio
www.modistudio.hu

wWw.graphisoft.hu
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Folyamatosan a csucson

vad

yvunk, csak mindig

masik csucson

SOKKENO HOZAMOK, EMELKED® BERLETI DiJAK, EROS BERBEADOI PIAC, KOMPLEX FEJLESZTESEK ES OLYAN BEFEKTE-
TAK, AKIK EDDIG MEG NEM MERESZKEDTEK BE A MAGYAR PIACRA. TOBBEK KOZOTT EZEK JELLEMZIK MOST A HAZAI IRO-
DAPIACOT - MINDEZEKROL SALAMON ADORJANNAL, AZ ESTON INTERNATIONAL VEZERIGAZGATOJAVAL BESZELGETTUNK.

A tavalyi év egyértelmiien a hazai ingatlanpiac csucs-

évei kozé tartozott. Hogyan latja az ideit?
Folyamatosan a csucson vagyunk, csak mindig masik cstdcson. Ta-
valy nagyon erés volt a befektetési volumen, kdzel 2 millidrd eurd,
idén ez a rekord nem fog megdélni, leginkabb a termékhianybdl
fakadodan. Az elsé fél év alatt félmillidard euréndl kevesebb volt ez
az 6sszeg, ami a harmadik negyedévre 900 milliéra ndvekedhet, de
nem gondolom, hogy az év végi hajraval ezt meg lehetne duplazni.
Ebben az évben inkabb a hozamokban vagyunk a csucson, a ko-
rabbi évekhez képest egyeldre legalabbis. Jovére ez még valtozhat,
regionalis kitekintésben még van tere a hozamok enyhe csékkené-
sének. A CBD jelenti a bazist, amihez képest mindennek van egy 50-
150 bazispontos felara.

Itthon nagyon dominansak a hazai befektetdk. A nemzetko-
zi befektetdk részérdl van kereslet ezen az arszinten?
Most arulunk egy portféliét 100 millié eurd feletti értéken, ami
alapvet6en irodahazakbdl all, és azt latjuk, hogy nagyon sok olyan
befektetd vizsgalja, akik eddig nem voltak a magyar piacon. T6bben
érdeklédnek, mint ahdnyan vasarolnak, de nagyon sok olyan cégnél
mar rajta van Magyarorszag a befektetési radaron, amelyek eddig
csak megfigyeltek. A magyar alapoknal az lesz a nagy kérdés, hogy
a szuper allampapir miatt mennyi t6ke fog kiaramlani, és az altaluk
kinalt mostani piaci hozamszint mennyire lesz vonzé a befekteték
szamara. A Vaci uti irodafolyosé ma mar lathatéan 6 szazalék alatt
van, a korabbi tranzakciék - mint az Advance Tower vagy a White
House - korulbelll ezen a szinten cseréltek gazdat, azéta viszont
folyamatos volt a hozamnyomads, igy ebben a lokaciéban is mar biz-
tosan 5-0ssel kezdédnek a hozamok.
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Bérléi szempontbdl az egyik legfontosabb kiilonbség az

egyes irodahazak ko6zott, hogy az alkalmazottak hogyan tudjak
megkozeliteni tomegkozlekedéssel az épiiletet. Ebben Dél-Bu-
da bizonyos részei hatranyosabb helyzetben lehetnek, azokon
a teriileteken, ahol példaul nincs metré. Ez mekkora arkiilonb-
séget jelenthet?
Ha Uj épitést projektrdl van szo, akkor a kivitelezési kdltség olyan
erds szempontta kezd valni, ami a telekarban és a lokaciéban Iévé
kulonbségeket kezdi eltiintetni. A 14,5-15 eurds bérleti dij az alap-
szint, ha ennél kevesebb lenne, nem jonne ki a matek, attol fugget-
lentl, hogy hol van az épulet. Dél-Budan jelen pillanatban két jél
tervezett nagy fejlesztés van, ezek kozott nem latunk szignifikans
arazasi kulonbséget. Az egyiknek van metréja, a masiknak nincs,
de az utébbi is tud az épitett kdrnyezetében olyan extrat nyujtani
a bérlének, ami indokolja a hasonl6 arazast. Viszont, ha egy dél-
budai, kevésbé koncepciondlis terlletre épitene valaki irodahazat,
példaul egy beékel6dd telekre, azt vélhetéen akkor lehetne bérbe
adni, amikor a nagyoknak mar nincs szignifikans kinalatuk arra az
atadasi id&szakra. Azt is latjuk, hogy a varoskoézpont jellegl pro-
jektek egyre sikeresebbek, a fejleszték is inkabb ebbe az iranyba
mennek, probalnak minél nagyobb telket vasarolni. S6t, egyre tobb
irodafejleszt6 épit mar lakasokat is.

Van egy listajuk azokrél a cégekrél, amelyek nagy alapterii-
leten barmikor kéltéznének?
Nagyon sok olyan tGgyfellnk van, akik egy meglévé irodahazban bé-
relnek, néhany éven belll lejar a bérleti szerz6désuk, de mar elére
gondolkoznak, megkeresik a bérbeaddjukat, aki azt mondja, hogy
nem ad ajanlatot, mert a hazban van olyan bérlé, aki ndvekedni sze-



retne, és annak mar odaadta az 6 terlletét. Volt olyan tgyfelunk,
ahol annyira lassu volt a déntéshozatali mechanizmus, hogy mire az
altala kivalasztott irodat az anyacégével jova tudta hagyatni - ahol
egyébként a kereskedelmi feltételekben mar megallapodtak -, kiad-
tak masnak. Aki 2-3 évre el6re gondolkodik, és jév8beli épil6 hazra
is szerz8dne, az értelemszerlen nincs ekkora bajban. Ma egy szék-
haztendernél a bérleti dijak kiilénbségei alacsonyabbak, és a kivite-
lezési koltség mindenkinek ugyanannyi, ha a feje tetejére all, akkor
is. Afejlesztés dragabb, masfeldl a kapacitashiany miatt a kivitelezé-
si id6szak is hosszabb. Kordbban egy bérleti szerz6désben teljesen
rendben volt, hogy amennyiben a bérbead6 hibajabol térténik csd-
szds, akkor kartéritést fizet a bérlének. Egy bizonyos idészak utan
jelenleg is van ilyen, de most mar van atmeneti idészak, amire a
bérldé nem tud érvényesiteni semmilyen kértéritést vagy kotbért.

@ Mire szamit a jévében? Csticson vagyunk? Maradunk? Elkez-
dddik a visszaesés/korrigalas?

Aztlatom, hogy a magyarok nincsenek hozzaszokva ahhoz, hogy so-
kaig jo id6szak van, automatikusan az a feltételezés, hogy nem tart-
hat ennyi ideig. A 2008-as nagyon extrém visszaesés volt, ezen szo-
cializdlédott az ingatlanpiac szenior menedzsmentje. Egy gazdasagi
ciklus altaldban 20-40 éves, igy ilyen rovid idén beltl még egy ek-
kora visszaesés statisztikailag nem varhaté. A 2008 utani 4-5 évbdl
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kovetkezik, hogy aki ma aktiv és vezet6 szerepben van az ingatlan-

piacon, az atélte ezt az id6szakot, tehat megvan a tudasa és tapasz-
talata az alkalmazkodasra. Van olyan tgyfellink, ahol létezik A és B
szcenario, vagyis gondolnak arra, hogy mi térténik akkor, ha helyzet
van. Vizsgaljak, hogy mennyivel alacsonyabb bérbeadottsagon vagy
bérleti dijon fenntarthaté a portfélié, illetve a finanszirozast és a
befektetdi kapcsolatokat.

@ Budapesten hol fogjuk el8szér latni a valsag jeleit - ha lesz?
Szerintem Magyarorszagon a baj kivllrél fog jonni, ha a német gaz-
dasag recesszidba kerllne, az nagyon hamar begy(r(izne hozzank
is. Szerintem egyértelmden a keresleti oldal gyengllésében lathat-
nank az elsé jeleket. Bérléi oldalrél nem lenne annyi iroda-, raktar-
igény, ezt kovetéen nem akarnank vagy nem tudnank olyan bérleti
dijakat fizetni, mint korabban, amitél az épuletek kihasznaltsaga,
cash-flow-ja elkezdene zsugorodni, és ez valtozatlan hozamszint
mellett is mar értékcsékkenést eredményezne. Ha a befektetdi bi-
zalom cs6kkenne Eurépaban, akkor kevesebb befektetd lenne, vagy
magasabb hozamelvarasokkal jonnének, ami szintén arcsékkenté
tényezd, ezek alapvetéen 6sszeadddnak. A f6 probléma az, ha nincs
hasznal6ja egy épulletnek. Felmehetnek a hozamszintek, ami ar-
csokkenést eredményez, de amig bent van a bérld, és fizeti a bérleti
dijat, addig a banki adéssagszolgélatot birja az épulet.
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Salamon
Adorjan

MAR 25 EVE A MAGYAR PIAC
TANACSADOJA

Az ESTON International vezérigazgatéja mar
tobb mint husz éve, 2015-t6l kizarélagos tulaj-
donos, miutan megvasarolta a WING altal tu-
lajdonolt ESTON-részvényeket. A tanacsadécég
25 éves fennallasa 6ta a magyar kereskedelmi-
ingatlan-piac egyik legjelent6sebb szerepl&jévé
nétte ki magat.

A tobbek kozott 300 ezer négyzetmétert
meghaladd irodaterlet (izemeltetésével, vala-
mint 40 ezer négyzetméternyi irodaépitési pro-

jekt menedzselésével foglalkoz6 ESTON Inter-
national az elmult években olyan ,A” kategorias
Uj irodahazak tizemeltetését nyerte meg, minta
HillSide Offices vagy az Advance Tower. Emellett
egy majdnem 60 ezer négyzetméteres logiszti-
kai portféliot kezelnek, valamint tébb iroda-
haznak a teljes atépitését, a kdzosségi terek
megujitasat, gépészeti felljitasait végzik, de
hozzéjuk kotheté az East-West Business Center
bérbeadasa is. A cég idén kdzremiikddott egy
gyogyszerfejlesztéssel foglalkozd, tovabba egy
hegeszt6- és vagoberendezéseket, valamint
hegeszt6anyagokat gyarté vallalat Uj irodainak
kivalasztasaban. Az ingatlankdzvetités, vala-
mint irodakialakitas és projektmenedzsment
terlletek mellett aktiv szereplék az értékbecs-
lésben is, 2018 janudrjatdl a tanacsaddcég lett a
Graphisoft Park hivatalos értékbecsl&je.
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Scheer
Sandor

AKI MEGVALOSIT

A Market Epité Zrt. alapité-tulajdonosa,
a tavasszal megalakult Lakas- és Ingatlanpi-
aci Tanacsadd Testllet elndke. Palyafutasa
kezdetén, 1989-t6l az els6 hazai épitdipari
magénvallalatnal, a Novolit Epit8ipari Rt.-nél
kezdett dolgozni, 1993-t6l a Herkules Epit6 Rt.
termelési igazgat6ja volt, majd hdrom évvel
késébb egy baratjaval megalapitotta sajat cé-
gét, a Market Epit6 Zrt.-t.

A Market Epité Zrt. a magyar épitipar,
illetve a magasépitési szektor meghata-
rozé szerepléje, az altaluk épitett tébb mint
600 ingatlan kozott raktarak, logisztikai koz-
pontok, sportlétesitmények, lakasok, széllo-
dak, irodahazak egyarant megtalalhatok. A
mar elkészilt munkaik kozé tartozik a tavaly
atadott ibis Styles Budapest Airport Hotel, az
Alagut mellett megépult Clark Hotel, a Tele-
kom Uj székhaza, a belvarosi Parisi Udvarban
megvalo6sult Parisi Udvar Hotel Budapest vagy
a HillSide Offices irodahaz. A legnagyobb volu-
men( beruhdzasuk azonban a Kopaszi-gatnal
elinditott BudaPart vegyes funkciéju fejlesz-
tés, ahol tiz év alatt szdmos lakéépulet, iro-
dahaz és kiskereskedelmi egység épdl fel, 30
ezer embernek adva laké- vagy munkahelyet.
A fejlesztés elsé Utemének lakasaiba idén
6sszel elkezdtek bekoltozni a lakdk, és hama-
rosan az elsé irodahazak is elkészulnek.

»
Szckely

< »
Adam
NAGY TERVEI VANNAK A CSALADI
VALLALKOZASNAK
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Az InfoGroup Magyarorszag egyik legjelen-

tésebb csaladi tulajdonu ingatlanfejlesztd és
befektetd cégcsoportja. A kdzel harom évti-
zedes csaladi vallalkozas mara tul van az elsd
generaciovaltason, az alapité-tulajdonos csa-
|4dfét, dr. Székely Istvant ma mar két fia segiti
a cég irdnyitdsadban: dr. Székely Attila a cég
jogtandcsosa, az operativ Ugyvezetést pedig
idésebb fia, Székely Adam ltja el, aki egyben
az Ingatlanfejleszt6i Kerekasztal Egyesilet
(IFK) alelnoke.

A kilencvenes években jellemzéen lakdin-
gatlanokkal foglalkozé vallalatcsoport 2001-
tél profilt bévitett, és kereskedelmiingatlanok
fejlesztésével is piacra |épett. 2012 6ta komp-
lex ipari beruhazasokban tulajdonosi szerep-
vallalds és projektmenedzsment is erdsiti a
cég tevékenységeit, illetve 2013 6ta aktiv a
kockazati tékebefektetések tertiletén, inkuba-
torhdzat is alapitott kezd vallalkozasok tdmo-
gatasara.

Az InfoGroup legismertebb budapesti beru-
hazasa a Bartok Udvar, melynek 14 500 négy-
zetméteres elsd Uteme ,A” és ,B" kategorias
irodateruletet, valamint kereskedelmi és rak-
tarteruletet foglal magaban. A projekt folyta-
tasa a Bartok Udvar Il., melyet 2019 oktébe-
rében adtak at. A cég projektjei kozé tartozik
még az orszag kulénboéz6 varosaiban tébb
logisztikai csarnok és ipari park is.



Takacs
Erno

A FEJLESZTOK ELNOKE

Dr. Takécs Erné a budapesti Allamigazgata-
si FGiskolan végzett igazgatasszervezoként
és szakigazgatas-szervezOként, majd a pécsi
Janus Pannonius Tudomanyegyetemen dok-
toralt jogaszként. A magyar ingatlanszektor
elismert szakért6je, aki a modern ingatlanpi-
ac elindulasa 6ta dolgozik a terileten. Korab-
ban a Mammut Uzlethaz Zrt. jogi igazgatoja
volt, majd a Talentis Programiroda igazgatdja,
azt kovetéen pedig kozel tiz éven keresztil a
Talentis Group Zrt. vezérigazgatdja. 2013-tdl
az Ingatlanfejleszt6i Kerekasztal Egyesulet
(IFK) elndke.

A 2009-ben alakult Ingatlanfejleszt&i Kerek-
asztal Egyesulet Magyarorszag 19, nemzetkozi-
leg is elismert, vezet6 ingatlanfejleszt6 vallala-

tanak kozos érdekképviseleti szervezete. Célja,

hogy a magyarorszagi ingatlanfejlesztéseket
vildgos szabalyrendszer alapjan, a funkcionali-
tas szempontjainak szem el6tt tartasaval, esz-
tétikusan és gazdasagosan lehessen megva-
|6sitani a tulajdonosok, a felhasznaldk és az
épitett kdrnyezet hasznaldi érdekében. A szer-
vezet tagjai altal megvaldsitott 6sszes projekt
egyuttes alapterilete eléri a 3,8 milli6 négy-
zetmétert és a 2656 milliard forintot. A szak-
ember a WING iroda- és széllodaportfélidért
felel8s vezérigazgatd-helyettese.

Tatar
Tibor

UJ VAROSRESZEKET FEJLESZT

A Futureal Magyarorszag egyik legaktivabb
kereskedelmiingatlan-fejlesztéjeként idén
is grandiézus projekteken dolgozik. A cég ve-
zérigazgatodja Tatar Tibor, aki 2004-ben csatla-
kozott a Futureal Csoporthoz, majd 2005-ben
lett a Futureal Development Zrt. vezérigazga-
téja. A cégcsoport kereskedelmi és irodafej-
lesztési tevékenységeit azdta iranyitja.

2018 harmadik negyedévében atadték a
Futureal fejlesztésében megvaldsult 11 900
négyzetméter alaptertletli Advance Tower
|. irodahazat, 2019 harmadik negyedévére
pedig a masodik Gtemben megvaldsulo, 7600
négyzetméteres Advance Tower Il. is elkészilt.
Majusban a Futureal-csoport megallapodott
az Erste Ingatlan Alappal az Advance Tower
értékesitésérdl, ami a hazai piacon elséként
tulajdonost cserélé WELL-el6mindsitésd iro-
daépdlet volt.

Emellett az utolsé simitdsokat végzik a
Budapest ONE irodahaz elsé Gtemén, de a
Corvin Technology Park irodahazban is végé-
hez kézeledik az épitkezés. Ez utébbi fejlesz-
téssel 100 ezer négyzetméterre novekszik a
Corvin irodak 6sszes bérbe adhat6 terllete.
Idén szeptemberre szerkezetkész allapotba
kerult Buda legnagyobb bevasarlékdzpontja,
az Etele Plaza is, ahova a fejlesztd a 2020. &szi
atadast kdvetéen napi 50 ezer |atogatot var.
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Tiborecz
Istvan

NOVEKVO BIRODALOM

A BDPST Zrt. tulajdonosa, a cég tovabbi le-
anyvallalataival egyltt szdmos ingatlanvasar-
las, ezek folyamatos felujitasa, modernizalasa
kotheté a nevéhez. A leanyvallalatok ingatlan-
portféli6ja jellemzden a turisztikai szektorba
tartoz6 létesitményekbdl tevédik 6ssze, féleg
kastélyok adasvételében voltak aktivak.

Tavaly évvégén a BDPST Zrt. stratégiai befek-
tetéként megvasarolta a Konzum PE Magant6-
kealap 20,59 szazalékos részvénycsomagjat az
Appeninn Holdingban, melynek célja a Kon-
zum-csoport és a BDPST Group kozotti egyutt-
m(ikodés er6sitése az ingatlanbefektetés, az
ingatlanfejlesztés és -lUzemeltetés terlletén.

Idén marciusban a tarsasag megvasarolta
a Szabadsag téren talalhato, részben miem-
|éki védettség alatt all6 Adria-palotat, amely-
ben a felljitds utdn Uzlethelyiségeket, laka-
sokat és irodakat hoznanak létre. Szintén a
tarsasag tulajdonaban van a Pesti Vigadé mel-
letti Mahart-haz, aminek komplex felGjitasara, a

Futura-hazat is magaba foglalé épulettémbbel
egyltt, aprilisban kaptak meg az engedélyt. A
cégcsoport kozéptavu céljai kozt a kulfoldi ter-
jeszkedés is szerepel, elsésorban a kérnyezé
orszagok miiemléki védelem alatt all6, de hosz-
szl ideje kihasznalatlan, leromlott épileteinek
feldjitasara fokuszalva.
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Tim
Hulzebos

EROS EVET ZAR

A Colliers International magyarorszagi iro-
dajanak ugyvezetd igazgatéja, tobb mint 20
éves ingatlanpiaci tapasztalattal rendelkezik.
1995 6ta él Budapesten, dolgozott a DTZ Hun-
gary regionalis vezet&jeként, valamint az ING
ingatlanfejlesztési igazgatéjaként. 2010-ben
vélasztottak meg a jelenlegi posztjara, a szak-
ember nevéhez kothetd a 2009-ben megnyi-
tott 46 ezer négyzetméteres Allee bevasarlé-
kozpont fejlesztése és bérbeadasa.

A cég 1992-ben kezdte meg mikddését
Magyarorszagon. Tavaly év végén a Colliers
képviselte az eladét abban a tranzakciéban,
melyben a CA Immo értékesitette az Indotek
Group szdmara a 16 500 négyzetméteres gyori
Dunacenter bevasarl6kézpontot. Részben
szintén a Colliers képviselte a bérbeadét egy
21 ezer négyzetméteres Vaci Uti irodafolyosén
épll6 irodahaznal, de 6k képviselték a Metro
Propertiest is abban a tranzakciéban, melyben
Magyarorszagon, Csehorszagban és Lengyel-
orszagban 11 Cash & Carry Uzlet cserélt gazdat.
Végul szeptemberben az M7 lezarta Central
European Real Estate Fund | Magyarorszagon
nak értékesitését, amiben az M7 képviseletét
ugyancsak a Colliers latta el.
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Tom
Lisiecki

REGIOS SZAKERTO

Idén tavasszal jelentette be a TriGranit,
Lisiecki veszi at. A szakember 17 éves ingat-
lanpiaci tapasztalattal rendelkezik, a korabbi
években kilonboz6 ingatlanfejlesztdi vallala-
toknal dolgozott. 2004-ben, miutan a Torontoi
Egyetemen koézgazdasagi és pénzigyi egye-
temi diplomajat megszerezte, csatlakozott a
TriGranit lengyelorszagi csapatdhoz. Kezdet-
ben Katowicében a Debowe Tarasy lakéépulet
kereskedelmi igazgatéjaként dolgozott, majd
2007-ben kinevezték a krakkoi B4B irodapro-
jekt fejlesztési igazgatéjava. 2008-tél a cég
lengyelorszagi orszagigazgatdja, de befek-
tetési vezérigazgatd-helyettesként, valamint
lengyelorszagi mikodésért felel6s igazgato-
ként is tevékenykedett, aminek soran az ak-
kori &sszes TriGranit projektben részt vett.
A budapesti kinevezést megel6z6en két évet a
CityCon stockholmi csapaténal fejlesztési ve-
zérigazgato-helyettes poziciban dolgozott.
Tom Lisiecki az Urban Land Institute tagja.

A TriGranit neve az utébbi idében leg-
inkdbb a Millennium Gardens tizemeletes
irodahazfejlesztéssel kapcsoloédott Ossze,
amivel tavaly elnyerték ,Az év koncepcidja
2018" dijat. A 2020-as atadast kdvetden az iro-
dahaz 37 ezer négyzetméternyi bérbe adhaté
tertlettel varja majd a bérléket.

Ungar
Anna

JONNEK AZ UJ PROJEKTEK

A BET-en jegyzett BIF (Budapesti Ingatlan

Hasznositasi és Fejlesztési) Nyrt. a magyar in-
gatlanpiac meghataroz6 szerepl6je, mely tébb
fejlesztést is végez. Igazgatétanacsanak elné-
ke dr. Ungar Anna. A cég jovedelemtermeld
ingatlanjait elsésorban iroda- és parkoléhazak
adjék, az utébbi idében azonban a lakas- és
hotelfejlesztés is egyre hangsulyosabbd valt.
A BIF 2017 végén megkapta a szabalyozott
ingatlanbefektetési tarsasag (SZIT) el6szo-
bajanak szamit6 SZIE statuszt, mig tavaly de-
cember 31-t6l SZIT vallalkozasi formara valtott.

A cég martavaly jelentds bevételndvekedést
értel, de a kdvetkez6 évekre is ambicidzus fej-
lesztési terveik vannak. Ennek részeként 2022
masodik felére késziilhet el a Bajcsy-Zsilinszky
Utra nézd 26 600 négyzetméternyiiroda és 13
400 négyzetméternyi parkol6, mig az And-
rassy Ut 80-82. szam alatti épuletbe 96 szo-
bés butikhotelt, az Attila Gti projektjébe pedig
loftlakasokat terveznek. Emellett tervben
van a Varosmajor Irodahaz felujitasa és bovi-
tése, a Vigad6 Palota irodahaz tet6szintjén
egy skybar és konferenciaterem fejlesztése, a
Feny8haraszt Kastélyszall6 wellness részlegé-
nek teljes kord feltjitasa és a lll. kerlleti Har-
sanylejtd Projekt, ami a cég legnagyobb laké-
ingatlan-fejlesztése.



VGP Hungary
‘Kalvaria u. 55
9024 Gyor / Hungary

BUILDING
VGP i
. : 7 .,\.Aﬂ gppa.rks ey, #¥
| g g # D & - 'f:’i."

- -
B
7 G

"-__tozsden jegyzett és paneuro'pal_"”""'i

Magas mmosegl kovetelményeknek megfeleld logisztikai és konnydipari .
céld ingatlanok fejlesztésével, kezelésevel és tulajdonlasaval foglalkozo, e~
vezetd paneuropal vallalat vagyunk. Teljes mértékben integralt Gzleti modelit’ e
mukodtetunk az értéklanc egésze alatt megmutatkozo képességekkel és 2 :
sokéves szakértelemmel a folterulet felvasarlasatol kezdve a fejlesztésen
at az eszkdz- és az ingatlankezelésig. Epitdipari gyokerekkel rendelkez6
véllalkozasként ma stratégiai fokuszunkat thelyeztik a tobb bérlét ..
kiszolgalé, nagy méretl ipari parkok fejlesztésere. Csaladi tulajdonban,
\ Iév6—-12 eurépai orszagban mukodé vallalkozas vagyunk. ;

A magyarorszagi ingatlanjainkkal kapcsolatos
mformacwkat a www.vgpparks eu/hu oldalon talalja
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Itt indulhat be igazan
a budapesti irodapiac

KULFOLDON AKTIVABB TRIGRANIT TOVABBRA IS VONZONAK TARTJA UZLETILEG A MAGYAR INGATLANPIACOT.
TOMASZ LISIECKI, A VALLALAT FEL EVE KINEVEZETT UJ VEZERIGAZGATOJA SZERINT BOVEN VAN MEG FEJLESZ-
TESI LEHETOSEG A BUDAPESTI IRODAPIACON, AKAR MEGHATAROZO SZEREPHEZ JUTHAT DEL-PEST, BENNE A FOUTO-

ERNEK SZAMITO SOROKSARI UT IS.

Tudjuk, hogy rendkivil elfoglalt, miota idén aprilisban a

TriGranit vezérigazgatdja lett. Ennek szerintem két oka
lehet: vagy atgondoljak a teljes magyarorszagi stratégiat, vagy
Uj projektet készitenek eld, és ezért van ,,csend” mostanaban a
cég koril. Melyik megérzésem helyes?
A masodik, de csak részben, illetve van egy harmadik ok is, ez pedig
a mar futé nagy budapesti beruhazasunk, a Millennium Gardens
irodahaz épitése, de errél majd kés6bb. Ami a magyarorszagi stra-
tégiankat illeti, tovabbra is igéretesnek és Uzletileg hosszu tavon
vonzénak tartjuk a magyar piacot, nagy potencialt latunk benne,
tehat nincs sz6 stratégiai valtasrol vagy hangsulyeltol6dasrél. Ami
az Uj projekteket illeti, Magyarorszagon intenziven keressik a na-
gyobb fejlesztésekre alkalmas terlleteket, mig a régioban tdbb iro-
dahaz fejlesztésén is dolgozunk.

Talan mar meg is vették a kiszemelt telket Budapesten?
Még nem, de folyamatosan keressik a megfelel&t, tobb opciét is
vizsgalunk.

Kilfoldi fejlesztéseket is emlitett. Milyen projekteken dol-
goznak jelenleg?
Az egyik aktualis projektiink, a krakkéi Bonarka for Business iroda-
komplexum, ahol idén adtuk at a 8., H éplletet, immar dsszesen
75 000 m2 bérbe adhatd irodateruletet kinalva bérléinknek. Itt még
két irodaéplulet, az | és a J, egyenként 10 000 m2-es irodaterulet fej-
lesztésén dolgozunk. Az | épuletet varhatéan mar idén elinditjuk.
A masik aktualis projektink a katowicei Silesia for Business iroda-
haz els6, mintegy 26 000 m2 bérbe adhato terlletet kinalé Uteme,
melynek munkalatait hamarosan elkezdjik, és terveink szerint az
elsd bérlék 2021-ben vehetik at az irodahazat. Mindkét projekt jol
tlkrozi a TriGranit tébb mint két évtizedes gyakorlatat, miszerint
altaldban nagyméretl telkeket vasarolunk, ahol tébb szakaszban
multifunkciondlis beruhazasokat valésitunk meg. Ezéltal nem csu-
pan mintegy varost épitliink a varosban, hanem alkalmazkodni tu-
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dunk a piaci kereslethez is, tehat akkor jelenink meg a nagy iroda-
park Ujabb elemével, amikor arra igény mutatkozik a piacon.

Tegyuk fel, hogy egy tobb ezer négyzetméternyi, egybefiig-

g0 irodateriiletet keresé cég képviseldje vagyok! Mi a legfébb,
valéban egyedi elé6ny, amit felajanlana, példaul a Millennium
Gardensben?
Barmilyen trivialis, de magat a lokaciot. Kézvetlen Duna-part, kiva-
16 kozlekedési kapcsolat, nagy mélygarazs, szdmos szolgaltatas az
éplletben és a kdzvetlen kozelben, és persze a j6l varidlhaté bel-
s6 terek a 37 000 négyzetméternyi bérbe adhaté terileten belul.
Mindez kiegészllve a 21. szdzadi irodakialakitasi lehetéségekkel
és a kdrnyezettudatos Uzemeltetéssel. A projekt egyediségét adja
a szintén a TriGranit altal fejlesztett Millennium Varoskézpont is,
ez az elmult 10 évben valédi varos lett a varosban. Tébb mint 100
ezer négyzetméternyi modern irodaépulet van ott, ezek szdmos
szolgaltatast nyuUjtanak az itt dolgozéknak, a szomszédban ott a
MUPA és a Nemzeti Szinhaz, tovabba a mintegy 1,5 km hosszd,
parkszer(i z6ld promenad. Az Uj fejlesztések pedig, mint példaul a
miénk, szintén jé hir a bérléknek, akik nagyobb, még modernebb
terlletre vagynak, és szivesen maradnanak a kérnyéken. Ezért
nem meglepd, hogy olyan nagy a dinamika a Soroksari itnak ezen
szakaszan.

Csak nem egy Gjabb irodafolyosé szilletését latjuk? On sze-
rint van erre esély?
Itt, vagyis a dél-pesti alpiacon mar most is elég nagy a kinalati to-
meg. Egy idei felmérés szerint a teljes budapesti irodapiaci allo-
many 15-20 szazalékat itt talaljuk, és a tervezés alatt all6 projektek
is azt jelzik, hogy felértékel6d& régiorol van szé, ami mar most is
nagyon kedvelt a bérlék kérében. A keresletet nézve nem zarom ki,
hogy idével még dominansabb lesz a budapesti irodapiacon ez az
alpiac, és benne maga a Soroksari Gt. Ne feledjik, hogy 6riési teru-
letek varnak fejlesztésre a Rakoczi hid pesti oldalatol délre.



@ Akarcsak Dél-Budan. Atlépi a folyét majd a TriGranit is?
Természetesen nyomon kovetjik az ottani fejleményeket, hiszen

valamilyen mértékben a mi fejlesztéstinkkel is versenyeznek az ott
miikod6 beruhazék. Egyel6re azonban maradunk a Duna pesti ol-
dalan - rengeteg Uj lakofejlesztés valosult meg és fog megvalosulni
a kozeljévében itt. Ez mindig jot tesz az irodapiacnak is, hiszen a
céges bérlék szivesen kdltoznek arra a kdrnyékre, ahol az alkalma-
zottak kozll sokan laknak.

@ )6, hogy emliti a dolgozékat. Tud példakat mondani extrém
irodabérléi igényekre a kézelmultbol, példaul két szint egybe-
nyitasa, belsé Iépcsék stb. kialakitasara? llletve hogyan készil-
tek fel az Y és Z generacié irodai igényeinek a kiszolgalasara?

Ilyesfajta, nagyon kilonleges kérésrél nem tudok beszadmolni az Gj
irodahazunknal, de mi is tapasztaljuk a valtozasokat, és prébalunk
a lehetd legrugalmasabban viszonyulni a bérléi igényekhez. Tel-
jesen természetes példaul, hogy ebben az irodahazban mar jéval
tobb lesz az egyltt dolgozasra alkalmas nyitott tér és a kdzosségi
terek, mint barmely korabbi hazai projektjeinknél. Az is jél bizonyit-
ja a dolgozdi igények elbtérbe kerlilését, hogy mig korabban a bér-
|6i targyalasokon a pénzligyi vezet6k dontottek altalaban kizarélag
kéltségalapon, addig mara nemcsak bevonjak a HR-eseket a targya-
ldsokba, de gyakran 6k is meghatarozé6 szerepet jatszanak a végsé
dontésnél. Mig korabban gyakoriak voltak a szinte tulzsufolt iroda-
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terek, ma mar sokkal baratsagosabbak a dolgozéi terek, és az sem
ritka, hogy tobb szdz négyzetméternyi teruletet csak és kizaroélag
pihenézénaként alakitsanak ki.

@ Ezaztjelenti, hogy még nem délt el, milyen aranyban lesznek
alternativ irodateriilet-tipusok? Egyaltalan, On szerint milyen
gyorsan nyernek teret a szolgaltatott és a coworking irodak a
~hagyomanyos irodahazakban”, mikézben tudjuk, hogy befek-
tetési szempontbél az ilyen irodahazak kockazatosabbak?

Mi is latjuk, hogy ez gyorsan fejl6dd részterllete az irodapiacnak,
de nehéz megmondani, hogy 5, 7 vagy 20 szazaléka lesz-e majd
a teljes kinalatnak. Itt is kulcsfontossagu a lokacié. Ugyanakkor fon-
tos szempont a cégek rugalmassaga is, vagyis az, hogy egy nagyobb
teruletet bérlé vallalat mennyire van rakényszerllve sajat bérte-
riletének rugalmasabb kezelésére. Ez nyilvanvaléan erésen fugg
a vallalat profiljatdl is - egy nagybanknak nem feltétlenul kell ezzel
szamolni, de mondjuk egy telekom cégnek, akik call centert is Uze-
meltetnek, és el6fordulhat, hogy révid idén belll kell jelentds lét-
szammodositast megvaldsitaniuk, és ezaltal médositani az altaluk
bérelt tertilet méretét, szdmukra kotelezd. Igaza van azonban ab-
ban, hogy befektetési szempontbdl kockazatos tul nagy coworking
terlletet tartani, hiszen az ezt bérbe ad¢ vallalkozasok nem mindig
allnak szilard labakon, és akkor is ki kell fizetniuk a bérleti dijat, ha
nincs elegendd bérléjuk.
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A fit-out iranyaba

bovit a NEO

DEN APRILISBAN A MARADEK 51 SZAZALEKOS RESZESEDES MEGVASARLASAVAL A WING EGYEDULI TULAJDONOSAVA VALT A KORABBI

NEVEN STRABAG PROPERTY AND FACILITY SERVICES ZRT.-NEK. AZ INGATLANUZEMELTET® CEG AZOTA NEO PROPERTY SERVICES NEVEN
FOLYTATJA TEVEKENYSEGET, TOBB MINT 20 MILLIARDOS BEVETELLEL ES KOZEL 200 MEGRENDELOVEL. A TULAJDONOSI SZERKEZET
VALTOZASAROL ES AZ UZEMELTETESI SZEGMENS LEGNAGYOBB KIHIVASAIROL KERDEZTUK VAGO LASZLOT, A CEG VEZERIGAZGATOJAT.

Idén aprilist6l NEO Property Services néven folytatjak a

tevékenységiiket, miutan a WING a korabbi 49-r61 100
szazalékra novelte tulajdonrészét a vallalatban. Varhaté-e val-
tozas a cég életében?
A NEO 20 éves el6élete soran a WING folyamatosan jelen volt a cég-
ben tulajdonosként. A tulajdonosi struktira megvaltozasa utan a
mUszaki és infrastrukturalis Uzemeltetésben a kivalé min&ség, a
bérl6k maximalis kiszolgalasa tovabbra is alapkévetelmény, emel-
lett azonban tébb figyelem jut a kivitelezési, fit-out projektekre, hi-
szen egyre tobb az ilyen irdnyd piaci megkeresésink.

A NEO is piaci alapon indul majd a WING tenderein?
Abszolut, ez nem is kérdés, eddig is igy volt. Az, hogy a WING cég-
csoport teljes jogu tagja lettink, természetesen sajatos helyzetet
biztosit, viszont komoly szakmai felel8sséget is jelent szamunkra a
WING tenderein. Tulajdonosunk minket is piaci szerepl6ként kezel,
nem kapunk automatikusan ,ajandékba” Ujabb és Gjabb felada-
tokat. Mint minden ingatlanfejlesztének, a WING-nek is a legf6bb
érdeke, hogy épuleteinek bérl6i kivalé mindségi szolgaltatast kap-
janak versenyképes aron. ANEO tevékenységében tehat a két dontd
szempont a min6ség és a hatékonysag.

Hogyan képzelik el a jovét, kilféldon is béval majd a port-
félio?
A korabbi tulajdonosi szerkezetben kizarélag Magyarorszagon szol-
géltathattunk. A tulajdonosvaltas 6ta sem |éptliink orszaghataron
kivilre, de a lehet6séget nem zarnam ki, hiszen a WING is nyitott a
kulfoldi piacok felé.

A belféldi piacon milyen projektekben lat lehetéséget?

Ahogy emlitettem, a NEO-nal stratégiai irany a fit-out, a beruhazas-
menedzsment tevékenységink bévitése. Az integralt létesitmény-
gazdalkodas-ingatlanliizemeltetés mint alaptevékenységiink mellett
ajovében leginkabb meglévé éplletek atépitésére, felljitdsara dssz-
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pontositunk. Ezen a téren a kis kéltségvetés(, néhany milliés mun-
kaktol egészen a millidrdos nagysagrendig vallalunk projekteket. A
piaci boom miatt az utébbi években tébb pénz folyik az ingatlanok-
ba és az ingatlanfejlesztésekbe, vagyis tobb cég koltozik uj irodaba,
tobb ingatlan cserél gazdat, tehat tobb atalakitasra van szikség.

A valsag utan elképeszt6 nyomas volt az Uzemeltetési kolt-
ségeken, meredeken zuhantak az arak.
Avalsag az ingatlanszektorra is bénitdéan hatott, ezaltal a megrende-
I6knek majdhogynem egyetlen feladatuk maradt az izemeltetési te-
vékenység attekintése. Minden korabbinal nagyobb figyelem jutott
az Uzemeltetési koltségek csokkentésére, racionalizaladsdra. Ebben
az idészakban a legtobb helyen a felére csékkent a karbantartasok
gyakorisaga, az esedékes fejlesztések, feltjitasok rendre csusztak
vagy elmaradtak. A megrendel6k a legutolsé Uzemeltetési kdltség-
sor legutolsd cellajaba is belekérdeztek, ekdzben a szolgaltatok
kozotti verseny is tovabb erésodott. Tobb takaritécéghdl ekkor lett
Uzemeltetd, és az ingatlanlgynokségek is elkezdtek izemeltetéssel
foglalkozni, mert ebben a szegmensben lattak egyedili lehetéséget
a stabil Gzletmenetre.

Mi az ingatlantulajdonosok valés igénye?

Egyre er6sebb az igény a proptech megoldasokra, amitél a tulajdo-
nosok azt varjak, hogy hosszu tadvon novelik az épllet értékét, fokoz-
zak a bérlsi élményt, valamint, hogy alkalmazasukkal olcsébb lesz
az Uzemeltetés. A tapasztalat ezzel szemben az, hogy a proptech
egyel6re alig tud él6erdt kivaltani, iparagi szinten a varhatoan tény-
leges attorést jelenté megoldasok (pl. robotok, Al recepciés) még
kisérleti fazisban vannak.

Vagyis a proptech akkor tamogatja a koltségcsokkentést, ha
embert valt ki.
Igen. Az Uzemeltetési kdltség korulbelll felét az energia teszi ki, a
masik felét pedig féként az emberi munkaerd. A fizetések tekinte-
tében nagy lépésekkel zarkdzunk fel a kérnyezd orszdgokhoz, azt



latjuk, hogy a minimalbér évrél évre atlagosan 10 szazalékkal emel-
kedik. Az elmult egy évben a takarit6i bérek 20 szazalékkal, mig a
karbantartéi bérek tébb mint 10 szdzalékkal néttek.

@ Az iizemeltetési piacot is komolyan érinti az altaldnos mun-
kaeréhiany.

A fluktudcié 5-8 évvel ezel6tt céges szinten nalunk 2-3 szazalék volt,
az irodai alkalmazottak kézott ez most is 5 szazalék alatt van. A kar-
bantartéknal és az FM csapatnal mar 20 szazalék koruli ez a szam, a
takaritéknal pedig 100 szazalék. Ezek az adatok a legtobb FM-cégnél
hasonléak, vagyis a problémat mi is érezzik. A helyzet javitasa ér-
dekében komoly eréfeszitéseket tesziink az emberi eréforrassal
val6 gazdalkodas és a toborzas teruletén, meglévé munkavallaléink
szdmara stabil munkahelyet, fejl6dési és el6relépési lehetséget,
versenyképes juttatadsi csomagot biztositunk. Sajnos néhany mun-
kavallalé esetében hatranyt jelenthet, hogy - a napi bért fizeté épi-
téiparral szemben - mi havonta adunk fizetést. Nem igazan latom a
szektorban kulféldi munkaeré megjelenését sem. Ha valaki keletrdl
eljon Magyarorszagig, akkor két 6raval tébbet utazva inkabb tovabb
megy Ausztriaba. Ukrajnabol sem hozzank jon a képzett munkaerd,
hanem inkabb Lengyelorszagba, a magasabb bérek miatt.

@ Atavalyi interjink soran azt mondta, hogy kériilbeliil 80 sza-
zalékban HR-kérdésekkel kell foglalkoznia.

Ez most is igy van. A gondokat sokan sokszor elmondtak, ezeket itt
nem ismételném. Ugyanakkor a munkaerdhiany enyhitésében se-
gitséget nyljtanak a kormanyzati intézkedések. Ha a béremelések
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ilyen Gtemben folytatédnak, egy id6 utan mar lesz értelme itthon

dolgozni, hazajonni. Egy takariténak néhany évvel ezel6tt 120 ezer
forint volt a fizetése, ez ma mar 180-200 ezer forint. Amikor a taka-
ritoknal elérjik az 1000 eurds fizetések kornyékét, akkor a hasonlé
munkakdérben kilféldén dolgozé magyarok nagyobb eséllyel fognak
itthon maradni, hiszen igy nem kell elhagyni a szul6foldet, a csala-
dot, és t8lunk nyugatra a megélhetési koltségek is magasabbak.

@ Mit tesz a NEO, mit tehetnek az FM-cégek a fenntarthatésag,
a kornyezetvédelem teriiletén?

Sokat. Ha a megbizé és a bérlé is partneriink ebben, akkor nagyon
sokat. A |étesitménygazdalkodast az jellemzi, hogy a tényleges szol-
galtatas a megbizéink éplleteiben, eszkdzein torténik, a kozvetlen
fogyaszté pedig a bérl6. Természetesen az is fontos, hogy a mi sajat
szervizautéink korszer(iek, kérnyezetkimélék legyenek, és a szék-
hazunkban is takarékoskodjunk az energiaval, jelentés eredményt
azonban az Uzemeltetett létesitményekben tudunk elérni. Idedlis
esetben egy U], kdrnyezettudatosan megtervezett épuletben kell
tevékenykednink, ilyen példaul az altalunk Gzemeltetett Uj Erics-
son-székhaz. Az 6regebb hazakban szakérté munkatarsaink ener-
giaracionalizalasi projekteket hajtanak végre. igy készilt el példaul
egy logisztikai park teljes LED-esitése tobb mint 100 ezer m? ter(le-
ten, illetve egy irodahaz teljes gépészeti atalakitasa hészivattyuk,
hévisszanyerdk, szabalyozé elemek beépitésével. Ezek jelent8s
eredmények, amelyek Ggy johettek Iétre, hogy a megrendelé meg-
bizott bennlnk, a bérld pedig egyuttm(kodott az épullet kdrnyezet-
tudatos hasznalatadban, mikddtetésében.
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Vago
Laszlo

UJ TEREPEN, UJULT EROVEL

A NEO Property Services Zrt. vezérigazga-
téja. Jelenlegi pozici6jat 2005 6ta tolti be, el6t-
te a Magyar Telekom ingatlanigazgatéja volt.
Felséfoku tanulmanyait Budapesten a Kulke-
reskedelmi F&iskolan, Amerikaban a Campbell
Egyetemen folytatta, emellett az amerikai
Purdue Egyetemen Nemzetkdzi Executive
MBA diplomat szerzett.

2019 tavaszdn a WING megvasérolta a
STRABAG Property And Facility Services Zrt.

51 szazalékos részvénycsomagjat, igy a cég
kozvetett médon a WING 100 szazalékos tulaj-
donaba kerilt. A cég a valtozast kovetben,
2019. aprilis 29-t6l NEO Property Services
Zrt. néven folytatja a tevékenységét. A val-
lalat Magyarorszagon 2004-ben a WING Zrt.
és a német Strabag Property and Facility
Services GmbH egyuttmikodésével jott létre,
tevékenységlk legfébb részét az Uzemeltetés
teszi ki, melyen belil portfélié- (PM) és létesit-
ménygazdalkodassal (FM) foglalkoznak, amibe
az ingatlangazdalkodas, a vagyonkezelés és
az infrastrukturalis izemeltetés is beletarto-
zik. A cég altal kezelt legjelentésebb ingatla-
nok kézott szerepelnek irodahazak, technol6-
giai épuletek, adatparkok, logisztikai parkok,
illetve bevasarl6kozpontok egyarant. A tarsa-
sag tobb mint 3500 ingatlant kezel.
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Veres
Tibor

MIT VESZ MEG MEG?

A Wallis Zrt. tulajdonosa, igazgatétanacsa-
nak elnoke. A céget 1990-ben két egyetemis-
ta tarsaval alapitotta. 2004-t8l kizarélagos
tulajdonosava valt az eleinte kilféldi auté-
markak, szamitastechnikai és ingatlancégek
magyarorszagi képviseletével foglalkozé Wal-
lis vallalatnak.

Ingatlanpiaci szempontbél a Wallis cso-
port legjelentésebb lednyvaéllalata a WING
Zrt. (korabbi nevén Wallis Ingatlan), amely az
egyik legnagyobb magéntulajdonban [évd
magyar ingatlanfejlesztd. Tevékenységi koruk-
ben irodék, ipariingatlanok, bevasarlékdzpon-
tok és lakasprojektek szerepelnek, de 2019
szeptemberében a cég elinditotta hotel Uzlet-
agat is. Tavaly kitortek a hazai keretek kozul,
és Bulgaria lett a nemzetkozi terjeszkedé-
stk elsd allomasa, ahol a févarosban, Szofia-
ban két irodahazat vasaroltak. A bolgar piac
mellett idén Lengyelorszagban is megjelen-
tek, ahol a Lisalan keresztil a lengyel Echo
Investment 55,96 szazalékos tulajdonrészét
vasaroltak meg. Ezen kivil a WING a hazai pia-
con az ingatlanizemeltetésben és -kezelésben
is jelent6s részesedést szerzett, ennek kere-
tében a NEO Property Services Zrt. (korabbi
nevén Strabag Property Services) 100 szazalé-
kos tulajdonosava valt.

Waberer
Gyorgy

UTOLSO SIMITASOK

A Waberer’s International Nyrt.-nek, az

egyik legnagyobb eurépai kozuti fuvarozé val-
lalatnak az alapitéja, korabbi tarstulajdonosa.
Véllalkozasai egyebek mellett kiterjednek a
logisztika, az ingatlanfejlesztés, a vamszolgal-
tatasok teruleteire. 2016-ban eladta a Wabe-
rer's Internationalt, és az ingatlanpiac aktiv
szerepl6jévé valt.

Az ingatlanpiaci szegmensben az érdekelt-
ségébe tartozik a BILK Logisztikai Zrt., ami az
egyik legnagyobb logisztikai park a hazai pia-
con, és mostanra 207 ezer négyzetméter rak-
tar- és irodakapacitassal rendelkezik. A 24
éplletbdl allo raktarbazis teljes kord logiszti-
kai raktarkinalatot nyujt, az épuletek koril 384
kamionparkoléhelyet, kdzel 1400 személygép-
kocsi-parkoléhelyet és 18 ezer négyzetméter-
nyi szabadtéri taroléteriletet biztositva.

Az Uzletember ezen kivll a lakas- és az
irodapiacon is érdekelt. Nevéhez kothet6
a Rozsadombon, a régi SZOT-szall6 helyén
épulé, mintegy 100 luxuslakast magaba fog-
lalé Elysium nev( tarsashéaz. Emellett Waberer
Gyorgy és Scheer Sandor kozos fejlesztéseként
val6sult meg a Dél-Buda és Central-Buda régio
talalkozasanal |évd 22 ezer négyzetméteres
HillSide Offices irodahaz is.
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Szinte gyartosoron
¢rkeznek
az ujabb es ujabb
fejlesztések

KORKEP A FOLYAMATBAN LEVO INGATLANPROJEKTEKROL

PASZTOR ROXANA

OMERDEK FEILESZTES, ORIASI BEVASARLASOK ES EGYRE NAGYOBB BERLETI TRANZAKCIOK JELLEMEZTEK A HAZAI INGATLANPIAC

ELMULT EGY EVET. A TURIZMUS KISZOLGALASA CELJABOL MINDEN KATEGORIABAN EPULNEK SZALLODAK, A BIZTOS MUNKAHELYEK
ES A KEDVEZO HITELKONDICIOK A LAKASVASARLOKAT OSZTONZIK, AMI KIHAT A FEJLESZTOK AKTIVITASARA IS. A VASARLOERO NO-
VEKEDESE A BEVASARLOKOZPONTOKNAK KEDVEZ, A REGIOS SZINTEN MEG MINDIG MAGAS HOZAMOK ES A NEMZETKOZI CEGEK TER-
JESZKEDESE IRODAFEJLESZTESEKET GENERAL, MiG AZ E-KERESKEDELEM TERNYERESE ES AZ ATALAKULO RETAIL PIAC UJ LOGISZTIKAI
KOZPONTOK ES RAKTARAK FELBUKKANASAT IDEZI ELO BUDAPESTEN ES KORNYEKEN.
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Még listaszer( felsorolast is nehéz készite-
ni azokbdl a fejlesztésekbdl, amelyek éppen
folyamatban vannak, vagy a kézelmultban
készultek el a hazai hotel-, iroda-, lakas- és
ipariingatlan-piacon. Elképesztéen nagy te-
ruletekrél, megannyi projektrél, tébb millié
négyzetméterrél lehet beszélni, az elmalt né-
hany év idedlis gazdasagi kornyezetének, a
hazai és a kulfoldi befekteték nagy étvagya-
nak, a turizmus szarnyalasanak és a vasarlo-
képes kereslet er6s6désének koszonhetéen.

DUboroég itthon a turizmus, egyre n6 az ide-
utazok szama, a mar mikodd szallodak fog-
laltsédga és atlagara az elmdult hat év legma-
gasabb szintjeit érte el. Mindezek hatéasara
mar alig gyézzik kovetni az Ujabb szalloda-
fejlesztési bejelentéseket. A legfrissebb sza-
mok alapjan Budapesten jelenleg 3300 szal-
lodai szoba kivitelezése zajlik, ami a kozel-
multban befejezett épitkezésekkel egyutt
mintegy 60 projektet jelent, az dtcsillagos ho-

telektdl kezdve egészen az aparthotelekig és
hostelekig.

Az orszag gazdasagara altaldban a mindsé-
gi turizmus van kedvez&bb hatassal, ebben
az esetben az ideérkezd vendégek jellem-
z6en tobbet koltenek a szallodakban és ét-
termekben, részt vesznek kulturalis esemé-
nyeken, és nem utolsésorban a helyi lakos-
sag életét sem nehezitik meg, ahogyan az a
buliturizmus kapcsan sokszor felmerdl. A ma-
gasabb fizetési hajland6sagu turistak jelenleg
3000 darab 6tcsillagos szallodai szoba kozil
valogathatnak a févarosban, 2022 végére ez a
szam 40 szazalékkal lehet magasabb, vagyis
korilbelul 1200 szobaval lesz tdbb a luxuska-
tegorias hotelek kinalata Budapesten.

A plazastopnak kdszénhetéen nagyon révid
az a lista, amely a folyamatban 1év6 bevasar-
I6kdzpontokat tartalmazza. Az egyik ilyen,
teljesen Uj bevasarlokdzpont, amely elkészil-
het a kdzeljovében, a Kelenféldon épuld Etele
Plaza. A kézel 300 millié eurds beruhazassal
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egy nettd 55 ezer négyzetméteres bevasarlo-
és szbrakoztaté-kozpont jon létre, varhatéan
2020. szeptemberi atadassal. Emellett folya-
matban van a Campona atalakitasa is, amit a
CBRE adatai alapjan mintegy 17-18 ezer négy-
zetméterrel bévitenének ki, a tervek szerint
2023 végére. llletve varhatbéan az év végéig
pont kerll a mar régéta tervben [évé 6budai
plaza engedélyeztetési procedurdjara is, ami
eldonti azt a kérdést, hogy lesz-e Uj, 52 ezer
négyzetméteres bevasarlékozpontja Eszak-
Budanak, vagy sem.

Ha Osszesitjuk a folyamatban lévé vagy az el-
mult idészakban elkészilt budapesti Ujlakas-
fejlesztéseket, tdbb mint 470 projektet lehet
felsorolni a Budapesti Lakaspiaci Riport ada-
tai alapjan. Ezekben a projektekben a 24 ez-
ret is meghaladja az épulé Gj lakdsok szama.
A legnagyobb 6t beruhazas mindegyikében
egyszerre tobb mint 300 lakas épul, ami egy-
ben aztis jelenti, hogy a teljes Uj budapesti la-
kasallomany 8 szazaléka &t projektben, pon-

2019Q2 VAci Gti irodafolyosé Ferrum Lomb utca 37-39. 3377
2019Q2 Belvaros Molnar 19 Molnar utca 19. 4560
2019Q2 Pest kozpont Corvin Technology & Science Park (1) Bokay Janos utca 36-42. 12178
2019Q2 Pest k6zpont Corvin Technology & Science Park (I1) Boékay Janos utca 36-42. 11570
2019Q3 Pest nem kozponti Hungaria Center Hungaria kérat 17-19. 6922
2019Q3 V4ci uti irodafolyosé Advance Tower Phase I Vaci Ut 43. 7 631
2019Q3 Buda kdzpont Buda Palota Krisztina korut 6-8. 9850
2019Q4 Dél-Buda Bartok Udvar II/A Bartok Béla it 105-113. 8000
2019Q4 Dél-Buda Budapest One Boldizsar utca 1-3. 27 359
2019Q4 Dél-Buda BudaPart Gate Kopaszi gat 5. 18160
2019Q4 VAci uti irodafolyosé Balance Hall Vaci at 99. 15520
2019Q4 Buda kézpont Csalogany 43 Csalogany utca 43. 3250
2019Q4 Pest nem kozponti Gizella Loft Gizella Ut 51-57. 8500
2020Q1 Pest nem kdzponti Arena Business Campus Phase | Hungaria korut 30. 20735
2020Q1 VAci Gti irodafolyosé AGORA Tower Véci ut/Arpad hid 34500
2020Q2 VAci Gti irodafolyosé AGORA Hub Véci Gt/Arpéad hid 32600
2020Q2 VAci Gti irodafolyosé Vaci Greens F Vaci Gt 117-124. 22585
2020Q3 VAci Gti irodafolyosé Véci Greens E Véci Gt 117-124. 22462
2020Q2 VAci Gti irodafolyosé Nordic Light Trio Vaci Gt 96-98. 13285
2020Q2 Belvaros Szervita Square Szervita tér 8449
2020Q3 Dél-Buda Alphagon Dombévari ut 9. 4500
2020Q4 VAci Gti irodafolyosé Green Court Taksony u. 7-9. 21000
2021Q3 Pest k6zpont Millennium Gardens Lechner Odén fasor 37 312
2021Q1 Dél-Buda Univerzum Office Building Magyar tudésok kérutja 11. 22000
2021Q2 Dél-Buda MOL Campus Kopaszi gat 1. 50 000

2021 Pest nem kozponti Bosch Campus Il Ujhegyi at 90000
2021Q2 Dél-Buda Office Garden IV Aliz utca 3. 19 600
2021Q2 Dél-Buda Budapart City Domboévari Ut 26. 18 642
2021Q2 Vaci uti irodafolyosé Pillar Dézsa Gyorgy ut 29000
2021Q2 Belvaros Paulay 52 Paulay Ede utca 52. 1962

Forras: BRF, Portfolio
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Jovobeli szallodafejlesztések Budapesten (2019)

Kat. Hotel neve Ker. Fejlesztés helye Szobaszam Tervezett nyitas

Forras: BDO, Colliers, Portfolio
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Folyamatban lévé ipari ingatlan-fejlesztések Budapest kornyékén (2019)

Atadas datuma

2019 PORTFOLIO.HU/INGATLAN

Projekt neve

Cim

Méret (Brutté m?) Megjegyzés

2019Q1 AIRPORT CITY Logistic Park Vecsés, Ull&i ut 807/b 13236 atadva
2019Q1 Prologis Harbor Budapest, XXII. Campona utca 10500 atadva
2019Q4 OTP Budapark Budadrs 22000 épités alatt
2019Q4 BILK Budapest 21299 épités alatt
2019Q4 BUD Cargo City Budapest Airport, 1185 Budapest 10210 épités alatt

tosabban egy adott projekt valamelyik Ute-
mében 6sszpontosul.

A REKORDOKAT DONTOGETO
IRODAPIAC

A budapesti irodapiac tdbb rekordot is meg-
doéntott az elmult években, az Uj fejlesztések
volumene 2018-ban haladta meg el6szor a
2009-es szintet, mig az Ures terlletek aranya
torténelmi mélypontra kerdlt 6,3 szazalék-
kal. Az Uj fejlesztési volumen nem lesz annyi-
ra kiemelkedd a valsag el6tti értékekhez ké-
pest, igy a varakozasok alapjan a budapesti
irodapiac jelenlegi 3,65 milli6 négyzetméte-
res nagysaga csak 2021-re |épheti at a 4 milli-
6s hatarmezsgyét.

A fejlesztés alatt allo, illetve a kdzelmultban
atadott irodahazaknal két, viszonylag Uj ten-
dencia lathaté. Egyfel6l az atlagos alapteru-
let egyre nagyobba valik, a nagyvallalatok di-
namikus létszambdvilése nagyobb irodate-
rUletet igényel, illetve mindig Gjabb és Gjabb
cég dont ugy, hogy egy székhazba vonja 6sz-
sze az eddig kulénallé egységeit, ami szintén
felfelé nyomja a fejlesztett irodatertletek at-

lagos értékét. Masfelél egyre tobb a komp-
lex funkciot ellaté épulet, ahol az irodak kiala-
kitasa mellett komoly Iétjogosultsaguk van a
kiskereskedelmi egységeknek, de el6fordul
olyan fejlesztés is, ahol a projekt egyik fazi-
saként lakoteruletet vagy hotelszobakat ala-
kitanak ki.

A jelenleg épités alatt all6 vagy ebben az év-
ben atadott projektek kozott 30 irodahaz sze-
repel, amelyek alapterilete 2 ezer és 90 ezer
négyzetméter kdzott szérodik. Ezek azok az
aktiv, épités alatt all6 projektek, amelyeknél
szemmel lathatéan zajlik az épitkezés, és tar-
gyalasok folynak a tertletek bérbeadasara. A
Vaci uti irodafolyosé tovabbra is szarnyal,
mintegy 200 ezer négyzetméternyi irodate-
rilet kothetd ehhez a lokacidhoz, de a dél-
budai alpiacon is korulbelll 170 ezer négy-
zetméternyi b&vilésre lehet szdmitani a ko-
vetkezd években.

A SZINTE TELJESEN MEGTELT
RAKTARAK
A budapesti és a Budapest kérnyéki agglo-

meracié spekulativ ipari ingatlanallomany

Forras: BRF, Portfolio

korulbelal 2,2 millié négyzetmétert tett ki
2019 masodik negyedévében. Ez a szam
tébb mint 100 ezer négyzetméterrel néhet
még az idén, elnézve a folyamatban 1év6 fej-
lesztéseket. Az irodapiac mellett a raktarak,
logisztikai kézpontok is rekordalacsony Ure-
sedéssel mikddnek, legutébb ez a rata csu-
pan 2 szazalék volt, ami gyakorlatilag azt je-
lenti, hogy nincs rendelkezésre all6 szabad
raktarépulet vagy logisztikai egység Buda-
pest kornyékén.

A raktarpiacon megjelend valtozé igények
egyrészt az e-kereskedelem bdévulésébdl
addédnak, amit elnézve nem lenne meglepé,
ha a fejlesztés alatt allo, féleg Budapest kor-
nyékén épulé Uj raktaréplletek egy jelentds
részét online kereskedelemmel is foglalko-
z6 cégek foglalnak el. A nagy alapterulet és
a varoshoz val6 kozelség kedvez6 feltétele-
ket teremt a vasarlok altal megrendelt ter-
mékek kiszallitdsdhoz. Gyakori megoldas az
is, hogy a raktarak mellett ezekben az épu-
letekben irodaépuleteket alakitanak ki, hogy
helyben kénnyebben lehessen koordinalni a
munkavégzést.
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novekedes

SEMMI SEM TARTHAT OROKKE

HORNYAK JOZSEF

oipari

KOVETKEZO® HONAPOKBAN AZ EPITOIPARI TERMELES KIROBBANO FORMAJANAK VARHATOAN VEGE LESZ, ATTOL AZONBAN NEM
KELL TARTANI, HOGY ZSUGORODIK A SZEKTOR, A 3OV EVBEN IS VISSZAFOGOTT NOVEKEDES PROGNOSZTIZALHATO. AZ AREMEL-
KEDES IS VALOSZINULEG KITART A SZEKTORBAN, MIUTAN A KOLTSEGEK TOVABBI EMELKEDESEVEL NEZHETNEK SZEMBE A CEGEK.

Soha nem latott novekedési Utemre kap-
csolt a magyar épit8ipar az idei elsé félév-
ben. A GDP alig 5 szazalékat kitevd, méretét
tekintve a mezégazdasaghoz hasonlithaté
agazat b6vilése olyan jelent8ssé valt, hogy
szemmel lathatéan hozzajarult a gazdasagi
novekedéshez. A Kdézponti Statisztikai Hiva-
tal adatai szerint 35 szazalékkal n&tt az épi-
téipari termelés az év elsd hat honapjaban
az el8z6 év azonos idészakahoz képest, ami
még azokat az elbrejelz6ket is meglepte,
akik optimistan tekintettek a szektor kila-
tasaira még az év elején. Gyakorlatilag min-
dent épitettek, amit csak lehetett: az épi-
leteknél az ipari, laké-, kulturalis és iroda-
épliletek, az egyéb épitményeknél pedig a
kdézm(-, ut- és vasutépitések, valamint az
energetikai beruhazasok eredményezték a
novekedést.

Az idei év elsd felében a kis sulyu épitSipar
nagyobb mértékben jarult hozza a GDP no-
vekedéséhez, mint a gazdasagi teljesitmény
kozel egynegyedét ado ipari termelés, és
tébb honapon keresztul az Unid egyik leg-
gyorsabb bévilését mutatta a magyar épi-
téipar. Ez nagyrészt annak kdszonhetd,
hogy a lakasépitések felfutasa mellett meg-

Az épitoipari termelés alakulasa (2015=100)

Forras: KSH, Portfolio

épuletek egyéb épitmények

140

2014 2015 2016

emelkedtek a koltségvetési forrasok, és a
2014-2020-as unids koltségvetési ciklus EU-
forrasainak lehivasa is felgyorsult.

A hihetetlenul gyors névekedés - ahogy az
lenni szokott - azonban nem tarthat 6rok-
ké. Mikdzben 2019 elsé felében tobb honap-
ban is 30-60 szazalék kozotti bévulést lat-
hattunk éves 0sszevetésben, addig az idei
harmadik negyedév teljesitményérd| érke-

2017 2018 2019

z6 adatok mar kisebbfajta lendiletvesztés-
rél arulkodnak. Augusztusban mar ,csak”
egy szamjegy(i névekedést mutatott az épi-
t6ipar: éves alapon 6 szazalékkal bévuilt a
termelés, ennél rosszabb adatot utoljara
tavaly tavasszal lathattunk. Egyetlen hénap
gyengébb adatabdl nem szabad messzeme-
né kovetkeztetéseket levonni, egyértelmu-
en latszik azonban, hogy az év elsd felében
latott hatalmas névekedés mar a multé.

Egyrészt a lakasépitések dinamikaja nem
nagyon tud tovabb emelkedni, masrészt,
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az unioés forrasok lehivasa sem tud to-
vabb gyorsulni, mikézben a magyar gaz-
dasag novekedési Uteme is az elmult ho-
napokban érhette el a cslcsat, és a kovet-
kezd id6szakban a névekedés lassuldsara
lehet szamitani, amit a gazdasagi ciklusok-
ra érzékeny épit6ipar is megérezhet. Az Uj
épitéipari megrendelések és a szerz&dés-
allomany alakuldsa azt jelzi, hogy a kovet-
kez6 honapokban mar nem zakatolhat ugy
a szektor, mint korabban, de komoly aggo-
dalomra nincs okunk, egyel6re ugyanis az
nem latszik, hogy visszaesés varna az épi-
t6éiparra. Gyorgy Laszlé, az Innovacids és
Technolégiai Minisztérium allamtitkara op-
timista, hiszen nemrég arrél beszélt, hogy
az épitbipar 2023-ig 25 ezer millidrd forintos
megrendelésallomannyal rendelkezik, ezen
belul 15 ezer millidrd forintnyi megrende-
|ést az dllam generalt. Az épitbipart tdmo-
gathatja, hogy a kovetkez6 években tobb
ezer milliard forintos Ut- és vasutfejlesztést
terveznek, mikdzben a Magyar Falu Prog-
ram és a Modern Varosok Program is segit-
heti a n6vekedést.

A szektort sujté munkaer6hiany azonban
mostanra altalanossa valt, ami visszafog-
ja a termelés bévulését, mikozben a kul-
s és a bels6 folyamatok ellentétesen hat-
nak: az erds belsé kereslet (még) tdmogatja
a bévulést, mikdzben a kilsé kereslet csok-
kenése, vagyis a globalis gazdasag lassula-
sarontja a magyar gazdasag novekedési ki-
latasait. A Portfolio el6rejelzése szerint az
épitbipar 5 szazalék koruli novekedést mu-
tathat a jové évben, miutan az idei évirdl az
athuzodo hatas még tamogathatja a szek-
tort. A prognézisunkat azonban lefelé hato
kockazatok ovezik, hiszen a globalis las-
sulads akar erételjesebb hatéassal is jarhat
a magyar gazdasagra nézve. A piaci elem-
26k 2 és 10 szazalék kozotti ndvekedést jo-
solnak a j6v6 évben a szektorban: a pesszi-
mistak ugy vélik, hogy a motorok egy része
leall, mikézben a magas bazis is a lassulas
mellett sz6l, mig az optimistak a csében
lévé nagyberuhazasokat és fejlesztéseket
emelik ki, amelyek tovabb tamogathatjak
a bévulést. Az viszont tény, hogy szamos
bizonytalansag ovezi a kilatasokat, ame-
lyek kozé tartozik az allami szabalyozas (pl.

Uj szerzodések és a szerzédésallomany alakulisa
(eloz6 év azonos idoszaka=100)

Forrés: KSH, Portfolio

szerzédésallomany Uj szerzédések
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afakérdés, épitési szabalyok) és a tdmoga-
tas (pl. CSOK, babavaré hitel, egyéb csalad-
tdmogatasi programok), mikézben az egyre
fokoz6dd munkaeréhidnnyal is szembe kell
néznie a szektornak.

Az elmult néhany negyedévben altalanos-
sagban azt mondhattuk, hogy csdkkent a
munkaer6hiany a vallalati szféraban Ma-
gyarorszagon, miutan a KSH adatai szerint
a korabbi kozel 90 ezres torténelmi csucs-
rél visszaesett az Ures allashelyek szama.
Ez azonban nem minden szektort érintett
egyenletesen, a csokkenés mogott jorészt
az huzédik meg, hogy a feldolgozéipar mun-
kaerdigénye csokkenni kezdett, ezzel szem-
ben az épitdiparban éppen ellentétes folya-
matokat figyelhetiink meg. Az épitSiparban
szinte negyedévrdl negyedévre Uj torténel-
mi csucsra emelkedik az Ures allashelyek
szama, vagyis a munkaeréhiany egyre na-
gyobb, amit a jelentds fizetésemelés sem
enyhit. Jelenleg a hivatalos adatok szerint
4500-5000 betoltetlen munkahely van az
épitéiparban (hivatalosan ennyit jelentenek
a cégek a Statisztikai Hivatalnak), azonban
a szakmai szervezetek ennek tobbszérosé-
rél beszélnek, ami nemcsak lassitja az épi-
téseket, hanem igen komoly min&ségi prob-
|émakhoz is vezet.

A munkaer8hiany varhatéan a kovetke-
z6 id8szakban is fennmarad az épitdipar-
ban, miutan az latszik, hogy az elmult évek
béremelkedése nem volt elegendé ahhoz,
hogy tdmegével csabitson haza kulféldén
dolgozé magyar szakembereket. Habar az
épitdiparban is két szamjegyl béremelése-
ket tapasztalhattunk, érdemben nem ha-

2013

2015 2017 2019

ladta meg a nemzetgazdasagi atlagot a no-
vekedés lteme, igy a szektorban tovabbra
is 200 ezer forint alatt van a nett6 kereset,
mig az orszagos atlag 240 ezer. Miutan a
minimalbér jovére is 8 szazalékkal emelke-
dik, és a munkaerdéhiany is fennmarad, igy
az épitdipari arak tovabbi emelkedésére le-
het szamitani. A KSH adatai szerint az idei
els6 félévben 10 szazalék koruli termeldi
aremelkedés jellemezte az épitSipar egyes
szegmenseit éves alapon, és nemigen lehet
szamitani arra, hogy a kévetkez6 id6észak-
ban lassulna az dremelkedés dinamikaja.
Ami a hosszl tavlu névekedési kilatasokat
illeti, a szektor visszafogott bévulésre sza-
mithat, illetve a jelentds ingadozas fennma-
radhat, hiszen egyrészt az EU-forrasok cikli-
kussaga, masrészt komoly mérethatékony-
sagi problémak jellemzik. Az is igaz, hogy
itt lehet az egyik legnagyobb a feketegaz-
dasag aranya: nemcsak a szektort jellemzé
alacsony keresetekre utal, hogy a foglalkoz-
tatottak 50 szazaléka minimalbérre van be-
jelentve, hanem arra is, hogy kifejezetten
sokan kapjak még ma is boritékban a fize-
tésiiket. Minderre megoldast jelentene a ki-
sebb vaéllalatok dsszeolvadédsa, azonban az
elmult id6szakban ez a folyamat nem kez-
dédott meg. A kormanyzat szerint az épi-
téiparban tevékenyked& kis- és kozepes
vallalkozasok technolégiai korszerUsitése
kulcsfontossagu, ezt tobb palyazattal is ta-
mogatjak, ezek a fejlesztések pedig sziiksé-
gesek lesznek a hosszu tavu versenyképes-
ség fennmaradasahoz. Akik viszont ezeket
nem lépik meg, azok néhany éven belll va-
|6szinlileg becsukhatjak a boltot.
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UJ IRANYOK A HAZAI

INGATLANBEFEKTETESEKNEL

Folyamatosan csdkken az ingatlanalapokban kezelt vagyon az-
6ta, hogy jiniusban elindult a MAP Plusz, s6t, még az ingatlan-
piacon is lathat6 egy keresletvisszaesés. On szerint j6 irany az,
hogy ingatlan helyett inkabb allampapirt vesznek a magyarok?
Az ingatlanalapokat a befekteték diverzifikacidos céllal valasztjak,
a magas likviditast tartd, emiatt biztonsagosnak tartott termékek a
jelenlegi kérnyezetben nem fognak tudni versenyezni a lakossagi
allampapirokkal. A befektetési célu lakaspiacot telitettség jellemzi,
mikdzben az elmult évek jelentds atarazédasa utan stabilizalédas,
némi korrekcio jelenik meg, az olcso hitelfelvételi lehetéségek fenn-
maradasa kdzéptavon tovabbra is tamogatja a felértékelédést.

Lehet ez a kezdete annak, hogy az ingatlanpiacrél egyre inkabb
a tokepiacok felé tereli a lakossagi megtakaritasokat az allam-
papirpiac?

Evrél évre tudatosan emeltiink az tgyfeleknek dsszedllitott modell-
portfélionk kockazati szintjén, ezzel is dszténdzve Oket arra, hogy
hosszabb tavon gondolkodjanak, ha befektetésekrél van szé. A
MAP Plusz legnagyobb elénye, hogy értékesitési szempontbol erés
motivaciot ad a részvényalapok térnyerése szamara, ezzel pedig
némiképp paradox moédon, de a hazai pénzigyi kultura kiteljese-
déséhez fog vezetni. Mi azt tapasztaljuk, hogy a Generali részvény-
alapjai egyre népszertibbek, idén is jelentds tbkebearamlast latunk.

A Generali Alapkezel6 privatbanki szolgaltatasokat is nyujt. A
vagyonosabb ligyfelek korében mennyire valtozott nyar eleje
6ta az ingatlanbefektetések iranti kereslet (legyen sz6 ingatlan-
alaprol vagy fizikai ingatlanrél, esetleg egyéb, ingatlankapcsolt
befektetésrol)?

Ugyfeleink idén mar inkabb az eladéi oldalon &lltak, minimélis sza-
mu tékekivonas tértént ingatlantranzakcié miatt. Az ingatlanokbadl
befoly6é ¢sszegek helye pedig elsésorban nem a MAP Plusz volt,
hanem az aktivan menedzselt részvényalapok. A meghosszabbo-
dott visszavéltasi id6 miatt egyre kevesebb Ugyfelink keresi az in-
gatlanalapokat, melyek bizonyos befektetési alapjainkon keresztul
még ma is elérhetbek.

HIRDETES

Pallag Robert

befektetésekért felelbs vezeté

Hogy néz ki most egy vagyonosabb ligyfél portfélidja a Gene-
ralinal? Mekkora részt tesz ki ebben az ingatlan, és mekkorat a
MAP Plusz?

AMAP Plusz megjelenése el6tt is tartottunk az tigyfeleink portfolidja-
ban allampapirt, leginkdbb Prémium Magyar Allampapirokat. Junius
6ta mindéssze néhany Ugyfelink érdeklédott kifejezetten az Uj fix
hozamu instrumentum irant. A teljes portfélio 10-15 szazaléka van
az allam &ltal garantélt valamilyen tipusu kotvényben, kisebb mér-
tékben, de tovabbra is népszerliek az abszolut hozamu alapok, illet-
ve a korabbi évektdl eltéréen idén a részvényalapok sulya is megno-
vekedett. Tekintve, hogy a Generali Alapkezel alapjainak nagyobb
része részvény- vagy részvénytulsulyos alap, igy lehetéséglnk van
tematikus és régios alapok kozul is valasztani Ugyfeleink szamara, a
kockazatuknak és a preferenciajuknak leginkabb megfelel6t.
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Kényszer a palyan

AVAGY KEPESEK-E KIVEDENI A FEJLESZTOK A KIVITELEZES DURVA DRAGULASAT?

MESTER NANDOR

EGYRE NAGYOBB SZAMOK KERULNEK AZ ANYAG- ES A MUNKADIJISZAMLAK-
E RA. AKAR EGY BERUHAZAS INDULASA UTAN IS. KIBIRJAK EZT A FEJLESZTOK?
HATRADOLHETNEK, MERT VAGY CEGEN BELUL ELVEGZIK A KIVITELEZEST, VAGY
EVEK OTA FIX KULSOS CSAPATTAL DOLGOZNAK? EGYALTALAN, MENNYIRE FELKE-
SZULTEK AZ ITTHON MARADT EPITOIPARI CEGEK? EV VEGI KORKEP JON VEZETO

INGATLANFEJLESZTOKTOL.

Magyarorszagon is panaszkodnak az ingat-
lanfejleszt6k és az épitbipari szakagi szovet-
ségek. Kulonféle becslések szerint évi 10-20
szazalékkal dragult az alapanyagok ara az
elmult harom évben, mig a munkaer6é en-
nél joval nagyobb ltemben. Tavaly a legna-
gyobb mértékben a beton, a vizszigetelés, a
purhabok és szilikonok, valamint a térkévek
ara emelkedett, de akar tiz szazalékkal is
dragulhattak az OSB-k és a vakolastechnikai
elemek. Szintén jelentés mértékben, 6t sza-
zalékkal novekedett a kéményrendszerek
kereskedelmi ara, az energiahatékony meg-
oldasok azonban még nagyobb mértékben
dragultak.

Egy nagy volumend épitési vagy feldjita-
si munka esetében atlagosan 10,5 szaza-
Iék korali arndvekedésre kell szamitani az
eléz8 év araihoz képest - hangsulyozta az
UjHaz Centrum cégvezetdje. A véllalat prog-
nézisa szerint az épitéanyagok arnévekedé-
se azonban itt nem fog megallni, varhato-
an 2019-ben akar tovabbi 5-10 szazalékos
emelkedés is bekdvetkezhet az egyes ter-
mékcsoportokban. Lassuk most, mit mon-
danak tapasztalataikrél a hazai fejlesztdi
piac vezetd szerepldi!

Dioszegi Balazs
INGATLANFEJLESZTESI
OSZTALYVEZETO
BIF Nyrt.

Erzékeljik az épitSiparban jelentkezé
problémakat, melyek leginkdbb az arak-
ban és a kivitelezi kapacitashianyban
mutatkoznak meg, de ennek nincs ha-
tasa a BIF idei tervének végrehajtasara.
Azt viszont tapasztaljuk, hogy egy pro-
jekt sikerességéhez most az elvartnal
is tobb befektetett energiara és odafi-
gyelésre van szukség. Valoészinlleg en-
nek is koszonhetd, hogy a jelenleg futo
Harsanylejté Kertvaros fejlesztésink I.
Utemét pusztan par hénap csuszassal
sikerdlt atadni.

Musch Erno

MUSZAKI IGAZGATO
SISKIN Cégcsoport

A szakember- és munkaeréhiany orvos-
lasdra nincs bevalt recept, szinte min-
den cég megsinyli ezt, a csUszast pedig
- teljesen érthetd okokbdl - nehezen
viselik a lakastulajdonosok. Az épitGipar
jelenleg durvan tilterhelt, rengeteg az
épuld projekt, viszont a hazai munkaerd
kapacitasa véges. Mi abban a szeren-
csés helyzetben vagyunk, hogy hosszu
évek 6ta azonos alvallalkoz6i korrel dol-
gozunk, j6 elére leegyeztetjiuk, hogy ki-
nek, mikor, milyen munkafolyamatokat
kell elvégeznie.

Persze el6fordul, hogy a lancban vala-
ki megcsuszik, ez pedig az 6sszes, uta-
na kovetkezd szerepld menetrendjét
boritja. A helyzet kezelésében nagyon
jol jonnek az évtizedes kapcsolatok, a
partnerek kozotti kdlcsonos tisztelet és
a lojalitas. Ezek a min6ségi kivitelezésre,
munkavégzésre nézve is garanciat jelen-
tenek.
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Borbély Zoltan

COUNTRY DIRECTOR
Atenor Hungary Kft.

Az Atenor projektek gyors Gtemben, ma-
gas szinvonalon torténd és hataridére
atadasra kerul6 fejlesztéseinek kulcsa a
generalkivitelez6 nélkili épitési straté-
giankban rejlik. Az Atenor célja a bérl6k
gyors kiszolgalasa a legmagasabb miné-
ségben. Ehhez valogattuk ki a legjobb mi-
ndéségben dolgoz6, hataridék betartasara
képes szakkivitelez8ket és beszallitékat,
akiket a sajat, hazon bellli projektme-
nedzsment csapatunk koordinal.

Az épit6iparban a munkabérek és az
épitéanyagok arainak komoly mértékd
emelkedésével nem most szembesulink
el6szor, ez a folyamat mar kézel harom
éve elindult. Az arazasunk és a koltség-
vetéslink is ennek figyelembevételével
készul. Egyetlen példa: a Vaci Greens
»D" épulete. 2017 marciusaban indult a
szerkezetépités, és 10 honappal késébb,
2018. januar végén az épulet mar fogad-
ta az elsé bérlgit. Kozben emelkednek a
bérleti dijak is, de ez nem tantoritotta el
a bérléjeldltjeinket, sét, az elkészult elsd
négy Vaci Greens épulet 100 szazalékos
kihasznaltsagnak Orvend, valamint az
épités alatt allé utolsé két épllet is jelen-
t6s mértékl el6bérlettel rendelkezik.

Mentes Zsolt

BERUHAZASI ES UZEMELTETESI
IGAZGATO
InfoGroup

Az épitéiparban jelentkez6 munkaeré-
hiany kozvetlen hatéssal volt idei pro-
jektjeink megvalésitasara. A legnagyobb
problémat a folyamatos bizonytalansag
jelenti, amely mind az épit6ipari arakat,
mind a megvaldsithatésag hataridejét
érinti. A kapacitasok mind munkaerdben,
mind anyagellatasban csak rendkivul
korai megrendelés esetén allnak id6ben
rendelkezésre, és még ekkor is szamos
vart és varatlan tényezd jatszik kozre.
Sajnos a kivitelezék sincsenek felkészul-
ve teljes korlien a jelenlegi helyzetre.
Sokszor tapasztaljuk, hogy még mindig a
megszokott mddszerek, eljarasok alap-
jan prébalnak dolgozni, melyek jelen ko-
rilmények kézott mar nem mikodnek.
A kivitelez6kon kivil a miszaki ellenéri
és a tervezdi kapacitas is csak korlato-
zottan all rendelkezésre, ami jelent&s
mindségi kihivasokat jelent szamunkra.
Fejlesztéként ezért a megrendeldi oldal
dontéseinek felgyorsitasara és id6ében
torténé megrendelésekre toérekszink,
valamint keressik a bel- és kilféldi ka-
pacitdsok alkalmazasanak lehetéségét.
Atervezés soran elényben részesitjik az
el6ére gyarthatd, minéségi rendszereket
és megoldasokat a helyszini munkavég-
zés csokkentése érdekében. A jovébeni
fejlesztéseink soran mérlegeljuk gene-
ralkivitelezd alkalmazasa mellett a koz-
vetlen alvéllalkozéi korrel torténé meg-
allapodasokat és vellik a hosszu tavu
egyuttmakodést.

2019 PORTFOLIO.HU/INGATLAN

Gereben Matyas

COUNTRY MANAGER
CPI Hungary

A helyzet nem egyszer(. Sajnos a kapa-
citashiany mind munkaer6, mind épité-
si anyagok vonatkozasaban 2019-ben
csucsosodott ki. A CPl a 2017-ben kotott
general kivitelezdi szerz6désével ugyan
biztositani tudta legujabb irodahazanak
kivitelezését az akkori arakon, de a bér-
16i kialakitasok tekintetében mar mosta-
ni arazast kell figyelembe vennie, és ez
komoly kihivasokat okoz. Az egyetlen
esélylnk a sikeres fejlesztés nyeresé-
gessé tételéhez, hogy a beruhazasi kolt-
ségnek ezeket a névekményeit beépitjik
a bérleti dijakba. Tehat a bérleti dijak
novelése szikséges. Mig 2017-ben egy
atlag bérleti dij 14 eurd koril alakult, ma
mar nem ritka a 15,5 eurd headline bér-
leti dij sem. Nagyon fontos a kivitelezd
és az épittet6 kozotti konstruktiv egytitt-
mikodés, az ,egy hajéban evezink” fel-
fogas, e nélkul a kivitelezési szerz6dés-
ben Iévé jogi garanciak mit sem érnek.
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MA AZAJO )
BERLOKEPVISELO,

AKI MEGSZERZI
A TERULETET

MAI BERBEADOI PIACON KISZOLGALTATOTTABBAK A BERLOK, MINT VALAHA. MIT TUD FELMUTATNI ILYEN
A HELYZETBEN A BERLOKEPVISELO, ES MIT ERTEKEL EBBOL AZ UGYFEL? A VALASZOKAT KALAUS VALTERTOL,

A CRESA TANACSADO CEG UGYVEZET® PARTNERETOL VARTUK.

0 Mit mond annak a vallalatvezetének, aki most szeretné
- mondjuk hat-nyolc honappal késdbbi kezdéssel - Gj
irodaba vinni a cégét?

Gyorsan kidbranditandm. Szinte megoldhatatlan. Csurig vannak az
irodahazak, bivalyerés bérbeaddi piac van. Az egész piacot nézve
6 szazalék alatti a kihasznalatlansag, a Vaci uti folyosén 2-3 szaza-
Iék, de a tobbi fontos alpiacon is nagy a tomorulés, sok a jelentke-
z6 ugyanarra a terlletre. Kiszolgaltatott helyzetben vannak a bér-
I6k: a kisebbek azért, mert a bérbead6k nem tudjak el8re elkote-
lezni magukat a 300-400 négyzetméter irant, a nagyok meg azért,
mert egyel8re nincsenek olyan hazak, ahol tobb ezer négyzetmétert
egyben ki tudnanak venni révid hataridén belll. Nekik talan mégis
kicsit kdnnyebb a dolguk, mert a fejlesztések nyoman a kévetkezd
par évben tobb szazezer négyzetméternyi tertlet kertl a piacra. A
fejleszték egy 1000 négyzetmétert keresd céggel mar nem kdtnek
el6bérleti szerz&dést, de a 4-5 ezret igényl&kkel szivesen. Kézuluk
az kapja meg a teruletet, aki kevesebb kompromisszumot kovetel a
bérbeadotdl, és gyorsan tud donteni.

@ Ha mégis szerencséje lesz egy bérlgjeldltnek, akkor a szer-
z8dés alairadsa el6tt mire figyeljen, illetve mire figyelmezteti a
bérléképvisel6?

Nagyon fontos az id8zités, vagyis id6ben, mérettdl figgben akar két
évvel a tényleges koltozés el6tt lasson hozza a felkésziléshez. Ez
annak ellenére igy van, hogy az ingatlanpiacot altaldban lomhanak
tartjak. Ma ez duplan nem igaz, nagyon felgyorsultak a valtozasok.
Fontos a tervezés és a b6viléssel 6sszefuggd feladatok megértése.

Rengeteg id6t szanunk arra, hogy feltérképezzik, valéjaban miként
akar majd mdkodni az Ggyfelink, mekkora helyigénye lesz évek
mulva, milyen funkcidkat lenne j6 ellatni specidlis kdrnyezetben, és
mikre kellenek tgymond hagyomanyos fizikai feltételek.

@ Milyen gyakori hibakat kévetnek el a cégek?

Példaul azt mondja a bérlgjeldlt: kell 1000 négyzetméter, aztan
majd kitalaljuk, hogy mik legyenek a belsé aranyok. Szerintem
pont forditva kell gondolkodni: nézzik meg, hogy mit kivan az Gz-
let, és ennek megfelel8en tervezzik meg a bérelt tertleten be-
ltl a funkcidkat. Ma kihagyhatatlanok ebben a munkaban a HR-es
szakemberek. Unalomig ismételt tétel, de igaz, hogy a j6 munka-
erd megtartasadban a munkakérilmények ma mar az élen allnak.
Az iroda a cég arca is, ha jo a lokacio, és jol kitalalt, érdekes, egye-
di a tér, akkor a partnerek is elismerik ezt, rdadasul a munkatar-
sak maguk is eldicsekednek azzal, hogy emiatt is j6 ott dolgozni.
Mi a lokacié megtaldladsdban és a belsé kialakitasban is segitink,
és egyebek mellett azzal is érvelink, hogy megéri akar 1-2 eurdval
magasabb bérleti dijat szdmité hazba menni, mert oda sziveseb-
ben mennek be dolgozni a munkatarsak. Ergo a cég a koltozésnél
nem veszit el tul sok embert, a felvételre jelentkezdk pedig 6rom-
mel jénnek.

@ Korabban azzal is mérték a bérléképviseld teljesitményét,
hogy mekkora megtakaritast tudott kialkudni a bérlének. Pél-
daul mennyi kedvezményt tudott elérni. Gondolom, ezt most
el kell felejteni.
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Ovatosan banunk a megtakaritas széval, ez ma szinte elérhetetlen

a most érvényben |év6 bérleti szerz6dés feltételeihez képest. Ma a
jo bérléképviseld szerintem az, aki megszerzi azt a teriletet, ahol a
bérld lenni szeretne.

@ De miért kell neki kiilsé szereplé? Barmelyik internetes
irodahirdetési feluletre felmegy, kinézi a megfelelé hazat, és
maga is targyalhat.

Mi az egész piacot sokkal alaposabban és dsszefliggéseiben latjuk.
Elére tudjuk, hol lesz Gresedés egy-méasfél év mulva, és ezt az elényt
nem lehet behozni. Mi nem kézvetiték vagyunk, hanem valodi ta-
nacsadok, akik nem a teriletre keresnek bérlét, hanem a bérlének
keresnek megfelel6 teriletet.

@ Egy maganyos targyalé nyilvan kedvezményt sem tud kihar-
colni.

Most plane nem, hiszen a korabban emlitett helyszike miatt hat-
radéltek a bérbeaddk. Van olyan bérbeadd, aki példaul egyalta-
ldn nem ad bérletidij-mentességet. Id6kdzben 20-25 szazalékkal
emelkedtek a dijak, és adodik olyan helyzet, amikor az elsé ajan-
lat utén licit van, méghozza felfelé. Felejtsuk el a koltdzési hozza-
jarulast, és ma mar az extra belsé kialakitas koltségeit sem na-
gyon vallaljak at.

@ vagyis nagy a bérbeadodk zsarolasi potencialja.

Ez talan erds kifejezés, de sajnalatos, hogy vannak olyan bérbeaddk,
akik visszaélnek a mostani poziciéjukkal. Nem akarok kertelni: el8-
fordul, hogy sokszoros aron szamoljak el a kiépitési koltségeket, le-
kezelik és kész helyzet elé allitjdk a bérléket. Ez tisztességtelen, ami

2019 PORTFOLIO.HU/INGATLAN

nem lehet érdeke egy komoly bérbeadénak. A bérlé a par év mulva
bekovetkezd, er6sen megvaltozo uzleti kdrnyezet idején emlékezni
fog arra, hogy hogyan bant vele a bérbeadé korabban. Es amikor le-
jar a szerz6dése, mast fog valasztani.

@ Ez azt is feltételezi, hogy a bérl6képviseleti csapatban felké-
sziilt milszaki szakembereknek is lenniiik kell.

Hogyne, elengedhetetlen - vannak is nalunk. A mlszaki projektme-
nedzsereink sajnos elég sokszor szembesulnek a silany kivitelezés-
sel, mikdzben sokszor tuldrazott szamlakkal taldlkoznak. Természe-
tesen a pénzugyi, jogi és HR-teruleteken is dolgoznak olyanok, akik
nélkdl nem tudnank valédi hozzaadott értéket teremteni egy-egy
tranzakciéban a bérld szamara.

@ Nem mondtuk ki, de eddig csak az,, A" kategériarél beszéltiink.
A piacot ismerve van-e szdmottevé belsé migracié, felhagynak-e
sokan a lakasirodakkal? Mennyire Gjul meg a massziv ,,B” kate-
goria?

Az Gjnak vagy a magasabb osztalydnak mindig megvan a varazsa.
A feljebb 1épés mindig Gzenet is: j6l megy a cégnek, pozitiv valtoza-
sok torténtek a cégnél, sth. A kiilonféle kategoridk kozott nagy mu-
szaki kulonbségek is lehetnek. Sokkal jobb ma egy WELL mindgsitett
épuletben dolgozni, mint egy lerobbant 20 éves irodahazban. Egy-
értelm(, hogy az ilyen mindsitési épuletekben erésen javul a haté-
konysag. Ugyanakkor a,B" kategorias épuletek tzemeltet6i is kény-
telenek Ujitdsokat alkalmazni, korszerUsiteni a gépészetet, a belsd
tereket stb. Sok-sok szempontot figyelembe véve ki kell szamolni,
hogy megéri-e az igyfélnek, ha 2-3 euréval magasabb dijat fizet. Mi
pont ebben a komplex munkaban tudunk segiteni.
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Kifullad vagy tartos

lesz a mostani
hullam?

SZTARKERULETEK ES FELIOVO NAGYVAROSOK A LAKASPIACON

MESTER NANDOR

UDAPESTEN IDEN TOVABB EROSODTEK A SZTARKERULETEK, DE A TERULETI SZUKOSSEG MIATT EGY-KET KEVESBE FREKVENTALT
B(")VEZETBEN IS BEERTEK A BERUHAZASOK. A VEZETO MEGYESZEKHELYEKEN KISEBB VOLT A BOVULES, DE MAGUKHOZ KEPEST OTT
IS VAN FEJLODES A KiNALATBAN, ES AZ UJ LAKASOK ARA MAR KOZELITI A FOVAROSIAKAT. A FEJLESZTOK ZOME AZONBAN OVATOS, A
KOVETKEZO 2-3 EVBEN BIZONYOSAN KEVESEBB UJ PROJEKTET INDITANAK.

Budapesten még mindig nem fogytak el a
daruk a toplistan élre kerdlt 13. keruletben.
Tobb tucat kdzepes és kisebb projekt is épité-
si szakaszba kerdlt, illetve fél-haromnegyed
éven belul eljut odaig. Csaknem 100 projekt
van a keruleti piacon, de a marketingeseknek
nem nagyon kell meger6ltetniik magukat:
kezlkre jatszik a kormany ajandéka, vagyis

“‘I‘ (g

az, hogy 2022 végéig még 5 szazalékos afaval
hirdethetik a lakasokat, ha a cégnek volt épi-
tési engedélye 2018 novembere el6tt. Marpe-
dig elég sok itt fejleszté cégnek volt.

A 13. kerulet sok szempontbol figyelemre
méltd. Azért is példaul, mert eddig kevés-
sé ismert korzetei is felkeriltek a fejleszték
térképére. Ujabban a belvaroshoz kézeleb-
bi Léportarddlén, tovabba Angyalfold kul-
s utcaiban is kibujtak a féldbél a tarsasha-
zak. Egy kerllet presztizsét az ott kialakult
ingatlanarak is kifejezik. Budan és a pesti bel-
varosi kerlletekben mar atlépték az egymil-
li6 forintos négyzetméterarat. A 13. kerulet -
egyes Dunahoz kozeli vagy parti dvezeteket
és Ujlipétvéros bizonyos kérzeteit leszamitva
- még messze van ettdl, a teljes piacra vonat-

koz6 atlagar 800-850 ezer forint kérdil van.
Pesten szinte robbandsszer(i a lakasallo-
many novekedése a 8. és a 9. keruletben is.
A harmadik negyedévben - a Budapesti La-
kaspiaci Riport adatai szerint - el6bbiben
2297, utébbiban 2825 lakas volt valamilyen
szakaszban, tébbnyire mar kivitelezés alatt,
a befejezés altalaban a 2020 eleje és 2021
vége kozotti id6re tehet. Mindkét kerulet-
ben tobb kozterilet is megujult, javult a szol-
galtatasok mindsége, a kisboltok azonban ro-
hamtempoéban szorultak ki, helyiket szuper-
marketek és vendéglatdegységek vették at.

Budan a 11. kerulet viszi a primet, fészerep-
ben a BudaPart a Kopaszi-gatnal, tovabba
a Budafoki ut kulsé szakasza tébb nagyobb
projekttel. A kozlekedés az 1-es villamos
meghosszabbitasaval tovabb javult, a szol-
galtatasok szinesedése viszont még varat
magara. Szintén kérdéses, hogy miként és f6-
leg milyen min&ségben lehet bdviteni, illetve
javitani a szocialis ellatottsagot a tobb ezer itt
megépuld lakast vasarlé és csaladja szamara.
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Legnagyobb budapesti lakasfejlesztok
(épiilo és értekesités alatt allo lakasok szama szerint, 2019 Q3)

Forras: Budapesti Lakaspiaci Riport, Portfolio
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Cordia Metrodom Biggeorge Wing Property OoTP Pesti Siskin Reax Avico
Property Market Ingatlan Hazak Group

Osszességében fontos fejlemény a piacon,
hogy csokkent a piacra érkezé Uj lakasok
széma az el6z6 harom évhez képest. Es ez a
trend nem fordul meg, hiszen az idén vagy
jovére indulé projekteket er6sen nyomja a
27 szazalékra visszaemelt afa. Az egyik leg-
nagyobb fejleszt6, a Cordia - sajat piacelem-
zésében - mar az év kozepén jelezte, hogy
az idén meghirdetett beruhazasoknal a fej-
leszték jocskan elmaradnak majd az értéke-
sités eddig megszokott mértékétdl. Raadasul
a kész, vagyis mar bekoltdézheté Uj lakasok -
nyilvan kornyéktdl fiiggéen - 5-15 szazalék-
kal dragultak 2018-hoz képest, és a konzer-
vativ becslések szerint 2020-ban Gjabb, leg-
aladbb ilyen mértékd aremelkedés lesz.

DRAGULO MEGYESZEKHELYEK

Egyaltalan nem meglepd, hogy a jelentésebb
iparvarosokban a budapestinél izmosabb ar-
emelkedés volt. Nagy a lemaradas, a bazis
alacsonyabb, de az Uj épitésii lakasok négy-
zetméterenkénti ara egy-év a.la'g_t igy is majd-

nem 25 szazalékkal emelkedett, _%g'!fﬁ'é__r'elérj_\_

az 540 ezer forintot. ‘o :
Lathatd, hogy a legdragabb vidéki varosok
a pesti peremkeruletek araival versenyez-
nek. Debrecenben és Székesfehérvaron 700
ezer forintnal is dragabb az Gj lakdsok négy-
zetmétere, ugyanakkor Erden, Kecskeméten,
Pécsett, Sopronban, Szegeden és Veszprém-
ben is jobbara az atlagar felett hizzak meg a
vonalat az épiték - emlékeztetett az Otthon
Centrum.

Rekordarat kérnek a civisvarosban megva-
|6sul6 Egyetem Towerben, ez a vidéki csucs-
tarté a maga 1,2 milli6 forintos négyzetmé-
teraraval. Ennél majdnem hatszor olcsébb

kinalnak egy négyzetmétert egy miskolci be-
ruhazas esetében, ami 217 ezer forintot je-
lent. Debrecenben &sszesen 17 projektben
350 lakas hirdetését kezdték meg a kozel-
multban.

Vérhatéan m(ikodik a BMW-hatés, vagyis az
aremelkedés folytatéddsa nem kérdéses,
legfeljebb annak mértéke. Az Gjonnan indu-
16 projekteknél mar 27 szazalékos afat kell
felszdmolni, évi 15-20 szazalékkal névekszik
a kivitelezés koltsége, és a munkaerd dija is
legalabb ennyivel lesz magasabb, ha bizto-
sitani akarjak az eredeti kivitelezési Gteme-
zést. A gyors dragulast 6nmagaban az a tény
is el6segiti, hogy végul |étrejott a szerz6dés.

Hasonlé folyamat Kecskeméten is megfigyel-
hetd volt, miutan kiderultek a Mercedes gyar
|étesitésének részletei. A laképarkok szama-
nak névekedése azonban lassabb volt, mint
el6z6leg vartak. Gybérben az Audi mar tébb
mint 25 éve van jelen, az ottani remelkedés
legalabb 10 éve folyamatos. Az elmult évek-

ben indult tarsashazi fejlesztések inkabb a
kézepes méretlek kozé tartoznak.

Az OC 2019 szeptemberében végzett felmé-
rése szerint a megyei jogl varosokban 327
tarsashaz van kulénféle megvaldsitasi sza-
kaszban, ezekben 6sszesen 9264 Uj lakas var-
ja az érdeklédoket. Ez 500 lakassal bévebb ki-
nalatot jelent tavalyhoz képest. A legtdbb Uj
projekt a régidkdzpontokban indult, a laka-
sok darabszama az idén indult kivitelezések
esetében Gy6rben a legmagasabb: 660 lakas-
sal bdviilt a kinalat, ami a tavalyi id6szakhoz

képest a piac tovabbi élénkulését mutatja.
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IGY LATJA ALITT
A HAZAI LAKASPIAC

JOVOIJET

2019 els6 félévében folytatddott a hazai lakdsarak emelkedése. A
masodik negyedévben a lakasarak éves névekedési iteme orsza-
gos atlagban nominalisan 17,1 szazalékot tett ki, ami magasabb a
2018 végi 16,3 szazaléknal. Budapesten azonban mérséklédott az
ardinamika, a 2018. év végi 24,8 szazalékroél 22,5 szazalékra. EI6-
zetes, 2019. harmadik negyedéves adatok alapjan a lakasarak no-
vekedésének tteme tovabb lassult Budapesten, és orszagos at-
lagban is mérséklddott.

A hazai lakaspiac keresleti oldalat tovabbra is tamogatja a magas
foglalkoztatottsag, a b6vil6 realjévedelmek, a megtakaritasok
magas szintje, az alacsony kamatkdrnyezet és az otthonteremté-
si programok ndvekvd kihasznalasa. Ennek ellenére a févarosban
jelent8sen, 29 szdzalékkal csokkent 2019 elsé félévében éves ala-
pon a lakaspiaci tranzakciék szdma, ami féként a masodik negyed-
éves nagyobb visszaesést tikrozi. Ebben szerepet jatszhatott az
Ujlakas-piacon az elmult években kotott el6szerz6dések magas
szdma is, ami csak késébb jelenik meg a tranzakcios statisztika-
ban. A Lakas- és Ingatlanpiaci Tanacsadé Testdilet (LITT) szerint a
Magyar Allampapir Plusz (MAP+) bevezetése a befektetsi érdek-
|I6désen keresztil indokolhatja a lakéingatlanok iranti kereslet
csokkenését a févarosban. A vidéki varosokban emellett stagnalt,
a kézségekben pedig 6 szazalékkal emelkedett a tranzakciészam
éves Osszevetésben, ami a vidéki kereslet fennmaradasat jelzi.
2019 elsd félévében tovabb bdvilt az Gjonnan kihelyezett lakas-
hitelek volumene, éves alapon mintegy 20 szazalékkal. A kibocsa-
tast egyre hosszabb kamatfixalas jellemzi. A megkdtott szerz6dé-
sek szama ugyanakkor a legfrissebb adatok alapjan kissé csok-

kent. Ezt a juliusban indulé babavaré tdmogatassal megjelend
kiszorit6 hatas magyarazhatja, ami elérelathatélag részben lakas-
célt szolgal.

2019 els6é negyedévében érdemben nétt az dtadott Uj lakasok sza-
ma, ugyanakkor a masodik negyedévben - féként a lakasprojek-
tek széles kérben tapasztalt csuszésanak kdszénhetéen - ideigle-
nesen csokkent az Uj atadasok szama. A févarosban a fejlesztés
alatt all6 Uj lakasok 55 szazaléka van csudszasban. Az év hatralévd
részében varhatéan folytatodik a lakdsatadasok érdemi bdviilése,
orszagos szinten az Uj kinalat varakozasunk szerint 2019-ben te-
tézhet 19,8 ezer Uj lakassal. 2020-ban a csUszasok miatt még ma-
gas maradhat az Uj atadasok szintje 18,5 ezer lakassal, 2021-t6l
azonban visszaesés varhato, erre az évre 16 ezer Uj lakas atada-
sat prognosztizaljak. A lakaskinalat nem tud lépést tartani a keres-
lettel. A sz(ikil6 Uj kinalathoz a visszaemelked§ &fakulcs, az erés
koltségoldali nyomas és a szakképzett munkaerd hianya is hoz-
zajarul. A hazai lakasallomany megujulasa régiés 0sszevetésben
alacsony. Kuléndsen Budapesten nagy az elmaradas, ahol az éves
megujulas 0,4 szazalék szemben a bécsi 1,5 szazalékkal.

ALITT tagjai el6re tekintve 2021-t8l az Ujlakas-kinalat jelentds visz-
szaesését prognosztizaljak. Véleményuk szerint a kivitelezési ka-
pacitasok fejlesztésével csokkenthetd lenne az Uj lakasok épitési
koltsége, novelve ezzel a kinalatot. A hazai érdemi épitéanyag-ter-
melés hidnya miatti draga alapanyagok mellett kiemelték az euré-
pai szinten is szigoru el8irdsokat mint kdltségnoveld tételeket. A
bérleti piac fejlesztésének szlikségességét ugyancsak hangsulyoz-
tak a lakhatasi lehet6ségek bdvitésének egyik iranyaként.

Lakasar/jovedelem mutato az europai fovarosokban

Forras: Numbeo.com.
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A jovedelmek ingatlandrakhoz viszonyitott ardnya a median ingatlanarak és az atlagkereset masfélszeresének a hanyadosa, 90 m?-es lakassal szamolva.
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STATE-OF-THE-ART SZOLGALTATO

AZ INGATLANSZEKTORBAN

A Dome Facility Services Group 2003-ban gyorsszolgélati, hibaelhari-
tasi tevékenységgel Iépett a magyar piacra. A kezdeti sikerek lehetévé
tették, hogy Décsi Gabor vezetésével a cég hamarosan megnyissa
kapuit a véllalati Ggyfelek részére kinalt létesitménygazdalkodasi te-
vékenységgel.

A dinamikusan fejl6dd cég a kezdetektdl torekedett ra, hogy az elstk
kozott reagéljon a piaci igényekre. 2005 6ta a Dome Fit-out Uzletag
a tervezdasztaltdl a kulcsrakész atadasig szolgélja ki tgyfeleit. 2009-
ben Dome Energy néven indult 6néllé energetikai Uzletag. A 2010-es
évek kdzepe 6ta a Dome RE Consulting név alatt teljes korl miszaki
és |étesitménygazdalkodasi tandcsadasi tevékenységgel is partnerei
rendelkezésére all. A vallalat épuletakvizicid, épuletfelmérés, irodabd-
vités és atalakitas kapcsan teljes korl mlszaki és szervezeti atvilagi-
tasi, koltségoptimalizalasi, kockazatelemzési szolgéltatasokkal tamo-
gatja megrendelbit.

A 21st FM regionalis FM konzorcium alapitd tagjaként partnereivel
jelenleg 7 kelet-kdzép- és dél-eurdpai orszagban kinal integralt, test-
reszabott létesitménygazdalkodasi szolgaltatasokat nemzetkdzi nagy-
véllalatok szamara. igy tgyfeleik hosszu tavon megbizhaté szakmai
és stratégiai partnerként szamithatnak rajuk ott, ahol az adott piacon
elismert szolgéltatok az alapos helyi piacismeret és a gyors dontési
képességuk éaltal versenyképessé valnak a multinacionalis szolgalta-
tok leanyvallalataihoz képest.

2018-ban azzal a céllal vagott bele a Dome a robotikaba, hogy Ma-
gyarorszagon az elsdk kozott tarja fel a létesitménygazdalkodasban
hasznalhato, kalonféle autondm robotokban rejlé lehetségeket. En-
nek elsé allomasaként vezette be a Dome az Adlatus ipari takaritéro-
botjat, mely egyszerlen, hatékonyan és ellendrizhetéen képes nagy
terlletek tisztitasara, legyen sz6 bevasarlokdzpontrdl, ipari terlletrél
vagy parkoléhazrol.

A globalis és regiondlis vallalatok részérdl egyre ndvekvd igény jelent-
kezik a rugalmas munkakdrnyezet megvaldsitasara, nagy hangsulyt
kaptak a modern kialakitasu okosirodék és okosépuletek, ahol éimény-
nyé valik a napi munkavégzés. Ez nemcsak kényelmi okokbdl, bérléi
és munkavallaléi oldalrdl ndvekvd elvaras, hanem bérléi szempontbdl
az Uzemeltetéssel kapcsolatos egyre jelentésebb igény is. A belsé
terek, munkaallomasok, eszkd6zok monitorozasaban egy dijnyertes,
irodai munkahely-menedzsment szolgaltatasokat fejleszté cegbe, az
Invensolba befektetve Uj, okosirodai szolgaltatasi tzletag nyilt meg.
Napjainkban a megvaltozott irodahasznalati igényekre reagalva, egy-
ablakos kiszolgélas mellett elindult egy a bérléknek kinalt komplex
szolgéltatasi mix. Szervezetfejlesztési tanacsaddk bevonasaval elem-
zés készUl az irodahasznélati szokasokrél, melyet egy design&build
folyamat kovet, ahol kialakul az U] irodai munkakdrnyezet, illetve a
hatékonysagot tamogaté ,journey path”-ok. Mindezt kdveti a telepitett
okosirodai megoldasok altal kinalt monitoring rendszerek mikodteté-
se, ami 0sszeségében nagyon korszerd, a fiatal generaciok igényét
is kielégitd megoldast nyujt a megujult vallalati irodahasznélati kultu-
ra szamara. A meglévé partnerek a rugalmas munkakdérnyezet be-
vezetésével és a kindlt szoftveres tAmogatassal akar 25 szazalékos
bérletidij-megtakaritast is elérhetnek, ami sok esetben akar eurémillios
nagyséagrendet is jelenthet!

A Dome csoport mara egy tébb mint 15 millié eurd arbevételd, integralt
létesitménygazdalkodasi szolgaltatd, melyben kdzel 500 munkavallald
dolgozik nap mint nap az Ugyfelek megelégedettségére.

Az elmult években a Dome csoportot az ingatlanszakma szamos
dijal jutalmazta: Iroda.hu — ,Az Ev Uzemelteté Cége” 2013, az
JEv Iroddja Kulondij” 2015, az ,,Ev Facility Management Cége”
2016, az ,Ev Proptech Megoldasa” 2019, Portfolio Property Awards
— Az Ev Facility Management Cége” 2018.
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Mi var rank 2020-ban
a lakaspiacon?

IGY VALTOZHATNAK A LAKASARAK

FUTO PETER

KULONBSZO FORUMOKON NEZELODVE EGYRE TOBBEN FOGALMAZNAK MEG SZELSOSEGES VELEMENYEKET A HAZAI LAKASPIACCAL
AKAPCSOLATBAN. EGYESEK SZERINT KUSZOBON AZ OSSZEOMLAS, ES HOLNAPTOL SZABADESESBEN ZUHANNAK BE A LAKASARAK,
MiG MASOK AZ EDDIGIEKNEL IS NAGYOBB AREMELKEDESRE SZAMITANAK. AZ IGAZSAGOT FELTEHETOEN EGYIK VELEMENY SEM FEDI,
VISZONT TENY, HOGY AZ UTOBBI IDOBEN SOKAN GONDOLJAK UGY, HOGY AZ EDDIGI AREMELKEDES HOSSZABB TAVON NEM FENNTARTHA-
TO. HOGY MI LEHET AZ IGAZSAG, ES MIT HOZHAT 2020 A HAZAI LAKASPIACON, ARROL TiZ INGATLANPIACI SZAKERTOT KERDEZTUNK MEG.

Amikor egy piac minden szempontbél szar-
nyal, kevesen gondolnak arra, hogy egyszer
véget ér az aranykor, és ismét 6vatosabb-
nak kell majd lenni a befektetési dontések
soran. A hosszu ideje tarto felivelés azon-
ban egyre tobb embert bizonytalanit el az-
zal kapcsolatban, hogy meddig emelked-
hetnek tovabb az drak. Nagyjabol ezt latjuk
most a hazai lakaspiacon is, ahol az elmult
5 évben extrém hozamokra lehetett szert
tenni lakastulajdonosként flggetlendl at-
tol, hogy valaki kiadta, vagy akar csak ure-
sen, mindenfajta hasznositas nélkul birto-
kolta a lakast. A piac azonban soha nem li-
nearisan emelkedik, hanem hulldamhegyek
és hullamvolgyek valtjdk egymast, éppen

ezért aggoddnak egyre tobben amiatt, hogy
lassan az emelkedés csékkenésbe csaphat
at. Nézzik, milehet az igazsag!

A Portfolio Ingatlan altal megkérdezett szak-
érték kozott elemzdk, értékesitési vezetdk,
cégtulajdonosok és banki szakemberek egy-
arant szerepelnek, akik kilénb6z6 szem-
szO0gbdl latnak ra a lakaspiaci folyamatok ala-
kulasara. A kérdések soran a lakéingatlanok
tipusa - téglalakas, panellakas, csaladi haz -
és a telepllések jogallasa - févaros, megye-
székhelyek, kisteleptlések - szerint a kdvet-
kez6 egy évben varhat6 arvaltozasokra vol-
tunk kivancsiak, de a befekteték, a kulfoldi
vasarlok és a hitellel vasarlok szamanak var-
haté alakulasara is rakérdeztlnk.

BUDAPESTI LAKASPIAC

A budapesti téglalakasok ara a megkérde-
zettek harmada szerint a kovetkezé egy év-
ben stagnalni fog, b6 kétharmaduk szerint

10 szazalék alatti mértékben fog emelkedni.
10 szazalék feletti aremelkedésre és arcsok-
kenésre azonban senki nem szamit. A panel-
lakdsok ara a megkérdezettek fele szerint
fog stagnalni, és szintén fele gondolja ugy,
hogy 10 szazalék alatti mértékben emelked-
het tovabb. A févarosi csaladi hazaknal az al-
talunk megkérdezett szakérték tobb mint
fele ugyancsak stagnalasra szamit, és mint-
egy 40 szazalék gondolja ugy, hogy enyhén
tovabb emelkedhetnek az arak.

Az Uj lakasok kapcsan azonban nemcsak a
fejleszték, hanem a megkérdezett szakér-
t6k 80 szazaléka is tovabbi aremelkedést ve-
tit elére, abban azonban mar megoszlanak a
vélemények, hogy ez egy év alatt 10 szazalék
alatti vagy 10 szazalék feletti lehet. A janu-
ar elsejétél 27 szdzalékra emelkedd lakasafa
mindenesetre a tobbség szerint valamekko-
ra itemben mindenképpen meg fog jelenni
az Uj lakasok brutté értékesitési draiban.

A févarosi lakasok iranti kereslettel kapcso-
latban viszont mar inkabb stagnalasra szamit
a tobbség, vagyis a mostani tranzakciésza-

mokat nem valészin(, hogy érdemben meg-




haladna a kdvetkez6 egy év kereslete. A kiad6
lakasok bérleti dijaiban ugyancsak a mostani
szinteken stabilizalédhat a piac, itt feltehet6-
en az inflaciot és a jovedelmek valtozasat ko-
vethetik a bérleti dijak.

VIDEKI VARAKOZASOK

A megyeszékhelyeken varhatdéan szintén
kismértékben - 10 szazalék alatti itemben
- mehetnek még feljebb az arak mind a tég-
la, mind a panel, mind a csaladdi hazak ese-
tében. Az Uj lakasok esetében azonban a f6-
varoshoz hasonléan itt is nagyobb aremel-
kedést var a tobbség. A keresletben szintén
stagnalasra, a kiad6 lakasok bérleti dijai-
ban pedig enyhe emelkedésre szamitanak a
szakérték.

A korabbi évekkel szemben a kozségekben
és mas kistelepUléseken is a févaroshoz és a
megyeszékhelyekhez hasonlé Gtem( arval-
tozasra szamitanak a megkérdezettek, ami-
ben szerepe lehet a nyaron elinditott falusi
CSOK allami tdmogatasi lehetéségnek is. Ez
ahhoz elég lehet, hogy a lakasarak tekinte-
tében ne szakadjanak le még jobban a kis-

Varhatoan mennyivel
dragulhat az wj épitésii
lakasok brutto ara
azoknal a projekteknél,
amikre januar elsejétol
27 szazalékos lakasafa
vonatkozik? (%)

Forras: Portfolio
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telepulések a nagyobb hazai varosoktdl, ah-
hoz azonban kevés, hogy megforditsa, vagy
akar megallitsa a hatranyosabb helyzet( tér-
ségekbdl a févarosba és a gazdasagilag fej-
lettebb megyeszékhelyekre torténd elvan-
dorlast.

LAKASPIACI KERDESEK

A korabbi évekhez hasonléan idén is feltet-
tik a harom kérdést, ami a befekteték, a
kalféldi vasarlok és a hitellel vasarlok ara-
nyara vonatkozott, kiegészitve azzal a kér-
déssel, hogy vajon mennyivel dragulhat
azoknak az uUj épitésl lakasoknak a bruttd
ara, amelyekre januar elsejétél a 27 szaza-
|ékos afa vonatkozik.

Tizbdl nyolcan a befekteték aranyanak csok-
kenésére szamitanak, amiben az egyre ala-
csonyabb hozamok és a MAP+ megjelenése
is szerepet jatszhat. Ezt a csokkenést feltehe-
téen a kulfoldi befekteték sem fogjak ellen-
stlyozni, ugyanis a kulféldi vasarlok szama-
ban is stagnalas varhaté. A hitelfelvételi haj-
land6sag azonban tovabb emelkedhet, amit
részben a tovabbra is alacsony kamatok,
részben az emelkedd bérek, részben pedig
az egyre magasabb arak magyarazhatnak.
Végll a 27 szazalékra emelkedd lakasafaval
kapcsolatban a megkérdezettek kozul he-
ten 5-10 szazalék kozti emelkedésre szami-
tanak, egyvalaki 10-20 szazalék kozti emelke-
dést is el tud képzelni, mig ketten gondoljak
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A FELMERESBEN AZ
ALABBI SZAKEMBEREK
VETTEK RESZT:
Balla Akos - Balla Ingatlan,
Balogh L&szl6 - Ingatlan.com,
Benedikt Karoly - Duna House,
Incze Zsombor - Takarék,
Palfi Péter - MRICS,
Séapi Zoltan - Eltinga,
Sooki-Téth Gabor
- Otthon Centrum,
Tancsics Tinde - Budapesti
Lakaspiaci Riport,
Valké David - OTP Jelzalogbank
és a Portfolio Ingatlan csapata

ugy, hogy 20 szazalék feletti Utemben sza-
guldhatnak tovabb az Uj lakasok arai, vagyis,
hogy a lakaséfa egy az egyben beérazédik a
mostani Uj lakasok arszintjébe.

Az arak drasztikus visszaesésére tehat nem
érdemes varni, sokkal val6szinlbb, hogy a
kévetkezd években a mostani arszintek kor-
nyékén stabilizalédik a piac, amibe termé-
szetesen a néhany szdzalékos emelkedések
mellett ugyanekkora csdkkenések is belefér-
nek. A piaci kérnyezet egyelére nem indo-
kolja a visszaesést, de az arak tovabbi jelen-
tés emelkedésére sem kell mar szadmitani.

Az arak stagnalasara szamitok aranya
a kovetkezo egy évre vonatkozoan (%)

Forras: Portfolio
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A lakaspiacrol oszintén:
harom szakerto.
harom vélemény

KELL-E FELNUNK A VISSZAESESTOL?

FUTO PETER

KERDOIVES FELMERESEK ELONYE, HOGY ROVID IDO ALATT SOK EMBERT MEG LEHET KERDEZNI EGY ADOTT TEMAROL, PELDAUL A LA-
AKASOK AREMELKEDESENEK VARHATO ALAKULASAROL. A PIACI FOLYAMATOK AZONBAN GYAKRAN OSSZETETTEBBEK ANNAL, HOGY
NEHANY VALASZLEHETOSEGGEL KORUL LEHESSEN iRNI AZOKAT, EZERT A NEGYEDEVES ES FELEVES FELMERESEINKEN TUL IDEN HAROM
SZAKERTOT KERTUNK MEG, HOGY RESZLETESEBBEN IS FEJTSEK KI VELEMENYUKET A HAZAI LAKASPIAC HELYZETEROL.

MNB Lakasarindex ()3
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BANAI ADAM

az MNB Pénziigyi
Rendszer Elemzése
Igazgatésdag
igazgatéja

A lakasarak emelke-
désében a lassulas
elsé jelei latszdédnak, vagyis a novekedés
lassabb lehet, de csékkenést nem latunk.
A magas arak, a csokkené hozam, illetve a
kedvezd befektetési alternativak (pl. MAP+)
- elsésorban Budapesten - egyarant a ke-
reslet csékkenésének irdnyaba hatnak, hi-
szen a piac 30-40 szazalékat a befektetdi
kereslet teszi ki. A masik oldalon viszont a
kinalatban is csokkenés varhato, hiszen a
szabalyozéi valtozdsok miatt mar most ér-
zékelhet&en kevesebb projekt indul. Az el-
készuld projektek dontd része pedig mar ér-
tékesitésre kerdlt.

A nagyvarosok és a vidék trendjei egyértel-
mien elvaltak egymastol. A kistelepulése-
ken inkabb stagnalas lathat6, mig Budapes-
ten és a nagyobb varosokban tovabbra is
két szamjegyl a ndvekedés. Ennek eredmé-
nyeként a falusi, kozségi atlagos négyzet-
méterdrak csak a budapestiek 20-30 szaza-
|ékat teszik ki, mig a megyeszékhelyeknél ez
az arany 50 szazalék kornyéki. Elérhetéség
szempontjabol hasonléan nagyok az eltéré-
sek. Az er6teljes bérdinamika ellenére is ko-
zel 15 évnyi kereset kell Budapesten egy at-
lagos lakas megvasarlasahoz, ami orszagon
belll kiugro, de régiés 6sszevetésben is az
egyik legmagasabb. Raadasul Budapesten
bellil is nagyok az eltérések. A legolcsobb
keruletben alig tobb, mint harmada az atla-
gos négyzetméterar, mint a legdragabban.
Ennek eredménye, hogy fokozatosan tolé-
dott a kulsébb keruletek felé a lakaspiaci
kereslet. Az eltér6 folyamatok a tranzakcidk
esetében is tetten érhetdk. A févarosban je-
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lentésen csokkent 2019 els6 félévében éves
alapon a lakaspiaci tranzakciék szama, ami
féként a masodik negyedéves visszaeséssel
magyarazhaté. A vidéki varosokban mind-
emellett stagnalt, a kozségekben pedig to-
vabb emelkedett a tranzakciészam éves 6sz-
szevetésben, ami a vidéki kereslet fennma-
raddsat mutatja.

A kovetkezé id6szak folyamataiban meg-
hatérozo szereptik lehet az allami progra-
moknak. Mind a babavaré tdmogatas, mind
a CSOK tamogatja a lakasok iranti keresle-
tet. Vidéken pedig a falusi CSOK lehet keres-
letnovel6 hatasu. Ez utébbinal fontos, hogy
a programban elérheté 10 millié forint kife-
jezetten magas a CSOK feltételeinek meg-
felel6 telepulések atlagos araihoz képest.
Atranzakciok kozel fele 10 millié alatti. Kina-
lati oldalon a mostani tervek alapjan bizto-
san csokkenést lathatunk elsésorban 2021-
tél, de a 2020-ban atadasra kerilé ingatla-
noknak is mar csak a kisebbik része kerdl
ténylegesen a piacra.
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TANCSICS TUNDE
az ELTINGA
Ingatlanpiaci
Kutatékdzpont
elemzéje

. AfY

A nyaron némi megtorpanas latszott a la-

kaspiaci tranzakciokban, amirészben a csa-
ladvédelmi akciotervhez kothetd kivaras-
sal, részben a MAP+ elindulasaval is magya-
razhatd, de szeptemberben ismét magahoz
tért a piac. Egyelére nem latunk olyan ke-
resleti vagy kinalati faktort, amelynek hata-
sara a lakaspiac idei lassulasa utan az arak
gyorsan csokkenni kezdenének a kdvetkezd
id6szakban, pontos képet azonban a kovet-
kez6 hénapok rajzolhatnak majd a jovétille-
t6é varakozasokhoz.

Keresleti oldalon a tovabbi aremelkedés ira-
nyaba hat a jévedelmek noévekedése, ami-
nek dinamikaja varhatéan lassul. Szintén
pozitivan hatnak a lakaspiaci keresletre az
allami tdmogatasok, illetve a hitelkamatok
is alacsony szinten mozognak, igy a hitelfel-
vételi kedv is megmaradhat. A piac iranya-
nak szempontjabol akar donté kérdés is le-
het, hogy a MAP+ befektet8i vonzereje tar-
tos lesz-e, vagy egy esetlegesen magasabb
inflacio visszaterelheti a befektetdk egy ré-
szét a lakaspiacra. A szinte kockazatmentes-
nek szamité 6tszazalékos hozamhoz képest
a lakaspiac ugyan még két szamjegy( hoza-
mokat produkalt az idei elsé negyedév sza-
mai alapjan is évesitett szinten, azonban ez
csak a bérleti hozamokbdl nem érhetd el a
jovében.

A kinalati oldalt illetéen drasztikus bdviilés
nem varhaté a piacon, a kedvezményes Uj-
lakas-afa hataridejének némi kitolédasaval
alakasatadasok ugyan késébbre halaszt6d-
tak, ezen lakasok nagy része azonban mar
gazdara talalt. Bar a Budapesti Lakaspiaci
Adatbazisbdl latjuk, hogy tébb olyan pro-
jekt is van, amelynek a kivitelezése mar el-
kezd&dott, ugyanakkor az értékesitésével,
a késdébbi piaci elény reményében, még ki-
varnak a beruhazok, ezek azonban mérsé-
kelt szamban vannak jelen. Uj éplilet terve-
zésébe alapos megfontolas utan vetik csak
bele magukat a fejleszték, hiszen mar csak
27 szazalékos afakulcs mellett értékesit-

hetik majd a lakdsokat. Budapesten 2020
vagy azutani dtadassal 80 projektben tébb
mint 3500 lakast hirdetnek 27 szazalékos
afakulcsos projektben, ahol a fejleszték sok
esetben kil6nb6z6 akcidkkal igyekeznek az
idei évben (még a kedvezményes, 5 szaza-
|ékos rata mellett) minél nagyobb vételar-
részletek befizetésére &sztondzni a vevo-
ket, a jov6ben azonban ilyen megoldasok-
ra mar nem lesz mod. Arra szamitunk, hogy
a lakasépitési kedv er8sen visszaeshet, de
azért az épitkezések nem allnak le teljesen.
A kinalati oldalt a korabban befektetési cél-
lal vasarlék sem valészind, hogy jelentésen
felporgetnék, a jelenlegi bérletidij-szintek
ugyanis a vasarlaskori drakhoz képest még
nagyon jelentés hozamszinteket biztosita-
nak. Osszességében a piac lelassul, az érté-
kesitési idék nének, és a dragulds nem foly-
tatédik az el6z8 években latott Gtemben.

VALKO DAVID
az OTP Ingatlanpont
vezet6 elemzéje

A lakaspiacon &tlagosan 8-10 évente valt-
jak egymast a feliveld és a lefelé tart6 pe-
riodusok, tehat még mindig lehet potencial
a hazai lakaspiac mostani, mar hetedik éve
emelkedd szakaszaban. A magas arak azon-
ban mindenképpen 6vatossagra kell, hogy
intsenek, de a jelenlegi folyamatok alapjan
egyel6re kozeli visszaeséstdl sem kell tar-
tani.

Az Eurostat oktéber elején koézolt adatai
alapjan a vizsgalt 26 eurdpai orszagbdl Ma-
gyarorszagon emelkedtek a legnagyobb
Utemben az ingatlanéarak egy év alatt; atla-
gosan 14 szazalékkal dragultak a hazai laké-
ingatlanok 2018 és 2019 Il. negyedévei ko-
zOtt. Budapesten mar biztosan az egyensu-
lyi szint felett vannak az arak, de lassan a
vidéki piacokroél is elmondhaté ugyanez. Az
arakat mégis tovabb emelik a kdzelmultban
bevezetett.dllami tAmogatasok, valamint az
adasvételek szamanak évrél évre tapasztal-
haté névekedése, és noha az emlitett cikli-
kussag okan a mérséklédés boritékolhato,

révid tavon trendforduléra nem kell szami-
tani. A névekedés az elmult két évben atte-
v6dott a relative olcsdbb teriletek felé, és
a kévetkez6 években is erre szamithatunk.
Bar a lakasdrak emelkedése olyan id6szak-
ban er6s6dott fel, amikor a kulfoldre van-
dorlék szédma is fokozédott, és a korabbinal
is kevesebb gyerek szlletett, a jovedelmek
ugyanakkor folyamatosan ndévekednek, és
a devizahitelezés problémaja is kikerult a
rendszerbdl. Raadasul mindez stabilizalo-
dé koltségvetési helyzetben torténik, igy
ezek a tényez6k egyelbre 6sszességében el-
lensulyozzak a negativ folyamatokat. A csa-
ladvédelmi akciéterv szintén lassitja, hogy
érezhetéen visszaessen az ingatlanok irén-
ti kereslet. A kérdés viszont az, hogy a mos-
tani kedvezd munkaerdpiaci kdrnyezet és
redlbérnovekedés meddig maradhat fenn.
Abban az esetben, ha 2022 kéril - a most
bevezetett Uj, lakaspiacot érint6 tamogata-
si formak kifutasakor - jénne egy esetleges
kulgazdasagi recesszid, és az EU-s pénzek is
lecsokkennének, feltételezheté, hogy a la-
kasarakban is véget érne realértéken a no-
vekedés.

Persze ez sem jelenti még azt, hogy a 2008-
as valsadghoz hasonlé visszaeséstdl kellene
tartani. A lakossag eladésodottsaga ugyan-
is - a torlesztérészlet/jévedelem mutatodt
nézve - most alacsonyabb szint(i, mint a
valsag el6tti id6kben. Nem is beszélve arrdl,
hogy a devizahitelezés kockazata sem fe-
nyeget, miutan forintban, raadasul tulnyo-
moé részben fixalt kamatokkal veszik fel a va-
sarlok a hitelt.

A tapasztalatok azt mutatjak, hogy egy la-
kas vasarlasahoz a tobbségnek egy korabbi
lakéast el kell adnia, &m esetlkben nem ér=
demes kivarni az aresési ciklust, hiszen ak-
kor a korabbi lakasukat is csak olcsébban
tudjak eladni.

Befektetési céllal koérultekintébben kell va-
sarolni, mint néhany-évvel ezel6tt, mivel a
lakasvasarlassal,smajd -kiadassal elérhet6
hozamok mar nem feltétlentl magasabbak,
mint.a;szuperallampapir” garantalt hoza-
mai. Uj lakas vasarlasa esetén érdemes le-
het még idén élni egy j6 ajanlat lehet&sé-
gével, mert jovd év elejétdl varhatéan 27
szazalékra emelkedik a lakasafa mértéke a
2018. november 1-je utan engedélyt kapott
projekteknél.

84



2019 PORTFOLIO.HU/INGATLAN

A CSOK-osoktol
a babavarokig

ATALAKULOBAN A HITELPIAC

PALKO ISTVAN

IKLUSA CSUCSAHOZ ERKEZETT 2019-BEN A MAGYARORSZAGI LAKASHITELEZES, DE MOST MEROBEN MAS A HELYZET, MINT 2008-
BAN. A REKORDALACSONY KAMATKORNYEZETBEN A CSAK NEMREG BEVEZETETT BABAVARO HITEL KISZORITO HATASA, A BEFEK-
TETO!I KERESLET VISSZAESESE ES LEGFOKEPP A LAKASPIACI NOVEKEDES MEGTORPANASA EGYUTTESEN VETHETI VISSZA A LENDULE-
TET. OSSZEOMLASTOL SZERENCSERE NEM KELL TARTANUNK.

Abankok lakossagi Uizletagvezet6i 2018 ma-
sodik felében mar egyre tobb forumon je-
lezték, hogy a hitelkihelyezések ndveke-
dési Uteme varhatéan nulla kdzelébe fog
csokkenni, az Uj szerz6déses 0sszeg évi 30
szazalék feletti bévilése hamarosan a mul-
té lesz. Varakozasuk beigazolédott: 2019
elsé nyolc hénapjaban a Magyar Nemzeti
Bank adatai szerint mindéssze 6 szazalék-
kal nétt a lakashitelek Uj kihelyezése, igy év
végéig a tavalyi 850 milliard forint utan var-
hatéan nem vagy csak alig fogja meghalad-
ni az Uj volumen a 900 milliardot. Az év els6
nyolc hénapjabol a harom nyéri hénapban
mar visszaesett a lakashitelezés az el6z6 év
azonos hénapjaihoz képest.

A novekedés megtorpanasa aligha foghato
arazasi problémakra vagy a bankok kozot-
ti verseny hianyossagaira. A Magyar Nem-
zeti Bank adatai mellett a kilénb6z6 inter-
netes kalkulatorok is azt mutatjak, hogy a
legtdbb kamatperiédus kategérian belul
tovabb csokkent idén az elérhetd és a fel-
vett lakashitelek kamata is. Segitette a pi-
acot, hogy a nyar folyaman tovabb csok-
kent az allampapirpiaci hozamkdrnyezet,
apadtak a referenciakamatok, igy a korab-

biaknal is kisebb varhato torlesztérészlettel
adoésodhattak el a csaladok. Ennek ellené-
re a lakashitelek szektorszintd atlagkama-
ta némileg névekedett: a 2018. augusztu-
si 4,68 szazalékrél 2019 augusztusara 4,75
szazalékra. A jelenség hatterében statiszti-
kai 0sszetételhatas all: a valamivel dragdbb
fix kamatozasu (kuldndésen a legalabb 10
éves kamatperiédusu) lakashitelek szinte
teljesen kiszoritottak a kockazatosabbnak

szamit6 valtozdé kamatozastakat. A jegy-
bank altal minésitett fogyasztobarat lakas-
hitelek 2017-es megjelenése és a bankok j6-
zansaga mellett ez a Magyar Nemzeti Bank
altal 2018 oktéberével szelektiven szigo-
ritott adossagfékszabalyoknak is kdszon-
hetd: azéta valtoz6é kamatozasu lakashitelt
példaul csak a netto jovedelem 25 szazalé-
kat nem meghalad6 torlesztérészlettel le-

het felvenni, mig a leghosszabb kamatperi-

6dus mellett maradt az 50 szazalékos (leg-
aldbb 500 ezer forint jovedelem mellett 60
szazalékos) korlat.

A lakashitelezések idei kihelyezése felll-
mulhatja az eddigi két csucsév, 2003 és
2008 hasonlé adatat, mégsem beszélhe-
tunk arrol, hogy a lakashitelek soha nem

|atott népszerliségnek o6rvendenének. A
lakossag tovabbra is preferalja a megta-
karitasbol, illetve rokoni (kisebb részben
munkaltatoéi) kolcsénbdl torténd lakasvé-
telt egyes felmérések szerint, a bankokkal,
illetve a hitelintézeti kdlcséndkkel szembe-
ni bizalmatlansag csak részben enyhult a
valsag mélypontja 6ta. Ennek, illetve a de-
mografiai visszaesésnek is betudhaté, hogy
a lakashitelezés ma sokkal kisebb gyfél-
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bazison zajlik, mint a 2008-as valsag el6t-
ti években.

A Kdzponti Statisztikai Hivatal els§ félévi
adatai szerint a folydsitasok szama 11 sza-
zalékkal novekedett ugyan az el6z6 év elsé
félévéhez képest, de a darabszamot tekintve
nemcsak a csucsévként emlékezetes 2003-
tol, de a 2004-2008 kozotti atlagtol is jelen-
tésen elmarad a lakashitelek piaca. Az Uj la-
kashitelek darabszdma tavalyhoz hasonléan
varhatéan idén is 100 ezer korul alakul majd,
ehhez képest a kétezres években 6t olyan év
is volt, amikor ez a szam 150 ezer felett jart.
A lakashitelek atlagosszege nétt meg jelen-
tésen, ez generalja elsésorban a lakashite-
lezés rég latott bévilését, ami mogott pedig
az Eurdépaban parjat ritkité hazai lakaspia-
ci aremelkedést sejthetjik. Jelenleg éppen
dupla akkora egy atlagos lakashitel dsszege
(7,4 millié forint), mint a 2013-as mélypon-
ton. A hasznalt lakdsok vasarlasara felvett
hitelek atlaga is duplazédott azéta.
Tovabbra is elmondhatd, hogy a lakashi-
telezést elsésorban a hasznalt lakasok pi-
aca mozgatja, az ezek megvasarlasara fel-
vett lakashitelek aranya ugyanis még az idei
elsé félévben is 69 szazalék volt. Uj ingatlan
épitésére a lakascélu hitelek 8,9, vasarlasa-
ra 10,8 szazalékat vették fel a csalddok. A
CSOK megléte ellenére a 3 szazalékos ka-
matozasu CSOK-hitellel egyltt is kevesebb
mint 10 szazalék a tdmogatott lakashitelek
ardnya az Uj engedélyezésekben. A lakas-
hiteleket tovabbra is elsésorban a kereske-
delmi bankok és a jelzalogbankok nyujtjak
Magyarorszagon, és ahogy konjunktdraban
lenni szokott mas orszagokban is, a lakas-
takarékpénztarak részaranya csékkent a la-
kashitelezésen beldl.

Akllénboz6 statisztikak azt mutatjak, hogy
a lakossag (és vellk egyltt persze a ban-
kok) kockazatvallaldsa sok szempontbdl ki-
sebb, mint egy-masfél évtizeddel ezel6tt,
és itt nem csak a devizahitelezés hianya-
ra érdemes gondolni: a jévedelemaranyos
torlesztOrészletek és a fedezeti ingatlanok
forgalmi értékéhez viszonyitott hiteldssze-
gek is csokkentek. Ami viszont a futamid6t
illeti, a KSH adatai szerint a mostanihoz ha-
sonlé magas értékre még nem volt példa a
2001-ig visszanyulo statisztika szerint. Az
elsd félévben atlagosan 15,8 évre vettuk fel
a lakashiteleket, az Uj lakasok vasarlasara
felvett hitelek 17,2 évnél tartanak.

Lakashitelek uj szerzodéses osszege
Magyarorszagon havonta (milliard Ft)

Forras: MNB

40

2016. januar

BEROBBANT A BABAVARO
HITEL, MEGJELENT

A KIBOVITETT CSOK

Bar Eurépa egyes orszagaiban megjelen-
tek a negativ kamatozasu jelzaloghite-
lek, Magyarorszagon egyelére nem létezik
olyan piaci kamatozasu lakashitel, amely
versenyképes lenne a 0 szazalékos kama-
tozasu babavaré kélcsénnel. Az allami ka-
mattdmogatas révén az ilyen olcsé konst-
rukcioé tovabbi elé6nye, hogy Uj gyermek ér-
kezése esetén harom évig torleszteni sem
kell (ennyivel megnyulik a futamidd), a ma-
sodik ,Uj" gyermek érkezése utan elenge-
di az adllam az aktudlis tartozas 30, a har-
madik ,0j" gyermek esetén annak 100 sza-
zalékat.

2017. januar

2018. januar 2019. januar

A kormany oktéber kdzepén ismertetett
adatai szerint tobb mint 40 ezer igénylés ér-
kezett a babavaré hitelre annak elsé harom
hénapjaban 286 milliard forint értékben, 30
ezer szerz6dést kotottek meg ebbdl a hitel-
intézeteknél. A szerz6dések 87 szadzaléka a
maximalis 10 milli6 forintos hitelre vonatko-
zik, 6 szazaléka 8-10 milli6 forintrél szél, 6
szazalékat pedig 5-8 milli6 forintra kototték.
Mar ezek a szdmok is jelzik, hogy a babava-
ré hitel mélté versenytarsa a hitelpiacon a
lakashitelnek a volumenek szempontjabdl is
annak ellenére, hogy egy szlikebb kor (41 év
alatti n&i taggal rendelkez6 hazasparok) ve-
heti igénybe.

Lapzértankig a babavaré hitel elsé két ho-
napjarél az MNB is kozolt adatokat. Ezek
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Az qj lakashitelek atlagkamata (%)

Forras: MNB

2016. januar 2017. januar

alapjan a babavaré hitelek augusztus vé-
gén fennallé (vagyis mar leszerz8dott) al-
lomanya 166,0 milliard forint volt, miutén a
hitelintézetek jaliusban 65,1 millidrd forint-
nyi, augusztusban 109,6 millidrd forintnyi
szerz8dést kotottek. A Portfolio szamitasai
alapjan elsésorban éppen a lakashitelekre
lehetett eddig kiszorité hatassal a babavaroé
hitel, vagyis lakascélu jelzaloghitel helyett
valaszthattak sokan a 0 szazalékos kamato-
zasu lehet8séget.

2019. jdlius 1-jével nemcsak a babavaro hitel,
hanem a falusi CSOK megjelenése is Ujdon-
sagot hozott a lakashitelek piacara (amennyi-
ben arra mint részben az 6ner6 el6teremté-
séhez is alkalmas 0sztonzére tekintlnk). A
kormany a korabban az Uj lakasra elérheté

2018. januar 2019. januar

CSOK esetében megismert 0sszegeket tette
elérhetévé kistelepllésen fekvd hasznalt in-
gatlanok vasarlasara, illetve felerészben bé-
vitésére, korszer(sitésére is.

Ababavaré hitellel ellentétben egyel6re ko-
rai lenne értékelni a falusi CSOK hatasait a
hitelpiacra, lévén, hogy azt eleve két bank-
csoport kinalja csak aktivan. Annyi minden-
esetre latszik, hogy szektorszinten mesz-
sze nem mozgat meg akkora tdmeget, mint
maga a CSOK, amelynek a népszer(isége vi-
szont egyel6re toretlennek, raadasul id6-
ben egyenletesnek tlnik.

2015 nyaran indult el a korabbi szocpolt és
utédjait felvalté CSOK a gyermekvallalas
és a lakaspiac fellenditésére. Igazan bdke-
z(i azonban 2016 elejétdl lett a rendszer, az-
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6ta az idei els6 negyedév végéig dsszesen
81 752 tamogatasi szerz8dés szlletett 256
milliard forint értékben - derult ki azokbdl
az adatokbdl, amelyeket kérésiinkre a Ma-
gyar Nemzeti Bank kuldétt el nekiink.

A lakaspiachoz és a lakashitelpiachoz ha-
sonléan az év masodik és harmadik negyed-
éve a leger6sebb a CSOK szempontjabdl is.
Az 6sszeg szempontjabol 2017 harmadik
negyedéve, darabszamban pedig 2018 har-
madik negyedéve jelentette eddig a csu-
csot. 2016 legelejét leszamitva negyedéven-
te 5000-8000 darab CSOK-szerz6dést irnak
ala Magyarorszagon 15 és 25 milliard forint
kozotti 6sszegben.

Az Osszeg tobb mint 40 szazalékat Uj ingat-
lanok épitésére veszik fel, kozel egynegye-
des aranyt képvisel az Uj lakas vasarlasa, és
csaknem egyharmados aradnyt a hasznalt la-
kas vasarlasa, mikézben a bévitésre felvett
tdmogatasok egyelére marginalis szerepet
jatszanak. A falusi CSOK esetében ez némi-
leg masképp lesz, hiszen a tdmogatast kom-
binaltan, részben lakasvasarlasra, részben
bdvitésre vagy felljitasra lehet felvenni. Fel-
Ujitasra egyébként a ,normal” CSOK tovabb-
ra sem hasznalhat6 fel, csak épitésre, vasar-
lasra és bdvitésre, valtozas azonban, hogy a
.CSOK-0s" hasznalt lakasok eddigi 35 milli6s
forintos felsé értékhatarat eltorolték.

A szerz6dések (és nyugodtan mondhatjuk,
az igényl6k) szdma alapjan nagyjabél ellen-
tétes a helyzet, harombdl két szerzédést
hasznalt lakas vasarlasanak megtamogata-
sara kotnek, és a szerz6dések 6tode megy
Uj lakas épitésére, illetve alig tizede Uj lakas
vasarlasara. Azt nem tudjuk pontosan, hogy
a ,blvos” 10 millios 6sszeg mekkora aranyt
képvisel az 6sszes CSOK-igénybevételen be-
ltl, az MNB kozlése alapjan azonban annyit
igen, hogy 16 302 darab szerz&dés kereté-
ben 6sszesen 154 milliard forint, vagyis az
Osszeg 60 szazaléka azoknak jutott, akik leg-
aldbb harom gyermekre vették fel a tdmo-
gatast, és U] épitésl lakasba koltoztek (6k
jogosultak a 10 milliora).

Bar a demografiai 6sztdnzés megitélése
szempontjabol érdekes lenne, nem tudjuk,
hogy ebbdl a kicsivel tdbb mint évi 5000
parbél hanyan vallaltak/sziltek ,Gj" gyere-
ket (Iévén, hogy meglévd legalabb 3 gyer-
mek utan is igénybe vehetd a tamogatas),
és plane, hogy kozulik hanyan dontottek
igy a 10 milliés 6sszeg 0sztonzésére.
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CA IMMO GOES FOR GROWTH.

When it comes to developing and managing innovative working environments in

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

For more information, please contact

office@caimmo.hu URBAN
WWWw.caimmo.com BENCHMARKS.
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Videki ingatlanpiac:
takareklangon a
retail és a logisztika

NEM EPULNEK UJ BEVASARLOKOZPONTOK

MESTER NANDOR

ALOS IRODAI PIAC HiJAN AZ ORSZAG NAGYOBB VAROSAIBAN FOLEG A KISKERES-
VKEDELMI INFRASTRUKTURA FEJLODIK, BAR NEM TUL NAGY UTEMBEN. MEGY UTANA
AZ IPARIINGATLAN-PIAC IS, DE JOBBARA CSAK AZ IPARI PARKOKBAN VAN MOZGAS, NA-
GYOBB LOGISZTIKAI BERUHAZASOKAT SAJAT MAGUK SZAMARA ES NEM KIADASI CELLAL
EPITENEK A NAGYVALLALATOK. TARTSON VELUNK EGY 2019-ES SETARA!

Tovabbra is csak fékezett habzasu a Buda-
pesten kivili kiskereskedelmi ingatlanpiac
fejlédése. Uj bevasarlékozpontok mar évek
6ta nem épulnek, a teljes kiskereskedelmi
ingatlanallomany legfeljebb a diszkont aru-
hazak terjeszkedése miatt bévil. Nem lehet
nem észrevenni ugyanakkor, hogy a plaza
nev( bevasarlékézpontok tobbségét birtok-
16 Uj tulajdonos, az Indotek Group egy atfogd
program keretében sorra szabja at ezeket ki-
vil és bellil, de nem hagyja érintetlentl a bér-
16i mixet sem. Altalaban feljebb pozicionélja
ezeket a kdzpontokat, tdbb helyutt is megtor-
tént, hogy a kisebb boltokat ismert hazai és
nemzetkozi Gzletldncok nagyobb alapterile-
tl Gzletei valtottak fel.

RANCFELVARRAS VAGY

TELJES MEGUJULAS?

Legfrissebb idei akcidjuk a nyar végére esett,
a Debrecen Plaza és a Szeged Plaza moderni-
zalasat inditottak el. EI6szér mindkét helyszi-

nen a belsd tereket és a gépészetet frissitik
fel, majd ezt kéveti a kils6 homlokzat, illet-
ve a kornyezet feltjitasa és atalakitasa. A ven-
déglaté részt jelent8sen bdvitik, Uj butorzat-
tal, padléburkolattal és vilagitassal latjak el,
megujulnak az alagsorban mikodd garazsok
is. Az akciokra idén mintegy 4 milliard forin-
tot fordit a tarsasag. A csoport mar 20 beva-
sarlokdzpontot mikddtet Magyarorszagon,
ezek kivétel nélkil Budapesten vagy megyei
jogu vidéki varosokban taldlhaté tobb ezer
vagy tizezer négyzetméter alapterilet( ke-
reskedelmi létesitmények.

A megyeszékhelyek mellett egy-két igéretes
kisvaros is Uj kiskereskedelmi kézponthoz jut
- mas beruhazok vallalkozasaként. Moson-
magyarovaron most 8sszel adtak at az APC
Invest tulajdonaban allé 4500 négyzetméte-
res Galéria Centert, Gyalon a kdzponti piac
mellett oktéberben nyitottak meg az ennél
kisebb, 1200 négyzetméteres Ady Centert, a
Rubok Kft. fejlesztését.
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A kiskereskedelem gydkeres atalakulasa
az online és az offline térben is folytatodik.
Egyrészt minden jelentés hipermarket-ha-
I6zat elinditotta az internetes vasarlast és
hazhozszallitast, egyes szupermarketek is
prébalkoznak ezzel. Ugyanakkor szdmos je-
lent6s online kiskeresked®, mint példaul a
Notino, a Mall.hu és az ALZA.hu is megje-
lentek a hazai piacon az elmult két évben,
utébbi nagy fizikai druhazat is nyitott a f6-
varosban.

KENYSZERU VALTAS

A HIPEREKNEL

Kalonosen a hipermarketek mindennapjai
valtoztak meg: a tulajdonosok egymas utan
szlkitik sajat teruletiket egy adott nagy
épulleten belll, helyet adva mas, kiegészi-
t6 szolgaltatast nyujtd, altaldban szakaru-
haznak. A TESCO élen jar ebben, a Media
Markttal szovetkezve shop-in-shop meg-
oldassal operadl immar nyolc egységében.
Csak egy példa: Budaodrson a kordbban 16

ezer négyzetméteres aruhaz tescos elado-
tere 6300 négyzetméterre zsugorodott, a
felszabadulé négyzetmétereket tobb divat-
marka, posta, gyogyszertar, pénzvaltd, ét-
termek, butikok foglaltak el.

Fontos fejlemény volt, hogy a Metro AG el-
adta 11 kozép-eurdpai aruhazét a francia
LFPI Group lednyvallalatanak, és visszabér-
li azokat. Nalunk harom egységet érintett
a tranzakcié. Az Ugylet augusztusban valt
véglegessé, teljes értéke meghaladja a 250
millié eurét. A Metro Properties Lengyelor-
szagban és Csehorszagban szamos telek-
nek tulajdonosa maradt, melyeken vegyes
funkcidju projekteket fog fejleszteni a jové-
ben.

Szakaruhazi fronton a plazapiachoz hason-
16 feltjitasi hulldm tanui vagyunk. Uj egysé-

gek nem nyilnak, de egyre tobb atalakul. A
Praktiker példaul Székesfehérvaron és Sze-
geden alakitotta at aruhazat. El6bbi varos
azértis érdekes, mert ott kordbban két egy-
sége mlikodott, 2011-ben ezeket 6sszevon-
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tak. A Praktiker 2023-ig az Osszes Uzletét
szeretné feldjitani a minél hatékonyabb m-
kodés érdekében. Ez 6sszesen mintegy 130
000 négyzetméternyi értékesitési tertletet
jelent. Uj kézbe kerlilt idén a Kika, tulajdo-
nosa, az osztrak Signa Csoport eladta ma-
gyarorszagi, csehorszagi, szlovakiai és ro-
maniai Uzleteit az XXXLutz osztrak cégnek.
Az Uj tulajdonos Magyarorszagon a MOmax
halézatot is birtokolja.

MINDENT VISZ A LOGISZTIKA
Boélyon mintegy 800 millié forintbdl fejlesz-
tették a helyi ipari parkot, az 6sszeg 90 sza-
zaléka uniés forrasbdl jott. A kézel 60 hek-
taros terlleten 31 vallalkozas mukodik,
ezek egyutt tobb mint 1300 embernek ad-
nak munkahelyet az alig 4000 lelket szamla-
16 Pécstél 30, Budapesttdl 200 kilométerre
fekvd, autépalyan konnyen megkozelithetd
kisvarosban. Sokatmondé, hogy a helyi fia-
talok 85 szazaléka a parkban miikodé valla-
latoknal képzeli el a jovojét.
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Pop-up boltok
reneszansza

A legjobban mend 7-8 budapes-
ti plazaban par éve jelentek meg
az elsé pop-up boltok. Tobbnyire
csak idészakosan, par hétig vagy
hénapig |éteznek, de elég jol por-
g6 forgalmat bonyolitanak le. Az
egyik legutébbi nagy akcié a kinai
Huaweihez koétédik, a marka az
Aréna Mallban nyomult felsé ka-
tegorias csucstelefonjaival és mas
kutyujeivel.

Hol vasarolnak
az irodistak?

Az irodaéplletbe menet vagy on-
nan jovet a dolgozék korulbeldl
kétotode ejt utba valamilyen Uzle-
tet vagy szolgdltatét a kornyéken.
Féleg étkez6helyre vagy élelmi-
szerboltba ugranak be. Hazafelé is
leginkabb élelmiszerboltokat ke-
resnek fel, ekkor a legmagasabb a
nem élelmiszer-jellegi tGzletek lato-
gatasa is - 6sszegezte a GFK Hunga-
ria kutatasa. Az idén nyaron kozolt
tanulmany szerint kevéssé jellem-
28, hogy az irodahazi dolgozék a
munkahelytk kornyékén végezzék
a nagyobb léptékli beszerzéseiket:
sajat becsléstk szerint az élelmi-
szerre és napi fogyasztasi cikkre
havonta kifizetett pénz 55 szaza-
|ékat az otthonuk kozelében talal-
haté boltokban koltik el, és csak
17 szazalék jut el a munkahelylk-
hoéz kozeli Uzletekbe. Az irodahaz
kérnyékén jellemzbéen gyodgyszer-
tarakban, drogéridkban, dohany-
boltokban, Ujsagosnél és postan
vasarolnak az irodai dolgozdk.

Gyalon 2020 tavaszan adjak at a ruhaza-
ti és haztartasi cikkeket forgalmazé PEPCO
100 000 négyzetméteres 6riasi eloszté koz-
pontjat. A 85 millié eurés projekt koltsé-

gébdl 11,5 millié eurdt atvallalt a kormany.
Az Uj |étesitmény 140 magyarorszagi, vala-
mint tdbb mint 500 csehorszagi, szlovaki-
ai, romaniai és bulgariai PEPCO uzletet szol-
gal majd ki. A hatalmas épuletben ikertal-
cas szortiroz6, hangvezérelt arumozgatasi
és kiszedési rendszer és vezeté nélkili rak-
lapemel6k is lesznek.

Az év nagy bejelentése volt, hogy Hegyesha-
lom és Bezenye hataran egy teljesen Uj tele-
pulés bontakozhat ki a tervezett gyiimolcs-
feldolgozd és kertészet mellett. Egymilliard
eurdbdl - a mezdgazdasagi beruhazast is
beszamitva - hotel, konferencia-kézpont,
Uzletek, iskola is épulhet. 300 ezer négy-
zetméteres Uveghazi kézpontot, 200 ezer
négyzetméteres fuggdleges kertet, 160 ezer
négyzetméteres hlitéhazat, feldolgozdiize-
met és raktart, valamint egy 145 ezer négy-
zetméteres logisztikai kdzpontot hoznak lét-
re. Ezeken kivil ezer lakast épitenek, hogy
ne kelljen ingazniuk a dolgozéknak. Termé-
szetesen lesznek éttermek, szolgltatéegy-
ségek, bevasarlasi lehetéség is és kulonféle
szabadid6s |étesitmények. A beruhazé né-
met FAKT AG juliusban lezarta a 330 hekta-
ros telek megvételét, 2020 tavaszara igérte
a kivitelezés megkezdését.

Békéscsaban befejez6dtek a 27 hektaros
ipari park el6készitd munkalatai. A NIPUF

Csoport kialakitotta a kdzuti 6sszekottetést
és a szukséges kozml(icsatlakozasokat, igy
azonnali fejlesztésre alkalmassé valt a teru-
let, amelynek tobb mint egyharmadat mar
korabban értékesitették. A fennmaradé 16
hektaron 6sszesen tobb mint 80 ezer négy-
zetméternyi Uj létesitmény épulhet. Jelenleg
mintegy 34 ezer négyzetméter ipari csarnok
tervezése zajlik, ezekre varhatéan 2019 vé-
géig kiadjak az épitési engedélyt, igy igény
esetén egy Uj betelepuld vallalkozas sza-
mara azonnal megkezdheték a kivitelezé-
si munkak. A NIPUF Csoport mostanaig 270
hektarnyi terlletet értékesitett, emellett
tobb mint 150 ezer négyzetméternyi ipari
csarnokra kotott bérleti szerzédést.
Miskolcon szazhusz hektarnyi terulettel b6-
vitik a déli ipari parkot, a fejlesztéshez az
onkormanyzat csaknem kétmilliard forintot
nyert uniés palyazaton. A Budapest-Miskolc
autépalyardl a varos felé bevezetd, 304-es
uttél délre esé, mintegy 120 hektaron kez-
d6édott meg a zoldmez8s beruhazas, mely-
nek részeként megteremtik a terilet ivoviz-
ellatasat és szennyvizelvezetését, épitenek
egy zaportarozot, amely a terilet csapadék-
viz-elvezetésére alkalmas. Sor kerul a Hej6-
malomarok mederrendezésére és egy 10
megawatt teljesitmény(l villamosenergia-
halézat kiépitésére.

A vidéki ipariingatlan-piac legnagyobb do-
basa 2019-ben mégsem fejlesztés, hanem
egy orias tranzakci6 volt. Az M7 Real Estate
paneuropai befektetd és vagyonkezel6 le-
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Ipari és logisztikai ingatlanok

bérleti dijai (euro/mz/ho) és hozamai ( %)

2019. 2. negyedév

Forréas: Cushman&Wakefield

B bérletidij @wws  hozam

zarta az M7 Central European Real Estate
Fund | (,CEREF I” vagy ,Alap”) Magyaror-
szagon talalhato 6t logisztikai parkbdl allé
pesti, egy egri és egy pécsi ingatlant adott
el, ezek 6sszes terllete 84 ezer négyzetmé-
ter. A portfélié atlagos bérbeadottsdga az
akvizicié idején mért 63-rél 94 szazalékra
nétt, mig a teljes bérleti dijbdl szdrmazé be-
vétel 60 szazalékkal emelkedett.

Hiaba azonban az ilyesféle tranzakcié, a vi-
déki ipari és logisztikai piac egyelére még
mindig ellentmondasosan fejlédik. Igaz
ugyanakkor, hogy tobb régié is egyre ko-
molyabb alpiacot jelent, igy csékken&ben
van a Budapest-kdzpontusag. Ez a tenden-
cia kulénosen jél lathatd a gyartd, sszesze-

reld tevékenységet végz6 cégek preferenci-
4jabol, ezek elsésorban az orszagban jelen
|évé autdipari 6sszeszereld lzemek vonzas-
korzetét részesitik elényben.

A Colliers hattéranyaga ugyanakkor arra is
felhivja a figyelmet, hogy ezek a régiok egy-
re telitettebbek, amihez komoly munka-
eréhiany tarsul. Ennek eredményeképpen
egyre nagyobb tdmogatast élveznek a déli
(példaul Pécs vagy Szeged kornyéki) régiok.
Ezen terlletek esetében azonban nehézsé-
get jelent, hogy nincs a régiéban jelentds
ipari, autoipari tevékenység, elérheté mo-
dern logisztikai/gyart6épulet, valamint hi-
anyzik a megfelel6 munkaeré-utanpétlast
biztositdé, mlszaki szakiranyu oktatasi in-
tézmény.

2019 PORTFOLIO.HU/INGATLAN

o0
Egyre tobb
munkasszallo
) o0
epiil
A kormany 5 milliard forintos prog-
ramot inditott a munkasszallasok
elterjedése érdekében. Eddig 24
ilyen ingatlan épitéséhez és felujita-
sahoz jarult hozza tébb mint 10 mil-
liard forinttal, amellyel napi mintegy
3700 f6 elszallasolasa valt lehetdvé.
Egy Ujonnan épitett ingatlan eseté-
ben egy féréhelyre legfeljebb 3,73
millio, feldjitas soran létrehozott
helynél legfeljebb 2,67 millié forin-
tot kaphat a palyazé. A telek araba
nem szall be a kormany, az ingatlant
az Uzembe helyezés idépontjatél
szamitott legalabb 10 évig kell ilyen
céllal mikodtetni. Oszt6l mar nem-
csak dnkormanyzatok, hanem ma-
ganvallalkozasok is palyazhatnak
munkdsszallds épitésére. Nézzink
két példat!
A pécsi 6nkormanyzat tobb mint
370 milli6 forintos kormanyzati ta-
mogatassal, 6sszesen 485 milli6 fo-
rintbdl egy kozel szaz fét befogadd
munkasszallét alakit ki a varosban,
kezdés 2020 tavaszan lehet. A terve-
zett haromszintes, 1100 négyzetmé-
teres alapteruletd munkésszallé az
onkormanyzat sajat tulajdond, tobb
mint 6000 négyzetméteres telkén
valésul meg z6ldmezds beruhazas-
ban. Kilencven lakoét befogadé mun-
kasszallét alakit ki az Gnkormanyzat
Hajduboszorményben egy régiisko-
labol. A projekt 300 millié forintba
kertl. A szall6 |étrehozasat a Tungs-
ram cégcsoport hajdibdszérményi

gyaranak kozelsége, a vallalat jov6-

ben varhaté fejlesztései, tovabba a
debreceni beruhazasok, példaul a
BMW-gyar épitésének munkaero-
igénye indokolja. A kivitelezés a kdz-
beszerzési eljaras utan, varhatéan
2020 tavaszan kezd6dhet el.
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Jj zsebekben a
szepkoruak millioi

JOVEDELMEZO IDOSOTTHONOK ES MAGANKOLLEGIUMOK

MESTER NANDOR

KASTELYBA ES HOTELBOL ATALAKITOTT LUXUSHAZBA IS VARJAK MANAPSAG A PENZES NYUGDIJASOKAT - ES A SZAM-
LAT FIZET® HOZZATARTOZOIKAT. AZ UZLET MEG CSAK MOST KEZD BIMBOZNI, A KILATASOK EGYRE JOBBAK, A KERES-
LET CSAK NOVEKEDHET - ALLITIAK AZOK, AKIK MEG IDEJEBEN BELEKEZDTEK. UGYANEZ ERVENYES A MAGANKOLLEGIU-
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MOKRA IS, AMELYEKBOL SZINTEN EGYRE TOBB NYIiLHAT.
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JItt lesz a hotelszer( féépulet, ott a sorha-
zak, az uszoda és a templom, amott meg a
golfpalya” - sorolta az egyik vallalkozé a mi-
nap, amikor arrél érdeklédtink, hogy hol
tart a nyugdijasoknak szant luxusprojektje.
Kénnyd dolga volt és van is, hiszen a tehe-
tés, aktiv id6seket megcélzé, igazan magas
szinvonalt komplexumokbdl még nagyon
kevés van Magyarorszagon. De nem lesz
mindig ilyen inséges id6, izmosodéban van a
kereslet, és mar nemcsak kulféldre szakadt,
hazatelepll6 emberek, hanem itteni lako-
sok (és rokonaik) is keresik az atlagon feluli
koérulményeket nyljté kézpontokat.

J6l gondolkodik az, aki - ha az atlagnal ki-
csit magasabb nyugdijat kap - lakasat, ha-
zat eladva bekoltdzne egy minden igényt
kielégitd, szallodai szint(i otthonba. Még a
legolcsébb verzidban is (értsd: legkisebb
beszalléval) 25-30 m2-es, erkélyes vagy

kertkapcsolatos szobat, teljes ellatast, ren-
geteg szervezett szabadidés programot, ki-
emelt alland6 orvosi ellatast kap, nincs ha-
zimunka, csak az aktiv pihenésre, tanulas-
ra, csoportos programokra lehet figyelni.
Lehet nagyobb apartmant vagy lakosztalyt
is venni, ezeknél a beugré 15-17 millié forint
kornyékén van. Hazaspar is beszéllhat, ne-
kik adnak némi kedvezményt a beszallé 6sz-
szegbdl, egyes helyeken elengedik a méaso-
dik ember dijat.

MODERN ID6SOTTHONOK,

JOL FIZETETT SZEMELYZET

A piacon |évé legfelsd kategorias otthonok-
ban (amelyek val6jaban inkabb hotelszer(
birtokok, hatalmas parkkal) a személyzet is
a legjobb: jol megfizetett szakorvosok, szak-
apolok, pszicholégus, terapeuta, rendez-
vényszervez6 és tanfolyamvezet6 is van.

LAz erdeklodo ket valtozatbol valassthat: vagy

egy nagyobb, egvszeri dijat fizet, cserébe kisebb

havi dijat kell leszurkolni, vagy csak a megemelt

havi teritest fizeti.”
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Személyre szabott az ellatas, gyakori a cso-
portos program, a kirandulasok, nem ritka
a szinhazlatogatas. Mindegyiknél sajat kis
busz viszi a kulsé programokra a lakékat, a
korhazi ellatasra szoruldkat VIP-szobakban
helyezik el a legkdzelebbi, erre felkészilt és
az otthon Uzemeltetdjével szerz8d6 gydgyin-
tézetben. Tobb intézményben élesen elkilo-
nitik az aktiv szépkoruakat és a gondozasra
nagyon raszoruldkat. A befektet6k az el6b-
biekre épitik Uzleti elképzeléseiket.

Uzletileg elég tiszta a modell, az érdekls-
dé két valtozatbol valaszthat: vagy egy na-
gyobb, egyszeri dijat fizet (ez manapsag 8-15
millié forint), cserébe kisebb havi dijat (ez
kb. 180-250 ezer forint) kell leszurkolni, vagy
ha nem tudja egyszerre letenni a sok milli-
6t, akkor csak a megemelt havi téritést fizeti,
ami 330-360 ezer forint kdz6tt mozog. A ma-
gyarok tobbsége az els6t részesiti elényben,
a kulfoldinek gyakorlatilag mindegy, de 6k is
inkabb az elsé mellett teszik le a voksot.

KECSEGTETO BEFEKTETES
Befektet6ket is varnak sok helyutt, nekik al-
taldban 8-10 éves elsd periddust ajanlanak
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Ovatos
befektetok

Amikor arrél kérdezték a befektetd-
ket, hogy épitenének, vagy inkabb
vennének-e ilyen termékeket K6zép-
és Kelet-Eur6paban, a valaszadok
nagy tobbsége (74%) nyitottabb volt
arra, hogy sajat maguk fejlesszék
ezeket az ingatlanokat, mintsem
hogy vasaroljanak. Mint befektetési
forma, a magandiakszalldsok nem
ciklikusan viselkednek, ami pozitiv,
ha figyelembe vesszik a jelenlegi
politikai [égkort és a lassulé eurdpai
novekedést mutato elbrejelzéseket
a kovetkezé 1-3 évben. Az Euro-
pa-szerte jellemzd 5-7 szazalékos
befektetési hozamok és a kulfoldi
didkok altal tamasztott erés keres-
let oriasi fejl6dési lehet6ségeket
rejtenek.

Tatabanyai
ujitas

A kdzelmultban adtak at Tatabanya

kézpontjaban az egykori MAV-szal-
I6bél kialakitott, szazagyas kozép-
iskolai kollégiumot. A kormany a
Modern varosok program kereté-
ben 800 milli6é forintnyi tdmogatast
adott a beruhazashoz, az o6nkor-
manyzat 168 millié forintos 6nrész-
szel jarult hozza. Az 1970-es évek
elején emelt, szocredl stilust épulet
évek 6ta Uresen allt, majd a véros a
Magyar Nemzeti Vagyonkezel6 Zrt.-
tél kapta meg az ingatlant. A varos-
ban tobb ezer diak tanul kozépfoku
intézményben, egyharmaduk vidé-
ki. Az el6zetes felmérések szerint a
vidékrél érkezé hallgatok korulbelal
6-8 szazalékanak van szuksége kol-
légiumi elhelyezésre, igy a szaz féré-
hely elegendd lesz a varoson kivdli
tanulék lakhatasanak biztositasara.

6-7, esetleg 8 szazalékos éves hozammal.
Van olyan ajanlatis, amely nem magyar koz-
pontokban kinal lakrészeket, melyeket 10 év
utan visszavasarolnak vagy meghosszabbit-
jak tovabbi évekre. Aggodni altalaban sehol
sem kell, a demografiai és jovedelmi muta-
tokat nézve folyamatos lesz a tuljelentkezés
aleend6 lakok részérél.

Az agazat felivelésének jeleként mar kere-
séoldalt is taldlhatunk a neten. Itt az élboly-
ban van a baranyai Csertd, ahol a beruhazé
az egykori Festetics kastély feltjitasaval tud
apartmanokat kinalni. Féuri lakosztalyokba
is bekoltozhetnek, akik erre vagynak, a befe-
jezést 2020 tavaszara igérik. Guraly Otté tu-
lajdonos és Piros Laszl6 igazgato azt is kozol-
te: szerz6désben vallaljak, hogy az arakat 3
évig nem emelik, de 3 év multan sem novelik
a nyugdij 6sszegének emelésénél nagyobb
mértékben. Lesznek olyan munkakdérok (re-
cepcibs, gépkocsivezetd stb.), amelyeket 4
6ras munkaid6ében a lakdk is betdlthetnek.
Ez esetben a munkat vallalé laké havi dija je-
lentésen csokken. A beruhaz6 Készegen és a
Balatonnal is szeretne nyitni hasonlé szinvo-
nalt intézményeket, azokat féleg osztrak és
német vendégkorre alapozva.

Az egyik legrégebbi vallalkozas az Olajagé.
Osszesen kilenc intézményt tartanak fenn
féleg Budapesten. Itt is tobb ellatasi szint
van, és ennek megfelel6 a beugré 6sszege
is. Uj elemnek mondhato, hogy az id6s és a
legfiatalabb korosztaly kozotti kapcsolatok

fejlesztése céljabdl évodai projektet is indi-
tottak. A lakok és az 6vodasok egylitt vesz-
nek részt a foglalkozasokon (masodik gye-
rekkor - a szerk.), kirdndulasokon. A lakok
szamara lehetévé teszik az élethosszig tar-
t6 tanulast. Ebben partnerik a Zsigmond Ki-
rély Egyetem, az ottani tanarok, professzo-
rok adnak eld az tgynevezett Senior Akadé-
mian. Erdekesség, hogy a programokat az
otthonokon kivil é16 nyugdijasok is latogat-
hatjak.

A févaros nyugati agglomeracidjaban talal-
haté Telkiben, a balul elstlt magankérhaz
projekt helyszinén 2015 6ta varjak az érdek-
|6d6ket. Nem idésotthonnak, hanem nyug-
dijashaznak nevezik ezt a komplexumot,
amelyet kockazati téke bevonasaval hoztak
|étre. Itt mar 90 négyzetméteres lakashoz is
hozza lehet jutni, irodalmi és tancérak, film-
vetitések szinesitik az életet.

Nem veri fel gépzaj ugyanakkor Debrecen
varos Fancsika nev( kultertletének nyugal-
mat. Ugyanis nem serénykednek az épit6-
munkasok gépei azon az 6riastelken, ahol
elvileg ma mar egy luxus Nyugdijas Falunak
kellene vérnia az aktiv nyugdijas lakdékat. A
beruhazé szerint az 6nkormanyzat rosszul
értelmezi a szabalyozast, vagyis csak turisz-
tikai célt épitményt enged a hatalmas, 23
hektaros teruletre, Nyugdijas Falut nem.
Legfeljebb 15 szazalékos lehet a beépitett-
ség, ebbe bbven beleférne a jomodu id6-
seknek szant falu.
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A harommillidrd forint bekerulési koltsé-
gl projektben 200 db 26/40/54m?2-es lakas
épllne, ezen kivul gyégyfirdd és egy kor-
haz jellegli épulet intenziv apolasra is alkal-
mas 10 felszerelt szobaval. Sajat golfkocsi-
park, sajat kisbusz és személygépkocsipark,
salakos teniszpalya, ingyenes wifi, kul-
téri minigolfpalya, kulon épuletben lévd
barkacsmihely, hobbitermeszté foliasator,
csonakazasi-horgaszati lehetéség.
Gyomrén mar nem kell varni semmilyen en-
gedélyre, hiszen ott mar 20 éve mikddik az
attérének szamitdé Harmoénia Idések Falva.
Tébb mint 400 lakét latnak el. A hathekta-
ros tertleten van olyan épulet a négy na-
gyobb hazbdél, ahol az apartmanbdl kilépve
kertészkedni is lehet. Nagy, tobbmedencés
uszoda és kis allatkert is javitja a kozérze-
tet. Asorban allas teljesen megszokott, elég
nehéz bekerulni, a belépd itt is sokmillié fo-
rint.

A befekteték szemében a pénzes nyugdija-
sok mellett a didkok is célcsoportta valtak az
elmult par évben, mivel a durvan dragulé al-

bérletek miatt nétt a kereslet a szinvonalas
kollégiumok irant. A Colliers International
el6rejelzése szerint a legtobb kelet-k6zép-
eurépai varosban 2028-ra a magankollé-
giumok terén jelent8s hidny varhaté. A ta-
nacsado cég Osszevetette a kulfoldi diakok
szamat az adott varosban talalhaté féréhe-
lyek szamaval, az igy kialakult keresleti-ki-
nalati modell megmutatta, hogy kilenc év
mulva Varséban lesz a legnagyobb hiany
(-8399 agy), amelyet Budapest (-3679), Krak-
ké (-1227), Praga (-795) és Pozsony (-298) ko-
vet. Bukarest volt az egyetlen varos, amely
tobblettel végzett. E szerint a forgatokonyv
szerint, egyagyas halészobéaval szamolva
a varhato keresletet kielégité magankollé-
gium-allomany becsult értéke eléri az 1,22
milliard eurot.

A didkok szama és koltekezései nem kove-
tik a gazdasagi ciklusok valtakozasait. Ezért
a végfelhasznaldi kereslet nem koveti olyan
szektorok valtozasat, amelyek er8sebben
fuggnek a gyors GDP-novekedéstdl, mint
példaul az iroda- vagy ipariingatlan-piac.
A befektet6knek most ezeket a jellemz&ket
is érdemes megfontolniuk” - mondta Mark

2019 PORTFOLIO.HU/INGATLAN

Robinson, a Colliers International kelet-ko-
zép-europai piackutatasi szakértdje.
Jelenleg csak két magantulajdonban 1év§
(nem az allamhoz kapcsol6dé) és mene-
dzselt kollégium van Budapesten: a Mile-
stone a 9. kerlletben 384 apartmannal, és
a 7. kertlletben hamarosan megnyil6 IN Bu-
dapest, 142 apartmannal. Mindkét ingatlan
leginkabb a kilfoldi didkoknak kinal magas
szinvonald, teljes kord szolgdltatast nyujtéd
szallast. A fentebb felvazolt két magankol-
légiumot leszamitva a budapesti piac még
mindig kevésbé kifejlett, és nincsenek Uj
projektek sem kilatasban. Par hénapja az
International Campus nevi cég ambiciézus
tervvel allt eld, két kollégiummal akart meg-
jelenni a piacon, 6sszesen 1400 aggyal. Au-
gusztus végén azonban kiderdilt, hogy a cég
- kivitelezdi és finanszirozasi problémak mi-
att - Gjragondolja itteni terveit.

+A statisztikdk szerint tébb magyar diak la-
kik allami és magankollégiumokban egyutte-
sen, mint az eurépai atlag, de a kindlat sz(-
kdssége miatt a magankollégiumok ara igy
is az egyik legmagasabb a régiéban. A piac
tehat készen all a fejlesztésekre, habar a ke-
reslet a kezdetekben varhatéan inkabb a kil-
foldi diakok részérél varhato, az alternativat
jelentd lakasbérlet dijanak a tovabbi emelke-
dése meghozhatja a tehetésebb magyar dia-
kok kedvét is az ilyen elhelyezésre” - mond-
ta Czike Gabor, a CMS Budapest ingatlanjogi
csoportjanak vezetdje.
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KET CSAPAS IS MEGRENDITETTE AZ INCGATLANALAPOKAT

ARGYELAN AGNES

I-e Innen

LOSZAR A VISSZAVALTASI IDO MEGHOSSZABBITASA, AZUTAN PEDIG A SZUPERALLAMPAPIR PIACRA DOBASA OKOZOTT NAGY TOREST

A HAZAI INGATLANALAPOK ELETEBEN. A KATEGORIA, AMELY JUNIUS ELOTT KOZEL KET EVIG HONAPROL HONAPRA CSAK SZiVTA MA-
GABA A PENZT, MOSTANRA SULYOS MILLIARDOKAT VESZIT. MEGPEDIG A LAKOSSAG OLDALAROL, MERT OK AZOK, AKIK APRILIS VEGE OTA
FOLYAMATOSAN VESZIK KI A PENZUKET, NAGY VALOSZINUSEGGEL AZERT, HOGY HELYETTE A SZUPERALLAMPAPIRT VALASZTHASSAK.

Majus 15-ével kell megfelelni az MNB ingat-
lanalapokra vonatkozé ajanlasanak, amely-
nek lényege, hogy az Ujonnan kibocsa-
tott ingatlanalapok és sorozatok esetében
T+180 napra nétt a visszavaltasi id6, szem-
ben a piacon bevett T+3 munkanapos gya-
korlattal. Ez azt jelenti, hogy aki a jév6ben
ingatlanalapot vesz, és azt késébb visszaval-
tana, annak 6 hénapot kell varnia a pénzére.
A meglévd alapok és sorozatok forgalmaza-
satovabbrais lehetséges, azzal a kikotéssel,
hogy az alapkezel6knek forgalmazasi maxi-
mumot kell meghatarozniuk minden olyan
meglévd ingatlanapjukra és sorozatukra,
ahol a visszavaltasi id6 nem haladja meg a
T+180 napot (gyakorlatilag tehat minden ed-
digi alapra).

Erdekes médon a szabalyozasnak maéjus-
ban nem volt érdemi hatasa az ingatlanala-
pok piacara, a kategéria altal kezelt vagyon
nemhogy csékkent, még nétt is a honap-

A haztartasok és mas piaci szereplok kezében lévo
hazai ingatlanalap-vagyon (milliard Fr)

Forras: MNB. Portfolio

haztartasok

piaci szereplék
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ban. A szuperallampapir juniusi elindula-
saval azutan valtozott a kép: az eddig csak
nagy ritkan tékekiaramlast elszenvedd ka-
tegéria hénaprél hénapra kénytelen bu-
csuzni tobb tizmillidrdnyi 6sszegtél, e mo-
gott pedig nagy valdszinliséggel a MAP+ el-
indulasa all.

62§15 e
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A vagyonalakulast bemutatd abran jél lat-
szik, hogy tavaly év eleje 6ta mindig a la-
kossag kezében volt a legtdbb hazai ingat-
lanalap-vagyon, ez a tendencia azonban ju-
liussal megtort: a lakossadg megsz(int az
ingatlanalapok legnagyobb csodaléja len-
ni. El6térbe kerultek ugyanis az egyéb piaci

298



MAP+ jegyzések allomanya, a befektetési alapok
¢és az ingatlanalapok netto értékesitése,
juniustol szeptemberig (milliard Ft)

Forras: AKK, BAMOSZ, Portfolio
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2019. janius 2019. julius
szerepl6k. Az MNB legfrissebb adatai szerint
augusztus végén 990 milliard forintnyi haz-
tartasi vagyon volt ingatlanalapokban, mig
az egyéb piaci szerepl6k vagyona 1041 mil-
lidrdot tett ki.

Beszédes adat, hogy mikdzben az egyéb pi-
aci szerepl6k kezében 1évé ingatlanalap-va-
gyon aprilis vége 6ta, ha szerény mértékben
is, de néni tudott, addig a lakossag minden

2019. augusztus

2019. szeptember

hénapban t6bb tizmillidrdot von ki ingatlan-
alapokbol, aminek nagy része - a befektetési
alapokban kezelt vagyont alapul véve - nem
a befektetési alapok piacan csapdédik le, ha-
nem sokkal nagyobb valészinlséggel a la-
kossagi allampapirok piacan.

Azt az MNB kordbbi kézlésébdl tudni lehet,
hogy a MAP+ nyéri jegyzésének nagyjabél
15 szazaléka jott befektetési alapokbdl. Ez

2019 PORTFOLIO.HU/INGATLAN

kuléndsen juniusban, a szuperallampapir
indulasakor volt szembe6tld, akkor 180 mil-
liard forint hagyta ott a befektetési alapok
piacat.

Ingatlanalapokbél a juniustél szeptembe-
rig tarté idészakban Osszesen kézel 165
millidrd forint dramlott ki, ami - bar nem
tlinik nagy szdmnak, tekintve, hogy eddig
évekig nem volt ilyen tékekidramlasra pél-
da - mindenképp figyelemfelkelté. Ha fel-
tételezzik, hogy az ingatlanalapokbdl ezen
id6szak alatt kiaraml6 téke mind a szuper-
allampapirban keresett maganak helyet,
akkor azt mondhatjuk, hogy a MAP+ jegy-
zések kozel 8 szazaléka ebbdl a kategoria-
b6l érkezett.

PEDIG AHOZAMOK
MEGGYOZOEK

A tékekidramlas annak ellenére tart héna-
pok 6ta, hogy a lakossadg szdmara is elér-
heté ingatlanalapok tébbsége igen vonzo
hozamokat tud felmutatni egyéves id6ta-
von. A legjobb hozammal az MKB Ingatlan
alapok alapja konstrukcié buszkélkedhet,
amely az elmult egy éves id6szakban 14,7

HIRDETES

WAL

Fliggetlen Bérléképviselet

Minden ingatlankeresés mégott egy lzleti
stratégia dll.

El6szor felmérjuk az 6n Uzleti kihivasait, céljait és
ambicioit, majd segftiink a kereskedelmi ingatlan
igényének meghatarozasaban.

Kizarélag bérldket képviselink, sohasem

az ingatlan tulajdonosokat, ami azt jelenti,

hogy mindig objektiv és konfliktusmentes a
stratégiank és az altalunk ajanlott tranzakcié.
Szakeért8ink tapasztalatara és tudasara alapozva
javaslatot teszlink a koltségek csdkkentésére,
leegyszer(sitjik a mUveleteket, és segitink
novelni az alkalmazottak teljesitményét az 6n
Uzleti céljainak megfelel&en.

cresa.hu

cresa
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szazalékos hozamot csinalt a befektetdinek.
Nem sokkal marad le mogotte a Raiffeisen
Ingatlan U sorozata sem, amely 14,5 szaza-
|ékot hozott, a harmadik helyre pedig a Ta-
karék Dollar Ingatlan fért fel tobb mint 10
szazalékos, forintba dtszamolt hozammal.
Alistan szerepld 19-b6l 11 alap 5 szazalék fe-
letti hozamot csinalt egyéves id6tavon, és
ugyanez a helyzet, ha év eleje 6ta nézzik
meg a teljesitményeket. Ez esetben megint
csak az MKB Ingatlan alapja tlinik ki a sorbdl,
nem is kicsivel, az alap ugyanis oktéber vé-
gével bezarolag 21 szazalékos hozamot csi-
nalt, ezt a teljesitményt csak joval lemaradva
koveti a masodik helyen kozel 14 szazalékkal
a Raiffeisen Ingatlan U sorozata, a harmadik
hely pedig ismét a Takarék Dollar Ingatlané
9,6 szazalékkal.

HOGYAN LEHET MOST
INGATLANALAPOT VENNI?

A lakossag szamara is elérheté ingatlan-
alapokkal az Impakt, az Erste, az Eurdpa,
az MKB-Pannénia, a Di6fa, az OTP Ingatlan
és a Raiffeisen rendelkezik. Fontos kiemel-
ni, hogy majus 15., tehat a visszavaltasi kor-
latra vonatkozo el6iras életbe |épése ota
néhany befektetési alap értékesitése Ujra-
indult, ez azt jelenti, hogy a régi sorozatu
befektetési jegyek egy részébdl Ujra lehet
venni. Ez amiatt torténhet meg, hogy a ter-
mészetes mértékl visszavaltasok kovetkez-
tében a forgalomban levé befektetési je-
gyek darabszdma a forgalmazasi maximum
mértéke ala csokken, ebben az esetben pe-
dig a régebbi, régi feltételekkel ketyegd be-
fektetésijegyek is elérhetbek lehetnek a la-
kossag szamara.

Miért volt sziikség a szabalyozasra?

Az MNB megfogalmazadsa szerint a
nyilvanos, nyilt végl ingatlanalapok
befektetési jegyeinek likviditasat koze-
liteni szikséges a nyilvanos, nyilt végl
ingatlanalapok eszkézeinek likvidalha-
tésdgahoz. Az MNB akkor azzal indo-
kolta a Portfolibnak a lépést, hogy az
ingatlanalapokba az elmult id6szakban
kimagaslé volumenl friss t6ke aram-
lott be, mikézben a szektort jellemz6 -
sok esetben a nem tudatos befektetdi
magatartasbol eredé - kockazatokra

indokolt kiemelt felugyeleti figyelmet

forditani. A gyorsan értékesithetd rész-

vényekkel, kotvényekkel stb. &ssze-
vetve az ingatlanok likviditasa ugyanis
sokkal alacsonyabb. A jovébeni ingat-
lanbefektetési jegyek visszavalthato-
saganak esetleges megnodvelése tehat
befektetdi

magatartast erd@siti, amelyik tisztaban

azt a tudatos fogyasztoi,

van az ingatlanalapok (mas instrumen-
tumokhoz képest) eltérd likviditasi jel-
lemz6jével, ugyanakkor mégis ki akarja
hasznalni az ingatlanfejlesztésekbdl,
ingatlanhasznositasbél szarmazé6 hoza-
mokat, és ezért valasztja ezt a befekte-
tési format.

LAKOSSAGI INGATLANALAPOK FORINTOSITOTT HOZAMADATAI

Forras: BAMOSZ Portfolio
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SCI-FIBE ILLO
KIJELZOK

BARMILYEN FELULETET DIGITALIS KORNYEZETTE ALAKITHATUNK

Az elmult évek proptech forradalma a kijelzOk piacat sem kerulte el. Az vlyan futurisztikus megoldasoknak
kdszonhetden, mint az atlatszd OLED-kijelzék és a szinte teljesen attetszd, felragaszthatd LED-féliak,
szinte barmilyen teret vagy fellletet futurisztikus digitalis kornyezetté alakithatnak az ingatlanfejleszték.

Az LG Uj kijelzbmegoldasai elst ranézésre inkabb tlnnek sci-finek, mint kézzelfogh'até valésagnak: az atlatszé
OLED képerny6k mogott minden targy lathaté marad, az tyegfellletekre ragaszthatd LED-féliaval pedig akar
egész irodahazak alakithatok digitélis kijelzéfeluletté.

*Atlatszo kijelz6k a jovobol?
Az LG atlatszé OLED (Transparent OLED, réviden T-OLED) kijelz6i teljesen Uj lehetéségeket kinalnak
a professzionalis megjelenitdk piacan. Onallé fénykibocsatasra képes pixeleivel az OLED a jelen-
leg elérhetd, maximum 10 szazalékban attetsz6 LCD-kijelz8h6z képest tobb mint haromszoros,
38 sz&zalékos atlatszosagot kinal a technolégiara jellemzé végteleﬁ kontrasztarany és toké-
letesen élénk szinek mellett. Mas hasonl6 kijelzékkel ellentétben a T-OLED nem a fehéret,
hanem a feketét haszndlja az attetsz6ség hattérszineként, igy szinte alig észrevehetd sa-
jat kérnyezetében. Mindez szamtalan futurisztikus tartalommegjelenitési médszert tesz
lehetévé: a kijelz6k moégott mivészien elhelyezett termékek a kiterjesztett valésag ér-
zetét keltik, és interaktiv virtudlis kozeget teremtenek.
Az atlatszd OLED kijelzok telepitése gyors és konnyU: a kevesebb mint 14 kg sulyu
készulékek kétféle — 6nalld és Open Frame — kivitelben kaphatok. A nyitott ke-
Jtetmegoldas azt jelenti, hogy a kulén-kulon is hasznalhatd, 55 hiivelykes tveg-
lapszerU kijelzbk az egyedi igényeknek és az adott feltletnek megfeleléen
csempeszerden kapcsolhatok egymashoz.

Felragaszthat6 képerny6 _

Az LG szinezett, atlatszo LED-foligja barmilyen méretd és formaju tvegfe-
lleten hasznélhato, és szinte varazsutésre digitalis kijelzévé valtoztatja
a hétkdznapi ablakokat és Uvegfalakat — akar egy irodahaz teljes kulsé
burkolatat is. A félia magas szint( atlatszosaga nemcsak azt jelenti, hogy
a mogotte elhelyezett targyak a megjelenitett tartalom mégott is tokéle-
tesen lathatok, hanem azt is, hogy a kijelz6 teljesen atengedi a fényt. A
folian a tartalom 1,7 millié szinarnyalatban jelenik meg, a fényeré pe-
dig beltéri és éjszakai médra is allithato, igy a legtobb kereskedelmi
~ felhasznalashoz idedlis. A maximum 73 szazalékban atlatsz6 filmréteg
hasznélaton kivuli &llapotban észrevehetetlen az Gvegfellleten, al

C ism ia erec lor
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Jobbra nezek
- uj hotel, balra
nézek - meég egy

SZARNYAL A HAZAI HOTELPIAC

MESTER NANDOR

OHA NEM LATOTT SZALLODAEPRITESI HULLAM SOPOR VEGIG BUDAPESTEN. VIDEKEN CSAK REMENY-
KEDNEK A SZALLODASOK, AM EHHEZ SOKKAL OSSZEHANGOLTABB MUNKARA LENNE SZUKSEG
A KORMANYZAT ES A MAGANSZEKTOR KOZOTT, VALAMINT EGY NAGYOBB KAPACITASU ES VASUTI CSO-
MOPONTKENT IS MUKODO FERIHEGYI REPULOTERRE.

Koénnyl &szi sétara indultam az Andrassy
Uton. Festékszagu, Uj hoteleket kerestem.
Taldltam is néhanyat a féuton és a betor-
koll6 utcakban, de volt olyan témb is, ahol
majd lesz hotel. Budapesten itt lehet az egy
négyzetkilométerre juté legtobb hotelberu-
hazas - gondoltam, és az adatok engem iga-
zoltak. Tébb mint ezer szobat adnak at ha-
rom éven belil, mind a felsé két kategori-
aba tartozik. A févarosban tovabbi 3500
szoba készil ez id6 alatt, ugyhogy nem pa-
naszkodhatnak a szallodasok.

Magyarorszagon 2016 6ta folyamatosan no-
vekszik a hotelfejlesztések szama, 2018-ban
10 hotelt adtak at 645 szobaval, amibdl Bu-
dapesten 6 Uj hotel nyilt meg 522 szobaval.

Idén a févarosban eddig 4 Uj hotel nyilt meg
590 szobaval. A kovetkezd két évben kdzel 30
szallodafejlesztés van el6késziletben, ami-
nek jelentds része Budapesten fog megvalo-
sulni. A hagyomanyos és butikhotel fejleszté-
sek mellett egyre jellemzébb az tzleti céld és
konferenciahotelek eléretorése.

Itt van tehat a hotelépitési boom, de a mére-
tes fejlesztési lista még nem jelenti azt, hogy
minden szélloda felépul, illetve, hogy ami

felépll, abban valéban akkora lesz a kapaci- y
tas, mint az eredetileg meghirdetett. Tud '

olyan beruhazasrél, amelyet csak szerkezet-

(Gomola Marius, Horwath HTL tandcsadé cég)




kész allapotig vittek el, mert annyira megdra-
gult akivitelezés, és nem voltidében elegen-
dd szakmunkas.

Az 6tcsillagos cunami egyébként nem olyan
veszélyes, mint amilyennek latszik. A nagy
nemzetkozi kulturdlis és sportrendezvé-
nyek, konferencidk és kongresszusok ven-
dégkore elég szegmentalt. A résztvevdk ko-
z6tt mindig vannak olyanok is, akik a szer-
vezetlk sztenderdjei vagy sajat igényuk
alapjan a legfels6bb kategoriaju szallast va-
lasztjak. Viszont az mar nem elég, ha a hotel
maga kiemelked6 minéséget hoz, a vendég-
kérnek a szallodan kivuli szolgaltatasokbdl
is a legjobbak kellenek, tehat luxustzletek-
re, éttermekre, kavézokra, egyéb szolgalta-
tokra is szlikség van a kérnyéken, tovabba
fontos a rendezett milié.

MIRE MEGY

A MEGSPOROLT AFA?

A hotelesek arca kisimult arra a hirre, hogy
2020 janudrjatol 18-rél 5 szazalékra csokken
a szektorban hasznalatos afa. Nagy kérdés
azonban, hogy mire koéltik az igy ,megspo-
rolt” pénzt a szallodak tulajdonosai: kiveszik
profitként, korszerdsitik az épuletet, vagy
bért emelnek. Segitek: a tobbség biztos bért
fog emelni, olyannyira nehéz megtartani az
embereket. De mit mond egy olyan szakér-
t6, aki évtizedek 6ta az d4gazatban dolgozik,
és sok kulfoldi tapasztalata van, mellesleg
Magyarorszagon él majdnem 20 éve? Lau-
rent Lassier, a CBRE budapesti hotel Gzlet-
aganak vezetdje igy vélekedett:

,En mar megéltem Franciaorszagban azt,
amikor 19,7 szazalékrél 5,5 szazalékra levit-
ték a szektor afajat. A kilénbozet kétharma-
daval elsésorban a profitot novelték, igy ez
az ingatlantipus is vonzébba valhatott a be-
fektet6k szamara. A hotel izemeltetdje pe-
dig a fennmaradé egyharmadot fejlesztés-
re, ezen belul bérfejlesztésre is fordithat-
ta. Ettél fuggetlenll béremelésre szerintem
akkor is szikség lehet Magyarorszagon, ha
nem jonne ez a forras. Egyuttal a tarifakat
is érdemes emelni, és emelik is a hotelek,
de az atlagar még mindig elmarad a nyugat-
europaitol.”

J6 hir az izemeltetéknek és a tulajdonosok-
nak, hogy tényleg novekszik az atlagar Bu-
dapesten, és ez elméletileg ellensilyozza
a dragulé munkaerd és energiadarak miat-
ti koltségnovekedést. A befektetbknek az a

fontos, hogy lassanak valamiféle dinamikat,
szerencsére ez megvan. Egy hotel eladasa-
nal az éves atlagos szobabevételt nézik, ez
Madridban 420 ezer eur6 koril van, néhany
szazalékkal novekedett az elmult két évben,
mig eljutott erre a szintre. Budapesten azon-
ban megduplazédott az ar, most mar 180
ezer eurd kordl jar, és tovabbi Utemes emel-
kedésre lehet szamitani.

Az Uzemelteték eredményességét az eurd
arfolyama és az inflacio6 alakuldsa is erésen
befolyasolja. Az eurd a jelek szerint marad a
dragulasi palyan, és az inflacio is folfelé ha-
lad. ,Kérdés, hogy sikertl-e a hazai szolgal-
tatasok arat az inflaciés ratat meghaladé
mértékben emelni forint alapon. Ha nem,
akkor a redlndvekedést lerontja az arfo-
lyamhatas, azaz euré alapon romlik a hazai
szallodak jovedelmezdsége” - irta a BDO.

SZOBALANY, PINCER,
RECEPCIOS KERESTETIK!

De vissza a sétdhoz! Szép, szép, orszagszer-
te épullnek az Uj hotelek, de lesz majd, aki
elém tegye a tanyért, vagy bevesse az agya-
mat? Nem biztos. Ahhoz vonzébba kellene
tenni a szakmat, amely nem csak hoteligaz-
gatokbol all. Az egyik szakembert kell idéz-
nem, aki szerint egy négy- vagy otcsillagos
hotelben kis tulzadssal azonnal felvesznek
valakit, aki j6 megjelenésd, tud kdszonni
par nyelven, és egyszerre két tanyért is ki
tud vinni az asztalhoz. Nem kell ehhez dip-
loma. Tehat ennyire nincs ember. Es ez nem
csupan bér kérdése.

Mindez nem feledteti, hogy Budapest egy-

re kedveltebb varos az eurdpai és azsiai tu-
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Irodak mellé
hotel is johet

A fejlett irodanegyedek magnes-
ként vonzzdk a hotelfejlesztbket,
erre rengeteg kulfoldi példat lehet

mondani. A Vaci Uti irodafolyosén
is indulhatnak ilyen beruhazasok,
a CBRE tobb ugyféllel is dolgo-
zik ezen. Az érdekl6désik jogos,
ugyanakkor nehéz belatni: mas z-
leti modellre van szliikség egy hotel,
mint egy irodahaz esetében. Egy
szalloda j6 Uzemeltetése sok sze-
replétol és tényez6tdl fugg, specia-
lisabb tudast és pénzugyi tervezést
is igényel. Itt példaul nem kiadott
bérterilet alapjan kell szamolni.
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ristak szemében. Immar latvanyos fordulé-
ponton vagyunk tul: a szabadidés turizmus
2017 vége Ota atvette a vezetést az Uzleti tu-
rizmustél, féleg Budapesten és a Balaton-
nal, de példaul Villany, Tokaj vagy Szekszard
kérnyékén is. A fapados légitarsasagok na-
gyon dinamikusan névelték a févarosba ira-
nyulé tomegforgalmat, utasaik az alsébb
hotelkategoéridkat, Ujabban a hosteleket ve-
szik igénybe.

A hostel dgazat potencialjat mutatja, hogy
egyszerre két nagy német halézat (Mei-
ninger, A&O) is megjelent, ezek Ujabb egy-
ségeket akarnak nyitni, ezen kivul egy brit
lanc is készulédik a belépésre. S6t, épp a
Meininger esetében a hibrid verziét is |at-
hatjuk, a Févam térhez kozel tavasszal at-
adott els6é egységben a hostelekben meg-
szokott sokagyas szobak és normal hotel-
szobdk is rendelkezésre allnak, tovabba
kialakitottak kulon vendégkonyhat és ko-
z6sségiiroda-teriletet.

A hotelkindlat egyre szinesebb Budapesten,
és anemrégen beindultingatlanfejlesztések
talan széthuzzak majd a belvarost, igy nem
lesz tulzott teruleti koncentracio, és kisebb
alpiacok is kialakulhatnak. Gomola Marius,
a Horwath HTL szalloda ingatlanbefekteté-
si tanacsado cég lgyvezetbje szerint a va-
rosligeti vagy a dél-budai és a Vaci Gti beru-
hazasok mind nagyot lenditenek a piacon.
A belsé keruletek rehabilitaciojanak folyta-
tdsa mindenképpen még vonzdébba teszi a
févarost.

KEREK EGY GYORSVASUTAT
FERIHEGYRE!

.Még inkabb szeretnék a févarost a hazai-
ak és a kulfoldiek, ha lenne végre kotott-
palyas 6sszekottetés a repul6tér és a bel-
varos kozott” - utalt az elavult és baleset
esetén konnyen sebezhetd gyorsforgalmi
infrastruktirara a Horwath szakértéje, mi-
kozben elengedhetetlennek nevezte a feri-
hegyi repul&téri kapacitas tovabbi jelent6s
novelését.

Ugy latja, hogy széllodaingatlan-fejlesztéi
szemmel - elsésorban az otcsillagos kate-
goria tulajdonosainak megnyugtatasara -
fontos, hogy a Magyar Turisztikai Ugynék-
ség megvalositsa azon stratégiai [épéseit,
amelyekkel szélesebb rétegek szamara von-
zova valik a févaros. ,Meg kell ismerni azok-
nak az igényeit, akik hajlandéak megfizetni

a magas szallodai arakat. Ennek megfele-

|I6en legyenek olyan szolgdltatasok, prog-
ramok, kulturdlis és egyéb szérakoztaté és
sportesemények, amelyek versenyképesek
nemzetkozileg, és vonzéak szabadid8s és
vallalati incentive utazok részére egyarant.”
- flizte hozza.

Ugyancsak Ferihegy fejlesztésében hisz a
CBRE Uzletag igazgatdja. Szerinte nem biz-

tos, hogy célravezeté az a stratégia, ami in-

kabb a vidéki repul6tereket tekinti a regio-
nalis turisztikai fejl6édés motorjanak. , A kdz-
ponti repulSteret kellene gyorsabban és
atfogdan fejleszteni ugy, hogy onnan valo-
ban gyorsvasuttal (megallék nélkul) lehes-
sen eljutni a turisztikai régidk kdzpontjaiba,
vagyis néhany megyeszékhelyre és a Ba-
latonhoz. Ez sokkal jobb lenne kdrnyezet-
védelmi szempontbdl, mint a repulé, és az
EU-tol is jelent8s forrasokat lehetne kapni,
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hiszen inkabb ezt a kdzlekedési médot ta-
mogatja. Ma rengeteg olyan légi utas hasz-
nalja Ferihegyet, akinek a célallomasa nem
Budapest, hanem egy vidéki varos vagy a
kornyezd orszagok szomszédos varosai. Ne-
kik is j6l jonne egy ilyen megoldas.” - fejtet-
te ki a vezetd szakember.

Budapest utan a Balaton az elsé szamu kor-
zet a hotelfejleszték szamara. Magyar nagy-
vallalkozék és mas beruhazék féleg a déli

parton egymas utan vagtak és vagnak bele

kulonféle méretl projektekbe. Pesten nincs
kormanyzati tdmogatas, itt viszont van,
ezeket akarja sokuk megszerezni. A Kisfalu-
dy Programban t6bb tucat kis panzié tulaj-
donosa is kap par tizmillié forintot, a nagy
szallodaknal ennél nagysagrendekkel tébb
forrashoz jutnak.

A Magyar Széllodak és Ettermek Szévetsé-
gének adatbazisa szerint tdbb mint 400 szo-
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Helyi
kedvezmények
kellenek

Nem elég egy regionalis repteret
fejleszteni, akkor lesz desztinacio,
ha lesz turisztikai termék, és en-
gedményeket kap egy fapados.
Utébbit, vagyis az adéterhek elen-
gedését a helyi 6nkormanyzat sajat
szakallara nem teheti meg, ament
- és pénzt - var a kormanytdl, az
pedig vagy rabdlint, vagy nem. Te-
hat ha kiderul, hogy jon egy fapa-
dos vagy mas légitarsasag, akkor
lehet fejleszteni nagyobb tGtemben
az infrastruktdrat. Természetesen
a kedvezményeket sokaig fenn kell
tartani, kilénben amilyen gyorsan

jott, olyan gyorsan el is szall a fapa-

dos. Franciaorszagban erre a Loire-
volgyében mar volt példa.

ba kerulhet a piacra a kdvetkezé 1-2 évben,
és biztos, hogy ez még nem a vége, hiszen a
turizmus dinamikusan noévekvé palyan ha-
lad, és a fels6kozép és felsd kategdriakban
még mindig hiany van.

Balatonfired minden telepilést lekoroz,
legfeljebb Siofok tudja tartani a [épést. Az
elmult harom évben féleg a gyégyaszati el-
latasra és wellnessre szakosodott, négycsil-
lagos hotelek jelentek meg az északi oldal
tdvoskéjén, kevés szobaszammal. Most is
épitenek egy szallodat, ott 66 szobat alaki-
tanak ki, és varhatéan jové év végén vagy
2021 elején adjak at.

Tihanyban kastélyszalloda, Badacsonytor-
demicen borhotel javithatja a kinalatot, Ba-
latonudvariban régéta terveznek egy golf-
hotelt, most még az el6készités van soron,
a szOvetség szerint varhatéan két év mul-
va megnyilik. Keszthelyen a Mészaros LG6-
rinc és Tiborcz Istvan érdekkorébe tartozé
szallodak felujitasa, illetve Ures telkek ide-
genforgalmi céli beépitésének el6készile-
tei zajlanak, szintén a két nagyvallalkozéhoz
kothetben.
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MIT CSINALJAK

DECEMBER 3-AN

SIOFOKON?

KERDESES, MEDDIG TART KI A HOTELFEJLESZTESI LENDULET

MESTER NANDOR

M EDDIG TART KI, ES MENNYIRE MEGALAPOZOTT A MOSTANI HOTELBERUHAZASI HULLAM? MI KELL AHHOZ, HOGY CSOKKENJIEN
A FEJLESZTOK ES UZEMELTETOK KOCKAZATA? HOGYAN LESZ ELEGENDO ES JOL KEPZETT MUNKAER®? - KERDEZTUK FLESCH
TAMAST, A CONTINENTAL HOTEL GROUP ALAPITOJAT ES A SZALLODASZOVETSEG ELNOKET A HAZAI HOTELFEJLESZTESEK ESELYEIROL.

0 On folyamatosan jarja a vilagot, a hoteleket, mi volt a
legutébbi otlet, amit érdekesnek vagy itthon is megva-
lésithaténak tart?

Egy szép kis doboz annak, aki koran reggel hagyja el a szallodat, és
ezért nem tud ott reggelizni. Az ételt adhattak volna mlanyag zacs-
kéban is, de ez a diszkrét papirdoboz sokkal kedvesebb, nekem azt
zeni, hogy figyelnek a részletekre. Azsidban tértént.

@ A jo képzés lehet az alapja. Onéknél ez hogyan zajlik?

Van egy mentor programunk, a mély vizbe bedobott fiataloknak ez
nagyon sokat szamit. Blszke vagyok arra, hogy a szakmai gyakorla-
tot nalunk tolték tulnyomo része itt is marad, és él a csoporton be-
|l felkinalt karrierpalyaval. Van méar olyan, aki szallodaigazgaté lett
10 év alatt.

@ Mégis, orszagosan sok a palyaelhagyé, turisztikai szakon
végzettekbdl csak kevesen lesznek-lehetnek vezeték, hiszen
nem a menedzserekbdl van hidny, hanem szobalanybdl, felszol-
galokbél, ajabban recepciésbél is.

Ezigaz, ezértis mondom-mondjuk, hogy a szakma megszerettetésé-
re, a szakképzésre sokkal tobbet kellene figyelni és kolteni. Elkerdl-
hetetlen a tovabbi béremelés és a még jobb munkakérulmények, az
igazi k6z6sség megteremtése. Ez komoly megtartéer6 lehet. Szerin-

tem éppen ez az emberi tényezé fog sok mindent eldonteni ebben
az dgazatban. Barmilyen kdzhelyes, de azt vallom, hogy egy mosoly,
egy tipp mindennél tobbet ér. Persze fontos, hogy kévessuk a tech-
nolégiai Ujitdsokat, de lehet, hogy 20 év mulva haromszor annyit fog-
nak fizetni egy olyan hotelszobaért, ahol é16 emberrel lehet kommu-
nikalni, mint egy masiknal, ahol robotok varjak a vendéget. A recepci-
on kétféle vendég jelentkezik: a sokat utazo, a varost jobban ismerd
Uzletember, neki elég, ha a kutyujével becsekkol, atveszi a kulcsot,
és mar megy is tovabb. A masik a turista, aki viszont kérdez, érdek-
16dik, j61 j6n neki az internetes forrasoknal hitelesebb, helyi tanacs.

@ Mindkét csoporthél egyre tobb van, nyilvan ezért is latjuk ezt
a nagy hotelfejlesztési hullamot. De nem lesz itt tiltermelés?
Ebben az dgazatban erds a hulldmzas, szerintem természetes, ha
par év mulva lassul a tempd. Mi Gzemelteték vagyunk, de vildgosan
latjuk, hogy a hoteleket épitteté beruhazdk, a tulajdonosok egyre
nagyobb nyomas alatt vannak: a j6 projektekre ugyan kénnyU hi-
telt szerezni, de hihetetlen Gtemben dragul a kivitelezés, sok a csu-
szas, a hozamelvarasok teljesitése pedig csak akkor lehetséges, ha
lehet6leg minden nap minden szobat eladunk. A budapesti piacon
ez ma mar magas arany, kérulbelil 80-85 szazalék, de a vidéki hote-
lek Gzemeltetdi és tulajdonosai 6rilnek, ha éves atlagban elérik az
55-60 szazalékot.
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@ Nem hiszem, hogy ez csak a hoteleseken muilik. Sokkal 6sz-

szehangoltabb akcidsorozat kellene az allam és a maganszféra
ko6zott. Ez ma még nincs igy.

De igy lehet. A Magyar Turisztikai Ugynékség kezében most pénz,
paripa és fegyver is van, nagyon koncentraltak ott az eréforrasokat,
jobb lehet az orszag marketingje. Ennél fontosabbak az infrastruktu-
ralis fejlesztések. Sok fligg attdl, hogy milyen gyorsan tudja ndvelni
a forgalmi kapacitast a ferihegyi repulétér. Még mindig sok olyan eu-
répai nagyvaros van, ahonnan nincs kdzvetlen jarat ide. A hotelfej-
lesztéseknek nagyon j6t tenne a még tobb elérési lehetdség kulfold-
rél, és persze nagyon sirgetd a reptér és a belvaros kozotti kotott pa-
lyas kapcsolat megteremtése. Ugyancsak hidnyzik legaldbb egy nagy
kongresszusi kdzpont, de ez mar unalomig ismételt tétel. AHungexpo
tertletén mar zajlik egy kdzepes beruhazas, de ez nem elég.

@ Eddig féleg Budapestrél volt sz6, Onok is itt visznek sok pro-
jektet. Miért nem merészkednek vidékre?

Ott sokkal nagyobb a kockazat a révidebb szezon miatt. Imadom
a Balatont, de mit csinaljak, mondjuk december 3-an Siéfokon?
Vannak torekvések arra, hogy megnyujtsak a szezont, de hotelek
csak akkor lesznek nagyobb szdmban a ténal és tagabb térségé-
ben, ha meglesz maga a turisztikai termék, vagyis komplett prog-
ramcsomagok, szegmentalt szolgaltatasi rendszerek stb. Ez mas

2019 PORTFOLIO.HU/INGATLAN

desztinacidkra is ugyanigy érvényes. Vannak példaul borhotelek az
orszagban, de azok is csak akkor tudnak joI m(ikédni, ha egyittm-
kdédnek az adott térség turisztikai és kulturalis szolgaltatdival. Egy-
egy eseményre nem fog hotel épulni, alland6 vonzerét adoé egyéb
attrakcidk is kellenek a varosban és a régidban. Viszont el kell dén-
teni, hogy mi az a harom-négy gécpont az orszagban, amit nagyon
megnyomnak allami szinten is: egyszerre nem lehet fejleszteni To-
kajt és Békéscsabat. J6 kezdeményezésnek tartom ugyanakkor a vi-
dék felzarkoztatasara a Kisfaludy Programot, biztos, hogy jobb szal-
lashelyek lesznek ennek kdszonhetben, egyuttal lehetdség arra,
hogy csdkkentsiik ezt a Budapest-kdzpontusagot a kulféldi turistak
szemében. Ez sok pénz lesz, de szerintem megéri.

@ Maradjunk a pénznél! Itt a jé hir, 2020 januarjatél 18-rél 5
szazalékra csékken az afa. Ki mire kolti-koéltheti az igy megma-
radt pénzt? Az elmaradt fejlesztésre, épiiletkorszerdsitésre,
béremelésre vagy szakképzésre? Milyen aranyok lesznek itt?

Nincs két egyforma hotel ebbdl a szempontb6l sem. Sok olyan, féleg
vidéki szalloda van, ahol akar 80 szazalékat is béremelésre kell kolte-
ni, mivel kordbban erre nem volt keret a kisebb forgalom miatt. Buda-
pesten és néhany jél mikodd régids hotelnél is lesz béremelés, de ki-
sebb aranyu, inkabb a technolégiai fejlesztésekre, az egyéb szallodai

infrastruktdra min&ségi cseréjére fognak tobb pénzt forditani ebbél.

109



POrtfolio

INGATLAN

magazin

Egyre nagyobbra
nonek a magyar
tozsdei ingatlancégek

UGRIK A BEVETEL ES A PROFIT, A RESZVENYARFOLYAM AZONBAN NEM MINDIG

NACY VIKTOR

KIFEJEZETTEN JO EVUK VAN IDEN A HAZAI TOZSDEN JEGYZETT INGATLANCEGEKNEK,
ALAPVETOEN TAMOGATO MUKODESI KORNYEZETTEL SZEMBESULNEK. MINDHAROM

VALLALAT, A GRAPHISOFT PARK, A BIF ES AZ APPENINN IS BOVITETTE INGATLANPORTFO-
LIGJAT AZ ELMULT HONAPOKBAN, UTOBBI KET VALLALAT PEDIG ALAPOS ATALAKULASON,
BOVULESEN MEGY KERESZTUL, A PORTFOLIOMERETEK NOVEKEDESE, A KIHASZNALTSAG
EMELKEDESE MINDHARMUK BEVETELEN ES PROFITJIAN TUKROZODIK. MEGIS EGYMASTOL
NAGYON ELTER® TOZSDEI PALYAT JARTAK BE A BET-EN JEGYZETT INGATLANVALLALATOK
IDEN, MERT MIKOZBEN AZ APPENINN ARFOLYAMA CSAK STAGNALT, ADDIG A GRAPHISOFT
PARK ARFOLYAMA KOZEL NEGYEDEVEL, A BIF-E PEDIG KOZEL FELEVEL EMELKEDETT TAVALY
EV VEGEHEZ KEPEST, EZZEL UTOBBI KET VALLALAT RESZVENYE A LEGJOBBAN TELJESITOK
KOZE TARTOZIK A BUDAPESTI ERTEKTOZSDEN.

Az arfolyamokat a kedvezd tékepiaci han-
gulat mellett egyedi vallalati sztorik is felfe-
Ié hajtottak. A BIF életében fontos esemény
volt, hogy idén junius kdzepén részvény-
felaprézasra kerdlt sor, tizszeresére nétt a
részvények darabszama, és tizedére a rész-
vényarfolyam, ami Gjabb befektetéket hoz-
hatott a vallalat részvényeinek piacara. Au-
gusztus végén tették kozzé idei elsd féléves
gyorsjelentésuket, amibdl kiderult, hogy a
BIF bevétele kozel 76 szazalékkal nétt. A b6-
vUlésben fontos szerepet jatszottak a Har-
sanylejtd épitési telkek és tarsashazi lakasok
értékesitésébdbl szarmazéd bevételek, az in-
gatlanhasznositasbél szarmazo bevételek a
magasabb kihasznaltsagnak és az érvénye-

sitett dijemeléseknek kdszonhetéen emel-
kedtek. A BIF m(kddési eredménye 25 sza-
zalékkal 1,2 milliard forintra, addzott ered-
ménye 28 szazalékkal tébb, mint egymilliard
forintra emelkedett. Szeptember kézepén
Ujabb jé hir érkezett: a vallalat 8 milliard fo-
rintos beruhazasi hitelt végtorlesztett, rend-
kivil kedvez6 kamatozasu kélcsénbél, ami-
vel tovabb csokkentheték a finanszirozasi
koltségek, szeptember végén pedig azt je-
lentette be a tarsasag, hogy Uj bérld kolto-
zik egyik fontos irodajaba: a Brown-Forman
a Flérian Udvarban bérel majd irodat.

Nagy menetelésen van tul idén a Graphisoft
Park: a részvényarfolyam meredeken emel-
kedett, és szeptember végén mar Uj torté-
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nelmi csucson is jart. Az arfolyam-emelke-
désben tébb j6 hir is szerepet jatszott. Julius
elején jelentette be a vallalat, hogy az egyik
legnagyobb bérl6je, a Microsoft 5 éves szer-
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z8déshosszabbitast irt ala, emellett Gj bérle-
ti szerz6dést kotdttek a Real School Oktatasi
Nonprofit Kft.-vel, ezzel tovabb bévilt a Park
oktatasi fékusza. Augusztus elején kifejezet-
ten erds szamokat tettek kdzzé masodik ne-
gyedéves gyorsjelentésiikben, bevételeik 26
szazalékkal 3,54 millié6 eurdra néttek, ez Uj
rekordot jelent szdmukra. A ndvekedés nagy
része a déli terlleten tavaly atadott Uj épu-
letegylttesbdl szarmazo bérleti dijaknak, va-
lamint a tovabb emelked6 kihasznaltsagnak
koszonheté. Mivel a mikodési koltségek a
bevételeknél kisebb mértékben, csupan 10
szazalékkal emelkedtek, ezért a vallalat Uze-
mi eredménye is novekedett, és Osszessé-
gében mérsékelten az addzott eredmény
is bévilt. Rdadasul a menedzsment is op-
timistabb lett a kildtadsokkal kapcsolatban,
megemelték idei bevételvarakozasukat, és
nemcsak idén, de jovére is profitbéviléssel
szamolnak. A gyorsjelentés utan a vallalat

Unrealized P/L

részvényeit koveté Wood elemz&je megerdsi-
tette vételi ajanlasat a vallalat papirjaira, an-
nak ellenére, hogy célara mar akkor is elma-
radt a Graphisoft Park aktualis arfolyamatol.

Tobb j6 hir is érkezett idén az Appeninn-
nel kapcsolatban, 6sszességében azonban
ezek sem voltak elegendéek ahhoz, hogy
a vallalat részvényarfolyama érdemben
emelkedjen. Szeptember végén tették koz-
zé elsé féléves szamaikat, ezek alapjan ala-
posan megn6tt a vallalat mérete, az ingat-
lan-bérbeadasbdl szarmazd bevételek 73,
az EBITDA 218 szazalékkal emelkedett, az
adézott eredmény pedig tobb mint 14-sze-
resére ugrott. A bevételek és a profit jelen-
tés emelkedése is az elmult hénapokban
végrehajtott akviziciok eredménye, a valla-
nek kdészoénhetéen emelkedett az ingatlan-
cég bevétel- és eredménytermeld képessé-
ge. Tobb mas hazai véllalathoz hasonléan
az Appeninn is részt vesz a Magyar Nem-
zeti Bank Novekedési Kotvényprogramja-
ban, oktéber elején kedvezd hitelbesoro-
|ast kapott a vallalat a Scope Ratingstél, az

Selinrealizg

ingatlancég 20 milliard forintos kotvény-
kibocsatast tervez tobbek kozott akvizici-
6s terveinek finanszirozdsahoz. Oktober
végén is jo hir érkezett téluk: harom érde-
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keltségét értékesitette, igy Osszesen 784
millié forint bevételhez jutott a tarsasag,
amely az eladasokbol befolyé dsszeget az
akviziciés céljai megvaldsitasara hasznal-
ja. Az Appeninn arfolyamat tobbek koézott
az tartotta idén nyomas alatt, hogy a valla-
lat egyik nagytulajdonosa, az Opus jelezte,
likvid befektetéseitdl, példaul az Appeninn-
részesedéstél is megvalna. Ennek elsé lé-
pése volt az, amikor oktéber kdzepén ré-
szesedésének kozel felétdl, egy 9 szazalé-
kos részvénycsomagtol valt meg az Opus, a
vev6 a BDPST Ingatlanforgalmazo és Beru-
haz6 Zrt. volt. Id6kdzben alaposan atalakult
a cég vezetése is, Jaszai Gellért és Linczényi
Aladin Adam lemondtak igazgatétanacs tag-
sagi tisztségukrél, az Uj vezérigazgaté pedig
a kordbban a Magyar Fejlesztési Bank el-
nok-vezérigazgatojaként, valamint a BNP
Paribas-csoport és az OTP Bank felséveze-
téjeként is dolgozd Bernath Tamas lett.
Erdemes még megemliteni egy negyedik ha-
zai tézsdei vallalatot is, mert bar a BILK rész-
vényeit bevezették a Budapesti Ertékt6zsdé-
re, viszont a kereskedés nem indult el, mivel
tavaly a részvények értékesitése eredmény
nélkidl zarult. Ennek ellenére tovabbra is
tervben van a részvények tézsdei értékesi-
tése, a tézsdei kereskedés megkezdése, erre
pedig a BET haladékot is adott 2020. junius
30-ig. Az els6 féléves gyorsjelentés alapjan
egyébként kifejezetten jol teljesit a logisz-
tikai ingatlanokat Gzemeltetd cég, 5 szaza-
|ékkal 6,3 millié euréra néttek a bevételek,
az Uzemi eredmény pedig 4,3 millié euréra
ugrott. Folytattak kapacitasaik bévitését,
raktarat és ahhoz tartoz6 irodakat adtak at
idén, raadasul a BILK tovabbi kapacitasb&vi-
tési potencidllal is rendelkezik.

Az elmult hénapok fontos témaja volt a ha-
zai ingatlanvallalatokkal kapcsolatban a
SZIT. Ez a mikodési forma ugyanis jelentds
elényoket biztosit az ingatlancégek szama-
ra, a szabdlyozott ingatlantarsasagoknak
bizonyos feltételek teljestlése esetén nem
kell tarsasagi adét és helyi ipar(izési adot fi-
zetnilk, a vagyonszerzési illeték pedig csu-
pan 2 szazalék, ezért egyre tobb vallalat
igyekszik SZIT-té valni. A Graphisoft Park
és a BIF méar ebben a formaban mikodik, a
BILK-nél egyértelm( cél a SZIT-statusz meg-
szerzése, az Appeninn pedig tervezi, hogy
kozéptavon szabalyozott ingatlantarsasag-
ga alakul.

m



POrtfolio

INGATLAN

magazin

Proptech: nem mind
arany, ami fénylik

SIKERSZTORI VAGY A KOVETKEZO BUBOREK?

FUTO PETER

iG 2008-BAN GLOBALISAN 20 MILLIO DOLLART FEKTETTEK A BEFEKTETOK PROPTECH CEGEKBE, ADDIG 2018-RA VOLT OLYAN CEG,
AMIBE ONMAGABAN 12 MILLIARD DOLLART. A PROPTECH MOSTANRA OLYAN MERETU CEGEKET HiVOTT ELETRE, MINT AZ AIRBNB
VAGY A KEZDETBEN iGERETESNEK TUNO, DE MARA A TULELESERT KUZDO WEWORK. EZ UTOBBI KAPCSAN FELMERUL A KERDES: ATTOL,
HOGY EGY CEG A PROPTECH IPARAGBA POZICIONALJA MAGAT, VALOBAN VEGEZ-E OLYAN TEVEKENYSEGET, ES AZ ODA ARAMLO, EGYRE
NAGYOBB MERTEKU BEFEKTETESI TOKE MEKKORA KOCKAZATOT HORDOZ MAGABAN?

Annak ellenére, hogy az ingatlanszektor
200 000 milliard dollarral a vilag legna-
gyobb és legértékesebb eszkdzosztalya,
mindig is késén alkalmazta a legljabb tech-
nolégiakat. A proptech kapcsan ez valame-
lyestvaltozoéban van, de beletelt egy kis id&-
be, amig a technolo6gia adta lehet&ségek az
ingatlanpicon is elkezdtek megjelenni. Kez-
detben ezek az olyan Ujitasokat jelentet-
ték, mint példaul az online ingatlankeresd
portalok, amelyek segitségével hatalmas
mennyiség( adat allt hirtelen a lakasvasar-
|6k rendelkezésére, raadasul a kindlati lis-
tak mellett jelentés mennyiségl kutatast és
egyéb tartalmat is kdzzétettek. Ezt kovették

a kozvetitéket tamogaté Gjfajta technolégi-
ai megoldasok, amelyek szdmos folyamatot
automatizélva tették hatékonyabbd az ér-
tékesitést. Az értékesités mellett a legtébb
proptech cég az ingatlanlizemeltetésben
érdekelt, mig példaul az épitéiparban ke-
vésbé vannak jelen. Mostanaban viszont a
proptechnek mar egy olyan hullamarél be-
szélhetiink, ami az ingatlanokkal kapcsola-
tos alapelveket kérddjelezi meg.

A jelzélog-hitelezés eddig meglehetésen

id6- és papirigényes termék volt, de a tech-

nolégia segitségével a 30-45 napos kifize-
tési ciklusok akar néhany 6rara rovidilhet-
nek. Egy olyan kozos platform, ahol a vevék,
az eladdk, az értékesiték, az értékbecsl6k és
a hitelintézetek egyutt vannak jelen, lehetd-
vé teszi az egyUttes adatkezelést és a digi-
talis hitelesitést, ennek készdnhetbéen pedig
felgyorsithaté a ma még sokszor nehézkes
folyamat.

Hasonlé Ujitas lehet, hogy nem a haz egé-
szét, hanem csak egy bizonyos részét va-
sarolja meg valaki, a fennmaradé 6sszeget
bérleti dij formajaban fizeti tovabb. A tech-
nolégia megkdnnyiti a tulajdonjog atlatha-
tésagat és az automatizalt értékbecslést.




Ennek tovabbgondoldsa az ingatlan
tokenizaldsa, ami egy valos eszkdz digita-
lisan torténd tovabbosztasat teszi lehetd-
vé, ezzel névelve az egyébként nehezen el-
adhaté termék likviditadsat. Ennek segitsé-
gével olyan befektetdk is piacra Iéphetnek,
akiknek egyébként nem lenne pénzik egy
egész lakds megvasarlasara, rdadasul a
blockchain technolégidnak készénhetéen a
tranzakcios koltségek is alacsonyabbak le-
hetnek. Ha mindez létrejon, az egy rendki-
vul likvid, sokszerepl&s ingatlanpiac kialaku-

lasat eredményezheti.

Az Airbnb és a Wework Uj, technolégiai ala-
pu platformokat hozott létre, amelyek |é-
nyegét az egyuttmikddések adjak, ami-

nek kovetkeztében lehetévé valik az ingat-
lan szolgaltatasként térténé hasznositasa.
Mindez a laké- és munkateruletek hatéko-
nyabb kihasznalasat teszi lehetévé.

A fogyasztdk vilagszerte elmozdulnak az
eszkdztulajdonosoktél a ,lekérhetd” gaz-
dasag felé, ami olyan tendencia, amely mar
uralja az autéipart, a nehézgépeket és sok
mas iparagat. Kérdés, hogy ez a lakéingatla-
noknal mennyire érvényesulhet. Az biztos,
hogy egy technoldgiai valtozas kézepén va-
gyunk, ami nemcsak a tranzakciék folyama-
tat, de az ingatlanok tulajdonviszonyait is je-
lentésen atalakithatja. Nincs messze az az

elképzelés, hogy a technoldgiai cégek legye-

nek a legnagyobb ingatlantulajdonosok, és
lehet&vé tegyék, hogy az ezzel kapcsolatos
szolgaltatasok - példaul a lakasbérlés vagy
-vasarlas - egyetlen gombnyomassal meg-
valésuljanak.

A technoldgiai fejl6dés viszont mas modon
is hatassal lehet a lakaspiacra. Egy nemzet-
kozi felmérés szerint az Uj otthont vasarlok
korulbelll 30 szazaléka legalabb heti egy
napot tavmunkaban dolgozik. Bar a tav-
munkaban dolgozok tovabbra is a munka-
erd kisebb részét teszik ki, a fels6foku vég-
zettségliek korében egyértelmlen né azok
aranya, akik legaldbb részben - a hét egy-
két napjan - otthonrél végeznek munkat. Ez
egyrészt az otthoniirodak jellemzéinek fon-
tossagat erdsiti, aminek hatasara a lakas-
ban 1évé irodahelyiség akar a konyhanal is

fontosabb szerepet kaphat, masrészt a tav-
munka erésodése megvéltoztatja az em-
berek lakasvasarlasi preferenciit is, ami
Ujabb, élhet6, de a kézponttdl tavolabbi, ke-
vésbé draga varosrészek irant erésitheti a
keresletet.

Alehet6ség fellendiil6 piacokat hoz létre, a
félelem pedig buborékokat. A Wework kap-
csan sokakban merdilt fel a kérdés, hogy
vajon hany olyan proptech cég lehet, ame-
lyeket a vonzé kilsé miatt tulértékelnek a
befekteték, mikdzben a valds értékik a to-
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redékét sem éri el. Vajon, ha ilyen Gtemben
aramlik a proptech cégekbe a befekteté-
si téke, szikségszer(-e, hogy buborék ala-
kuljon ki?

A kezdeti évek vesztesége természetesen
nem jelenti egy vallalat hosszu tava kudar-
cat, de eléfordulhat, hogy egy proptech cég
ugy hirdeti magat, mint valaki, aki gydkere-
sen Uj dolgot hozott létre, mikdzben az elne-
vezéseken kivil semmi innovativ 6tlet nincs
benne a mar meglévé megoldasokhoz ké-
pest. Attél azonban, hogy ez lenne a kovet-
kez6 dotcom lufi, egyel6re nem kell tartani,
ahhoz ugyanis még mindig nincsenek akko-
ra 6sszegek az iparagban. A Weworktél el-
tekintve ez a piaci szegmens meglehetdsen
stabilan névekszik, a kérdés, hogy egy ilyen
sztori mennyire hozza felszinre a befekte-
ték kétségeit a tobbi céggel szemben.

A proptech egyik problémajat maguk az
adatok jelentik, ugyanis tul sok kilonféle,
gyakran egymasnak ellentmondé adatkész-
let létezik, amelyek mindegyike hidnyos in-
formacidkat szolgaltat. Az adatok mar a
proptech cégek szamanak meghataroza-
sakor sem pontosak. Mig egyesek szerint
2000, addig az Unissu szerint inkabb 7000
cég miikodhet ezen a terlileten. Azok a szak-
emberek, akik kizarélag az adatokra hagyat-
kozva hozzak meg Uzleti dontésiket, el6bb-
utébb hibazni fognak, a kockazat pedig an-
nal nagyobb, minél nagyobb a téke az adott
cégben és iparagban.

Ha viszont nem megbizhatok az adatok, és
azokbdl a szakértk téves kovetkeztetése-
ket vonnak le, akkor azokat valami médon
megbizhatébba kell tenni. Ezen segithetne,
ha az adatok forrasat és minéségét sokkal
atlathatdébba tennék, tovabba a feltétlen el-
fogadas helyett el6térbe kell helyezni a kri-
tikai gondolkodast. Az nem kérdés, hogy az
ingatlanipar digitalis atalakulason megy ke-
resztll, a folyamatnak a sikere azonban a
technolégiaval kapcsolatos j6 dontéshoza-
taltél figg.
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SZAKMA LEGIELENTOSEBB SZEREPLOIVEL, TOBB EZER RESZTVEVOVEL, SZAMOS ELOADAS
Aés PANELBESZELGETES KERETEBEN ZAJLOTTAK IDEN IS A PORTFOLIO INGATLANSZAKMAI
KONFERENCIAI. EZEK SOROZATAT NYITOTTA MARCIUS VEGEN A LAKAS 2019 KIALLITASON MEG-
RENDEZETT LAKAS KLUB EXTRA, AHOL A SZAKERTOK OLYAN TEMAKROL BESZELGETTEK, MINT AZ
UJ LAKASOK AFAVALTOZASANAK KERDESEI VAGY AZ AKKOR MEG CSAK TERVEZETT, DE JULIUS
ELEJETOL ELETBE LEPETT UJFAJTA KORMANYZATI TAMOGATASOK PIACRA GYAKOROLT HATASAI.
A KONFERENCIAK SORABAN A KOVETKEZO AZ EPITOIPAR 2019 ES AZ FM & OFFICE 2019 VOLT, ME-
LYEK MINDEGYIKET MAJUS 8-AN RENDEZTE MEG A PORTFOLIO. KEVESEBB MINT EGY HONAPPAL
KESOBB PEDIG MAR A 36VO VAROSAIVAL FOGLALKOZTUNK A FUTURE CITY 2019 KONFERENCIAN,
AHOL A SZAKERTOK AZ OKOS MEGOLDASOKBAN REJILO LEHETOSEGEKROL BESZELTEK, KULON KI-
EMELVE AZ 5 G HALOZATOK JOVOBEN VARHATO ELONYEIT.

AZ &SZI KONFERENCIASZEZON A SZEPTEMBER 18-19-EN BECSBEN MEGRENDEZETT CEE PROPERTY
FORUM 2019 KONFERENCIAVAL INDULT, AHOL MINTEGY 25 ORSZAGBOL 500 SZAKEMBER GYULT
OSSZE, HOGY MEGVITASSA A REGIOS ORSZAGOK BEFEKTETESI LEHETOSEGEI MELLETT A FINANSZI-
ROZASI KORNYEZET, VALAMINT A KELET-KOZEP-EUROPAI INGATLANPIACOKBAN REJILO TOVABBI
LEHETOSEGEK LEGFOBB KERDESEIT.
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LAKAS KLUB EXTRA 2019

,2014 eleje és 2018 harmadik negyedéve kozbtt 98 szazalékos dragulas volt
a lakaspiacon, ez az Uj lakasok esetében 2012 és 2018 kozott 42 szazalékot
tett ki. A hozamok is jelent8sen néttek, sokan az ingatlanbefektetések felé
fordultak, ami nem is csoda, hiszen legutoljara 1998 és 2001 kozott lehetett
olyan hozamokat elérni, mint most, de akkor is csupan 3 éves id6szakrdl lehe-
tett beszélni, szemben a mostani eddig 5 éves idétartammal. Az, hogy meg-
éri-e most beszallni a lakaspiacba, nagyon fligg az arak jévébeli emelkedésé-
tél. A belvarosban révid tavl lakaskiadas esetén akar két szamjegyl is lehet
a hozam.”

Horvéath Aron

az ELTINGA (Lakds Riport) kutatékézpont vezetdje
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,2018 harmadik negyedévében mar elkezdett csokkenni a kiadott épitési
engedélyek szama. A magasabb afa, illetve a folyamatos, korllbeltl 10 sza-
zalékos emelkedés a kivitelezési kéltségekben 2022-23-ra 40-50 szazalékkal
fogja megdragitani az Uj lakasok arat a mostani szinthez képest. Ha még van
is tartalék a keresletben, nehéz elképzelni, hogy a munkabérek annyira emel-
kednének, hogy ezek még elfogadhato atlagarak legyenek. Emiatt jelentds visz-
szaesés lesz a piacon, a kivant kinalati arak olyan magasak lesznek, hogy nem
fogjak tudni eladni a lakasokat, emiatt a kindlat is csokkenni fog.”
Darida Pal
a Futureal finanszirozdsi és tranzakcids igazgatdja
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A tulkeresletben egyfajta hidanygazdasag figyelhetd meg, egy ilyen helyzet-
ben az allamnak visszafogottabban kellene szerepelnie, kontraciklikus épit6-
ipari politikara van szikség. A megjelend plusz finanszirozasi és organizacios
koltségek féken tartasa kozos érdeke lenne a maganszféranak és az allamnak,
amire orvossag a szétaprozott szerkezet megszlntetése. Ezt tobbek kozott
gy lehet elérni, hogy drasztikusan csokkentik a th-jarulékot, vagy célzottabb
lesz a cégek tdmogatasa. A szétaprézottsag miatt nem lehet megfeleld szer-
vezettséget kialakitani, nem lehet odakotni a cégekhez a munkavallaldkat, és
nem dllithaté meg az elvandorlas.”
Nagygyorgy Tibor
a Biggeorge Property Zrt. vezérigazgatoja

,Ha korszer( cég szeretnénk lenni és j6 gondolkodasu vallalatot étrehozni,
akkor komoly valtozasokat kell megvaldsitanunk, mert hidnyzik az innovacio,
a fejlesztés. Ennek azonban meg kell adni a megfeleld rangot, a kell6 pénzugyi
hatteret és személyi feltételeket biztositani. Az embereket alapvetéen a szamok
érdeklik, a bizalom és a hit kicsit kiveszett az épitSiparbdl, aminek a valsag évei
sem tettek jot. Az épitSipar abban a szerencsés helyzetben van, hogy a kdrbe-
tartozas minimalis, normalis a likviditas, kedvezé a finanszirozasi kornyezet, van
munka, ami segfthet ezt a bizalmat visszaallitani.”
Scheer Sandor
a Market Epité Zrt. vezérigazgatdja
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FM & OFFICE 2019

LA jovBben varhato energiakoéltségekkel kapcsolatban nem szamithatunk arra,
hogy az aram dra csOkkenjen, de szeretnénk a nagyobb kilengéseket kezelni. Az
atomenergia, a szén-dioxid-kvétak és a korszer( energetikai mindsitések is az
aremelkedés iranyaba hatnak. Az egységes hégy(ird mintegy 40 milliard forin-
tos beruhazasaval szeretnénk az egyes szigetlizemeket dsszekapcsolni Buda-
pesten, ennek célja a fenntarthaté energiarendszerek szamanak novelése és a
szén-dioxid-kibocsatas visszaszoritasa.”
dr. Mitnyan Gyérgy
a Fétdv vezérigazgatoja

2019 PORTFOLIO.HU/INGATLAN

JAfejleszték sokszor azért haladnak a gyors exit felé, mert a bankok és a finan-
szirozok efelé nyomjak Sket. Fontos lenne, hogy az egyes szerepl6k megértsék
egymas motivaciéjat. Ha egy épuletnek nincs megfeleld funkcidja és stratégi-
aja, azt nagyon nehéz jol Uzemeltetni. A retail és az office esetében a technold-
giak ma a munkaeréhiany kezelésére szolgalnak, az Uj technoldgidkhoz viszont
kell a szakképzett munkaeré, ami Magyarorszagon még sok esetben hianyzik,
ezért ehhez a szakképzésnek is alkalmazkodnia kell.”
Prosits Attila
Business Development Manager - Property Management, Grdnit Pélus
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,Sikert elérni csak egyuttm(ikodve lehet, és ez a fajta szemlélet ma mar a szak-
politikdban és a telepulések kapcsan is kezd megjelenni. A varosfejlesztésben
a vallalkozasok bevondsa a legfontosabb, de egyben a legnehezebb feladat, a
sikerhez azonban elengedhetetlen a helyi piaci kdrnyezet megszélitasa és tar-
t6s bevonasa. A nemzetkdzi palyazatokon valé indulassal a kisteleptilések stra-
tégiai szemlélete is fejl6dott. Ahol elindultak ilyen palyazatokon, ott a szemlé-
letbeli kompetenciak is gyorsan kiépultek.”
Szemerey Samu
a Lechner Tuddskézpont vezetd teleplilésiigyi szakértéje

FP rtfolio '
FUTURE CITY

PO rtfolin

LA legfontosabb kérdés az 5G kapcsan, hogy hany eszkdzt tudunk késlelte-
tés nélkul haldzatba kapcsolni, és ez milyen lehet8ségeket teremt. Példaként
emlithetjik az egymassal 6sszekottetésben lévé autdk vagy kamionok kommu-
nikaciéjat vagy lakossagi szempontbdl a crowd managementet, amire példa
lehet egy koncert vagy fesztival, ahol rengetegen kapcsolddnak egyszerre a
haldzatra. A haldzat kiépitése koltséges, de egy év mulva mar van esély ra,
hogy néhany esetrél be tudunk szamolni az ipari felhasznalasban, sét, Buda-
pesten akdr a lakossagi felhasznalas is elindulhat.”

Gelencsér Zoltan

a Vodafone Magyarorszdg Pénziigyi vezérigazgatd-helyettese
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2019 PORTFOLIO.HU/INGATLAN

CEE PROPERTY FORUM 2019

LAz elmult években az egész régiot erés gazdasagi ndvekedés jellemezte. A
GDP és a lakasarak alakuldsaban a régié megelézte az EU legtobb orszagat, a
kereskedelmiingatlan-piaci indexekben viszont mar nincs jelentés kilonbség,
igy elmondhatd, hogy a régié irodapiaca alulértékelt a gazdasagi teljesitmény-
hez képest. Mig a hozamszint inkabb a globélis kérnyezettél flgg, a bérleti szin-
tek inkabb a lokalis folyamatoktdl. A hozamok mindegyik févarosban csokken-
tek, jelenleg Bukarestben a legmagasabbak, és Bécsben a legalacsonyabbak.”
Borbély Gabor
MRICS, Director, CBRE

LA finanszirozés az Uzleti véllalkozas valddi 1ényege, akar banki finanszirozas,
kotvények, IPO vagy mas alternativ megoldas formajaban. A kdtvénypiacon
egyre erésebb érdeklédés latszddik a befekteték részérdl. A banki finansziro-
z4s abbdl a szempontbdl valtozott, hogy mar nemcsak a prémium irodahazak
irant érdeklddnek, hanem lekovetik a befektetok érdekl¢dését, ami alternativ
termékekre és akar kevésbé kiemelt lokacidra is kiterjed. Ezen tdl azt latjuk,
hogy 6vatosak a bankok, sokkal szigoribban megnézik példaul az irodahaz
bérl6jének a pénzligyi helyzetét.”
Edina Schweizer
Partner - Head of CEE Banking and Finance, Noerr
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POrtfolio ‘ PROPERTY Investment Forum 2019

Koszonjiik szponzorainknak, hogy 2019-ben tamogattdk a Portfolio torténetének eddigi
legnagyobb konferencidjdt, a hazai ingatlanpiac elsé szamu szakmai eseményét!
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