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BankR4cid.hu iroda.hu kiskereskedelem raktdrpiac Keriilet:
Az elmult években a fényt kerestiik az alagut végén, és tobbszor Vélasszon... v
meg is talaltuk. Most pedig ki is jutottunk az alagutbél. Az irodapiac Kulcssravas
fellendiilt, érkeznek a hirek a fejlesztésekrol, a lakaspiacon is keresés:
jelentésen nottek az arak és a kereslet, épiilnek az aj lakasok. A ide irja a kulcsszot...
kiskereskedelem is jol teljesit, a forgalom évek 6ta novekszik, tjabb Ingatlan
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jobb teljesitményt nyujt az 4j unios palyazati ciklusnak és az allami
osztonzoknek koszonhetden.

Nem konny( az ingatlanpiac elmult évét értékelni, hiszen meglehetésen
vegyes a kép, szamos pozitiv tény mellett néhany negativ statisztika is KAPCSOLODO
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napvilagot latott. A kereskedelmiingatlan-piac tullenddilt a valsagon, mégsem .
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j6zan, optimalis piac jellemzdit lathatjuk, ahol a fejlesztések a valddi kereslet 05510 ingatlanbefektetési
alapjan valésulnak meg. A lakéingatlanok piacan is jelentés lakossagi igényt piac 2016-ban
tapasztalhatunk, az arak emelkedtek, ugyanakkor az épit6ipar visszaesett,
hiszen korabban alapvetéen az unids forrasokbdl megvaldsulé projektek

Ez tortént 2016-ban
az ingatlanpiacon!
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diib6rogtek, mig a
lakasépitési projektek most
indultak el. A kormany idén
is szamos intézkedéssel
igyekszik 0sztonozni a
lakas- és az infrastrukturalis
épitkezéseket, mikozben
tovabbra sem beszélhetiink
az allami és a maganszektor
beruhazéasainak egészséges
aranyarol.

EpftGipar

Ev elején érkezett a hidegzuhany a statisztikai szamok tiikrében, amelyek az
épitdipar jelentds visszaesését mutattak. A Kozponti Statisztikai Hivatal
adatai szerint januarban 20,1%-kal csokkent az épitéipari termelés volumene
az egy évvel korabbihoz képest, a megkotott Uj szerzédések volumene 21,8%-
kal esett vissza, a teljes épitGipari rendelésallomany 44,1%-kal maradt el az
eqgy évvel korabbitdl. Az épitGipar két szék kozott a pad ala esett, hiszen most
vagyunk a két unids ciklus kozotti holtszezonban. Bar jovére ismét
érkezhetnek az uniés pénzek, most a tobb labon allé iparag kialakulasa
érdekében a lakasépitési piacra koncentral a szerepl6k jelentds része, hogy az
infrastrukturdlis beruhazasok tulsulyat enyhitsék.

Kedvez6 jel, hogy az épiiletépitésekre vonatkozé ho végi szerz6désallomany
marcius 6ta minden hénapban folyamatosan nétt, vagyis a lakaspiac éledezni
kezdett. Sokan egészségtelen realitasnak lattak mar korabban is, hogy az
allami megrendelések aranya a maganszektorhoz képest tul nagy és nem
fenntarthaté. A két megrendelési forrasnak nagyjabol 50-50%-ban kellene
lennie, ezzel szemben az allami szektor az 6sszes megrendelés tobb mint
kétharmadat felszivta, jellemzdéen az infrastrukturalis beruhazasokhoz
kotédve. Rdadasul a maganszektorban a lakossagi megrendelések nagyon
alacsony szintet értek el, f6ként ipari beruhazasokrol beszélhetiink. A két
uniés ciklus kozotti holtpont az év végéig tarthat, azt kovetden a 2014-2020-
as unios finanszirozasi id6szakban kiirt palyazatok uj projektjei elindulhatnak,
valamint a lakasépitések is intenzivebb szakaszba lépnek, amelyek javitanak
majd az épitbipar statisztikain is.

Irodahazak, logisztikai parkok,
fejlesztések
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Irodapiac

A kereskedelmiingatlan-piac egyes szegmenseit vizsgalva a legoptimistabb
kép az irodapiacon bontakozik ki, hiszen itt minden mutatéban fellendiilésrél
beszélhetiink, az elkdvetkezendd években szazezres nagysagrendben
keriilhetnek uj épiiletek a piacra. A hatalmas visszaesés utan egy lassu, am
szerves épitkezés vette kezdetét 2-3 éve, vagyis nem épitiink Uj irodahazakat
csak azért, mert olcso a hitel, hanem az igényeknek megfelel6 kapacitas kerdil
a piacra, rdadasul a bankok is joval korliltekintobbek. A kereslet és kinalat
sokkal jobban elmozdult az egyensulyi allapot felé, mint kordbban, de az
ingatlanpiac dinamikdaja miatt lassan érik a valtozas. Vagyis ha novekszik az
igény az Uj irodak irant, akkor azokat csak 1-2 évvel kés6bb tudjak prezentalni
a fejlesztok.

»Az elmult években kibontakozé gazdasagi novekedés a hazai vallalatok
dinamikus béviilése mellett szdmos Uj céget is Budapestre vonzott. Az ennek
kovetkeztében megnovekedett bérl6i igényeket a jelenlegi irodaallomany mar
nem elégiti ki. A kialakult keresleti piacra valaszként a fejleszték egymas utan
inditjak el projektjeiket, igy a 2018-2019-es idészakban akar 2-300 ezer
négyzetméternyi, Uj bérbeadhaté irodateriilettel béviilhet a févarosi piac. A
fejleszt6i optimizmust a kedvezé finanszirozasi kérnyezet is nagymértékben
tdmogatja.

Nem csak megnovekedtek, de meg is valtoztak a bérl6i igények az elmult évek
soran: a hagyomanyos kornyezettudatos megkozelitést mind inkabb
kiegészitik az olyan irodafejlesztések, amelyek kozéppontjaban az
ugynevezett ,well-being” élmény all. A folyamat mozgatérugdja egyértelmien
a tehetséges munkaeré megtartasaért és bevonzasaért folytatott harc. A
vezetdk mind szélesebb kore ismeri fel, hogy az emberkézpontu
munkakornyezet egy olyan befektetés, amely javitja a dolgozdi lojalitast, és



tartésan csokkenti a fluktuaciot” — mondja Radnéty Zoltan, a HB Reavis
magyarorszagi ligyvezetdje.

A bérleti piac is felpezsdiilt, egyre tobb tranzakciérdl szamolhatunk be, és
nemcsak hosszabbitasrél, hanem Uj szerz6désekrdl is, a netté abszorpcio
szintén értékelhetd statisztikakkal rukkolt el6. Az liresedési rata
folyamatosan csokken, a harmadik negyedévben 10,8%, a nagyobb
alapteriiletl irodak és székhazprojektek iranti kereslet szintén beruhazasokra
sarkallja a piaci szerepléket. Mar a bankok is névekvé kedvvel finansziroznak
irodahazakat, a szerepl6k pedig egyre nagyobb volumen( projekteket
mutatnak be; itt jegyezhetjiik meg az Arpad-hid, illetve a Lagymanyosi 6bdl
melletti terveket, amelyek egész varosrészekrél szélnak. Ekkora volumenekrol
utoljara a valsag idején hallottunk, de most sokkal alaposabb piackutatas és
fenntarthatésagi elvek alapjan tervezik a projekteket.
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%

Ipari ingatlanok

Bar az irodapiachoz hasonlé lendiilet nem figyelheté meg az ipariingatlan-
piacon, azért a pozitiv jelek ebben a szegmensben is lathatok. Az liresedési
rata szintén jelent6sen csokkent, a nagy szerepl6k a BTS-fejlesztések mellett
spekulativ beruhazasokat is bejelentettek, bar azok volumene nem rengeti
meg a vilagot, igy a lengyel és cseh logisztikai piac sem kap a szivéhez. De ki
kell hangsulyoznunk, hogy a spekulativ fejlesztések inditdsa mindenképpen
az egyik legpozitivabb jelzés a piac részérél, rdadasul a csepeli
szabadkikétében ugyanugy fejlesztenek, mint a Budapest Airporton, a
févaroshoz kozeli logisztikai parkokban vagy a vidéki ipari parkokban. A
globdlis fejleszt6k — mint a Prologis és a Goodman — mellett emlithetlink
magyar beruhazokat is, igy tobbek kdzott az InfoGroup és a Révész Holding is



aktivizalta magat a fejlesztési piacon. Magyarorszagon az autdipar és az
elektronika még mindig nagyobb szerepet jatszik az ipariingatlan-piacon, mint
az e-kereskedelem, de utébbi szektor jelents potenciallal rendelkezik a jovére
nézve.

Kiskereskedelem

A kiskereskedelem is ellentmondasos képet fest az ingatlanpiacot tekintve,
hiszen évek 6ta né a forgalom, 2016 els6 felében emelkedett a latogatészam
és a bérleti dij is, a markak ujabb lizleteket nyitnak, elég, ha csak a
Decathlonra vagy a Sparra gondolunk, ugyanakkor nagyobb
bevasarlokozpontok eddig nem épliltek. Ennek az is az oka, hogy
meglehetdsen telitett mar a piac mind vidéken, mind Budapesten, igy még
alaposabb piackutatas alapjan érdemes csak egy nagyobb volumend
fejlesztésbe fogni, hiszen az uj épliletet meg is kell tolteni olyan markakkal,
kiskereskedékkel, akik profitabilisan tudjak mikodtetni a boltjaikat.
Budapesten a TOP kozpontok és a kiilvarosi plazak eréviszonyai nagyjabol
eqgy kialakult piacot jelentenek, ahol mindenkinek megvan a maga szerepe és
piaci részesedése. Mindemellett a régdta vart 53 ezer m2-es Etele Szolgaltato
Kozpont-fejlesztés lassan elindulhat, hiszen 2019 masodik felére igérik az
atadasat. Az Aquincum Kozpont megépitése szintén napirenden van, de
ugyanugy a Mundo is megjelenik a hirekben.

2016-ban tobbek kozott a Vaci 1 késziilt el Budapest belvarosaban, amelynek
kiskereskedelmi egységében a H&M nyitotta meg magyarorszagi zaszléshajé
lizletét. Emellett a Parizsi Udvar egy otcsillagos szallodaval és 2100 m2
kiskereskedelmi teriilettel Ujul meg 2018 elsé negyedévében. Az Immochan
pedig Soroksaron bévit 8000 m2-nyi teriiletet. A tematikus aruhazak piacan j6
hirekkel is szolgalhatunk, hiszen az IKEA mar épiti a harmadik aruhazat
Soroksaron, 2017-ben fogjak atadni, de mas butor- és barkacsaruhazak is
erére kaptak — pl. atadtak a Vaci uton a legnagyobb Praktikert —, és Uj
tizletekben gondolkodnak, megel6legezve a bizalmat a fellendiil6 lakasépitési
piac irdnt. EItorolték a vasarnapi zarva tartast, igy semmi sem gatolja meg a
kiskereskedelmet abban, hogy a forgalmi és latogatéi statisztikakon tovabb
javitson.



Lakaspiac

A lakaspiac fellendiilése meglehetésen latvanyos, de ez annak is betudhato,

hogy a ,hét sz(ik esztendé” alatt rengeteg tranzakciét elhalasztottak, amit

most a lakossag ,bepédtol”. Gyakorlatilag ennek a jeleit Iathatiul_hiezan a
csokkend lakaskamatok, az emelked6 fizetések, illet Ezt a cikket olvasta mar?
mind-mind az élénkiilést segitik elé. Egyelére azonb
piac viragzik, az Gjlakas-piacon még nem beszélheti
eredményekrdl, bar az afacsdkkentés itt is beinditot
Kevés az Uj lakas a piacon, és akarcsak az irodahaz

Az Ev Irodaja verseny
legdivatosabb irodaja — H&M

projektek megvalésulasa 1-2 évig is eltarthat. A kormramy Raronmwozo
0sztonzokkel szeretné felporgetni a beruhazasokat, és ezzel egyiitt az
épitbipart is tobb labra szeretné allitani (pl. CSOK, csokkentett &fa).

A KSH (Statisztikai Tlikor Lakaspiaci arak, lakasarindex) szerint 2015-ben a
hasznalt lakasok ara 11, az uj épitésteké pedig 8%-kal lett magasabb. 2016-
ban tovabbi lendiiletet adtak az araknak a lakaspiac élénkitését célzé
intézkedések. Megugrott a lakaseladasok szama is: 2015-ben 0sszesen 134
ezer lakast értékesitettek, 18%-kal tobbet, mint egy évvel korabban. De 2015-
ben a hasznalt lakasok realértéke még mindig 20,5%-kal volt alacsonyabb,
mint a valsag elétt, 2008-ban. Az Uj lakasok ara 2015-ben atlépte a 2008. évi
szintet, és 10,1%-kal meghaladta a 2010-ben megfigyelt értéket. Az
ingatlankdzvetitéi halozatok adatai is megerdsitik a KSH szamait, bar a
hasznalt lakasok aremelkedésének mértékében eltérések tapasztalhatok. Idén
is folytatédik az aremelkedés: a hasznalt lakasoknal 33%-kal emelkedtek az
arak, az Ujaknal 14%-os arnovekedés kovetkezett be, a telkekért pedig 5%-kal
kértek tobbet oktéberben az eqgy évvel kordbbi adatokhoz képest az
ingatlan.com statisztikai szerint.
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Lakasépitések

Az ujlakas-piac egyel6re nem tudott érdemben hozzatenni az adatokhoz,
valészintlileg a hatasuk 2017-ben jelentkezhet majd a statisztikakban is. 2015-
ben 6sszesen 3146 () lakas éplilt értékesitési céllal, azonban 2016-ban
beindult a piac, hiszen az OTP Jelzalogbank szerint idén az els6 hat hénapban
mintegy 160 U] projekt keretében kozel 5200 tarsashazi lakas jelent meg a
kinalatban Budapesten, amelyek 2018 kozepéig éplilnek meg. Mindemellett
mintegy 40, 6sszesen nagyjabol 7500 lakast tartalmazé beruhazas
el6készitését jelentették be. Ezzel parhuzamosan a kereslet is latvanyosan
megugrott: a januar és junius kozott eladott 2800 tarsashazi lakas
tobbszorose a valsag éveiben mért értéknek.

Az () lakdsok afacsokkentése a beruhazok aktivitasat 6sztonzi, a CSOK
bévitése a vasarlasi hajlandésagot noveli, mig a lakasépitési koltség afa-
visszaigénylési lehet6sége az onerés épitkezések latvanyos novekedését
eredményezi. Az ingatlan.com el6rejelzése szerint 2017 végéig tébb mint 15—
20 ezer Uj lakas keriilhet a piacra, emellett a lakashitelezésben is fokozottabb
béviilés varhaté. 2016 elsé fél évében tobb mint 13 ezer lakas épitésére adtak
ki engedélyt, ami 237%-0s novekedést jelentett éves szinten, bar a valsag
miatt tobb mint 100 ezer lakas hianyzik a piacrél. Az idén majdnem 25%-kal
noétt az Uj épitési lakéingatlanok iranti kereslet. A BankRacié.hu szerint 2016-


http://realista.hu/ingatlanpiac/az-v-irodja-verseny-legdivatosabb-irodja-hm/132112
http://realista.hu/ingatlanpiac/az-v-irodja-verseny-legdivatosabb-irodja-hm/132112

ban novekedé palyara allt a lakashitelezési piac is. Az Gjonnan kotott E
lakashitel-szerzédések értéke juliusban 12, juniusban 43, majusban pedig
kozel 80%-kal n6tt az el6z6 év azonos id6szakahoz képest.
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Fenntarthaté és z6ld megoldasok

2012-ben a Skanska els6ként kezdte el Magyarorszagon a zdld technoldgiak
professzionalis beépitését az irodahazakba. Mara mar a fenntarthaté
technoldégidk és a z6ld megoldasok a kereskedelmi ingatlanpiac mellett a
lakasépitések esetében is fontos szempontta valtak egyrészt az épitett
orokség megorzése, masrészt az energiahatékonysag és az élhet6 kornyezet
megteremtése érdekében. Az elmult id6szakban pedig megjelent egy Ujabb
elvaras a piacon: a well-being fogalma.

»A well-being sok mindenrél szél, annak csak egy része az
energiahatékonysdag. Tobbek kozott tartalmazza a leveg6, a viz, a
megvilagitds min6ségét, a testi és lelki kényelmet, valamint a mozgasi és
étkezési lehet6ségeket. Tapasztalataink szerint a vallalatok szamara egyre
fontosabb szempont, hogy irodajuk megfeleljen a nemzetkozi zéldépiilet-
mindsitd rendszer fenntarthatdsagi kritériumainak, valamint modern, kreativ
és inspirativ kornyezetet teremtsen a munkatarsaknak, ahol 6rommel t6ltik az
idejliket” — mondja Marcin Lapinski, a Skanska Magyarorszag Ingatlan Kft.
lgyvezetdje.

Nagyon fontos szempont, hogy kdrnyezettudatos megoldasokkal a
tarsadalom és a kornyezet szamara is kisebb 6kolabnyomot hagyo épiileteket
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épitsenek a fejleszték, amelyek a cégcsoport legujabb hazai beruhazasanal, a E
2018 6szén atadasra keriil6 37 ezer m2-es Mill Parknal is maximalisan

érvényesiilnek majd. ,J6 néhany megoldas segithet abban, hogy az atlagnal

csaknem 40%-kal alacsonyabb energiafogyasztast érjiink el. Tobbek k6zott a

fotovoltaikus panelek, az es6- és sziirkeviz felhasznalasa oblitéshez és

ontozéshez, az egyéni hémérsékletszabalyozas, az energiahatékony

homlokzat, valamint a természetes fény biztositasa mind az

energiahatékonysag megteremtését és egy élhetd, hosszu tavon fenntarthaté

kornyezet kialakitasat szolgalja” — teszi hozza Marcin Lapinski.

Befektetések

Ezt a cikket olvasta mar?
Magyarorszag az ingatlanbefektetési piacon is pozit

biiszkélkedhet, hiszen a Cushman & Wakefield szeri
2016 elsé felében (910 millié eurd) mar meghaladta
befektetett 6sszeget (800 milli6 eurd). A pozitiv tren
Az er@s bérl6i kereslet minden szektorban az elmult
eqgylitt azt jelenti, hogy Magyarorszag piaci alapjai egyre vonzébbak, és ezt
egyre tobb nemzetkozi befektet6 is felismeri. A finanszirozas egyre
versenyképesebb, a likviditas sem jelent mar akkora problémat, és egyre tobb
nagyméretl tranzakcié kottetik olyan hozamszinten, amilyet évek 6ta nem
l[attunk. Idén raadasul a hitelmindsiték is [éptek, hiszen mindharman
visszaemelték a magyar szuverén besorolast a befektetési ajanlasu
kategoridba. A hazai ingatlanalapok mellett diverzifikalédik a vevéi hattér, sét,
mar német alapok is vasaroltak magyar eszk6zoket, raadasul tovabbi
szerepl6k érkezése is varhaté a magyar piacra
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