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CITY CENTRE IN MOTION
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Nem panaszkodhatott az, aki Budapest belvarosaban
talalhato iizlethelyiségét 2005. nyaran szerette volna
hasznositani, a tavaszi keresleti felfutas ugyanis a nyar
folyaman is kitartott. A kereskeddk, vendéglatosok és
ingatlantulajdonosok varakozasai a piaci tranzakciok
szerint tovabbra is pozitivak, a kiskereskedelmi térkép
atstrukturalodasa nyoman egyben fokoz6dé iitemben
alakulnak ki (illetve Gjja) Budapest iizleti kozpontjai.

A belvérosi (utcai) uzlet-
helyiségek forgalmanak
dominans részét két f6
vasarlasi hullam - atavaszi
és a karacsonyt megel6z6
“roham” alakitja. Az
uzlethelyiség-ingatlanok
piacan hasonlé szezo-
nalitas figyelheté6 meg; #
nem igy 2005-ben, amikor
az Eston International
munkatarsai egész nyaron =
at tartd, kiemelt keresleti
hullamot tapasztaltak.
Kordbban szamos publi- Kiraly utca

kacio a belvarosi tzleti negyed elnéptelenedésének
negativ jov6képét vazolta, am az idei piaci trendek -
tbb tényezé egyiitthatasara - racafolnak erre a tedriara.

Kedvezd tendenciak
A hazai, illetve budapesti vendégforgalom fellendiilése

2004. vége ota folyamatosnak mondhato, a
magyarorszagi kereskedelmi szallashelyek Gsszesitett
vendégéjszakainak szama idén lépte at elGszor a 7,8
milliot. A diszkont légitarsasagok megjelenése kedvezé
hatassal volt mind a versenyhelyzetre, mind a
forgalomra, melynek kapcsan jaliusban a Malév
13%-kal t6bb utast szallitott, mint egy éve. A javulo
turisztikai tendenciakat tamasztja ala az Allami
Autopalya Kezel6 altal értékesitett autopalya-matricak
(27%-0s) volumennovekedése is.

A pesti belvaros szamos részén mar lezajlott, és a sok
helyen meginditott varosrehabilitacios projektek
szintén kedveznek az tzlethelyiségek piacanak. Itt a
mar sok helyen citalt varosrész-atépitések
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Those who wished to make use of their Budapest
downtown retail outlets in the summer of 2005 had no
reason for complaint, as the spring boost in demand
persisted throughout the summer. In terms of market
transactions, the expectations of those in the hospitality
industry, as well as retailers and property owners,
continue to be positive; following a restructuring of the
retail trade map, Budapest’s business centres are taking
shape (or being transformed) at an increasing pace.

Two major purchasing
- waves make up the
dominant portion of traffic
in downtown street-front
retail outlets: the “rush” in
~ _ the spring and the rush
| before Christmas. A similar
seasonality can usually be
observed in the retail
property market, but not in
2005, when the staff of
Eston International
experienced a high wave of
demand throughout the
summer. Earlier, several

- publications sketched a
worrisome forecast of depopulation in the downtown
business district, but recent market trends, resulting from
a combination of several factors, prove that this theory
was incorrect.

Favourable trends
There has been a continuous upward trend in tourism to

Hungary and Budapest since the end of 2004. This year,
the total number of guest-nights in commercial
accommodations exceeded 7.8 million, for the first time
ever. The emergence of discount airline companies has
had a favourable impact on both the competitive
environment and on tourist traffic, and as a result Malév
carried 13% more passengers in July than it had a year
earlier. The improved tourism trends are also confirmed
by the 27% volume increase in motorway passes sold by
the National Motorway Company.

The city rehabilitation projects, already completed in a
number of sections of downtown Pest and launched in
several other areas, have also had a beneficent impact on
the retail outlet market. Here, in addition to the




(pl.: a ferencvarosi és a projektinditas alatt 1évé Corvin-
Szigony program) mellett kiemelnénk a kisebb Iépték,

de ugyanilyen fontossagi teriiletrendezéseket. igy a

paya

Szabadsag tér kedvez6 atalakulasat, a Varoshaza eléti
bazarsor bontasat, vagy a budai oldalon a Varkert Bazar
(volt Ifjasagi Park) Gjrafejlesztésének el6készitését is. A
szépil6, megljuld kornyezet mellett idén mar egy sok
tekintetben megreformalt parkolasi rendelet is vonzéva
teszi a belvarost: a hétvégén ingyenes a kozterileti
parkolas, a parkolasi id6 lejaratat kovetéen pedig a

potdij kiszabasanal tirelmi id6t alkalmaznak.

Koncentralt kereslet, sziik kinalat

Az Eston International értékesitési
adatai alapjan a legnagyobb
érdekl6dés az amugy is szik
kinalattal rendelkezé varos-
részeken jelent meg. Koztudott,
hogy a Vaci utca régi (északi) részén
gyakorlatilag nincs tobb elad6
Uzlethelyiség; amennyiben mégis
piacra kerul egy ingatlan, az
uzletkotés szinte azonnal - tobb
ajanlattevé esetén - par nap alatt
lezarul. Ez érvényes a bérleti jogok
atadasara is. A Deak tér és kornyéke
(Deék tér - Vorosmarty tér - Kristof
tér haromszog), illetve az Andrassy
at Erzsébet tér - Oktogon kozotti
szakasza szintén ilyen pozicioba keriil hamarosan. A

Vaci utca

mar meginditott és a tervezett fejlesztések kapcsan
felfokozott vevéi és bérl6i igénnyel szamolhatunk a
kozeljovében a kis koraton, ahol a bazarsor bontésa
utan vegyes funkcioja kereskedelmi létesitmények
megjelenése varhato, és a Kossuth Lajos - Szabadsajto Gt
mentén a Klotild Palota tervezett értékesitését kbvetSen.
A déli Vaci utca presztizsértéke névekvében van; bar a
tobbezer négyzetmétert bérl6 kereskedb6k és
uzletlancok még nem jelentek meg itt nagy szamban, a
vendéglatohelyek és régiségkereskedések szama és
szinvonala érezhet6en nétt.

Az idei slager az utcai tzlethelyiségeknél a vendéglato
tevékenységre, vagy egyéb, a varosi turizmusra alapozé
tevékenységre alkalmas ingatlan. A regisztralt kereslet
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oft-cited reshaping projects for certain city districts (such
as Ferencvaros and the just-launched Corvin-Szigony
programme), we would like to note some smaller, but
equally important area-development measures. These
include the transformation of Szabadsag tér, the
demolition of the bazaar at City Hall, and the
preparations for the redevelopment of the Varkert Bazaar
(formerly Ifjasagi Park) on the Buda side. In addition to a
more pleasant, renovated environment, parking

regulations were reformed this year in several regards,
making the inner city more attractive: during weekends,
parking is free in public areas and, when prepaid parking
hours are over, a grace period is applied prior to charging
apenalty.

Concentrated demand, narrow
supply

According to Eston International’s
sales data, the greatest interest
emerged in city areas where supply
was already narrow. It is well-known
that in the old (northern) portion of
Vaci utca, there are practically no
remaining outlets for sale; and if such
a property does manage to be placed
' on the market, the transaction takes
place almost immediately within a
few days, if there are several bidders.
This also applies to the transfer of
rental rights. Deak tér and its
environs (the triangle of Dedk tér
Vorosmarty tér  Kristof tér), and the
portion of Andrassy Gt between
Erzsébet tér and Oktogon will also be
in a similar position within a short time. In connection
with the already-launched or planned development
projects, we can count on increased expectations from
buyers and tenants in the short run on the kis korat where,
following the demolition of the bazaar, the emergence of
mixed-profile commercial facilities is expected, as well
as along Kossuth Lajos utca Szabadsajto at, after the
completion of the planned sale of the Klotild Palace. The
prestige value of the southern part of Vaci utca continues
to increase; even though retailers and chains that rent
several thousand square meters each have not yet
appeared here in large numbers, both the number and the
quality of the hospitality facilities and antique shops have
increased considerably.

This year’s big hit is, in the case of street-front retail
outlets, properties usable for hospitality activities or other
activities based on city tourism. According to data on




és a lebonyolitott tranzakciok adatai szerint f6ként a
vendéglatohelyek kialakitasakor jelentkeznek
kilonleges igények. Mint minden ingatlanndl, az
elhelyezkedés az ilyen tizleteknél is kiemelt fontossagu,
am itt a j6 megkozelithetéség és a megfelelé parkolasi
lehet6ség mellett a j6 lathatosag és a nagy (gyalogos)
vonzaskorzet is alapvetS. Szintén igen keresettek a
terasszal rendelkez6 helyiségek és jellemzéen el6nyos,
ha a koérnyéken sok (lehetéleg eltéré profila)
vendéglatohely tGzemel. Az adott uzlettipus
kialakitasakor a masik kritikus tényezé az idézités,
hiszen a vendéglato tevékenység szigorlGan
szabalyozott. hogy
melegkonyhds, vagy csak melegit6konyhas egység

Nem mindegy példaul,

megnyitdsa tervezett, hiszen ez az engedélyezésben
akar t6bb honapos eltérést is eredményezhet. Bar a
varosi turizmus szezonalis valtozasai viszonylag
mérsékeltek (szemben példaul a Balatonéval), az
Uzletnyitds és bejaratas megfelel6 id6zitése mégis
koriltekinté tervezést illetve szakmai és ingatlanpiaci
ralatast igényel.

Kitart-e a lendiilet?

A forgalmi adatok szerint tehat a
budapesti belvaros utcai-
tzlethelyiség piaca felpezsdiilt
2005-ben. De vajon kitart-e ez az
er6s érdeklédés a kovetkezd
Az Eston

elérejelzései

honapokban?
International
megerdsitik ezt a feltevést. Az
eddigi tapasztalatok azt mutatjak,
hogy a megujulé varosi kérnyezet
el6remozditja a kisebb utcai
tzlethelyiségek felértékel6dését
(keresettségét) is. A beharangozott,
nagy volumenl kereskedelmi

(retail) fejlesztések (igy pl. a Blaha 5& utea
Lujza téri sajtdé székhaz helyén

épulé komplexum, vagy a mar emlitett Klotild Palota
megUjitasa) a szakmai befektet6k kedvezé varakozasait
tamasztjak ala, melynek eredményeképpen nemcsak
atstrukturalodnak az egyes vérosrészek, de (j
kiskereskedelmi kozpontok kialakulasaval is
szamolhatunk. Az idei piaci fordulat egyben a belvarosi

s sz o

tuzletek létjogosultsagat és piaci pozicidjat erdsiti.

registered demand and on the transactions that took
place, special requirements are primarily found in
hospitality facilities being launched. As is the case with
any property, location is of prime importance in the case
of these storefronts as well, but in addition to easy access
and adequate parking, good visibility and a large
(primarily pedestrian) catchment area are also
considered to be basic requirements. Premises with a
terrace are in high demand, and it is usually an advantage
if there are several hospitality facilities operating in the
neighbourhood (preferably with different profiles).
Another critical factor for the shaping of a given type of
business is the time factor, because hospitality activities
are strictly regulated. For instance, whether the plan is to
operate a full kitchen or just a warm-up kitchen is a
critical detail, since this can result in a difference of
several months when obtaining a permit. Even if the
seasonal changes in city tourism are relatively moderate
(as opposed to Lake Balaton, for example), the
appropriate timing for opening and popularising a retail
outlet still requires cautious planning, as well as
professional and property market knowledge.

Can this momentum be sustained?

According to traffic data, the
Budapest downtown (street-front)
retail outlet market saw an upswing
in 2005. But will this strong interest
persist in the coming months? Eston
International’s forecasts confirm
this
gathered to date shows that a

assumption. Experience
renewed city environment
promotes an appreciation of (and
demand for) smaller street-front
retail outlets. The already heralded
large-volume retail projects, (such
as a new complex to be built at the
press headquarters site on Blaha
Lujza tér, or the already-mentioned
renovations of the Klotild Palace), support the favourable
expectations of professional investors and, as a result,
different parts of the city will not only be restructured, but
we can count on the development of new retail trade
centres. This year’s turn on the market has been
strengthening both the justification for downtown shops

and their market positions.
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