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Az izlethelyiségek részpiacin a fejlesztdi aktivitds ismét
élénkiilt, a 2003-as visszaesést kovetGen. Négy bevisir-
16kozpont is megnyitotta kapuit — koziilik kettd vidéki
nagyvirosokban -, tobb fejlesztd 1j kereskedelmi park kon-
cepciéval Iépett piacra a févirosi agglomericiéban, djabb
iizlethazakat adtak 4t Eszak-Pesten és a belvirosban, emellett
tobb jelentds bérleti tranzakci6 is lezarult a sétaléutcikban.
Az év elsd bevisirlokozpont-avatdja Pécsett tortént; az elsé
negyedév végén adta t 36 000 négyzetméteres projektjét a
Budapesten is sikeresen épitkez6 ECE. Hasonlé volumenti
projektet fejleszt a francia GRC: a 13 hektdron megvalésulé
Savoya Parkban els6ként a kulesbérlg Auchan druhdza nyile
meg (15 000 m’), emellett oktéberben dtaddsra kerilt egy
12 000 négyzetméteres bevisdrlokozpont is. A Savoya Park
fejlesztése 20 000 négyzetméteres kereskedelmi park és
iroddk épitésével folytat6dik, a teljes projekt varhatéan 2006
végéig késziil el.

Zugloban egy ipari miiemléképiilet, a buszgarizs dtalaki-
tasdval hozta piacra 18 000 négyzetméteres projektjét az SL
Properties. Az orszdgos iizletkozpont-hilézattal rendelkezd
Plaza Centers 2004-ben Veszprémben avatta fel a Balaton
Plazat (12 300 m®), emellett francia befektet&knek
(Klepierre csoport) értékesitette jelentGsebb ingatlanport-
folidjit.

Az agglomericiés Ovezetben két hasonlé profild
tizletkozpont, tgynevezett outlet center nyilt meg; itt
nemzetkozi — f6ként ruhizati profild — cégek forgalmazzik
kifuté termékeiket, a belvirosi iizleteikhez képest mintegy
30%-kal olcsébban. Az els6ként dtadott, biatorbdgyi
Premier Outlets Center (13 500 m’, Miller Developments)
f6bb bérlsi kozote szerepel az Adidas, a Nike, a Retro, a
Salamander, a Sarar és a Schiesser. A Torokbilinton
megépiilt GL Outlet Centerben (16 500 m’, Group GL)
alakitotta ki tzletét a Benetton és a Sisley, a Bodum, a
Bornivé és a Hewlett Packard is. Az irodafejlesztéseirdl mér
jol ismert Ablon két 4j strip mall projektje, az Ablon
Soroksir (XIII. keriilet, 12 300 m?) és az Ablon Dunakeszi
(Dunakeszi, I. itemben 20 000 m’) tizletk6zpontok dtaddsa
2005 8szére varhato; az adott projektekben a ruhdzati ter-
mékek mellett helyet kapnak csalddi druhdzak (baba-mama
felszerelés, jatékbolt) és lakberendezési tizletek is. Az elmuilt
években sikeresen bevezetett Stop.Shop tzletlinc legijabb
tagja Ujpesten nyilt meg; a 8000 négyzetméteres kozpont-
ban Plus élelmiszer, Drogerie Markt, Electro Pont és egyéb
szakdruhdzak is megtaldlhatok. A Stop.Shop kévetkez6, érdi
tizletének nyitdsa 2005-ben virhaté.

Az év kozepén nyitotta meg kapuit a kozponti lokiciéji
Dedk Palota (4800 m’, fejlesztdje a Millennium Immobilia),
ahol a Max Mara és a Hugo Boss nyitotta meg iizletét. A lak-
berendezési és épitési termékek forgalmazisira specializilt
szakdruhdzak, igy a Metropolitan International Group
nevéhez fiiz6d6 Material Design és Epitd Center (XIII.
keriilet, 40 000 m®) és a TISRI projektje a Max City (T6rok-
bélint, 30 000 m’) dtaddsa 2005-re cstszik.

Ujabb beruhdzdsok inditisa virhaté két jelentGsebb
kozlekedési csomopontban Budapesten. A Mexikéi tdton a
helyi igények kielégitésére alkalmas (15 000 m’) kereskedel-
mi kozpont megvaldsitdsit késziti el§ a Raiffeisen Ingatlan
R¢; a piacr6l kivonulé Skala Divathdz Rt. budai druhdzanak
helyén szintén 4j kereskedelmi kézpont, illetve nagyobb
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lakéingatlan-beruhdzds valésulhat meg (piaci informacik
szerint az ING beruhdzisiban).

A belvérosi sétiléutcik iizleteire kotott bérleti tranzakeidk
koziil kiemelkedik a Zara (j iizletének megnyitdsa a Masped
Hizban (2400 m®), melynek kapcsdn a Benetton dthelyezte
boltjat a Vici utca déli részébe. Szintén 4j tizletet nyitott
2004-ben a brit druhizlinc a C&A (Fontana épiilet),
valamint a FootLocker is. A kivitelezés alatt all6 Voros-
marty téri ING fejlesztés (volt ORI székhdz) kereskedelmi
részlegében kotott el6bérleti szerz6dést a hazai piacra Gjon-
nan belépé Hennes & Mauritz (2500 m’).

A hipermarketek és barkdcsiruhdzak térnyerése 2004-ben
sem allt le, ezeken a részpiacokon a kézeljovében 1j lincok
megjelenésével is szdmolhatunk (Wall Mart, Carrefour,
BauHaus AG).

Az élesedd versenyben a piaci szereplék tobbletszolgiltata-
sokkal is csabitjak vevGiket: a Tesco példdul tobb aruhiza
mellett is sajit benzinkutat nyitott. Uj piaci szerepl6t re-
gisztriltunk az elektronikai cikkeket forgalmazé druhd-
zakndl: a Mammut -1 szintjén 4000 négyzetméteres tizlettel
debiitdlt a Media Markt Holding druhdza, a Saturn. Mig a
ruhdzati termékeket forgalmaz6 cégek koziil két jelentGsebb
villalkozis is a kivonulds mellett dontott (Skdla Divathaz, La
Halle), a lakberendezési cikkeket 4rusitd svéd ITkea és az
osztrik Kika mellett egy @j druhdz, a ddn Jysk kinilhatja ter-
meékeit a kozeljoviben.

A bérleti dijak vonatkozdsiban a bevisirl6kozpontok esetén
enyhe visszaesést tapasztaltunk, amit az adott kézpontok
jelentGsebb szdma és a piacra 1€pé 1j fejlesztési koncepcidk
miatt erds6dd verseny indokol. A folyamatot alitimasztja
még a tény, hogy a koribban megkétott szerzédések
lejaratakor a néhdny évvel ezelStti piaci helyzetet tikrozd
— a jelenleginél magasabb — bérleti dijakat a bérlék nem
akceptiljik. A bevisirl6kézpontokban jellemzs, havi bér-
letidij-intervallum igy az év elején mért 20-65 EUR/m’-r6l
18-60 EUR/m’-re olvadt. Az outlet jellegii és a tematikus
bevisirlocentrumokban a piaci erGviszonyok még alaku-
l6ban vannak, igy az év sorin nem viltozott a jellemzd
bérletidij-intervallum (12-25 EUR/m’ az outletekben és
15-30 EUR/m’ a tematikus projektekben).

A szakiruhdzak szegmense kiegyensilyozott, a bgviilés
iteme lassul6 tendencidju, a havi bérleti dijak 6-13 EUR/m’
kozott mozognak. Az utcai bejaratd tizlethelyiségek esetén a
belviros szivében elhelyezkedd dtlagos és kiemelt tizletek
bérleti dijai széles skildn, 20-100 EUR/m’ koz6tt alakulnak,
mig a viroskozponttdl tévolabbi, kevésbé frekventdlt loka-
ciékon a 6-20 EUR/m’ dij a gyakori. A regiondlis keres-
kedelmi kozpontok és a strip mall projektek jellemzé bérleti
dijai 10-28 EUR/m’ koz6tt véltoznak. A kovetkezd évben a
bevisirlokozpontokban tovibbi, enyhe mértéki dijesokke-
nést prognosztizalunk, mig az 6nkormdinyzati izlethelyi-
ségek folytatédé privatizdciéja kapesin a belvirosi iizletek
bérleti dijai tovibb emelkedhetnek. Ez utébbi vonat-
kozisiban meg kell azonban emliteniink, hogy a bérletidij-
emelkedés mértéke nem taldlkozott az igen erds befektetsi
érdekl6dés kapesin jelentkezd, tdl optimista virakozasokkal.
A regionalis kereskedelmi kézpontok, outletek, strip mallok
és a tematikus iizlethdzak szegmenseinél stagndl6 bérletidij-
szinvonalat virunk.
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