
2006/2E s t o n  I n t e r n a t i o n a l  P r o p e r t y  A d v i s o r s

33-45 �/m†-s bØrleti díj mellett elØrhetô AndrÆssy utat a 
budapesti piacra œjonnan belØpô, illetve terjeszkedni kívÆnó 
vendØglÆtó-ipari franchise-ok is kedvelik. 
A belvÆrosból kifelØ haladva a VIII. kerületben talÆlkozunk 
nagyobb, üzlethelyisØget is magukban foglaló fejlesztØ-
sekkel, mint az Ablon az egykori sajtópalota helyØn Øpülô 
Europeum fejlesztØse (6000 m† üzlethelyisØg, a szÆlloda 
Øs irodÆk mellett) vagy a Futureal 2007 elejØn induló 
(30 000 m†-es) Corvin `trium projektje. A XI. kerületben 
a Sybil Holding a volt KÆbelgyÆr csarnokÆból alakította ki 
az Új Buda Center-t, melynek elsô, 15 000 m†-es ütemØt 
decemberben adtÆk Æt. Nagyobb bØrlôi a Tesco, az Of�ce 
Depot, a Jysk Øs a DM. A Savoya Parkot 9000 m†-es, kØt-
szintes ÆruhÆzzal bôvítettØk, ennek az Of�ce Depot mellett 
mÆsik nagy bØrlôje az Asco török lakÆs-felszerelØsi ÆruhÆz 
elsô magyarorszÆgi üzlete.

A vÆros hatÆrÆn a biatorbÆgyi Premier Outlets Center 30 
œj üzletet tartalmazó mÆsodik ütemØt 2006 nyarÆn adtÆk Æt, 
a 2007 elejØn induló 3. ütemben tovÆbbi 20 üzlet kØszül el. 
Az Ablon kØt Buy Way strip mall-t nyitott 2006-ban, egyet 
SoroksÆron, a mÆsikat Dunakeszin. Az AIG Lincoln a reptØr 
mellett kezdte el egy 44 ezer m†-es kereskedelmi park, a 
Ferihegy Market Central fejlesztØsØt, amelynek kØt mÆgnes-
bØrlôje a Tesco Øs a Praktiker lesz. 
A nØmet Bauhaus barkÆcsÆruhÆz lÆnc kØt, egyenkØnt 
20 000 m†-es ÆruhÆzat Øpít a fôvÆros mellett, a közeljövôben 
vidØki vÆrosokban is terjeszkedni kívÆn, a szintØn œj belØpô 
Aldi diszkontlÆnchoz hasonlóan. A vÆrosi üzlethelyisØgek 
piacÆn a Schlecker drogØria lÆnc megjelenØse mellett a 
Tesco Øs az Of�ce Depot œj stratØgiÆja � amely szerint 
300 m† körüli vÆrosi ÆruhÆzak (œn. �city store�-ok) nyitÆsÆt 
tervezik �, jelenthet œj keresletet. 
A 2006-ban 10. születØsnapjÆt ünneplô budapesti modern 
bevÆsÆrlóközpontok piacÆn meglehetôsen esemØnytelenül 
telt a jubileumi Øv. A vezetô hÆrmas, a West End, a 
Mammut Øs az ̀ rkÆd dominanciÆjÆt senki sem veszØlyeztette. 

A legidôsebb bevÆsÆrlóközpontokat sokan mÆr �atalító 
kœrÆra küldenØk, hasonlóra, mint amelyen a mØg 1980-
ban Øpült SugÆr üzletközpont hamarosan teljes egØszØben 
tœl lesz. 2006 sorÆn œj ÆtadÆsra nem került sor, a közel fØl 
millió m†-es ÆllomÆny az ArØna Plaza elsô ütemØnek 2007 
ôszi ÆtadÆsÆval 65 ezer m†-rel bôvül. 2008 vØgØre a Budai 
SkÆla helyØn adnak Æt kerületi bevÆsÆrló- Øs szórakoztató 
központot, amelynek üzlethelyisØgeire mÆr 2006 vØgØn 
születtek elôbØrleti megÆllapodÆsok. A fôvÆrosi viszonylagos 
csöndet a bevÆsÆrlóközpont fejlesztôk vidØki aktivitÆsa ellen-
sœlyozta. TatabÆnyÆn ÆtadtÆk a VØrtes Centert, Gyôrben 
pedig az `rkÆdot. Az utóbbi fejlesztôje, az ECE következô 
üzletközpontjÆt Debrecenben Øpíti, de mÆr tervezi a miskolci 
Øs szegedi `rkÆdot is.
A bØrleti díjak tekintetØben jelentôsebb vÆltozÆs 2006-ban 
nem törtØnt. A belvÆros kiemelt rØszØn tovÆbbra is a 100-120 � 
szint a jellemzô, de akÆr 50 mØteren belül ennek felØØrt 
kiadott üzletet is talÆlni. A Nagykörœt Øs az AndrÆssy œt üzle-
tei legtöbbször a 30-40 �/m† intervallumban talÆlnak bØrlôre; 
a legkeresettebb (100-300 m†-es) kategóriÆban ugyanakkor 
ezt meghaladó mØrtØkß bØrleti díjakat is regisztrÆltunk.

A befektetØsi ingatlanok piacÆn 2006-ban sem esett vissza a 
befektetôi ØrdeklôdØs � sôt, a kamatadó bevezetØsØnek hírØ-
re a legtöbb hazai ingatlanalap vagyonnövekedØse œj � igaz, 
Ætmeneti � lendületet kapott. A lezÆrt tranzakciók volumene 
az egy Øvvel korÆbbihoz hasonlóan egymilliÆrd euró körül 
alakult, a felfokozott kereslet hatÆsÆra a hozamok csökkenØ-
se � bÆr lassuló tendenciÆt mutat � nem Ællt meg.
A befektetØsi ügyletek zöme tovÆbbra is a modern bØriroda 
piacon köttetik, emellett az összes tranzakciós volumen 
mÆsik meghatÆrozó forrÆsa a kiskereskedelmi ingatlanok 
szegmense. Ez utóbbi rØszpiacon regisztrÆltuk a Morley 
Fund Øs a fejlesztô Raiffeisen Ingatlan � Miller Development 
konzorcium megÆllapodÆsÆt a biatorbÆgyi Premier Outlets 
Centerre vonatkozóan. A több mint 100 millió eurós ügy-
let a 2006-ban teljesen kiadott elsô kØt ütemre, valamint 
a hamarosan megØpülô harmadik ütemre vonatkozott.  
A Dawnay Day 22 Interfruct üzlet tulajdonosa lett; az SCD 
Group a hírek szerint 7,8%-os hozamszinten, mintegy 
82,5 millió euróØrt adott tœl a 105 ezer kiadható nØgyzet-
mØterrel bíró csomagon. Az irodapiacon hÆrom kiemelt 
ØrtØkß megÆllapodÆs is lezÆrÆsra került 2006-ban. A Morley 
Fund 145 millió euróØrt vÆsÆrolta meg az AlkotÆs Point Øs 
Science Park irodahÆzakat a SachsenFondstól; az IVG öt 
ingatlanból Ælló portfoliójÆt (Infopark hÆrom Øpülete Øs kØt 
AndrÆssy œti ingatlan, összesen 38 ezer m†) a HGA Capital 
szerezte meg 99,8 millió euróØrt; a GLL Partners pedig a 
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különleges elhelyezkedØsß Roosevelt 7/8 irodahÆz 
tulajdonosa lett a 99 millió eurós vØtelÆr ki�zetØsØt 
követôen. A harmadik negyedØv egyik meghatÆrozó 
irodapiaci eladÆsa a Wallis Ingatlanhoz kötôdik; 
a fejlesztô a CIB Lízinggel kötött 60 millió eurós 
megÆllapodÆst a Danubius IrodahÆzakat, a Bajor Øs 
a Polar Centert magÆba foglaló (30 ezer nØgyzetmØ-
teres) portfolióra. 
A modern logisztikai cØlœ ingatlanok szektorÆban a 
RozÆlia Park kØt üteme is ØrtØkesítØsre került. Az elsô 
fØlØvben az Immorent szerzett meg 32 ezer nØgyzet-
mØtert mintegy 17 millió euróØrt, az Øv vØge elôtt 
pedig a Hannover Leasing is alÆírta a 60 ezer nØgy-
zetmØterre szóló, 60 millió eurós megÆllapodÆst. 

 

A kamatadó bevezetØse kapcsÆn az ingatlanalapok 
eszközØrtØkØnek ugrÆsszerß növekedØsØt tapasztaltuk 
augusztusban. A fellendülØs az adatok szerint csak 
kampÆnyszerß volt. Az elsô helyen Ælló Erste Ingatlan 
BefektetØsi Alap decemberben közel 130 milliÆrd 
forintnyi eszközØrtØkkel rendelkezett, ezzel Øv eleji 
ÆllomÆnyÆt (50 milliÆrd Ft) több mint kØt Øs fØlsz-
eresØre növelte. Kisebb mØrtØkben bôvült a korÆbbi 
listavezetô Raiffeisen Ingatlan Alap (92 Mrd Ft-ról 
122,5 Mrd Ft-ra) Øs az OTP IngatlanbefektetØsi 
Alap (73,8 Mrd Ft-ról közel 120 Mrd Ft-ra). Az 
augusztusi drasztikus tôkebeÆramlÆs hatÆsÆra az ala-
pok ingatlankitettsØge tovÆbb romlott. Az alacsony 
ingatlanÆllomÆny miatt az alapok portfolióØrtØkØt 
nagyban befolyÆsoljÆk a pØnzpiaci esemØnyek, emel-
lett a korlÆtozott befektetØsi ingatlan kínÆlat kapcsÆn 
egyes alapoknÆl (pl. Európa Ingatlanalap) a jövôben 

mØg inkÆbb elôtØrbe kerülhetnek a sajÆt fejlesztØsek. 
AzoknÆl az alapoknÆl, ahol a fejlesztôi tevØkenysØg 
kizÆrható (pl. a sajÆt fejlesztô cØggel rendelkezô 
Raiffeisen cØgcsoport esetØn) az ingatlanvagyon arÆ-
nyÆnak növelØsØre alkalmas eszköz lehet mØg a 
forward purchase megÆllapodÆs; de lÆttunk pØldÆt 
a sajÆt anyabank szØkhÆzÆnak portfolióba vitelØre is 
(OTP, Erste).
A jellemzô hozamszintek mØrsØklôdØse valamennyi 
rØszpiacon folytatódott, bÆr a csökkenØs folyamatos 
lassulÆst mutat. A legnagyobb mØrtØkß hozamesØst 
(-1,2%) a bevÆsÆrlóközpontok piacÆn tapasztaltuk, 
a 2006-os adatok alapjÆn ez a piac az irodahÆzaknÆl 
jellemzô megtØrülØsi szinthez közelít. 2006. vØgØn a 
modern bØrirodÆk 6,5% körüli hozamelvÆrÆs mel-
lett cserØltek gazdÆt, bÆr a kiemelt elhelyezkedØsß, 
különleges adottsÆgokkal bíró minôsØgi Øpületek 
esetØn a hozam akÆr 6% alÆ is becsœszott. A kereske-
delmi cØlœ ingatlanok Ætlagos megtØrülØsi mutatója 
az Øv vØgØn 7% alatt volt, vÆrakozÆsaink szerint a 
hozamcsökkenØs ebben a szegmensben lesz a legna-
gyobb mØrtØkß 2007. sorÆn. A logisztikai ingatlanok 
piacÆn 8% körüli szintre mØrsØklôdtek a hozamok.
2007-ben a befektetôk aktivitÆsa vÆrhatóan tovÆbbra 
is ØlØnk marad, így a hozamcsökkenØs korÆbban mÆr 
vÆrt megÆllÆsa legkorÆbban az Øv vØgØn következhet 
be. A nyugati piacokhoz kØpest minimÆlisra csökkent 
hozamkülönbsØg az EKB 2006 sorÆn folyamatosan 
emelt, jelenleg is magas szinten tartott alapkamatÆt 
is �gyelembe vØve tehÆt a következô 12 hónapban 
nem jÆrul hozzÆ a befektetØsi ingatlanok gyors ütemß 
felØrtØkelôdØsØhez. A hazai piac egyik sajÆtossÆga, 
hogy a tranzakciók a legtöbb esetben nem nyílt 
piaci körülmØnyek között köttetnek. A kiØlezett 
befektetôi verseny ugyanakkor vØlemØnyünk szerint 
nyílt pÆlyÆztatÆssal, tanÆcsadói közremßködØs mellett 
eredmØnyezhet optimÆlis körülmØnyeket az eladÆsra; 
az ingatlan tulajdonosokhoz direkt Ørkezô vØteli 
ajÆnlatok nem feltØtlenül jelentik a legjobb lehetô-
sØget. A befektetØsi ingatlanpiac transzparenciÆjÆ-
nak növekedØse tehÆt az eladók elemi Ørdeke, ami 
legkØsôbb a hozamcsökkenØs megÆllÆsakor minden 
bizonnyal be is következik.
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A vÆlasztÆsokon 1990. óta elôször maradt helyØn 
a korÆbbi kormÆnyzó koalíció, helyzetØt azon-
ban nagymØrtØkben nehezítette a kiszivÆrgott 
miniszterelnöki beszØd hatÆsÆra a vÆlasztókban 
kialakult bizalmi vÆlsÆg, amely utcai megmoz-
dulÆsokba torkollott. Ebben a hangulatban 
az ôszi önkormÆnyzati vÆlasztÆsok az ellenzØk 
lÆtvÆnyos gyôzelmØt hoztÆk, a fôvÆrost kivØve, 
ahol, ha hajszÆllal is, de megmaradt a 16 Øve 
tevØkenykedô vezetØs elônye.
A vÆlasztÆsi Øvre való felkØszülØs jegyØben 
2005-ben bekövetkezô tœlzott jövedelemki-
ÆramlÆs ellensœlyozÆsÆra 2006. mÆjusÆban a 
rØgi-œj kormÆny stabilizÆciós csomagot jelentett 
be. A megszorító intØzkedØsek rövid tÆvœ cØlja 
az ÆllamhÆztartÆs hiÆnyÆnak mØrsØklØse, vala-
mint a fogyasztÆs Øs az import növekedØsØnek 
lefØkezØse. A PØnzügyminisztØrium elôzetes 
szÆmítÆsai szerint a költsØgvetØs GDP arÆnyos 
hiÆnya 2006-ban 9,4% volt, a vÆrakozÆsokkal 
szemben egy szÆmjegyß maradt, a következô 
Øvekben lÆtvÆnyos csökkenØsre szÆmíthatunk.   

Az egyensœly visszaÆllítÆsÆnak azonban Æra van. 
A reÆlbØrek elsô fØlØves 7,5%-os növekedØse 
novemberre 2,5%-os csökkenØsbe fordult, míg 
a munkanØlkülisØgi rÆta (7,3%-ról) Øv vØgØre 
7,5%-ra nôtt. A mØrsØkeltebb fogyasztÆsbôvü-
lØs Øs a visszaesô beruhÆzÆsok lassítjÆk a GDP 
növekedØst. Ugyanakkor a kedvezô nemzet-
közi konjunktœrÆnak köszönhetôen az export-

ØrtØkesítØs lendületben maradt, az ipari terme-
lØs robosztus, közel 11%-os növekedØse pedig 
egyenesen az 1997 Øs 2000 közötti szÆrnyaló 
Øveket idØzi. ÖsszessØgØben 2006-ban a GDP 
növekedØs 4%-ra lassult a 2005-ös 4,4%-ról, 
2007-re 2,5-3% közötti ütemre való Ætmeneti 
mØrsØklôdØsØt vÆrjÆk. A korÆbbi ØveknØl las-
sabb, de export-vezØrelt növekedØs optimiz-
musra ad okot a magyar gazdasÆg kiegyensœ-
lyozott hosszœ tÆvœ fejlôdØsØt tekintve. 
Az ôszi kamatemelØsek Øs spekulatív mozgÆsok 
hatÆsÆra a vÆlasztÆsok elôtt lassœ gyengülØsbe 
kezdô, majd jœniusban hirtelen 283 HUF/EUR 
szintig zuhanó Ærfolyam, ôsszel ugyanolyan 
meglepô gyorsasÆggal visszaerôsödött az Øv 
elsô hónapjaiban is lÆtott, 250-255 HUF/EUR 
szintre. 
A megszorító csomag � a benne foglalt direkt Øs 
indirekt adóemelØsek, tÆmogatÆsmegvonÆsok, 
a szabÆlyozott Ærak nagy mØrtØkß emelØsØnek 
köszönhetô � tovÆbbi, rövidtÆvon kedvezôt-
len hatÆsa a fogyasztói Ærindexben csapódott, 
csapódik le. Elsôsorban ennek Øs a gyengØbb 
forint importot drÆgító hatÆsÆnak köszönhetô, 
hogy az Øves fogyasztói Ærindex a 2006. mÆrci-
us-Æprilisi, rekord alacsony, 2,3%-os ØrtØkØrôl 
2006 decemberØre 6,5%-ra ugrott (az Øves 
Ætlagos in�Æció 3,9% volt). A januÆrtól Ølet-
be lØpett, jelentôsen magasabb hatósÆgi Ærak 
œjabb, de mÆr kisebb in�Æciós sokkot okoztak. 
Ezzel együtt az Øves fogyasztói Ærindex 2007. 
tavaszÆn 9% körül tetôzhet, Øv vØgØn pedig 5% 
alatt lehet piaci vÆrakozÆsok szerint. 
Az emelkedô in�Æció miatt Øs az ECB kamat-
emelØseit is követve a jegybank 2005. vØgØhez 
kØpest összesen 200 bÆzispontnyi kamatemelØst 
hajtott vØgre 2006. sorÆn, amellyel az irÆnyadó 
kamat 8% lett. Az ECB a 2005. vØgi 2,25%-ról 
öt lØpØsben 3,5%-ra emelte irÆnyadó kamat-
lÆbÆt, amely emelØs az irodapiacon tapasztalt 
hozamcsökkenØssel együtt � a piacon jellemzô 
20%-os önerôt, euró alapkamat + 1,5%-os 
�nanszírozÆst feltØtelezve � a befektetôk Æltal 
elØrhetô, sajÆt erôre vetített megtØrülØst 2006. 
vØgØre az Øv eleji 20%-ról felØre csökkentette.
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2006-ban œjfent megdôlt minden korÆbbi bØrbeadÆsi rekord: 
az összesített adatok szerint tavaly közel negyedmillió nØgy-
zetmØternyi irodÆra köttetett bØrbeadÆsi szerzôdØs (ebbôl 
mintegy 150 ezer m† volt a piacra lØpô œj igØny). A korÆbbi 
elôrejelzØseknek megfelelôen az elmœlt tizenkØt hónap sorÆn 
ugrÆsszerßen ØlØnkült a fejlesztôi aktivitÆs, az Øpíttetôk 
2007-ben vÆrhatóan a legmagasabb fokozatba kapcsolnak.
Az irodaÆtadÆsok a tavalyi Øvben meghaladtÆk a 180 ezer nØgy-
zetmØtert (181 230 m†), idØn decemberig pedig a 220 ezer 
nØgyzetmØternØl is több œj iroda kerülhet a piacra. Az œj 
irodaterületek döntô többsØge ismØt a Duna bal oldalÆn Øpült 
meg (78%), ezen belül tovÆbbra is megkØrdôjelezhetetlen  
a VÆci œti folyosó Øs vonzÆskörzetØnek dominanciÆja (az 
összes ÆtadÆs közel 40%-a). Ebben a rØgióban került ÆtadÆsra 
a Duna Tower irodahÆz (27 100 m†), a Center Point II. 

üteme (22 000 m†), a BC 30 (12 400 m†) Øs a Kinnarps 
House is (7500 m†). A VÆci œt Øs környØkØnek vonzerejØt 
a Nyugati PÆlyaudvar mellØ tervezett kormÆnyzati negyed 
(2009-es) kiØpülØse ismØt erôsítheti, hiszen a kormÆnyzati 
szerveket kiszolgÆló cØgek Øs egyØb vÆllalkozÆsok vÆrhatóan 
az œj központ �zikai közelsØgØt fogjÆk preferÆlni. 
LÆgymÆnyos szintØn a minôsØgi kínÆlat bôvülØsØnek lehe-
tett tanœja; az IP West elsô ütemØnek 2006. eleji ÆtadÆsÆt 
(8200 m†) karÆcsony elôtt a mÆsodik fÆzis piacra hozatala 
követte (7600 m†). Az irodahÆz-együttes területeinek kØt-
harmada 2006. vØgØre elkelt, a fôbb bØrlôk között szerepel 
a Quintiles (1100 m†), a Brau Union (1000 m†), a Whirlpool 
(700 m†) Øs az Avnet (600 m†). A híd tœloldalÆn a TriGrÆnit 
Ætadta a Millennium Of�ce Towers elsô ütemØt (18 500 m†). 
Itt a pØnzügyi szolgÆltató Morgan Stanley (2900 m†) Øs  
a gyógyszeripari Boehringer-Ingelheim gyarapítja a bØrlôk 
listÆjÆt (1100 m†). SzintØn piacra lØpett a kivÆló elhelyezkedØsß 
Roosevelt 7/8 irodahÆz (27 600 m†), mely irodaterületeit Øs 
kiemelt szolgÆltatÆsait az Ætlagos piaci szint feletti, havi 
21 eurós bØrleti díjØrt kínÆlja. Rövid felmØrØsünk alapjÆn 

a kiemelt szintß szolgÆltatÆsokat Øs luxus belsô kialakítÆst 
kínÆló irodahÆzak irÆnti igØny 2007-ben erôsödhet, lØtjogo-
sultsÆgot adva a piaci szintet jócskÆn meghaladó bØrleti díjak 
realizÆlÆsÆnak. 
2006. sorÆn a nØgy legnagyobb területre szóló bØrleti szer-
zôdØsbôl (összesen 24 ezer m†) kettô az Eston International 
közremßködØsØvel került lezÆrÆsra. A Center Point II. iroda
hÆzban a Magyar FejlesztØsi Bank leÆnyvÆllalatakØnt lØtreho-
zott VÆllalkozói TÆmogatÆsközvetítô Zrt. írt alÆ hosszœ tÆvœ 
bØrleti szerzôdØst mintegy 4500 nØgyzetmØterre. SzintØn 
az Eston elôkØszítØsØvel köttetett meg az `llami AutópÆlya 
Kezelô Zrt. Øs a Nemzeti AutópÆlya Zrt. œj irodabØrleti szer-
zôdØse; a megÆllapodÆs nyomÆn 7500 m† került kiadÆsra a 
jœliusban elkØszülô, mÆr 43 %-ban telített `trium Park iroda
hÆzban. Elôrehaladott bØrleti tÆrgyalÆsok folynak emellett a 
MillennÆris IrodahÆz (7000 m†, ÆtadÆs mÆjusban) Øs a Stœdium 
IrodahÆz (12 000 m†, ÆtadÆs szeptemberben) területeire. 

Az Eston csapata a Sodexho MagyarorszÆg 2000 nØgyzet
mØteres bØrleti szerzôdØsØnek megkötØsØnØl is sikerrel jÆrt 
el (Material Center); a cØg Æltal kØpviselt Danubius IV. iroda
hÆzban pedig az Øv elejØn az OTP Bank kötött irodabØrleti 
megÆllapodÆst (2800 m†).
Az Ætlagos (500-600 m† közötti) tranzakciós mØretet jócskÆn 
meghaladó ügyletek között szerepel mØg a M`V Cargo 
elhelyezØse a Kinnarps HÆzban (5400 m†) Øs a Budapesti 
ÉrtØktôzsde relokÆciója az AndrÆssy Centerbe (2750 m†). 
Kiemelt volumenß bØrlethosszabbítÆsok is felkerültek a tava-
lyi tranzakciós listÆra; az Ericsson MagyarorszÆg a Science 
Parkban (10 500 m†), a Magyar Cetelem a Margit Palaceban 
(3600 m†), az EDS Hungary a Metrotech IrodahÆzban 
(3500 m†), a Vodafone az ECB DØvai Centerben (3100 m†) 
œjította meg megÆllapodÆsÆt. 
Az erôs piaci felszívÆsnak köszönhetôen 2006. sorÆn nem 
emelkedett drasztikusan az üresedØsi mutató; az üresen Ælló 
irodÆk arÆnya januÆrtól decemberig 11%-ról 13%-ra emel-
kedett. VÆrakozÆsaink szerint az üresedØsi arÆny növekedØ-
se 2007-ben erôsödik. Ezt a fejlesztôi aktivitÆs ØlØnkülØse 
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mellett a bØrlet hosszabbítÆsok Øs a modern irodapiacon belü-
li költözØsek növekvô arÆnya is alÆtÆmasztja; mÆs hatÆsokkal 
együtt ez az irodapiaci hozamok esØsØt lassítja. Az irodahÆzak 
megfelelô ütemß bØrbeadÆsa ØrdekØben 2007-ben ismØt 
nagyobb hangsœlyt kapnak a professzionÆlis ingatlantanÆcs-
adók � különösen a bØrlô kØpviseletØben eljÆró szakemberek.
A felfokozott bØrlôi ØrdeklôdØs nyomÆn az elmœlt kØt Øvben 

stagnÆló � nØhÆny rØszpiacon enyhØn emelkedô � bØrleti 
díjak 2006-ban tovÆbbra is a 13-16 �/m† (A kategória) illetve 
a 11-14 �/m† (B kategória) intervallumon belül maradtak; 
vÆrakozÆsaink szerint a tendencia 2007-ben csökkenôbe 
fordul. A fejlesztôi verseny ØrezhetôbbØ vÆló erôsödØsØvel 
a bØrlôk valószínßleg többet vÆrnak majd az utóbbi idô-
szakban ÆltalÆnossÆ vÆlt kedvezmØnyeknØl (pl. egyedi kiØpí-
tØs kedvezmØnyes vagy ingyenes biztosítÆsa stb.), ehelyett 
egyØrtelmßen a bØrleti díjjal kapcsolatos megtakarítÆsokat 
fogjÆk elôtØrbe helyezni. ÖsszessØgØben az Æltalunk Ætmene-
tinek ítØlt negatív hatÆsok nem riasztjÆk el a befektetôket a 
budapesti irodapiactól, de a bØrbeadÆsi idô gondos elôkØszí-
tØs mellett is hosszabbra nyœlhat. 

Budapest Øs környØkØnek ipari-logisztikai ingatlan piaca 
az erôs 4. negyedØvnek köszönhetôen az elôzô ØvinØl 
nØmileg nagyobb aktivitÆst mutatott. SzÆmítÆsaink szerint 

az œj ÆtadÆsok mintegy 140 ezer m†-t Ørtek el, a meg-
valósult sajÆt fejlesztØseken kívül (ALDI/60 000 m†, 
HOPI/10 000 m†, DHL/13 000 m†). Ez a volumen 
a 2005-ös szint megismØtlôdØsØt jelenti, de elmarad a 
2004-es 200 000 m†-es csœcstól. A 2006-os bØrbeadÆsok 
mennyisØge hozzÆvetôleg 150 ezer m† volt, felülmœlva 
ezzel az egy Øvvel korÆbbi piaci felszívÆst (119 ezer m†).  
Az Øves bØrbeadÆs több mint 30%-Æt a hÆrom legnagyobb 
ügylet tette ki. A Wincanton 28,1 ezer m†-t, a Diebold  
19 ezret bØrelt a Prologis gyÆli parkjÆban, a Kühne & Nagel 
pedig 13 ezer m†-re kötött megÆllapodÆst az M1 üzleti 
parkban. A nagyobb bØrleti tranzakciók között említhetjük 
a Lekkerland bØrletØt a Harbor Parkban (8600 m†) Øs a 
Rossmann szerzôdØsØt (7500 m†) a soroksÆri BILK-ben. 
A tavaly Ætadott Camel Parkkal (29 ezer m†) kØsz lett az Euro 
Business Park; itt a legnagyobb bØrlô a Cemelog volt, össze-
sen 7000 m†-t bØrelt az Øv sorÆn. SzintØn befejeztØk a pÆtyi 

M1 Business Park fejlesztØsØnek vØgsô ütemØt, 61 000 m†-nyi 
területØbôl mÆr csak az utoljÆra Ætadott 6750 m† Æll szaba-
don, a 17,5 ezer m†-nyi 2006-os kiadÆs utÆn. A törökbÆlinti 
West Gate üzleti park œjabb bØrlôi a Tesco (2200 m†), Øs az 
Adesco (1300 m†). 
A fôvÆrostól dØlre fekvô rØgió œjabb fejlesztØsß nagy parkjai 
közül a szigetszentmiklósi Parkridge-ben tavaly 45 ezer m† 
raktÆrØpület Ællt ØpítØs alatt, ennek felØt mÆr szeptemberig 
kiadtÆk. A Prologis kØt parkja közül GyÆlon folytatódtak 
fejlesztØsek, közel 15 ezer m†-t adtak Æt, 2007. elejØn pedig 
tovÆbbi 25 ezer m†-rel bôvül. 
Az East Gate Business Parkban 2006-ban 6500 m† igØny 
szerinti fejlesztØsß terület kØszült el a VolÆn megrende-
lØsØre, emellett a tovÆbbi 10 ezer m† spekulatív jellegß 
fejlesztØsbôl 6000 m† talÆlt azonnal bØrlôre. A mÆsodik 
ütemben egy 10 000 m†-es raktÆrcsarnok ØpítØse valósul meg 
2007. elsô felØben. A bØrlôi ØrdeklôdØs tovÆbbi ØlØnkülØsØt 
vetíti elôre, hogy az M0-Æs körgyßrß Øszak-keleti, Øszaki 
szakaszÆnak befejezØse belÆtható közelsØgbe került: a 4-es 
fôœttól az M3-ig vezetô rØsz 2007. vØgØig, a 2-es Øs 11-es 
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