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pedig a szolgÆltatÆs egyre javuló színvonala miatt növekvô ügy-
fØl-elØgedettsØg indokolja (a Wincanton 2002. vØgØn megvÆsÆ-
rolta a P & O Trans European-t, a Tibbet & Britten-nel 2004-
ben összefonódó Exelt a DHL szerezte meg tavaly Øv vØgØn).

2006-ban folytatódik a kisebb alapterületß, œgynevezett strip-
mall koncepció szerint Øpülô bevÆsÆrlóközpontok kínÆlatbôvü-
lØse. A központi � fedetlen � parkolóból egyenkØnt megköze-
líthetô, legtöbbször U alakban elrendezett üzletek lÆncÆból Ælló 
központok elônye, hogy a kialakítÆsból adódóan gazdasÆgosabban 
üzemeltethetôk az egy fedØl alÆ Øpített bevÆsÆrlóközpontoknÆl. 
˝gy a kedvezôbb fenntartÆsi költsØgek a kedvezôbb Ærœ termØ-
keket Ærusító kereskedôk szÆmÆra is elfogadhatók, ami szØlesebb 
vÆsÆrlórØteg szÆmÆra jelent vonzerôt. Az adott bevÆsÆrlóparkok 
sikerØt mutatja, hogy a 2004. vØgØn Ætadott Premier Outlets 
Center mÆsodik � 4800 m2-es � ütemØnek ÆtadÆsÆt követôen 
jövôre indulhat a harmadik ütem ØpítØse, akÆr 7-8 ezer nØgyzet-
mØternyi üzletterület kialakítÆsÆval. A mÆsodik ütemben megnyílt 
20 üzletet tovÆbbi hØt követi a harmadik negyedØvben, a jellemzô 
havi üzletbØrleti díj 25-30 /m2 körül alakul. A korÆbban iroda-
hÆz fejlesztôkØnt ismert Ablon Dunakeszin avatta mÆsodik Buy 
Way bevÆsÆrló-parkjÆt, ahol Æprilis óta hœszezer nØgyzetmØteren 
vÆlogathatnak a Tópark Kereskedelmi Parkba lÆtogatók. TovÆbb 
bôvül a 2005-ben ØrtØkesített Stop.Shop üzletlÆnc is: a soron 
következô gödöllôi üzletnyitÆst (8000 m2) öt tovÆbbi vidØki hely-
színen törtØnô ÆtadÆs követi 2007-ben. LeraktÆk a kÆbelmßvek 
dØl-budai telephelyØn megvalósuló Új Buda Center alapkövØt is, 
a beruhÆzó Sybil Holding is a strip mall koncepció mellett tette 
le voksÆt (15 000 m2 üzlethelyisØg Øs 11 000 m2 szórakoztató Øs 
rekreÆciós központ kerül kialakítÆsra).
A bevÆsÆrlóközpontok piacÆn több nagy projekt is kivitele-
zØs alatt Æll, így az ECE dunÆntœli beruhÆzÆsa (`rkÆd Gyôr, 
35 000 m2, melynek ÆtadÆsÆt 2006. ôszØre tervezik), valamint 
az Európa Ingatlanalap nevØvel fØmjelzett tatabÆnyai VØrtes 
Center (30 000 m2, ÆtadÆs 2006. negyedik negyedØvØben). 
Tœl van az alapkôletØtelen a legnagyobb hasznosítható terü-
lettel rendelkezô, mintegy 180 ezer nØgyzetmØteren meg-
valósuló bevÆsÆrló- Øs szórakoztató központ; az Arena Plaza 
fejlesztôje az adott rØszpiacon komoly tapasztalattal rendelkezô 
Plaza Centers. A Savoya Park bôvítØsekØnt megØpülô Fórum 
Kereskedelmi Park elsô ütemekØnt egy 9000 nØgyzetmØteres, 
kØtszintes ÆruhÆzat valósít meg a fejlesztô (GRC); az elsô bØrlôk 
között az Of�ce Depot Øs az Asco szerepelnek.
A kiskereskedelmi piac felosztÆsÆØrt tovÆbb Ølesedik a harc 
az üzletlÆncok között. A Tesco kis alapterületß vÆrosi üzletek 
megnyitÆsÆval terjeszkedik, ennek jegyØben hat � korÆbban 

DomuskØnt mßködô � üzletet bØrelt ki a Fotex Csoporttól, egyet 
pedig az Új Buda Centerben tervez megnyitni. A brit kereskedô 
cØg ezzel a hazai kiskereskedelmi üzletlÆncoknak okozhat prob-
lØmÆkat, akiknek idôközben a vÆrosba települô diszkontlÆncokkal 
is fel kell venniük a versenyt. A diszkontüzletek piaci pozíciója 
az elmœlt öt Øvben erôsödött: a korÆbban 15% körül alakuló 
piaci rØszesedØsük 2005-ben 17%-ra nôtt (elôrejelzØsek szerint 
ez az arÆny közØptÆvon 20% körül stagnÆlhat). A diszkontüz-
letek gyors tØrnyerØsØt mutatja, hogy a mÆr bevezetett Penny 
Market, Plus Øs Pro� ÆruhÆzak mellett 2004- vØgØn bemutat-
kozó Lidl egy Øv alatt 51 egysØget nyitott. 2006-ban az Aldi lØp 
be a kemØnydiszkontok piacÆra, BiatorbÆgyon mÆr megkezdte 
ÆruhÆza Øs sajÆt logisztikai bÆzisa ØpítØsØt. A drogØriÆk közötti 
verseny is erôsödik: az Aldihoz hasonlóan nØmet anyavÆllalattal 
bíró Schlecker hÆrom belvÆrosi üzletet nyitott mÆrciusban, majd 
a Fotex csoporthoz tartozó Azœr kiemelt helyen lØvô üzlethe-
lyisØgeinek ÆtvØtelØvel a bevÆsÆrlóközpontokban is megjelent 
(pl. Duna Plaza). Az Øv vØgØig tíz üzlet üzemeltetØsØt tervezô 
Schlecker a Drogerie Markt Øs a Rossmann rivÆlisa. 
A belvÆrosi � kiemelt gyalogos forgalmœ utcÆkban lØvô � üzlet-
helyisØgek piaci pozíciója a kiskereskedelmi szektor említett 
ÆtstrukturÆlódÆsa ellenØre sem gyengült. A folyamatban lØvô 
üzlethÆz-ØpítØsek kapcsÆn ez a szegmens minôsØgi kínÆlatbôvü-
lØsnek lehet tanœja � több Øv felfokozott bØrlôi ØrdeklôdØst 
követôen. A Klotild PalotÆban apartman-szÆlló mellett kapnak 
helyet az üzlethelyisØgek, az ING Vörösmarty tØri projektje 
mellett pedig az Orco tulajdonÆba került BÉT Øpülete is klasszi
kus belvÆrosi üzletkØnt œjulhat meg.
A hagyomÆnyos belvÆros utcai üzlethelyisØgeinek díja az Øv 
elsô felØben nem vÆltozott szÆmottevôen, a kiemelt gyalogos
zónÆkban ez jellemzôen 80-100 /m2 körül alakul havonta. 
A Nagykörœt Øs az AndrÆssy œt üzletei legtöbbször a 33 � 45  /m2 
intervallumban talÆlnak bØrlôre; a legkeresettebb (100 � 300 nØgy
zetmØteres) kategóriÆban ugyanakkor ezt meghaladó mØrtØkß 
bØrleti díjakat is regisztrÆltunk.

A befektetØsi ingatlanok piacÆn a felhalmozódott tôke tovÆbbra 
is erôs versenyhelyzetet jelent a befektetôknek, ezzel az Øv elsô 
felØben folytatódott a hozamok csökkenØse. Igaz, ez utóbbi 
folyamat lassulÆst mutat, amit az Európai Központi Bank tavaly 
december óta hÆromszor is megemelt alapkamata indokol. 
Az EKB alapkamata ezzel az egy Øvvel korÆbbi 2,0%-ról 3,0%-ra 
nôtt, ami a �nanszírozÆs drÆgulÆsa rØvØn csökkenti a kamatho-
zam-marzsot, emellett csökkenti a tôkeÆttØtellel elØrhetô � sajÆt 
tôkØre vetített � többlet-hozamot. Az A kategóriÆs irodahÆzak 
jellemzô hozamszintje 7% alÆ esett (a hozamok 6,6-7% között 
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alakulnak), az œgynevezett forward-purchase megÆlla-
podÆsok sorÆn az irodÆknÆl 8% alatti, retail illetve egyes 
prØmium befektetØsi termØkeknØl akÆr 7% alatti hozam 
is reÆlis lehet. A nagy alapterületß szakÆruhÆzak (big box) 
Øs az önÆlló kiskereskedelmi egysØgek (szupermarketek) 
jellemzô megtØrülØsi mutatója kevØssel 8% alÆ csœszott, 
a logisztikai parkoknÆl jellemzô ØrtØkkØnt 8,5% adódik.
A tavalyi Øvben kiemelkedô befektetØsi volumen-bôvü-
lØst követôen mÆr az Øv elsô felØben jelentôs ügyletek 
zÆrultak le; az ØrdeklôdØs közØppontjÆban tovÆbbra is a 
minôsØgi irodahÆzak Ællnak. A szÆmottevôen csökkenô 
hozamok biztos jele, hogy mÆsodszor talÆlt œj gazdÆra 
az AIG/Lincoln Æltal fejlesztett AlkotÆs Point Øs a 
Skanska dØl-budai projektje a Science Park; mindkettôt 
a Morley Fund vÆsÆrolta meg a Sachsen Fondstól.  
Az AlkotÆs Point elsôkØnt 2004-ben kelt el (62 mil-
lió euróØrt), a Science Park szintØn 2004-ben került 
a Sachsen Fondshoz (67,5 millió eurós Æron, ezØrt a 
Morley most 70 milliót �zetett). Sikeresen ØrtØkesítette 
öt ingatlanból Ælló portfoliójÆt az IVG Immobilien AG. 
A HGA Capital a mintegy 38 ezer nØgyzetmØternyi 
hasznos területtel rendelkezô ØpületekØrt 99,8 millió 
eurót �zetett (hÆrom ingatlan az Infoparkban, kettô 
pedig az AndrÆssy œton talÆlható). 
Az Øles versenyt mutatja, hogy több befektetô is nagyobb 
kockÆzatot vÆllal a vÆsÆrlÆsnÆl: a Raiffeisen Ingatlan Alap 
a kiadÆs elôtt Ælló Büro Center West ØpületØt vette meg 
(XI. kerület, HPV Hungary fejlesztØs), az Immoeast 
pedig az ØpítØs kezdetØnØl tartó Haller Kert tulajdonosa 
lett (IX. kerület, AIG/Lincoln projekt). A 4500 nØgyzet-
mØteres Büro Center West vØtelÆra a piaci hírek szerint 
10 millió euró körül alakult, a 49 000 nØgyzetmØteres 
Haller Kert vÆrható ÆtadÆsa 2008. Øv vØgØn lesz.
LezÆrultak a tavaly megkezdôdött tÆrgyalÆsok a Spenót 
HÆz œjjÆØpítØse nyomÆn megszületô Roosevelt 7/8 
irodahÆzra is. A 27 500 nØgyzetmØteres, kiemelt bØrleti 
díjon kínÆlt hÆz vevôje a GLL Partners; a 2001-ben  
8 milliÆrd forint körüli összegØrt megvÆsÆrolt ingatlant 
most 99 millió euróØrt ØrtØkesítette a BHG. 
SzintØn eladÆsra került a XII. kerületi AlkotÆs Of�ce 
Center; a 2200 nØgyzetmØteres irodahÆz vevôje a 
Redevco. Emellett 20 Øves visszbØrleti megÆllapodÆst 
kötött a CentrÆl KÆvØhÆzra az ingatlan korÆbbi tulaj-

donosa (Somody Imre) a spanyol vevôvel, a Punto Fa 
cØggel.
A logisztikai ingatlanok piacÆn a Rodamco szÆnta el 
magÆt a RozÆlia Park eladÆsÆra. Az elsô spekulatív 
alapon Øpített, 32 ezer nØgyzetmØteres modern raktÆr-
központot az Immorent vette meg 17 millió euróØrt. 
Piaci informÆciók szerint szintØn œj gazdÆra talÆlt a 
hazai piacra sikeresen bevezetett biatorbÆgyi Premier 
Outlets Center, emellett az Øv közepØn az ING Real 
Estate Investment folytatott tÆrgyalÆsokat egy vidØki 
kiskereskedelmi projektre 10 millió euró ØrtØkben.
A fejlesztØsi ingatlanok piacÆn a tulajdonszerzØst követôen 
a Wallis Ingatlan megkezdte az egri volt dohÆnygyÆr rØsz-
leges bontÆsÆt Øs ÆtØpítØsØt. A vÆroskØpi jelentôsØgß Øpü-
letegyüttes jelentôs modernizÆlÆsÆval Øs œjrafejlesztØsØvel 
mintegy 24 ezer nØgyzetmØternyi területen kínÆlja majd 
szolgÆltatÆsait az Agria Park. SzintØn lezÆrult az MTV 
szØkhÆzÆnak eladÆsa. A kanadai hÆtterß Palace 17 Kft. 
Ætutalta a 4,5 milliÆrd forintos vØtelÆrat, az ingatlan tovÆb-
bi hasznÆlatÆra azonban nem kötött szerzôdØst a köztØvØ-
vel. A HungÆria körœt mentØn az Eston közremßködØsØvel 
sikeresen ØrtØkesített fejlesztØsi ingatlanok adataiból 
kitßnik, hogy ezen a területen megerôsödött az irodafej-
lesztôk aktivitÆsa, ezÆltal a környØk az egyre bôvülô iroda-
piac œj fókuszterületØvØ vÆlhat a közeljövôben.
A hazai nyílt vØgß ingatlanalapok kedveltsØge a tavalyi 
dinamikus eszközbôvülØs lassulÆsÆval az Øv közepØre 
enyhØn visszaesett. Ennek legfôbb oka, hogy a befekte-
tØsi piac hagyomÆnyosan szßk kínÆlata Øs a felfokozott 
befektetôi ØrdeklôdØs miatt az alapok ingatlanvagyona 
nem tudott az eszköznövekedØs ütemØben bôvülni, a 
felhígult portfolió pedig mÆr nem biztosított kiemelkedô 
többlethozamot. A legnagyobb nettó eszközØrtØkkel 
jelenleg a Raiffeisen Ingatlan Alap rendelkezik (106 mil-
liÆrd Ft), ezt követi az OTP IngatlanbefektetØsi Alap  
(98 milliÆrd Ft) Øs az Erste IngatlanbefektetØsi Alap  
(93,2 milliÆrd Ft). Ezen alapok sikerØt agresszív ingat-
lanszerzØsi stratØgiÆjuk Øs portfoliójuk megfelelô diver-
zi�kÆlÆsa biztosítja. Az elsô fØlØves adatok ellenØre nyÆr 
vØgØig az alapok ugrÆsszerß vagyongyarapodÆsÆra lehet 
szÆmítani, hiszen a kamatadó bevezetØsØnek szeptember 
1-i hatÆridejØt megelôzôen sokan hosszœ tÆvœ � emellett 
mØgis kedvezô kamatozÆsœ � befektetØsi formÆt keresnek.
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2006. az elôzô ciklusban is aktív kormÆny meg-
bízÆsÆnak meghosszabbítÆsÆt, egyben az Euró 
mielôbbi ÆtvØtele Øs az ÆllamhÆztartÆs hiÆnyÆ-
nak lefaragÆsa ØrdekØben kidolgozott gazdasÆ-
gi megszorító intØzkedØsek bevezetØsØt hozta 
magÆval (Új Egyensœly program). A gazdasÆg-
kutatók a fogyasztói bizalmi index Øs az üzleti 
vÆrakozÆsok együttes romlÆsÆról szÆmoltak be 
mÆr mÆjusban is, a megszorítÆsok nevesítØse 
utÆn pedig a korÆbbiaknÆl nagyobb mØrtØkß lett 
a pesszimizmus. A kutatók elôrejelzØsei az Øv 
eleji vÆrakozÆsokhoz kØpest nagyobb mØrtØkß 
Øves in�Æcióról adnak szÆmot (3,3-3,5% körül 
a korÆbbi 2%-hoz kØpest), a GDP növekedØs 
tovÆbbi alakulÆsÆról azonban megoszlanak a 
vØlemØnyek (4,2-4,4%). A vÆrakozÆsok szerint 
az in�Æciós rÆta 2007-ben akÆr 5% feletti is 
lehet, az euró bevezetØsØnek idôpontja pedig 
egyre inkÆbb 2012. utÆnra tolódik.
Mint ismert, az ingatlanpiac ØrzØkenyen reagÆl 
a gazdasÆgi folyamatokra, így a vÆllalatok ingat-
lanhasznÆlati költsØgvetØsØnek esetleges csökke-
nØse � együtt a korÆbbi Øvek kedvezô keresleti 
mutatói alapjÆn több szektorban is fellendülô 
fejlesztôi volumennel � nehØz helyzetbe hozhat 
nØhÆny beruhÆzót. Élesedô versenyre elsôsor-
ban a bØriroda- Øs a modern raktÆrpiacon lehet 
szÆmítani.
A frissen publikÆlt statisztikai adatok alap-
jÆn hazÆnk GDP növekedØse az elsô negyed-
Øv vØgØn a 2005-ben mØrthez közel azonos 
mØrtØkß (4,4%), Øs bÆr ez tovÆbbra is felülmœlja 
az Európai Unió Ætlagos gazdasÆgi erôsödØsØt, 
az EU egØszØben a fejlôdØs üteme gyorsu-
lÆst mutatott (1,6%-ról 2,2%-ra nôtt). A hazai 
ipari termelØs a januÆr�mÆjusi idôszakban az 
elôzô Øv hasonló periódusÆhoz kØpest 10,3%-kal 
bôvült, amire legnagyobb mØrtØkben a külföldi 
ØrtØkesítØs (15%-os) erôsödØse hatott. Kiemelt 
mØrtØkß erôsödØs a � fôkØnt exportra termelô 
� jÆrmßgyÆrtÆs területØn mutatkozott (30%). Az 
Øpítôipar teljesítmØnye csekØly mØrtØkben növe-
kedett a tavalyi szinthez kØpest, amit az Æprilis-

mÆjusban visszaesô lakÆs- Øs œtØpítØsi volumen 
indokol. Az utóbbi vonatkozÆsÆban a visszaesØs 
csak Ætmeneti, amit az autópÆlyÆkra vonatkozó 
januÆri megrendelØs-bôvülØs tÆmaszt alÆ.

 

A forint az Øv közepØn jelentôsen gyengült az 
euróhoz viszonyítva, Øs bÆr jœlius vØgØre a helyzet 
stabilizÆlódott, elemzôi vÆrakozÆsok szerint az 
Øv vØgØig nem szÆmíthatunk tartósan 270 alatti 
forint/euró Ærfolyamra. A forint mØlyrepülØsØvel 
� Øs az Európai Központi Bank kamatemelØsi 
tendenciÆjÆval � pÆrhuzamosan a jegybank jœni-
usban Øs jœliusban is emelt az alapkamaton, így 
a tavaly szeptember óta 6%-os MNB alapkamat 
6,75%-ra nôtt.
Az Øv elsô öt hónapja sorÆn mØrt kiskereskedelmi 
forgalom-bôvülØs felülmœlta a 2005-ös Øv hasonló 
idôszakÆban tapasztaltakat (5,6% a tavalyi 4,5%-
hoz kØpest); ezen belül az Ølelmiszer Øs Ølelmiszer 
jellegß termØkek irÆnti kereslet nôtt meghatÆrozó 
mØrtØkben. A megszorító intØzkedØsek kapcsÆn a 
gazdasÆgkutatók nem szÆmítanak a kiskereskedel-
mi volumen visszaesØsØre, ami az in�Æció-növeke-
dØst is alÆtÆmasztja.
A fogyasztói Ærindex az elsô fØlØv sorÆn 2,6% 
volt, ami a 2005-ös adatokhoz mØrten (3,7%) 
visszaesØst mutat; a jœniusban mØrt ÆremelkedØs 
az egy Øvvel korÆbbihoz kØpest ugyanakkor 2,8%, 
ami tovÆbbi emelkedØst vetít elôre. A reÆlbØrek 
emelkedØse januÆr-mÆjusban 5,5%-os volt, ami 
a tavalyi emelkedØsnØl enyhØbb mØrtØkß, de mØg 
mindig in�Æció feletti. A munkanØlkülisØgi rÆta 
a 2005. Øv vØgi adatokhoz mØrten enyhØn (1% 
ponttal) 7,3%-ra javult.
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A fôvÆrosi modern bØrirodÆk piacÆn � az elôzô kØt Øv ten-
denciÆjÆnak folytatÆsakØnt � 2006. elsô felØben ismØt kiemelt 
nagysÆgrendß volt a kereslet. Az elsô hat hónapban lezÆrt, mint-
egy szÆzezer nØgyzetmØternyi területre vonatkozó bØrleti meg-
ÆllapodÆs az idei Øvre is a kínÆlatbôvülØst meghaladó mØrtØkß 
piaci felszívÆst vetít elôre, ez azonban nem csökkenti jelentôsen 
az erôs piaci versenybôl adódó kockÆzatokat.
A nagyobb volumenß tranzakciók zöme bØrlet-meghosszabbí-
tÆst takart, az œj szerzôdØsek közül kiemelkedik a M`V Cargo 
költözØse (5400 m2, Kinnarps House), az Inventor Media (3100 
m2, Xenter 13) Øs az InBev megÆllapodÆsa (2300 m2, Duna 
Tower). Az Eston International közremßködØsØvel lØtrejött 
ügyletek között szerepel a Sodexho Pass Øs a Duna House bØrle-
te (2000 m2, Material Center Øs 1000 m2 az Emke IrodahÆzban); 

emellett 3100 nØgyzetmØteres irodaterületre hosszabbította 
meg szerzôdØsØt az Æltalunk költöztetett Vodafone az ECB 
DØvai Centerben. Az elsô fØlØv legnagyobb területre szóló 
megÆllapodÆsa az Ericsson 10 500 nØgyzetmØteres bØrlet-meg-
hosszabbítÆsa volt a Science Parkban. 
A fejlesztôi aktivitÆs az elôzetes vÆrakozÆsoknak megfelelôen 
szÆmottevôen ØlØnkült, eszerint a tavaly elsô fØlØvben Ætadott 
irodamennyisØg kØt Øs fØlszerese került piacra (2004-hez viszo-
nyítva a vÆltozÆs mØg lÆtvÆnyosabb, több mint nØgyszeres).  
Az Ætadott irodaØpületek összmØrete megközelítette a szÆzezer 
nØgyzetmØtert, az Øv vØgØig megvalósuló fejlesztØsekkel az idei 
kínÆlatbôvülØs elØrheti a 182 ezer nØgyzetmØtert.

Az irodahÆz fejlesztôk fókuszterületei tovÆbbra is Pesten talÆl-
hatók; a Duna bal oldalÆn került ÆtadÆsra az œj Øpületek közel 
hÆromnegyede (72%). A VÆci œti folyosó tovÆbbra is kiemelt 
beruhÆzÆsi helyszín; a tervezett projektek piacra hozatalÆval 
azonban piaci pozíciója kissØ gyengülhet a dØl-pesti rØgió javÆra. 
Ezt tÆmasztja alÆ a Millenniumi vÆrosközpont Øs környØkØnek 

dinamikus fejlôdØse, valamint a HungÆria körœton az elmœlt fØl 
Øvben lezÆrt fejlesztØsi telek eladÆsok volumene. 

BÆr az elmœlt Øvek tapasztalata szerint az Øves bØrleti volu-
men egyre nagyobb hÆnyadÆt teszi ki a lejÆró szerzôdØsek 
meghosszabbítÆsa � emellett az œj bØrleti szerzôdØsek Ætlagos 
mØrete Øvrôl Øvre csökken � a beruhÆzók az irodaÆtadÆsokat 
rendre meghaladó keresletet pozitív elôjelkØnt ØrtØkelik. Erre 
utal a mÆr bejelentett � Øs sok esetben mÆr elindított � œj pro-
jektek dinamikusan növekvô nagysÆgrendje is.

Agria ParkAquincumDuna Tower

0

100 000

200 000

300 000

400 000

2007 2008 2007-2008

Buda Pest Dél-pesti régió (IX. kerület)

m2



2006/1E 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

 

SzintØn a beruhÆzói kedv ØlØnkülØsØre hatnak az œj kormÆnyzati 
negyed kialakítÆsÆra vonatkozó hírek. Ezek szerint mintegy 
180 ezer nØgyzetmØternyi, hatØkonyan üzemeltethetô œj bØriroda 
területre lesz igØny a következô kØt Øvben, preferÆltan egy össze-
függô területen. A lehetsØges helyszínek között elsôsorban barna-
mezôs beruhÆzÆsra (œjrafejlesztØsre) alkalmas, a vÆrosközponttól 
kissØ tÆvolabb esô, de tömegközlekedØssel jól megközelíthetô 
területek vannak. Ezek egy rØsze jelenleg is tôkeerôs fejlesztôk 

tulajdonÆt kØpezi. Az ügylet kapcsÆn felszabaduló, mintegy 220 
ezer nØgyzetmØternyi irodaterület az elemzôi vÆrakozÆsok szerint 
nem idØzi elô a piac ÆtstrukturÆlódÆsÆt, hiszen a feladni kØszült 
Øpületek zöme kialakítÆsÆban Øs mßszaki színvonalÆban sem felel 
meg a piaci elvÆrÆsoknak, emellett az Øpületek egyedi jellemzôi 
sok esetben nem az irodai hasznosítÆst tÆmogatjÆk.

A 2006. elsô felØben ismØt emelkedô üresedØsi rÆta alÆtÆmasztja, 
hogy a keresleti oldal csak kis mØrtØkben bôvült; a beköltözhetô 
irodaterületek arÆnya a piacon jelenleg Ætlagosan 13,7 % körül 
alakul. Figyelembe vØve, hogy a korÆbbi Øvekben a bØrleti díjak 
nem csökkentek � inkÆbb egyØb bØrlôi kedvezmØnyek vÆltak 
ÆltalÆnossÆ � a korÆbban Ætadott irodahÆzak alacsonyabb bØrleti 
díj szinttel sikeresen versenyeznek az œj Øpületek kínÆlatÆval.  
A bØrlethosszabbítÆsok növekvô arÆnya egyØrtelmßen erre 
vezethetô vissza; az œj irodahÆzak bØrleti díj színvonalÆnak csök-
kentØsØig ebben a vonatkozÆsban nem vÆrunk Ørdemi vÆltozÆst. 
Az A kategóriÆs irodaØpületek jellemzô havi bØrleti díja az Øv 
közepØn 14 � 16 /m2 körül alakult, a B kategóriÆs irodaterü-

letek díja 11 � 13 /m2 között vÆltozott. A piaci szintet jócskÆn 
meghaladó bØrleti díjØrt kínÆlt, ÆtadÆs elôtt Ælló kØt irodahÆz 
(Roosevelt 7/8 Øs LÆnchíd Palota) fejlesztôi az Øpületek kivØteles 
adottsÆgai Øs a díjban foglalt extra szolgÆltatÆsok alapjÆn szÆmí-
tanak sikerre � ami az elôbØrleti szerzôdØsek Øs a felfokozott 
bØrlôi ØrdeklôdØs kapcsÆn megalapozott lehet.
Az irodahÆzak pozícionÆlÆsÆnÆl kulcskØrdØs a jó megközelít-
hetôsØg, Øs ebben a vonatkozÆsban egy œj szemlØlet bôvítheti a 
beruhÆzók szakmai fegyvertÆrÆt. Egyre több fórumon hallani a 
Budapest tengelyØt kØpezô Duna szerepkörØnek lehetsØges œjra-
gondolÆsÆról. A leggyakrabban a folyó, mint hatØkony közlekedØ-
si œtvonal eredmØnyesebb kiaknÆzÆsa merül fel. Ezzel a fôvÆrosi 
irodapiac meghatÆrozó pólusai (VÆci œt Øs a LÆgymÆnyosi, illetve 
Millenniumi vÆrosrØszek) közötti tœlterhelt közutak forgalma is 
csökkenthetô lenne, emellett eddig megfelelôen ki nem hasznÆlt 
� jellemzôen elhagyott ipari � területek beØpítØse, ezeknek a 
vÆros vØrkeringØsØbe való bekapcsolÆsa is lehetôvØ vÆlna.

2006-ban folytatódni lÆtszik a tavaly indult tendencia a modern 
logisztikai ingatlanok piacÆn. Az elsô fØlØvben a kereslet Øs a 
kínÆlatbôvülØs egyarÆnt visszafogott volt. TovÆbbra is fenn-
Æll, hogy jelentôsebb (8-10 ezer nØgyzetmØtert meghaladó) 
raktÆrterületeket leginkÆbb professzionÆlis szÆllítmÆnyozók, a 
logisztikai tenderek nyertesei keresnek bØrlet cØljÆból; az ilyen 
pÆlyÆzatok szÆma Øs volumene 2006-ban ugyanakkor egyarÆnt 
visszaesett. A logisztikai szolgÆltatók körØben vØgzett felmØrØ-
sünk eredmØnye azt mutatta, hogy míg 2003. Øs 2005. között a 
logisztikai szolgÆltatÆson belül tÆrolÆsra is szóló tenderkiírÆsok 
Øvente mintegy 30-40 000 raklapra szóltak, a 2006-os tenderek 
összessØgØben nem ØrtØk el a 15 000 raklapot. A korÆbbi idôszak 
bØrbeadÆsi rekordjai tehÆt vÆrhatóan nem ismØtlôdnek meg, 
amit az is indokol, hogy a logisztikai szolgÆltatók kivÆlasztÆsa 
jellemzôen legalÆbb kØt Øvre szól (a 2005-ös ajÆnlatkØrôk között 
szerepelt a Zwack, a Hipp, a KØkkœti, a NestlØ, a MatÆv, az 
Unilever, a Borsodi Øs a Chipita is). 
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