s biztonsagosan tud novekedni, igy sok valasztasa
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Csipkerozsika-almok

A politikai helyzet a legtébb helyen kivérasra kényszeritette
a fejlesztéket.

Mikor vérhaté fellendiilés, ill. milyen (j térvénymédositasok
és —javaslatok kénnyithetnék a beruhazok helyzetét? Milyen
valtozasok mentek végbe a bankok hozzaallasaban ill. milyen
lépések varhatoak és mikor (finanszirozas)?

R-CO: A fellendiilés véleményem szerint még vérat magara, csak
a mar folyamatban lév6, vagy rendkivili adottsagokkal rendelkezs
projektek fognak haladni. A bankadé kilonosen meg fogja nehezite-
ni a finanszirozast, hiszen az az ilyen (igyleteken realizalhaté profitot
viszi el. Tehat a bankok nem fogjak tormi magukat, hogy fejlesztési
hiteleket nydjtsanak. A keresleti oldal névekedése az, ami megin-
dithatja a fejlesztéseket, ezen a téren még kérdéses, hogy milyen
lepesek varhatdak (addcsékkentés?).

ORCO: Ezt a kérdést messzirdl kozeliteném meg.
Az orszag milkodését ugy kell megvéltoztatni, hogy
Magyarorszag befektetési célponttd valhasson.
Hosszli tavon stabil, mikodési szerkezetében egy-
szerll, tlathato és gazdasagserkentd politikanak
kell kialakulnia. A téke oda aramilik, ahol gyorsan

nincs a mi eladdsodott kis orszagunknak. Ugy la-
tom, minden esély megvan arra, hogy a jelenlegi
kormany ezt az atszervezést véghezvigye, és gy a
bizalom megerdstdjtn, Azonban a hatalmas ela-
doésodottsag és a viszonylag kis piac miatt a valtoz-
tatasok eredményét nagyon lassan lehet majd ész-
lelni. Az ingatlanpiacon a kovetkezé években csak
a kivétetesen |6 projekteknek, és a mar elbre leszerz6dott vevével
vagy berlével rendelkezd fejlesztéseknek lesz esélyiik megvaldsulni-
uk. A bankok a fejlesztkkel egyiitt sok projekttel ,beragadtak” ezért
~ gondolom -, elsGdleges feladat ezeknek a projekiproblémaknak a
megolddsa, megemésztése lesz a kovetkez6 években. Az ingatlan-
fejlesztés a bankok szemében a nagyon rizikés véllalkozasok katego-
ridjaba tartozik, ezért ha egy projekt elindul, az mar mindenképpen
a sikerre fog utalni,

RM: Ingatlanfejlesztéként dvatosan kell banni a politikai aktualita-
sokhoz valé viszonyulassal. Természetesen a killonbozé addk meg-
feleld irdnyy valtozasa pozitivan hat a szektorra, mely egy fejlesztd
szamara mar a célorszag kivalasztasanal [ényeges szempont.

Egy U] projekt megvaldsulasa ugyanakkor a telekakviziciotdl az
atadasig tobb éran at tart, igy egy jo beruhazénak az ezzel kapcso-
latos kockézati tényezokkel is szamolni kell. llyenkor az adott 6nkor-
manyzat beruhazasokat tamogaté hozzaallasa, a helyi rendelkezé-
sek és a rugalmassag sokat jelenthet.

Koztudomast, hogy a valsag hatasara visszafogtak a bankok az
ingatlanberuhazésok finanszirozasat. Az utébbi honapokat azonban
mar az aktivabb banki érdeklddés jellemzi. A feltételeket illetSen
viszont a valsag el6tti idészakhoz képest magasabbak az elvarasok
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mind a kamatot, mind a sajat téke ardnyt és az elébérleti szintet
illeten. A bankokkal folytatott egyeztetéseken ugyanakkor a beru-
hazo hitelképessége szempontjabdl az sem elhanyagolhatd, ha az
utobbi idékben atadott, jol miikads, kozel 100%-os bérbeadottsagy
fejlesztéseket mondhat magaénak.

ECE: A stagnalasbol egy lassan emelkeds novekedési tendencia
az utoébbi hetekben mar nyomon kévethetd, érezhetd fellendiilés
azonban csak 2011 elsd félévében varhato.

A fedezetkezeldi intézmény eltorlése vagy 4tdolgozasa és ké-
sobbi bevezetése egyike lehetne azoknak a térvénymaddositasoknak,
amelyek megkonnyitenék a beruhdazok, fejleszték életét.

A bankok még mindig évatosak nagy beruhézasok finansziroza-
saban es fel6, hogy ez csak lassan fog megvaltozni, Prémium projek-
tek esetében ez a helyzet varhatdan jovére javulhat.

Mikor varhaté az abszolut piaci telitédés,
ill. elérte-e mar azt a telitettségi szintet a
bevasarlokozpontfejlesztés Magyarorszagon
/ Budapesten, amikortél mar nem érdemes
ujabb projektekbe fogni?

Mely lehetSségek jelentik a jovét, mik
lehetnek a kitérési pontok egy ilyen helyzet-
ben? Mi lehet azoknak a kézpontoknak a sor-
sa, akik nem tudjak tartani a lépést?

ORCO: Minden relativ, de tgy gondolom, hogy
a bevasarlokozpontok piaci telitédése megtértént
Budapesten. A vidéki piacot mi nem vizsgaljuk.
Azonban a kivételes projekteknek mindig helye
van. Ezek dt fogjak venni a vezetd poziciokat, és ki fogjak szoritani
a ma kevésbé modern, kevésbé jol miikodé centereket. A lokacid, a
muksdési hatekonysag, az esztétika, az emberkézpontisag szem-
pontjait figyelembe véve ma is érdemes Uj fejlesztésekbe belevégni!
Uj fejlesztési lehet6ségeket hozhatna, ha az Gj véarosvezetés j va-
rosfejlesztési stratégiaba kezdene. Ha sikerllne a varosvezetésnek
egy modernebb, gazdasagosabban miikodé varost kialakitani, a va-
rosszerkezetet teljesen ,megreformalni”, hatalmas potencialis lehe-
tésegek nyllnanak meg befekteték és fejlesztéik el6tt. Kérdés, hogy
a varosvezetSknek lesz e batorsaguk megtenni ezeket a lépéseket.

RM: Sokan nyilatkoznak gy, hogy Magyarorszagon a kereskedel-
mi-, illetve bevasarlokozpont fejlesztés a telitddés felé halad, de vé-
leményem szerint orszagosan még nagyon sok lehetéség van ebben
a szektorban. Csak ésszeriien kell a beruhdzasoknal a helyszineket
és az adott helyszinhez ill6 koncepciot kivélasztani. A meglévé koz-
pontoknal pedig nagyon fontos, hogy fel tudjak venni a versenyt az
Ujakkal, azaz az allando megujulast biztositd j6 lizemeltetés kiemelt
szerepet kap.

A magyarorszagi vasarlasi kedv és forgalom messze elmarad a
nyugati orszagokeétol, és ez nemcsak a valsag kovetkezménye, ha-
nem eldtte is ez jellemezte a piacot. [gy még ebben is van potencial.
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Keresett meg maér minket 8 000 f6s lakossaggal rendelkez6
telepulés polgarmestere, hogy egy kisebb strip mall kézpontot fej-
lessziink a varosaban. Akkor nem tudtunk neki pozitiv valaszt adni,
de remélhetéleg még ennek is eljon az ideje.

ECE: Azabszolut telitédés kategdriat kiilon kell kezelni Budapesten,
az 5-6 legnagyobb vérosban és a kozepes méret(i varosokban.

Budapesten legtelitettebb a kereskedelmi piac, és az épitési
kedv a vélsag hatdsara erdsen lecsokkent, — az utébbi 2 évben csak
1-1 nagyméretti bevasarlokozpont keriilt atadasra. Véleményem
szerint 3-4 éven belill a piac a févarosban telitédik, és utana mar
kannibalizalodni fog a piac: a gyengébbek, a rosszabb helyeken lévk
komoly problémakkal fognak szembenézni.

A vidéki nagyvarosokban még talan hosszabb kifutasi id6 van
jo helyeken épiilé bevasarlokozpontokra, de a szlkségletet itt is
jelentésen befolyasolja a régio gazdasagi ereje, a vasarloerd és a
munkanélkilisegi mutaté alakulasa. A kézepes méretll varosokban
vannak fejlesztési lehetéségek, de joval kisebb kozpontokra, illet-
ve multifunkcionalis éplletekre. Itt 7-8 éves fejlesztési lehetdséget
tudnék josolni,

R-CO: Budapesten a bevasarldkozpont piac
telitédéskozeli allapotban van, varhatd, hogy
néhany haz teljesen le fog szakadni, és atalakul,
tehat nem lesz tobbé versenytarsa a tobbi beva-
sarlokozpontnak. (llyen atalakulas elsé lépése,
amikor megjelennek a bdtorboltok egy hazban.)
Uj megjelend maximum egy-ketté varhato, ezek
a kiemelkedéen jo helyen lévé hazak lehetnek
(Mundo, Etele tér), de ezeknek a fejlesztése is csak
akkor fog megindulni, ha a keresleti oldal fellendil
- véleményem szerint 2-3 év mulva. Az utolsé be-
vasarlokozpont, ami még nyilni fog, és varhatdan
nagy sikere lesz, az a KOKI Terminal. Ebben nem
kis része van annak, hogy ez egy specidlis, egyedi adottsagokkal
rendelkezo fejlesztés, ahol a tomegkozlekedési csomopont szerve-
sen‘a haz részévé valik, igy biztositva a kiemelkedd vasarloszamot
a kereskeddknek. Altalanossagban elmondhaté, hogy csak olyan
esetben lesz a tovabbiakban életképes egy bevasarlokozpont, ha ki-
lép a megszokott keretek kozill és a szolgaltatasi palettajat bévitve
(pl. szérakozas, gyerekjatszohaz, iigyintézés, stb) a konkurencianal
vonzobb célpontot jelent nem csak a vasarolni, de a kikapcsolddni
szandékozoknak is.

Az eddigi tapasztalatok alapjan Ggy tiinik, az outlet koncepcié
altal nyujtott 'élmény’ az djdonség hatasan tul mégsem letta
magyar lakossag kedvenc vasarlasi formdja.

Mi lehet az ezzel szemben igen elterjedt strip mall-ok tit-
ka? Elegendé-e csupan a hipermarketek vonzéereje az idé- és
pénzhianyra panaszkodé magyar tarsadalom élelmiszerek be-
szerzésén tal felmeriil igényeinek kielégitésére?

RM: Az outlet koncepcio a magyar vasarlasi kultdraba tobb okbél
nem tudott beépiilni. Kezdhetnénk a névvel, folytathatnank a lo-
kaciokkal és zarhatnank a sort az drakkal, ami azért nagyon sokszor
még mindig magas az tlagos magyar vasarlé szamara.

Gyalay-Korpos Gyula

ECE Projektmanagement Budapest Kit.
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A strip mall csak épitészeti struktlrajaban emlékeztet az outlet-
re, bar ez nem célja, hisz a lényeg mindket esetben az alacsonyabb
lizemeltetési koltség, melyb6l az drakba beépitve maguk a vasar-
6k is profitalnak. A strip mall megnevezést csak a szakma hasznal-
ja, a vasarlok valdjaban a kozeli hipermarkettel azonositjak, vagy jo
esetben az adott lanc fantazianevét is megjegyzik. Mivel ez a kon-
cepci6 elsdsorban azokat a vidéki varosokat célozza meg, ahol nincs
tobbszintes bevasarlokozpont, -vagy bar van, de ez a lakossag nagy
részének tul szokatlan vagy draga-, a strip mall az, ami a hétvég
élelmiszerbeszerzéssel egy id6ben elintézheté hatékony és megfizet-
het6, gyors, am mégis kényelmes és praktikus bevasarlast biztositja.

ECE: En nem latom Ugy, hogy a strip mallok rendkiviil sikeresek len-
nének, tisztelet a néhany kivételnek. Nemzetkozi mezényben is ez az
a kereskedelmi ingatlan forma, amelyet talan legjobban megviselt a
valsag. Amerikaban az ilyen mallok részvényarfolyama esett atlagosan
a legnagyobb mértékben a vélsag alatt. Magyarorszagon is talalhato
tobb olyan strip mall, amelyik rendkivill nagy nehézségekkel kizd.
Ennek ellenére nyilvan van letjogosultsaga ennek a bevasarldkozpont
formanak bizonyos helyszineken és telepiiléseken, Ebben az esetben
a siker titka a vasarlokhoz vald kozelség, vagy éppen
a versenymentes kdrnyezet kombinalva az alacsony
bérleti dijakkal es (izemeltetési koltségekkel,

ORCO: Erre nagyon Osszetett a valasz Az
outletek altaldban a varoson kiviilre esnek. A lo-
kacio els6dleges szempont. Az emberek tobbsége
nem céliranyosan indul el vasarolni, ezért nagyon
fontos, hogy az Uzlethazakat, vasarlohelyeket Ggy
alakitsak ki, hogy az ne a vevdre, hanem az ember-
re osszpontositson. Egy ilyen helyen mindenkinek
jol kell éreznie magat; annak, aki vasarol, annak, aki
elkiséri a vasarlot, és annak is, aki csak ,nézelddik”.

Hogyan alakitotta 4t a valsag az Ondk elképzeléseit a legutéb-
biill. az el6készitési fazisban vagy épités alatt lévé projektjeik
tekintetében? Hogyan valtoztak az elézetes bérbeadottsagi
elvarasok? Mennyiben kényszeriiltek kompromisszumok k&-
tésére az uj projektek bérl6i mixének tekintetében?

ECE: Nyilvanvaldan a valsag minden fejlesztd cég tevékenységét érin-
tette, mar csak a finanszirozas nehezebbé valasa miatt is. A mi esettink-
ben ez az elékészités alatt alld munka késdbbi megkezdését jelentette.
A bérbeadasi elvarasok tekintetében kis mértékben ugyan
csokkent az atlag bérleti dij, de a legnagyobb kihivas nem a kalkulalt
bérleti dij elérése, hanem a télink elvart magas szinvonall berldi
tsszetétel megvaldsitasa, mivel sok olyan koncepcié van, melyek
tulajdonosai az utdbbi idoben nem nyitnak Uj {izleteket. Ennek elle-
nére bizunk abban, hogy a forgalmak emelkedésével, amelynek mar
egyértelmii jelei vannak, ez a helyzet is valtozni, javulni fog.

R-CO: A retail piacon az elé-bérbeadottsag tovabbra is esszenci-
alis, e nélkiil a fejlesztés nem tud elindulni (finanszirozasi indokok
miatt), és megnyitni sem. Az elvarasok persze csokkentek, de van
egy szint, ami ald nem lehet menni. llyen példaul a nyitas esetében a
70-80%, ami alatt mar olyan presztizsveszteség megnyitni, melyet
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kesdbb nehéz helyredllitani. A retail mix tekintetében a legfonto-
sabb, hogy a fejlesztt az elképzelésekbél ne adjon alabb a valsag
hatasara, mert ez egy olyan negativ spiralt indit el, amit kesébb
mar nem, vagy nagyon nehéz megvaltoztatni. Tehat alacsonyabb
szinvonald bérléket, vagy rossz osszetételt megengedni a bérleti dij
elvarasok miatt nagy hiba. A kovetend6 inkabb a jo retail mix, akar
alacsonyabb alap bérleti dijakkal, amit ellenstilyozni tud a forgalom-
aranyos bérleti dij. Hosszli tavon csak gy lehet a haz sikeres.

ORCO: Legnagyobb valtozas a bérleti szerzédések szerkezetében
volt. A bérleti dij elvarasok valamelyest csokkentek, ennek kom-
penzalasara a rovid tava szerzédéseket preferaljuk. Ugy gondoljuk,
ez csak dtmeneti, és lassan, de biztosan a gazdasag novekedesével
a bérleti dijak ismét novekedni fognak. Ennek mértéke kilénbozé
lesz. A legnagyobb emelkedésre a belvarosban lehet majd szamitani,
olyan helyeken ahol a fizikai novekedésnek hatarai vannak.

RM: A Magnum magyarorszagi megjelenése ota évente altalaban
legaldbb két fejlesztést adott at, melyekkel parhuzamosan tobb
masik el6készitésén is dolgozott. A biztos szakmai és finansziroza-
si hattérnek kdszonhetben a valsag hatdsara sem
kényszeriiltink beruhazasok leallitasara vagy szl-
neteltetésére. Ugyanazt az atadasi szamot tudtuk
hozni az utobbi két évben is, mint azel6tt. A bér-
beadast ugyanakkor nehezitette, hogy a valsag
hatasara az addig aktiv kereskedelmi lancok leal-
litottak a terjeszkedéseiket. A bérl6i mixek ssze-
allitasanal ennek ellenére igyekeztink ugyanazt a
véltozatossagot megteremteni, mint korabban,
Kihasznalva a bérldk oldalan kialakult alkupozici-
ot, sok olyan cég kezdett intenzivebb terjeszke-
désbe, aki addig csak a szerényebb helyszineken
tudott jelen lenni.

Hogyan jellemezné a kiilsnbségeket /bérlSi

mix és bérbeadas, esztétikai megjelenés, technikai megol-
dasok, miiszaki fenntarthatosag stb. szempontjabol/ egy
alapvetden értékesitésre szant fejlesztés és egy, atadas utan
is sajat tulajdonban/kezelésben lévé tizlethaz megvalésitasa
kozott?

R-CO: Elviekben az eladasra szant hazakban nagyobb a jelen-
tdsége az alap bérleti dijaknak, hiszen ez képezi az arazas alapjat.
Mindazonéltal -tanulva a kozelmultbol-, ma mar a vasarlok is job-
ban megnézik, hogy amit a bérlok alairtak az realis —e vagy sem,
tehdt a cél itt is a redlis és kitermelhetd bérleti dljak elérése.

Az is igaz, hogy az eladasra szant hazak esetében az elszamo-
lasoknak tisztabbaknak, atlathatobbaknak kell lennitik, hiszen egy
befektetési alap vagy egyéb vevd nem szivesen vallal fel ilyen konf-
liktusokat, mig az tizemeltetési koltségekre valdsziniileg a sajat tu-
lajdonban marado fejlesztések esetében figyelnek jobban oda.

Egyéb tekintetben nehéz ilyen jellegli osszefiiggéseket feltami,
hiszen majdnem minden haz esetében az eladas lehetdsége benne
van a pakliban.

ORCO: A kiilénbség hatalmas, hiszen a cél is teljesen mas. Az
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értékesitésre szant éplileteknél elsédleges cél a gyors haszon. A sajat
tulajdonban (zemeltetend6 fejlesztéseknél a f6 cél az értékterem-
tés. Sokkal nagyobb energiat kell forditani a kivitelezés mindségére,
az emberkozpontl szolgaltatasokra, a hosszd tavil megtérilésre.
Sokkal rugalmasabban tudjuk kezelni a bérleti szerzédéseket is €s a
bérl6i mix is nagyon fontos. Egy ilyen fejlesztésnél nem takargatha-
tunk semmit, csak a legjobbat épithetjik.

RM: Véleményem szerint az alapvetSen értékesitésre szant fej-
lesztésnek ugyanolyan igényesnek kell lennie minden szempont-
bol, mint annak a haznak, amit 4tadas utan a beruhdzé még so-
kaig megtart. S6t, ez utébbi esetében kisebb a nyomas, kezdeti
kompromisszumok megengedhetéiek azzal, hogy az zemeltetés
folyamataban sajat kézben megvan a lehet&ség a tovabbi fejlesz-
tésre és bovitésre, az esetleges hibak javitasara.

Alapvetden azonban valahol minden ingatlan a piac szamara
késziil. Azon tulmenden, hogy mar a bérldknek és a banknak is
el kell tudni adni a projektet, a j6 fejlesztés legfébb ismérve az,
hogy elébb-utébb jelentkezik az a befektetd, aki olyan arat jger
érte, amiért mar esetleg érdemes lehet megfontolni az eladast. A
potencialis vevék egyébként is nagyon értenek a
szakmajukhoz, kivaldan ismerik a piacot, és elsé
ranézésre meg tudjak kilonbdztetni a hosszita-
von is j6 vagy kevésbé j6 beruhazasokat.

ECE: Azok a fejlesztdk, akik hosszl tavon sajat
maguk Uzemeltetik az altaluk fejlesztett bevasar-
l6kozpontokat, -mint példaul az ECE is-, nyilvan
mas megoldasokat részesitenek elényben, mint
azok, akik a projekteket mar nyitas elétt vagy
kozvetlendl a nyitas utdn értékesitik.

Egyre nagyobb jelentdsége van az épilet
egyediségének, esztétikai kialakitasanak, az al-
kalmazott anyagok mindségének. Aki belép egy
legtjabb fejlesztést bevasarlokozpontba, annak
j6lkell éreznie magat, tagas, vilagos, jol klimatizalt, baratsagos és
tiszta teret kell biztositani szamara, hogy a vasarlo akaratlanul is
tovabb tartézkodjon; ha elfarad vagy megeéhezik, legyen lehet6-
sége egy kicsit pihenni vagy étvagyat csillapitani.

A miiszaki fenntarthatosag, a gazdasagos Uizemeltetés pe-
dig ma mar elsérendii fontossaglak, hiszen az izemelteték és
bérlék szempontjabol ez megtakaritast eredményezhet -féleg
hosszabb tévon.

A bérléi mix kialakitasa soran ebben az esetben nyilvan nem
lehet cél a bérleti dijak rovidtava maximalizalasa. Olyan bérl6i
sszetételt kell kialakitani, amely kielégiti a legkulonboz6bb va-
sarloi igényeket és dsszességében vonzd a latogatdk szamara.
Raadasul ezt az idealis bérli osszetételt egy olyan bérleti dij
szinvonalon kell kialakitani, amely hosszi tavon biztositja a bér-
I8k profitabilis miikodeését, hiszen hosszl tavu egylttmikodés
csak ilyen esetben képzelhetd el Egy eleve értékesitésre szant
fejlesztésnél fennallhat annak a veszélye, hogy a maximalisra
beallitott bérleti dijakat a nyitas utani id6szakban a piac alakula-
sanak fiiggvényében esetleg csokkenteni kell; ez viszont alaassa
a projekt 0j tulajdonosanak és a finanszirozok, befektetdk jé vi-
szonyat, illetve bizalmat,




