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Tanulmanyunkban a budapesti irodapiacrél nyujtunk tobb szempontu attekintést. Az elsé részben a
févaros térszerkezetére tamaszkodva mutatjuk be a piac mennyiségi és arjellegzetességeit. Részben
erre is alapozva foglalkozunk a masodik részben a legfontosabb alpiacokkal. A harmadik részben makro

szemszOgbdl tekintlink az elmult tiz évre. Elemzéstnket végul kitekintéssel zarjuk.

Magyarorszagon tartésan képviseltetik magukat és
Els6ként a budapesti irodapiac térbeli jellemzdit | aktivak a legjelentésebb nemzetkézi
ingatlantanacsaddk: a CB Richard Ellis, a Colliers
International, a Cushman & Wakefield, a DTZ, a GVA
tdmaszkodva. Adatainkat 2011 folyaman gy(jtdéttik | Robertson, a Jones Lang LaSalle és a King Sturge
(utébbi ketté anyavallalata nemrég jelentette be
eurdpai részeik egyesitését) is szereplGje a budapesti
elemzések soran hasznalt adatbazis valdszinlileg irodapiacnak. A magyar hatter(i Eston International-lel
egyltt 6k nyolcan tagjai a Budapest Research Forum-
nak (BRF). A kozésen kialakitott elvekre épilé
legfontosabb ingatlanpiaci (gyndkségek szakértéi = adatmegosztas és a széles latokor eredmenyeként a

i . i BRF negyedévente megjelend elemzése hiteles
altal nyilvantartott adatoktol (a Budapest Research | informaciékat nydit a budapestiirodapiacrdl.

mutatjuk  be nyilvanosan elérhet6  adatokra
internetes hirdetésekre tamaszkodva. Ezért az

pontossagaban és teljiességében is eltér a

Forumrdl Id. a keretes irast), de az 1. tablazat adatai
szerint nagysagrendileg megkodzeliti annak tartalmat: a budapesti bérirodapiac nagyjabdl korulbelll 3
milli6 m?-nyi. Ezen kivil mintegy négy-dtszazezer m*-es sajat tulajdonu irodaallomanyt emlitenek az

elemzések.

az irodahazak szama Budapesten (db)
az irodak teriilete Budapesten (m?) 2 779 543 2 560 100

1. tablazat. A budapesti irodapiac mérete

A 2. tablazatban adatbazisunk legfébb jellemzdi lathatéak. A bérelheté terllet jelentds része az A, 10%-
a A+ kategoriaba tartozik, a maradék 20%-on pedig a B kategérids irodak osztoznak. A bérleti dijakat a
szerz6déseknek és ajanlatoknak megfeleléen euréban adtuk meg. Az Ures irodateriilet aranya (az
Uresedési rata) minden bizonnyal kisebb, mint a tablazatunkban szereplé 39%-os kiadé tertlet arany. Ez
annak tulajdonithatd, hogy a hirdetésekben még hasznalt, de mar felmondott terlletek, illetve még fel

nem épilt irodak ajanlatai is szerepelhetnek.

! Adatbazisunkat az irodahaz.info, az iroda-budapest.hu és a BRF tagjainak honlapja alapjan épitettiik 2011 folyaman.
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A GYUJTOTT IRODAK JELLEMZOI

A kategorias terllet aranya 77 %
atlagos hirdetett bérleti dij 10,91 €/hé/m*
atlagos lizemeltetési koltség 3,57 €/h6/m®
median épitési év 2000
kiado teriilet aranya 39 %

2. tablazat. A budapesti irodapiacrdl gyUjtott adatbazis jellemzéi
Az irodak elhelyezkedése és teriileti jellegzetességek

Elemzéslnknek ebben a részében a févarosi irodapiacot tertleti szempontbdl mutatjuk be. Az 1. abran a
10.000 m?nél nagyobb bérirodaépiiletek elhelyezkedését abrazoltuk. Az elsé, ami szembet(iné az
abrakon, hogy Buda és Pest irodapiaca mas jellegzetességet mutat: Pesten gyakoribbak az irodak és
slribb az elhelyezkedésik. Ennek magyarazataként az eltér6 domborzati, torténelmi és intézmeényi
viszonyokat szoktak emlegetni. Buda dombos taja magas presztizsi lakokdrnyezet, és a kdzlekedeési
ellatottsaga is nehezebben megoldhatd (Budan egyelére harom metrémegallé van, mig Pesten mintegy
negyven). Az egykori kiralyi var torténelmi varosrésze természetesen épitészetileg védett, igy erre a
terlletre a szabalyozasi korlatok miatt sem épulhettek nagy mennyiségben irodak. Az abran mar
kirajzolédnak az irodak csoportosulasai: az egymashoz kdézel Iévé pontok fontos, nagyméretli irodakat
jelentenek.

1. abra. 2. dbra.
A 10.000 m?-nél nagyobb irodaépiiletek Az irodateriiletek eloszlasa Budapesten (a sotétebb
elhelyezkedése Budapesten szinarnyalatok magasabb értékeket jeldinek)

A jobb oldali, 2. abrankon azt mutatjuk be, hogy az egyes kisebb teriletrészeken (iranyitbszam alapu
bontassal dolgoztunk), hol talalhaté tobb bérelhet6 irodaterlilet. Bar az eloszlas hasonlé az 1. abraéhoz,

itt az 0sszes irodat figyelembe vettik és az irodaéplletek nagysaga is arnyalja némileg a képet.
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A 3. abran hasonléképpen abrazoltuk az irodapiac terlleti eloszlasat. A magasabb terliletegységek az
ingatlansiriséget mutatjak, igy itt a magasabb részek mutatjdk a belvarost: kirajzolodik a CBD. ltt is

szembetliné a pesti oldal dominancija, és a kilsé kertletek kisebb szerepe.

3. abra.

Az irodaterlletek siirlisége Budapesten

(A sotétebb szinarnyalatok magasabb értékeket jeldinek.

A terlletegységek kiemelkedésének mértéke az ingatlansirliség értékével aranyos.)

A CBD egyuttal a kormanyzati negyed is. Az orszag iranyitasa a leginkabb pesti oldalon elhelyezkedd
Parlamentben és minisztériumi éplletekben folyik. A 4. abra ezek kdzil mutatja a legfontosabbak

elhelyezkedését.

4. abra.
Parlament és minisztériumi épliletek

Bar a CBD-t bévebben és tagabban is definialjak, joél lathaté a nagyobb pénzlgyi intézmények és
tanacsaddk székhelyein, az 5. abran, hogy a szolgaltatd szektor kiemelt vallalatai, a FIRE- szektor

meghatarozoé cégei is a belvaros koré telepultek. Ebben a korben természetesen jellemzd a sajat

tulajdonu, vagy legalabbis nem piacon Iévé éplletek igénybevétele.
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5. abra.
FIRE szektor épliletek (EBuild adatok és sajat gyjtés alapjan)

Az 5. abran az is lathatd, hogy a magas presztizsi vallalatok egy része a kozponttol tavolabb esé
székhelyet valasztott maganak. Ezt a jelenséget az is magyarazza, hogy a torténelmi belvarosban a
korlatozott épitési lehet6ségekkel szemben a Vaci Ut vonalan nagyobb, korszerlibb épiletek
emelkedhettek.

Ezt tAmasztja ala az 6. abra, amelyen az A kategorias terllet aranya lathaté. Az abrardl az olvashaté le,
hogy a belvarostdl tavolabbi varosrészekben — kihasznalva az enyhébb épitési szabalyozast —
magasabb aranyban allnak az ujabb, nagyobb éplletek.

6. dbra.
Az A kategoriaju irodaterlletek aranya Budapesten
(A sotétebb szinarnyalatok magasabb értéket jeldlnek.)

Piaci jellemzbk alakulasa a k6zponttdol mért tavolsag fiiggvényében

Ebben a részben azt vizsgaltuk, hogy a kdzponttdl vett tdvolsag fuggvényében hogyan valtozik a

budapesti irodapiac jellege. Az elébb vazolt kézponttdl mért tavolsag értékét légvonalban vettik
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figyelembe. Egész pontosan: a varos kdzpontjaként a Lanchidat hataroztuk meg, a budai oldalon a
nullas kilométerké talalhatd, a pesti hidfénél pedig a Széchenyi tér. A 7. abran az adatbazisban szerepld

irodaterulet nagysaga lathato a kdzponttdl tdvolodva kilométerenként.
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7. abra.
Az irodaépliletek 6sszterilete kilométerenként az adatbazisban

Mivel a varoskdzponttdl kifelé haladva a kilométernyi savok teriilete egyre nagyobb, a 8. abran lathato
irodasUriiség eltérd képet mutat. Ezen az abran mar kirajzolodik a kdzponttdl vald tavolsag megszokott
mintdja, azaz, hogy az irodaterlletek egyre sirisddnek a belvaroshoz kbézeledve. A budai oldalon a
domborzati adottsagok miatt egyenetlenebb a mintazat, a pesti oldalon viszont szinte szabalyos, csak a

nagyobb méretli Vaci uti irodak mutatjak meg magukat az 6tddik és hatodik kilométer k6zott.
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8. dbra.
Az irodaépliletek siriisége

Az irodak slrliségéhez hasonléan gyakran emlegetett 6sszefligges, hogy az ingatlanok arai a kézponttol
kifelé haladva csdkkend tendenciat mutatnak. A 9. abrank tanulsaga szerint nincs ez masképp a
budapesti irodadk esetében sem. Buda esetében kevésbé mutatkozik meg az Osszefliggés, mivel a

kozlekedési, elérhetéségi viszonyok nem kapcsoldédnak annyira a tavolsaghoz, mint a pesti részen.
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9. abra.
Az irodaépliletek jellemzé bérleti dijai kilométerenként

Az Osszefliggés statisztikai formaban is megjelenitheté. A 10. abran a tényleges és a becsllt bérleti

dijakat abrazoltuk. Lathato, hogy a becsiilt leértékel6dés a kdzponttdl tavolodva Budan kisebb. Pesten

egy kilométernyit kozeledve a kézponthoz 8%-kal kell atlagosan tébbet fizetni az irodahelyekért, mig

Budan 6%-nyi a tavolsag prémiuma.
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10. abra.
A medfigyelt és a becsiilt bérleti dijak a kdzponttdl mért tavolsag figgvényében

A varoskozponttdl mért tavolsag kdvetkezményeit elemzé részt lezarasaként az éplletek nagysagara

vonatkozd illusztraciot mutatunk be. A 11. abrén az irodaépuletek atlagos tertlete lathaté megint csak a

tavolsag fuggvényében. A slirliség abrajahoz és a bérleti dijak alakulasahoz képest ebben az esetben

tobb magyarazatra szorul a mintazat. Ismét a domborzati sajatossagokat, és a térténelmi varoskdézpont

épitési korlatozasainak hatasat figyelhetjik meg: nagy tertletli (magas) irodaéplletek a varoskézponttol

kijjebb épulhettek.
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11. abra.
Az irodaépuletek atlagos terulete kilométerenként

Bar a koézponttdl tavolabb megéplilt irodakbél tébb idébe telik bejutni a CBD-be, de tébb egymashoz
kozeli nagyméretl, hatékonyan kihasznalt iroda ellensulyozhatja ezt a hatast, hiszen a szektortarsak
kozelsége is kedvez6 hatasu lehet. Ennek alapjan nem meglepd, hogy Budapesten is s(r{isodtek

néhany helyen az irodaépuletek, irodaklasztereket alkotva, melyeket a kovetkezd részben mutatunk be.
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A klasszikus medfigyelések és elméletek a kdzponttdl mért tavolsag fontossagat hangsulyoztak az
irodapiac elhelyezkedésének mintazataban. Ujabb megfigyelések pedig arra vilagitanak ra, az irodak
elhelyezkedésében az egymashoz val6é kdzelség is fontos szempont. Ez a magyarazata, hogy egyes
irodai szektorokban dolgozé vallalatokat mi huzza egymas mellé. Tébb egymas melletti irodaépilet
pedig mar feltind slris6désként latszik, irodaklasztereket alkotva igy. Budapesten a szakma a CBD-n
tal a VAci Gti részt, Dél-Budat (az Infopark kornyékét), Eszak-Budat (a MOM Park és a Mammut
kornyékét), valamint legujabban a K6zéps6-Ferencvarosban eltertild Milleniumi varoskézpontot emlegeti
egységes egeészként. Elemzéslnkben az alabbiakban ezeket a terlletrészeket mutatjuk be

részletesebben.

mDél-Buda
w Eszak-Buda
WCBD- V. keriilet
Viciati folyosé
® Milleniumi véroskdzpont

12. abra.
A budapesti irodapiac megkulénbdztetett terlletei

Az alpiacok jelentéségét az is alatamasztja, hogy az adatbazisunkban szereplé dsszes tertilet majdnem
fele ezekben helyezkedik el. A 13. abran lathatd, hogy ezek kdzul a Vaci uti korridor és a Xl. keruleti rész

foglalja magaban a legtdbb irodatertletet.
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m XI. keriilet
B MOM Park
B Mammut
M CBD - V. keriilet
Vaci ut
W Kbzépsé-Ferencvaros

W egyéb

48%

13. abra.
A budapesti alpiacok megoszlasa irodatertilet alapjan

A kovetkez6, 14. abra mutatja az alpiacok kozoétti bérleti dij viszonyokat.
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XI. keriilet MOM Park Mammut CBD - V. keriilet Vaci ut Kdzépsd-Ferencvaros

14. abra.

Bérleti dijak a budapesti iroda-alpiacokon

A CBD arai nemcsak atlagosan legmagasabbak, de nagyon magas kiugro értékek is talalhatéak itt. A
budapesti viszonyokat kevésbé ismer6k szamara meglepetés lenne a Vaci ut kitlintetett statusza, de az
éplleteket és a bérléket ismer6k szamara nem az. A kdvetkez6kben ezekkel az egyedi informaciokkal

flszerezve mutatjuk be az alpiacokat.
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CBD, V. keriilet

A CBD IRODAPIACANAK JELLEMZOI

irodaépuletek szama (db) 33
irodateriilet nagysaga (m®) 164 307

A kategorias terllet aranya 85,88 %
atlagos (median) épiiletnagysag (m°) 4979 (3262)
atlagos (median) hirdetett bérleti dij (€/hé/m°?) 12,77 (12,00)
atlagos lizemeltetési koltség (€/hé/m?) 3,87
median épitési év 1999

kiado terllet aranya a hirdetések alapjan 48 %

3. tablazat. A CBD irodapiacanak jellemzéi

Ez a terllet hagyomanyosan a varos adminisztrativ kdzpontja volt és jelenleg is tdbb minisztérium és
hivatal mlkodik itt. Ezen feltl tdbb banknak (OTP, UniCredit, CIB és nemrég még a K&H-nak is) ill.
nagyvallalatnak (E.on) van itt jelentds ingatlana, bérleményként vagy sajat tulajdonban. Itt talalhatoé a
Bank Center is, az orszag egyik legels6, emblematikusnak mondhatd prémium kategorias bérirodahaza.

Az V. keriletben mintegy 160 ezer négyzetméternyi irodaterulet talalhaté, aminek nagy hanyada (20%)

irodahazak felujitasaval nagy poétldlagos terlletek nyerhet6k. Ez annal is inkabb relevans, mivel kevés
optimalis nagysagu beépithetd tertilet maradt még a kerilletben, igy az Uj fejlesztések elsésorban a
régebbi, alacsonyabb kategorias éplletek felhasznalasaval valdsulhatnak meg. Az atlagos
négyzetméterar jelenleg 13 euré korlil mozog, és itt talalhatéak a legmagasabb arak a varosban (20-23
€/h6/m?).

Vaci uti folyoso

A VACI UTI IRODAFOLYOSO JELLEMZOI!

irodaépuletek szama (db) 36
irodateriilet nagysaga (m®) 491 862

A kategorias terllet aranya 82,40 %
atlagos (median) épiiletnagysag (m°) 13 663 (10871)
atlagos (median) hirdetett bérleti dij (€/hé/m°) 11,6 (11,7)
atlagos lizemeltetési koltség (€/ho/m?) 3,84
median épitési év 2001
kiado terllet aranya a hirdetések alapjan 31 %

4. tablazat. A Vaci uti irodafolyosé jellemzdi

10
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A févaros klasszikus irodazénaja, a Nyugati palyaudvartol fokozatosan Ujpest-Varoskapuig kuszott ki a
forgalmas 2-es szamu féut és a kék metré6 nyomvonalat kdvetve. Ez a legnagyobb 6nallé alpiac, a
févaros teljes irodaallomanyanak 16%-a talalhato itt. A kedvelt lokacio és a kiemelkedé minéség az
arakban is tikrozédik: egy négyzetméternyi iroda az V. kerllet utan itt a legdragabb a varosban. Itt
talalhaté az Ernst&Youngnak és a KPMG-nek a magyarorszagi kézpontja, a bankok kozul a Budapest

Banknak, az MKB-nak és Commerzbanknak a székhaza.

Ko6zépso-Ferencvaros: Milleniumi varoskézpont

A KOZEPSO-FERENCVAROS IRODAINAK JELLEMZOI

irodaépuletek szama (db) 20
irodateriilet nagysaga (m®) 243140

A kategorias terllet aranya 86,84 %
atlagos (median) épiiletnagysag (m°) 12157 (6406,5)
atlagos (median) hirdetett bérleti dij (€/hé/m°?) 11 (11,5)
atlagos lizemeltetési koltség (€/hé/m?) 3,41
median épitési év 2006, 2007
kiado terllet aranya a hirdetések alapjan 37 %

5. tablazat. A Kbzéps6-Ferencvaros irodainak jellemzéi

Budapest teljes irodateriiletének egyelére csak toredékét adja ez a fiatal rész, és az A és A+ kategorias
épulletek aranya itt a legmagasabb. A kézépsé-ferencvarosi klaszter a 2000-es évek masodik felében
kezdett kiépulni, de 2011 folyaman is t0bb beruhazas zajlott itt. Legnagyobb témbje az un. Millenniumi
varosrész, amit 2000-ben kezdett el épiteni a Tri-Granit. A kérnyék presztizsét emeli a koézelben
elhelyezked6 Mivészetek Palotdja és a Nemzeti Szinhaz, illetve egyes éplletek esetében a dunai
panorama. Itt talalhaté a Morgan Stanley, a Nestlé és a Vodafone magyarorszagi kdézpontja és
idekoltdzik a K&H is. Az arak 12€ koérdl mozognak ezen az alpiacon, de a kérnyék szerényebb

kivitelezési éplleteiben ennél olcsébban is kaphatunk egy négyzetmétert egy honapra.

11
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Dél-Buda
irodaépuletek szama (db) 45
irodateriilet nagysaga (m®) 413377
A kategorias terllet aranya 82,17 %
atlagos (median) épiiletnagysag (m°) 9186 (7082)
atlagos (median) hirdetett bérleti dij (€/hé/m°?) 10,38 (10,5)
atlagos lizemeltetési koltség (€/hé/m?) 3,73
median épitési év 2000, 2001
kiado terllet aranya a hirdetések alapjan 27 %

6. tablazat. A dél-budai irodaklaszter jellemzéi

Ez a régio az irodapiaci térképre els6sorban az Infopark kétezres évek eleji fejlesztéseivel kerlilt fel. Bar
tomegkozlekedéssel vald megkozelithetésége nem olyan jo, mint a CBD-é vagy a Vaci uté, mégis
keresett, klldndsen az IT- ill. egyéb technolégiai tertileten tevékenykedd vallalkozasok részérdl, aminek
oka valésziniileg nagy egyetemek (BME, ELTE) kbzelsége. Itt bérel jelentés terlleteket a HP és a T-

csoport is.

Eszak-Buda: a Mammut és a MOM park régiéja

AZ ESZAK-BUDAI IRODAKLASZTER JELLEMZOI

irodaéptletek szama (db) 17
irodateriilet nagysaga (m®) 126333

A kategorias terilet aranya 80,75 %
atlagos (median) épiiletnagysag (m°) 7431 (7000)
atlagos (median) hirdetett bérleti dij (€/hé/m?) 12,91 (12,45)
atlagos lizemeltetési koltség (€/ho/m?) 3,54
median épitési év 2001

kiadé terllet aranya a hirdetések alapjan 40 %

7. tablazat. Az észak-budai irodaklaszter jellemzdi

Eszak-Buda irodapiaci szempontbdl meglehetésen heterogén régiénak mondhaté. A budai rész
domborzatanak és fejlédésének kdvetkeztében varos féldrajzi kozepén nem alakulhatott ki a CBD-hez
hasonlé méreti és jellegli irodakoncentracié, ennek ellenére jelentésebb csoportosulasokat talalhatunk a
Mammut és a MOM Park kornyékén. Bar bérirodak szempontjabdl ez az alpiac a maga kb. 100 ezer
négyzetméterével a teljes budapesti allomany kis részét adja (kb. 5%), nem szabad elfeledkeznink a

sajat tulajdonu irodakrodl, azok kozil az egyik legnagyobbrdl, a Magyar Telekom székhazardl.
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Mit darul el a statisztika?

A 9. dbrdhoz készitett becslés soran a bérleti dij logaritmusat magyaraztuk a kézponttdl vett tavolsaggal. Megengedtiik,
hogy a budai és a pesti oldalon eltérjen a meredekség, azaz szerepeltettiink egy interakciés Buda-dummy valtozot is. A
regresszid — és az dbra — tanusaga szerint a kozponttdl mért tavolsdg és az irodak bérleti dija kozott er6s kapcsolat all
fenn, ami a budai oldalon valamivel kisebb mértékda.

Részletesebb regresszios elemzést is készitettlink az irodak bérleti dija és megfigyelhetd tulajdonsagaik kozott. 14
kiilonb6z6 maddon specifikalt modellt becsiltiink adatbazisunkon, amely 339 budapesti irodat és azok jellemzGit
tartalmazza. Ezek kozil az altalunk legbeszédesebbnek mondott specifikaciot mutatjuk be roviden, melynek az
eredményei a kovetkez6k:

In(bérleti dij) =
—0,0349:-Ldnchid (km) +0,233-A +0,0124-2000 utdni
kategoria épités
(0,00796) (0,0457) (0,0593) (0,00561)
(0,0668) (0,0589) (0,0930) (0,104)
-22,5
(0,0742) (0,0560) (11,23)

A vastag szedés az erds szignifikancidt jelenti, a vékonyabb a gyengébbet, a sziirke szedés a statisztikailag nem
szignifikdns kapcsolatot. Az egyiitthatdk alatt zdrdjelben a becsiilt standard hibdkat tiintettiik fel.

A magyarazott valtozonk a havi bérleti dij logaritmusa volt, igy egy magyarazé valtozé egységnyi valtozasanak hatasat
szazalékos formdban kapjuk meg. A magyardzé valtozok koziil a kozponttdl vald tavolsag ugy is szignifikdns eredményt
mutatott, hogy szdmos mas tulajdonsagara kontrollaltunk az éptileteknek. Minden egyéb valtozatlansaga mellett az A
kategdriaju épliletek 23%-os prémiuma is statisztikailag kimutathatd. Bar az épiiletek életkora és bérleti dija kozott tobb
specifikacioval is préobalkoztunk, és az ujabb irodak valdban dragabban bérelhetéek, a kategodria-besorolas erésebben
hatarozza meg a kapcsolatot. Azaz két A kategorids épilet kozll egy-egy év korkiilénbség mar csak néhany szazalékos
arkilonbséget jelent.

Az alpiacok prémiuma statisztikailag nehezen kimutathato, mert bar az elGjelek és a mértékek nem hihetetlenek, a kevés
elemszam miatt az eredmények nem szignifikansak. A CBD-s elhelyezkedésben a legértékesebb a kézponthoz vald
kozelség, amelyet a tavolsag mutatd egylitthatdja mar megtestesitett. A Vaci Ut esetében azonban egyértelmiien
megmutatkozik egy 10% korili prémium, ahhoz képest, hogy kilométerben mérve nem kozvetlenil kozponti részrél van
sz0. Egyértelm(, hogy a budai részeken még magasabb, 15% korili prémiumok mutatkoznak a kedvelt alpiacokon: Buda
domborzati és torténelmi viszonyai nem teszik lehet6vé a CBD-hez kozel nagy és korszerl épliletek épitését, igy az egyéb
lokaciok felértékel6dnek még akkor is, ha tdvolabb vannak a kdzponttdl. A Milleniumi varosrész és a Xl. kerilet
(Infopark) esetében nem mutatkozott érdemi prémium. Természetesen az eredményeknek ebben az esetben is jelentGs
a bizonytalansaga.

Végiil, érdemes emliteni, hogy az liresedési rata és a bérleti dijak kozotti kapcsolat is értelmezhetd. Minden mas tényez6
hasonldsaga esetén egy lresebb irodahazban kevesebb bérleti dijat kell fizetni. Ennek magyarazata lehet kdzgazdasagi
oksag, azaz, hogy a lokalisan nagyobb kinalat lefelé nyomja a bérleti dijakat. Természetesen az is el6fordulhat, hogy
mindkét valtozéra valamilyen — az adatbazisunkban nem megfigyelheté — jellemz6 hat: példaul lehet azért kisebb a
bérleti dij és a kiadott irodak aranya is, mert nagyon zajos az irodahaz kérnyéke.

A Vérmezb kornyékétdl meglehetésen tavol esik ugyan, jobb hijan itt kell megemlitenink a Graphisoft

Parkot, ami karakteres, ra jellemzd6 helyre pozicionalta magat az elmult évtizedben: magas szinvonalu

szolgaltatast nyujt jellemzéen technolégiai vallalkozasoknak (Microsoft, SAP, Canon). Bar éppen a
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specialis bérléi kér miatt gyakran kimarad az irodapiaci
korképekbél, érdemes lehet tudni, hogy egylttes mérete alig
marad el az Alkotas ut-Krisztina korut koézelében elhelyezkedd

alpiacétol.

Az alpiacokat bemutaté részt a 15. abra zarja, amelyen az
adatbazisunkban megtalalhaté épitési évek alapjan a bériroda-

allomany kumulalt mennyiségét tlintettik fel.
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1200000

1000000

W Kézépst-Ferencvéros
Vici it
800000

HCBD-V. keriilet

Mammut

négyzetméter

600000 B MOM Park
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200000 7/
0
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WXl keriilet

15. abra.
Kumulalt bériroda-allomany a budapesti iroda-alpiacokon

Leolvashatjuk rola azt a torténetet, hogy a CBD telitédésével
parhuzamosan Uj, helyi alpiacok jelentek meg, amelyek egyre
inkabb versenyképes alternativat kinaltak a fogyd V. keruletbeli
ingatlanokhoz képest — nemcsak a szolgaltatas szinvonalat

tekintve, de sok esetben presztizsik, reprezentativitasuk is felvette

A kategoria besoroldasrol

Az irodahazak kategorizdldsa nem
szabalyozott nemzetkozileg. Ennek

ellenére — minden bizonnyal a
tanacsadok egylttmikodésének is
készonhet6en - Budapesten

egységesen alakitjak a kategorizalast a
legjelent6sebb tandcsadd cégek. Az A

kategéridba  keriilés feltétele a
kizarélagos  kovetelménynek  vald
megfelelés, és az egyéb

kovetelményekbdl megadott szamu
teljesitése. Kizardlagos kdvetelmények
(hard criteria) a kivald kivitelezési
min&ség, a modern kabelvezetés, az
emelt padld, a korszer(
légkondiciondlas, a megfelel6 szamu
6rzott parkolod, a 24-6ras elérhet6ség
és a professziondlis Uzemeltetés. Az
egyéb kovetelmények (soft criteria) is
megadott szamunak meg kell felelni:

gyors, korszerld liftek, megfelel6
belmagassag, szolgaltatasok
elérhet6sége a kozelben, kivald
mindségl, arnyékolt ablakok,

mindségi recepcids tér, étterem sth. A
B kategdriara kevesebb megkotés
vonatkozik: ebben az osztalyban
elfogadhaté, ha a  kizardlagos
kovetelményekbdl egy (vagy az egyéb
kovetelményekbdl tobb) hianyzik. A
févarosban az elsé két kategodria adja
az irodaterllet tilnyomo tobbségét,
de jelen van a régebbi, korszer(sités
nélkili épiletekbdl allé C kategodria is.
Az Uj épitésl, j6 lokaciéju épililetek
felfelé l6gnak ki még az A kategdriabal
is, és A+ besorolast is kivivhak
maguknak.

a versenyt a kézponti elhelyezkedésli ingatlanokkal. A Vaci uti folyosot hamar felfedezték maguknak a
fejlesztdk, azutan az Infoparkos fejlesztések indultak nagyléptékben. A Kézépsé-Ferencvaros pedig mar
nem sokkal a valsag el6tt kezdett felfutni. Az irodapiac egészének idébeli fejlédésérdl pedig a kdvetkezé

fejezetben irunk.
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Ebben a fejezetben az irodapiac idébeli alakulasat, és makrogazdasagi valtozékkal valdé kapcsolatat
vizsgaljuk. 1990-ig, a rendszervaltas el6tti években a FIRE szektor tevékenysége gyakorlatilag allami
monopodliumként mikoédott Magyarorszagon. Nem volt igény modern irodateriletre, ezért kevésbé jol
felszerelt, B kategérias irodahazak éplltek, és a rendszervaltds utani irodapiacon — ha csdkkend

mértékben is — de szerephez jutottak.
3000 000

WA+

1500000 ua

négyzetméter

1000000

500000

[
198919901991 1992 1993 1994 19951996 1997 19981999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 200920102011

16. abra.
Kumulalt bériroda-allomany a budapesti irodapiacon kategorianként

Az irodapiacrél 2000-tél alinak rendelkezésre megbizhat6é adatok, igy az utdbbi évtized folyamatai mar
tisztan lathatéak. 2006-ig a magyar irodapiacot a kereslet huzta. 2006-2007-ig a gazdasag

novekedésével (Id. 17a-b. abrak) parhuzamosan a bérirodak iranti kereslet stabilan emelkedett.

6 200 1300

780 1280
s
760 1260
2 740 1240
l . 720 1220
o . . 700 1200
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2010 2011
680 1180
2
660 1160
-4 640 1140
620 1120
-6
600 1100
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
8 ==Fog|alkoztatottak szima Budapesten (left axis)
W GDP ndvekedés Magyarorszigon (%) == foglalkoztatottak szama Budapesten és Pest megyében (right axis)
17a. abra. 17b. abra.
A real-GDP-n6vekedése (%, KSH) Foglalkoztatottsag (KSH)

Az irodapiachoz kbézelebb allé indikatorok is a szektor konjunkturajara utalnak. Jelentés mennyiségli
kozvetlen kulféldi téke érkezett a telekommunikaciés és pénzlgyi szektorokba az évtized kdzepén (18.

abra), valamint emelkedett a diplomas munkavallalok bérprémiuma is (19. abra).
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18. abra. 19. dbra
Az irodapiacon leginkabb jelenlév6é szektorokba aramlé Diplomas bérprémium (KSH)
FDI (MNB)

Az irodapiac mutatéi kézll az Uresedés és a bérleti dijak alakulasa is jelzi a kereslet emelkedését az
idészakban. Az A-kategdrias irodak bérleti dija 25%-kal emelkedett (20. abra), a nyilvantartott Gresedési
rata pedig csdkkent (22. abra). Ezek a folyamatok az aremelkedéssel egyutt (a csdkkend hozamok a 21.

abran lathatoak) katalizaltak a fejlesztéseket.
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21
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20
1% K 7
18
[
17
16
5
15
14 4
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
—=Kiemelt irodak bérleti dija (€) (left axis) =#=Kiemelt irodak hozama (%) (right axis)
20. abra. 21. abra.
A kategorias bérleti dij (ECORYS, BRF) Irodapiaci elvart hozamok (ECORYS, BRF)

Ugyanakkor, ahogy a 22. abran lathatd, az Uj kinalat csak nagy késéssel kdvette az emelkedd keresletet

(ami az irodapiacokon gyakori jelenség).
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22. abra.
F6bb irodapiaci mutatok (BRF, CBRE)
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2006-t6l az irodafejlesztések kirobband Utem( ndévekedésbe kezdtek, amihez a pénzlgyi szektor is
jelentésen hozzajarult: a 23. abra tanusaga szerint 2007 és 2009 kodzott a jelzaloghitelek allomanya
jelentds mértékben megemelkedett, a kereskedelmi ingatlanokhoz kétheté hitelek mennyisége 40-50 %-
kal nétt a valsag el6tti években. Az Uresedési ratak alakulasa alapjan kijelenthet6, hogy az ebben az
idében keletkezett kinalat dontéen spekulativ jellegl volt (azaz gyakran szerzddott bérlé nélkil vagtak

bele a fejlesztésbe).

10 I I I I I
5
o

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010
A kereskedelmi ingatlanhitelek ardnya a teljes vallalati hitelezésen beliil (%)

m=Kereskedelmi ingatlanhitelek névekménye (az eléz6 év azonos negyedévéhez képest, %)

23. abra.
Kereskedelmi jelzaloghitelek
(MNB, Jelentés a pénzlgyi stabilitasrol, 2011. |. félév)

Az évtized végét az irodapiacon is a valsag hatarozta meg. A varakozasoknak megfeleléen a kereslet
csoOkkent, a bérleti dijak visszaestek, az Uresedés megnétt. A kinalat lassan alkalmazkodé jellege
azonban a valsag alatt is megmutatkozott: még 2009-ben is nétt az atadott irodaterllet nagysaga
Budapesten. A befektetbk szemében Magyarorszag kockazata emelkedett a valsag soran, és ez az
irodak elvart hozaman is utolérhetd.
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Tanulmanyunk végén a budapesti irodapiac jovéjére tekintiink ki. Makroszemszégl elemzésiinkben
bemutattuk, hogy néhany éves id6tavon a konjunktira és az elvart befektetéi hozamok meghatarozdak
az épitési aktivitds szempontjabdl. Miutan a valsagbdl vald kilabalas huzdédik, és a pénzigyi szektor
jovedelmezBsége tdbb oldalrdl megtépazott, a kodzeljpvében lassu felivelésre szamithatunk. A BRF
adatai szerint 2011-ben volt olyan negyedév, melyben nem adtak Uj irodaterlletet Budapesten, igy a
mélypontot definicidé szerint elérte mar a piac, azaz a helyzet némi enyhilésére lehet szamitani a

kovetkez6 id6kben.

Ennél tébb vitat kivaltd kérdés a budapesti piac hosszabb tavu jovéje. A févaros irodapiacanak

potencialis méretérdl az alabbi 6sszefliggésekben gondolkodva szokas beszélni:

korszerti irodapiac méretének névekedése Budapesten (m?) =
irodai dolgozok szamanak névekedése Budapesten -
az egy dolgozora juto irodatertilet nagysaganak névekedeése -
a korszerli budapesti épliletben helyet foglalé bérlbk aranyanak névekedése

Ahhoz, hogy az irodapiac hosszu tavu jovéjérél képet alkossunk, ezeket a tényezbket kell sorra venni.

Az irodai dolgozok szama Budapesten mar most is nagy az orszag méretéhez viszonyitva. A févarosban
az egy fére jutdé GDP vasarléerd-paritason szamolva az orszagos atlag tobb mint kétszerese. A teljes
munkaid8s szellemi foglalkoztatottak 44%-a, a kulféldi érdekeltségli vallalkozasok munkaerejének 56%-
a, mig az un. FIRE-szektorban (pénzlgyi szolgaltatasok, befektetések, ingatlanliigyek) foglalkoztatottak
78%-a dolgozik Budapesten. Ennek alapjan nem varhatd, hogy Budapest dominanciaja az orszagon
belul a jovében tovabb emelkedik. A pénzugyi és szolgaltatasi szektort sujto ad hoc kormanyzati
intézkedések (kedvezményes végtorlesztés, banki és telekom kulénadd) nem jelentenek jét az U
stratégiai befektetdék varhaté megjelenésére nézve. Marpedig a szektor stabil névekedéséhez erre lehet
szlikség. Biztatobb kilatasokért az IT szektor felé érdemes fordulni. Az egyetemi egylttmikddések, a
programozoi felkészlltség, és a kormanyzati tamogatas ennek a szektornak tébb potencialt igér. Arrdl
pedig, hogy a tavolabbi jév8ben ezeket a tevékenységeket mekkora mértékben fogja meghatarozni az

otthonrdl térténé munkavégzés, megoszlanak a vélemények.
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Az egy dolgozéra jutd irodaterilet potencialis novekedésének elbrevetitéséhez nemzetkdzi
Osszehasonlité adatokat vehetlink tampontul. Azonban ezen mutatok elemzéséhez fokozott
koriltekintésre van sziikség. Annak ellenére, hogy az irodak terllete és az egy fére jutd irodaterilet
kiemelt mutatéja a szektornak, nem egységesek a szamitasi konvenciok. Az irodak terlletébe mas
orszagokban mas-mas részeket szamitanak bele (vagyis vonnak le az épluilet teljes szinttertletébdl). A
valaszfalakat nem szamoljak bele a kiadhaté netté alapteriiletbe, de a liftek, a lépcs6haz, a vizes
blokkok, a recepcidk szerepe mar nem ilyen egyértelmii. Kocsis Péter” vallalkozott egy elemzésében
arra, hogy tampontokat keressen a budapesti piac névekedéséhez. Ebbdl az elemzésbdl is érdemes
kiemelni, hogy & 10 m?/dolgozdval szamol Budapesten, mikdzben a hasonlé nemzetkdzi adatok ritkan
kisebbek a 13 m?/dolgozds értéknél’. A kiilldnbség persze a mérési eltéréseken til masbél is adddhat.
Egyrészt a helyigény még az irodai tevékenységek kozott is eltérd. Példaul, az egy fére jutd irodaterilet
gyakran nagyobb a bankok, mint a biztositék székhazaiban. Figyelembe kell venni azt is, hogy az egy
vallalkozéson bellli tevékenységi korok helyigénye kulonbdzd. A telefonkdzpont fajlagosan kevesebb
helyet foglal el, mint egy lgyfélfogadd helyiség vagy targyald, és egy menedzserre nagyobb tertlet jut,
mint egy beosztott adminisztrativ dolgozéra. Tovabbi szempont, hogy a régebbi éplletek helybeosztasa
jellemzéen kevésbe takarékos, tdbb a nehezen kihasznalhat6 terilet, mint az ujakban. A régebbi épités
illetve a szétszort, toébb éplletben vald elhelyezkedés pedig részben magyarazhatja azt a megfigyelést,
hogy a kdzszféra egy munkavallaléra nagyobb helyet tart fent,

mint a maganszektor. Ahhoz tehat, hogy ez az érték A zdld irodakrol

érezhetéen emelkedjen, valosziniileg a Budapestre telepiilt = A fejlett vilagon mindenhol egyre
nagyobb figyelmet forditanak a

kornyezettudatos épitésre és
azaz hogy a telefonkdzpontokon és koveteléskezelésen tul | mikédtetésre. Magyarorszagon is egyre
inkabb teret nyer a szemlélet, melynek f6
promoétere a Magyar Kornyezettudatos

szolgaltatasok szintjének tovabbi ndvekedésére van szukség,

tovabbi tevékenységeket is érdemes legyen a févarosba

csabitani. Epités Egyesillete — hugbc.org. A
konferencidkon, workshopokon mind
A budapesti irodapiac jovéjét kedvezdbben latok leginkabb = gyakrabban kertilnek el a

fenntarthatdsagi szempontok, és az Uj

o o ] o ] o fejlesztések gyakran mérettetik meg
meg keresGként a modern bérirodak piacan. Bar a fovaros | maoukat a BREEAM, vagy a LEED

arra épitik optimizmusukat, hogy egyre tébb szerepld jelenik

agglomeracidja a valsag el6tti években magahoz tudott = rendszerben. Magyarorszagon a
legismertebb nemzetk6zi rendszereken
tul még szerepet kap a német DGNB
de a Kkilatasok szerint nem varhatd jelentés kikoltozés a mindsitési rendszer, és az EU daltal
GreenBuilding iranyelve is. A kornyezet-

és energiatudatos épités  minden
oldalon lapul még potencial. Ha a minisztériumok €s a | pjzonnyal meg fogja hatdrozni a

vonzani néhany nagyvallalatot is (pl. Telenor Torokbalintra),
févarosbol. A budapesti fehérgalléros szektorban pedig két

kdzszféra meghatarozé szerepléi ugy dontenének, hogy & budapestiirodapiac jovéjét is.

% Kocsis Péter: Mekkora lehet a budapesti irodapiac maximalis mérete? ReSource Magazin, 2010. december 15.
% Ld. példaul: Jackoo Hackfoort — Robert Lie: Office Space per Worker:Evidence from Four European Markets. The Journal of
Real Estate Research. Vol 11., No 2., 1996. pp. 183-196.
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részben takarékosabb helykihasznalasu bérirodahazakba kdltdznek, akkor ez szazezer négyzetméteres
nagysagrendnyi Uj keresletet jelenthet az irodahaz-fejlesztéknek. A masik potencialis forras a mikro-, kis-
és akar kdzépvallalkozasok kore, amelyek jelentés tdmege bérel inkabb lakast munkahelyként.
Amennyiben valaki abban hisz, hogy a kdzépvallalkozasok szerepe egyre er6sddik hazankban, illetve,
hogy a lakassal szemben a bérirodak egyre versenyképesebb alternativat jelentenek, akkor ebbél azt a
kovetkeztetést vonhatja le, hogy az ebben a részben megbuvé potencialis kereslet szintén Uj I6kést

adhat az irodapiacnak.
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