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A tavalyi, 2020-as évben, a nemzetkdzi tendenciaknak megfeleléen itthon is
csokkent a teljes irodabérleti tranzakciok volumene. Az év végére azonban
érezhet6vé valt, hogy a piacot érint6 pozitiv valtozas mentén 2021-ben
elindulhat a visszarendez6dés, igaz, mar sokkal arnyaltabban, mint
ahogyan az els6 félévben azt sok piaci szerepl6 josolta. A bérlék a kezdeti
nehézség utan ugy tlnik, hogy rendezik az irodai operaciojukat, és a hibrid
irodahasznalat megjelenésével hosszabb tavon is be fognak rendezkedni
erre a mlkodési formara. Fontos megjegyeznem azonban, ahol nagyobb
hangsulyt fektetnek a kooperacios teriiletekre és targyalokra, aranyaiban
nem fog lecsékkenni az irodaigény, hiszen szell6sebb ltetési rend mellett
megnovekszik az el6bb emlitett terek aranya. Vizvalaszté év all el6ttiink,
hiszen a munkavallalok igényeinek figyelembevétele nagyban fog fliggeni
attdl, hogy az adott cég az elmult egy évben mennyire kezelte rugalmasan
az otthoni munkavégzést. Ugy latjuk, hogy a jarvany varhaté lecsengése
utan egy hosszabb tesztid6szak fogja kezdetét venni, ahol évtizedekre is
eldélhet, hogy a rugalmas munkavégzés valéban j6 alternativa ugy, hogy
megmarad a munkaltaté érdeke és hatékonysaga is.
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Atadasok

2020. soran 232 ezer négyzetméternyi Uj iroda kerllt a piacra,
ez tobb mint haromszorosa az egy évvel korabbi mennyiségnek
(70,5 ezer négyzetméter), egyben a 2009. utani idészakra
vonatkozdan Uj rekordot jelent. A fejlesztéi tevékenység az adott
év tavaszan kezd6dé jarvanyhelyzet ellenére az év végéig nem
lassult, mindossze egy tizezer négyzetméteres éplilet dtadasa

csUszott at 2021-re. Az el6rejelzések szerint 2021-ben 130 ezer . — .
négyzetméter kortili kinalatbéviilés varhatd; néhany projektnél Iroda ingatlanpiaci mutatok (2020)

mar bejelentették az atlitemezést, illetve a funkcidvaltast. Atadasok 231 949 m?
2020-bantovabbrais a Vaci Uti irodafolyoso volt a beruhdzasok Allomany 3903 841 m?
f6 célterllete: az itt elkésziilt, kdzel 130 ezer négyeztméternyi
Uj irodaval (Gt éplilet) az adott részpiac allomanya egymillio Bérirodak 3289 089 m?
négyzetméter folé emelkedett. Harom Uj projekt valdsult meg Tulajdonosi
a Dél-Budan, az Ujonnan piacra kerlild irodahazak atlagos hasznalatban Iévé irodak 614 752 m?
telitettsége az atadaskor kdzel 90%-os volt.

Kereslet 337 703 m?
Az év soran atadott Uj irodaéplletek kozll az Agora Tower és . .
Agora Hub (egyenként 34.500 nm a Véci Gton), valamint az Nett6 piaci felszivas 63 837 m?
Arena Business Campus elsg tteme volt a harom legnagyobb Uresedés 9,1%
(27.400 nm a Nem-kdzponti Pest alpiacon).

, Irodapiaci mutatok
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Varhato fejlesztések

Az év végén tobb mint 470 ezer négyzetméternyi Uj iroda kivitelezése volt folya-
matban, melybél csaknem 160 ezer négyzetméter késziilhet el 2021 végéig (10
épulet). A fejlesztoi tevékenység a kovetkezé 12 hénapban a Dél-Buda részpiacon
lesz a legerésebb, ahol négy épiiletben 6sszesen tobb mint 73 ezer négyzetméter
Uj iroda valésul meg. Ezt kbvetéen Dél Buda mellett a Vaci Uti régidban is felporog
az épités: mindkét terlileten hozzavetdleg 105-105 ezer négyzetméternyi iroda
atadasa varhat6 2022-ben.

A mar épilé projektek tulnyoma része bériroda, emellett a folyamatban 1évé
tulajdonosi beruhazasok kozil kettd lezarasa varhaté 2021-ben: a Buda Palota
és a Bosch Campus egyik éplilete keriil atadasra az év végéig (10, illetve 17 ezer
négyzetméteres tertlettel).
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Tervezett bériroda-atadasok 2021 I. félév

ESTON

Részpiac Epiilet Méret (m?) El6zetesen bérbe adva
Vaci uti régio JA4 Loft Offices 2700 0%
Dél-Buda Budapart City 18 642 28%
Dél-Buda Fehérvari 99 12758 11%
Dél-Buda Office Garden IV 19 860 3%
Dél-Buda Univerzum Office Building 22000 93%
Dél Buda 6sszesen 73260 37%
Vaci Ut 6sszesen 2700 0%
2021 I. félév 6sszesen 75960 36%

Kereslet

A 2019-es keresleti rekordot kdvetéen jelentds, 47%-0s
visszaesést lattunk a budapesti irodapiacon 2020-ban. A
bérbeadasok volumene 335 ezer négyzetméter volt, ennél
alacsonyabb volument (311,5 ezer négyzetmétert) 2010-
ben regisztraltunk utoljara. Az el6z6 évhez képest az el6bér-
leti szerz6dések estek vissza a legnagyobb mértékben
(-65%, Osszesen 44,3 ezer négyzetméter), mig a legkevéshé
a terliletbdvitések ardnya csokkent (-31%, 6sszesen 104,6
ezer négyzetméter). A kordbbiakhoz képest szamottevéen
nétt az albérletre kinalt irodak aranya, emiatt — az eredeti
bérl6 bérleti szerz6désének lejaratakor — tovabbi terilet-
csOkkentésekkel szamolhatunk. A netto kereslet aranya 2
szazalékponttal, 55%-ra esett az el6z6 évhez képest, ami
még mindig a piac egészséges szerkezetére utal (182,6
ezer négyzetméter).

Tranzakciok eloszlasa
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Elébérleti szerédés B Tulajdonosi hasznalat
B Hosszabbitas [l Uj megallapodas Il Béviilés

Az év soran 453 irodabérleti szerzédést kotottek, ezek
kozll minddssze egy vonatkozott 10 ezer négyzetméternél
nagyobb terlletre. Emlékeztet6il: 2019-ben kilenc ilyen
megallapodas szlletett. A két legnagyobb irodabérleti
szerzddést a Budapest One masodik itemére irtak ala:
eqgy 14 és egy 8 ezer négyzetméteres elébérleti szerzédést.
A legnagyobb Uj szerzddés 7.400 négyzetméterre szolt

az U48 Corner Centerben, a legnagyobb hosszabbitast a
Park Atriumban regisztraltak, 6.300 négyzetméteren. Az
irodabérletek atlagos mérete a tavalyi 950 négyzetméterrdl
739 négyzetméterre esett vissza.
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Uresedés, piaci felszivas

A piaci felszivas az egy évvel korabbi érték felére esett: a
kihasznalt irodateriletek mennyisége mindossze 63,8 ezer
négyzetméterrel nétt, ami a hosszabb bérl6i dontéshoza-
tallal és a bérletre vonatkozd dontések elhalasztasaval ma-
gyarazhato. A 2012. 6ta fokozatosan csokkend Uresedési
mutaté 2020-ban elészor indult ndvekedésnek: az év végén
az irodatertiletek 9,1%-a allt kihasznalatlanul. A 334 db
regisztralt bériroda-éplletbél 143-ban nincs dres tertlet, és
tovabbi 74-ben az 500 négyzetmétert sem éri el az elérhetd
terlletek mennyisége.

A jarvanyigyi vészhelyzet kapcsan a bérlék jelentés
hanyada allt a4t — legalabb részben — otthoni munkavég-
zésre. Ez, illetve egyes nagyobb irodabérldk teljes bérldi

70 ezer négyzetméternyi irodateriiletet kinaltak albérletként;
az el6zetes varakozasok szerint ezen ajanlatok egy részét
varhatdan visszavonjak a gazdasagi élet normalizaloda-
saval, a fennmarado teriiletek pedig visszaadasra, vagy az
albérl6 altal atvételre kerdilnek.

2020 decemberében az Eszak-Buda alpiacon mérték a
legalacsonyabb Uresedést: 4,3%-ot. A kihasznalatlanséagi
mutatd a Nem-kdzponti Pest alpiacon nétt a legnagyobb
mértékben (+8,9 szazalékponttal), ennek hatterében egy Uj
irodahaz atadasa és egy nagyobb székhaz-athelyezés allt.

Beérleti dijak, hozamok

A bérleti dijak emelkedése 2020-ban lassult, de nem allt
meg, amit az épitési koltségek tovabbi emelkedése indokolt.
A bérleti dijak emelkedése a kdzép-kelet eurdpai (CEE)
régidban is megfigyelhetd volt. Az A kategdrids ingatlanok-
ra jellemzé atlag dij intervallum Budapesten 14,5-17 EUR/
nm. A befekteték hozamelvarasa 5,8-6,5% kozott alakul,
prémium ingatlanok esetén 5,5% alatt.
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Netto felszivas, fejlesztés, iiresedés
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Elorejelzes

2021-re mérséklodo fejlesztési aktivitast és az év kbzepétdl élénkiilé irodapiaci
keresletet prognosztizalunk; ennek koszonhetéen az liresedési rata varhatdan
stabilizalodik. A Dél-Budai részpiac tovabbra is kiemelt beruhazasi fokuszterilet
marad, emellett a Kozponti- és a Nem-kdzponti Pest alpiacokon szamitunk Uj
atadasokra. A fejlesztési telkek piacan tovabbra is élénk a kereslet, ugyanakkor
néhany tervezett projekt Ujrapozicionalasa varhato, akar teljes funkciévaltassal.

2021-re vonatkozoan a bérleti dijak emelkedésére és az irodapiaci hozamok
csOkkenésére szamitunk — tovabb mérséklédd dinamikaval. Az ingatlan-
befektetok aktivitasa elérelathatolag néni fog, hiszen nagy volumend, 2020-ban
ki nem helyezett téke keresi a helyét a piacon.
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