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Bevezető 

2022 elejére már egyértelműbbé vált, hogy mik lesznek a pandémia maradandó 

hagyatékai az irodapiacon. A home-office és a felgyorsult digitalizáció teljesen 

átalakította a cégek működését, így a járványügyi korlátozások feloldása nem 

garantálta a munkavállalók visszatérését az irodákba. A megváltozott körülmények 

magukkal vonzották a piac átalakulását, amely lehetőséget adott annak fejlődésére 

is. A hibrid és távmunka normalizálódása által a munkavállalók újra definiálhatták a 

munkavégzés kereteit, a munkaerőhiány fokozódásával pedig ma már 

általánosságban is nagyobb rugalmasságot igényelnek, nem csak a flexibilis 

munkavégzést. Ugyanakkor nem szabad alábecsülni a vállalati kultúra és az azt 

demonstráló fizikai környezet erejét, amikor a toborzásról és a fluktuációról van szó. 

Ahhoz, hogy az újonnan felmerült munkavállalói igények kielégítése mellett a 

személyes kooperáció és a vállalati közösség fenntartása is megvalósulhasson, 

nyitott és innovatív gondolkodásmódra lesz szükség a bérlők, a fejlesztők és az 

ingatlankezelők oldaláról egyaránt. Olyan épületek és irodaterületek kialakítására lesz 

szükség, ahová nem be kell járni, hanem be szeretnének járni az emberek. A helyszín 

és a megközelíthetőség, mint mindig, továbbra is kulcsfontosságúak, hiszen a hosszú 

(30 perc feletti) ingázás kevésbé vonzó, mint valaha, de a közösségi interakcióra 

kialakított terek, a produktivitáshoz biztosított eszközök és a well-being 

szolgáltatások is fontos tényezők lehetnek. Az ukrán-orosz konfliktus egyre 

nyilvánvalóbbá váló hatásai további kihívások elé állítja a piacot. A magas infláció, a 

gyengülő helyi valuta és a kialakuló energiaválság a legtöbb releváns költségre 

nyomást gyakorolt, beleértve a bérleti díjakat, az üzemeltetést, a fit-out és az energia 

költségeket. A növekvő finanszírozási költségek pedig középtávon a jelenleg erős 

fejlesztői tevékenység enyhülését hozhatják. A jelenlegi kezdeményezések alapján a 

vállalatok ESG-felelősségének szabályozását és ellenőrzését tovább szigoríthatják 

azáltal, hogy a jelenleg korlátozott nem-pénzügyi beszámolókról/jelentésekről szóló 

irányelvet (Non-Financial Reporting Directive - NFRD) kiegészítik a vállalati 

fenntarthatósági jelentéstételi irányelvvel (Corporate Sustainability Reporting 

Directive - CSRD), amely által a nagyvállaltok és a tőzsdén jegyzett társaságok 

kötelesek lesznek beszámolni fenntarthatósági politikájukról, és ezáltal átláthatóbb 

tájékoztatást nyújtani a befektetőknek ezen a téren. A manapság gyakran emlegetett 

ESG-szabályozás létjogosultságát a közelmúlt eseményei is erősítik. A jelenlegi 

gazdasági működés reformját megköveteli a zavaros geopolitikai környezet és 

energiaválság (environmental), megváltozott munkavállalói igények (social) és a 

szigorodó uniós szabályozások (governmental). Míg jelenleg a piac számos 

kihívással néz szembe, 2022 első felében 2021 azonos időszakához képest az 

átadások volumene nőtt, erősebb a kereslet, a nettó abszorpció pedig meghaladta a 

pandémia előtti szintet (2019 első félév). 

 

Salamon Adorján 
Vezérigazgató 
ESTON International 
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Főbb irodapiaci mutatók (2022 H1) 

Átadások 109.102 m2 

Állomány 4.093.251 m2 

   Spekulatív állomány 3.398.771 m2 

   Saját tulajdonú állomány 694.480 m2 

Kereslet 188.761 m2 

Nettó abszorpció 77.820 m2 

Üresedési ráta 9,85% 

Állomány 
2022 első negyedévében a budapesti 

irodapiac teljes állománya meghaladta 

a 4 millió négyzetmétert. Jelenleg az 

összes épület területének 17,0%-a saját 

tulajdonú iroda, ez az arány év végére 

várhatóan 17,8%-ra nő a MOL Campus 

és a Bosch Campus II tervezett 

átadásával. Emellett nagy mennyiségű 

spekulatív projekt befejezése is várható 

2022 második felében. 

2022 első felében 6 új irodaház került átadásra, 

amelyek összesen 109.102 m2 bérbeadható 

területet jelképeznek. Összesen négy épülettel 

bővült a spekulatív állomány, melyek a 

következőek: The Pillar (27.500 m2), Office 

Garden IV (20.004 m2), Green Court Office 

(21.000 m2) és Paulay 52 (2.748 m2). A saját 

tulajdonú átadások pedig az új OTP székház 

(28.000 m2) és a Buda Palota (9.850 m2) volt. 

A legélénkebb fejlesztői aktivitás a Váci úti 

irodafolyosón volt, az alpiac állománya 76.500 

m2-el bővült (OTP székház, The Pillar, Green 

Court), ami 7%-os növekedést jelent 2021 

végéhez képest. Dél Budán átadták az Office 

Garden IV.-et, a Buda Palota a Buda Központ 

alpiacot bővíti, a Paulay 52 pedig a CBD alpiac 

része lett. 

Átadások 
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Várható fejlesztések (2022 H2) 

Alpiac Épület Méret (m2) Üresedés  

Buda Központ Major Udvar 7.274 58% 

Dél-Buda F99 12.758 11% 

Pest Központ Millennium Gardens I. 20.000 82% 

Nem Központ Pest Aréna Business Campus B 15.391 0% 

Váci úti folyosó H2O I. 26.820 4% 

Nem Központ Pest BIF Tower 8.530 0% 

Nem Központ Pest Bosch Campus II. 17.000 Owner-occupied (100%) 

Dél-Buda MOL Campus 50.000 Owner-occupied (100%) 

Dél-Buda Budapest ONE II. 19.418 71% 

Dél-Buda Budapest ONE III. 18.533 79% 

Összesen 195.724 61% 
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Várható fejlesztések 

Az irodapiaci kínálat az idei év végére várhatóan mintegy 196.000 négyzetméterrel bővül 

még. Ez magában foglalja az 50.000 m2-es, saját tulajdonú MOL Campust és a 17.000 m2-

es Bosch Campus II-t, amely szintén tulajdonos által használt iroda lesz. Emellett a várható 

8 spekulatív fejlesztés összesen 128.724 m2-t tesz ki, ennek jelenleg 40%-a bérbe adott. A 

fejlesztési tevékenység 2022 második felében a dél-budai alpiacon lesz a legélénkebb, 

összesen 100.709 m2 új irodaterülettel, amelyből 50.709 m2 spekulatív állomány. A Nem 

Központ Pest alpiacon több mint 40.000 négyzetméternyi iroda várható, a Váci úti 

irodafolyosó alpiac állománya 26.820 négyzetméterrel, a Pest Központ alpiac pedig 20.000 

négyzetméterrel bővül majd. 
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Kereslet 

2022 első felében 266 szerződést kötöttek, ami összesen 188.761 négyzetméter bruttó 

bérbeadást jelent. 2021 első félévéhez képest a teljes kereslet tekintetében 9%-os 

növekedés tapasztalható, de az idei első félév volumene még mindig 22%-kal elmarad 

a pandémia előtti szinttől (2019 I. félév). A teljes kereslet legnagyobb részét (36%) a 

hosszabbítások tették ki, a legnagyobb növekedés azonban a bővülések esetében volt 

megfigyelhető, melynek volumene közel duplájára nőtt 2021 első félévéhez képest. A 

teljes bérbeadáson belül jelentős részarányt (30%) képviseltek az új szerződések is. A 

spekulatív keresleten belül a nettó bérbeadás és a hosszabbítások körülbelül 60/40 

arányban oszlanak meg, ami a történelmi adatokat tekintve az elmúlt 5 évben is 

általánosságban így alakult. Fontos megjegyezni, hogy 2022 első félévében jelentős 

méretű saját tulajdonú tranzakció (28.000 m2) került rögzítésre, amely önmagában a 

teljes félévi bérlői aktivitás közel 15%-át teszi ki. Miközben a kereslet összességében 

erősödik, az előbérleti szerződések továbbra is egyre kisebb részét teszik ki, ami a 

bérlők bizonytalanságát és bizalmatlanságát mutatja a jövőbeli fejlesztések és 

általában a jövőbeli események iránt. Ez a tendencia a járvány alatt kialakult bizonytalan 

időszakkal érkezett, és az azt követő konfliktusok és bizonytalan gazdasági helyzet 

miatt fenn is maradt. 
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  Az alpiacok közül a legnagyobb volumenű 

bérbeadás a Váci úti irodafolyosón volt, ahol az 

állománynak is a legnagyobb része található. 

Az elmúlt öt évre visszatekintve minden évben 

a Váci úti irodafolyosón összepontosult a 

kínálat és a kereslet legnagyobb része.  Fontos 

megjegyezni, hogy a legnagyobb szerződés, a 

28.000 m2-es saját tulajdonú tranzakció is 

ezen az alpiacon történt, azonban a bérleti 

szerződések zöme (20%) e nélkül is a Váci úti 

részpiacon született. Pest Központ és Dél-

Buda volt a második legkeresettebb terület, 

míg a legkevésbé aktív részpiac az 

Agglomeráció volt. 
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Üresedés, nettó abszorpció 
A várakozásoknak megfelelően a piaci 

üresedés a kiemelkedően magas átadási 

volumen mellett tovább nőtt (9,85%), azonban 

a párhuzamosan erősödő kereslet miatt 

továbbra sem érte el a 10%-ot. A 4.093.250 m2-

es teljes állományból jelenleg 403.350 m2 

szabad terület található a budapesti 

irodapiacon. Az üres területek legnagyobb 

része a Váci úti irodafolyosón (34%) található, 

a legkevesebb pedig Észak-Budán (5%). Az 

Agglomerációban a teljes irodaállomány 

mindössze 3%-a található, de az üres területek 

10%-a került rögzítésre az alpiacon, valamint a 

kihasználtság is itt a legalacsonyabb (69%) a 

teljes piacon belül. A legmagasabb 

kihasználtság 2022. I. félév végén Észak-

Budán volt (96%). 
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  Az első és a második negyedévben is jelentős piaci felszívás volt tapasztalható, így 2022 

első felében a teljes nettó abszorpció meghaladta a pandémia előtti szintet (2019 első 

féléve). 2022 első hat hónapjában a kiadott irodaterületek volumene összesen 77.823 

négyzetméterrel nőtt, ami 89.108 négyzetméterrel több, mint 2021 első félévében és 

5.703 négyzetméterrel több, mint 2019 első félévében. 
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Bérleti díj, hozam 

Az jelenleg elérhető irodaterületek alapján 2021-ben megállt az átlag bérleti díj 

emelkedése, 2022 első felében pedig enyhe csökkenés is megfigyelhető volt. Míg a 

prime bérleti díj (30,00 EUR/m2/hó) az újjonnan átadott modern irodák megjelenésével 

emelkedik, a régebbi vagy kevésbé jó elhelyezkedésű ingatlanok által az átlagos bérleti 

díj enyhe csökkenésnek indult. A magasabb minőségű és jobb elhelyezkedésű 

ingatlanok átlagos bérleti díja körülbelül 16,30 EUR/m2/hó. A prime irodai hozam 

továbbra is 5% alatt van, a core termékek tekintetében várhatóan ez a prime hozamszint 

rövdtávon fennmarad. A gazdasági körülmények és a finanszírozási költségek miatt 

már kialakult a vevői oldalon az enyhébb árazás iránti igény, azonban az aktuális 

tranzakciók még mindig erős kínálati-piacot képviselnek. 
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Előrejelzés 
 

Az év második felében az állomány várhatóan további 

5%-al növekedik, ebbe a bővülésbe beletartozik a két 

nagy saját tulajdonú projekt is. Ezzel párhuzamosan 

várhatóan az üresedési ráta is növekedni fog, 

ugyanakkor az elő-bérleti szerződésben részben 

kiadott új épületek átadásával a nettó abszorpció 

előreláthatólag pozitív tartományban marad. A korábbi 

évek alapján a bérlői aktivitás általánosságban az év 

második felében élénkül, ezen a területen is mérsékelt, 

de további növekedés várható év végéig. Az emelkedő 

költségek és az új átadások által a prime bérleti díjak 

várhatóan 30,00 EUR/m2/hó körül maradnak, azonban 

az átalakult igények miatt a gyengébb minőségű vagy 

kevésbé jó elhelyezkedésű épületek által várhatóan 

nem jelenik meg jelentős növekedés az átlagos bérleti 

díj esetében 2022-ben. Hosszú távon enyhe hozam 

emelkedésre lehet számítani, de a prime és core 

termékek árazása továbbra is erős marad. 
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copyright © 2022. All rights reserved. 
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