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Bevezeto

2022 elejére mar egyértelmibbé valt, hogy mik lesznek a pandémia maradandé
hagyatékai az irodapiacon. A home-office és a felgyorsult digitalizacié teljesen
atalakitotta a cégek mikodését, igy a jarvanylgyi korlatozdsok felolddsa nem
garantalta a munkavallalok visszatérését az irodakba. A megvaltozott korilmények
magukkal vonzottak a piac atalakulasat, amely lehet6séget adott annak fejl6désére
is. A hibrid és tavmunka normalizal6ddsa altal a munkavallaldk djra definialhattak a
munkavégzés kereteit, a munkaeréhiany fokozédasaval pedig ma mar
altalanossagban is nagyobb rugalmassagot igényelnek, nem csak a flexibilis
munkavégzést. Ugyanakkor nem szabad aldbecsiilni a vallalati kultura és az azt
demonstrald fizikai kornyezet erejét, amikor a toborzasrél és a fluktuaciordl van szé.
Ahhoz, hogy az ujonnan felmeriilt munkavallaléi igények kielégitése mellett a
személyes kooperacié és a vallalati kozosség fenntartasa is megvaldsulhasson,
nyitott és innovativ gondolkoddsmaédra lesz szilkkség a bérlék, a fejleszték és az
ingatlankezel6k oldalarol egyarant. Olyan épliletek és irodateriiletek kialakitasara lesz
sziikség, ahova nem be kell jarni, hanem be szeretnének jarni az emberek. A helyszin
és a megkozelithet6ség, mint mindig, tovabbra is kulcsfontossaguak, hiszen a hosszu
(30 perc feletti) ingazas kevésbé vonzo, mint valaha, de a kdzosségi interakcidra
kialakitott terek, a produktivitashoz biztositott eszkozok és a well-being
szolgaltatasok is fontos tényezdk lehetnek. Az ukran-orosz konfliktus egyre
nyilvanvalébba valé hatdsai tovabbi kihivasok elé allitja a piacot. A magas inflacié, a
gyengilé helyi valuta és a kialakuld energiavalsag a legtdbb relevans koltségre
nyomast gyakorolt, beleértve a bérleti dijakat, az lizemeltetést, a fit-out és az energia
koltségeket. A novekvé finanszirozasi koltségek pedig kozéptavon a jelenleg erés
fejlesztbi tevékenység enyhiilését hozhatjak. A jelenlegi kezdeményezések alapjan a
véllalatok ESG-felel6sségének szabdlyozasat és ellendrzését tovabb szigorithatjak
azaltal, hogy a jelenleg korlatozott nem-pénziigyi beszamolokrol/jelentésekrél szold
iranyelvet (Non-Financial Reporting Directive - NFRD) kiegészitik a vallalati
fenntarthatésdgi jelentéstételi irdnyelvvel (Corporate Sustainability Reporting
Directive - CSRD), amely altal a nagyvallaltok és a t6zsdén jegyzett tarsasagok
kotelesek lesznek beszamolni fenntarthatésagi politikajukrol, és ezaltal atlathatébb
tajékoztatast nyujtani a befektetéknek ezen a téren. A manapsdg gyakran emlegetett
ESG-szabalyozas létjogosultsagat a kozelmult eseményei is erdsitik. A jelenlegi
gazdasagi miikodés reformjat megkoveteli a zavaros geopolitikai kornyezet és
energiavalsag (environmental), megvaltozott munkavallaléi igények (social) és a
szigorodé uniés szabdlyozasok (governmental). Mig jelenleg a piac szamos
kihivassal néz szembe, 2022 els6 felében 2021 azonos id6szakahoz képest az
atadasok volumene nétt, erésebb a kereslet, a netté abszorpcié pedig meghaladta a
pandémia el6tti szintet (2019 elsé félév).

Salamon Adorjan
Vezérigazgat6 W
ESTON International !
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Allomany

2022 els6 negyedévében a budapesti
irodapiac teljes allomanya meghaladta
a 4 milli6 négyzetmétert. Jelenleg az
0sszes éplilet teriiletének 17,0%-a sajat
tulajdonu iroda, ez az arany év végére
varhatéan 17,8%-ra n6 a MOL Campus
és a Bosch Campus |l tervezett
atadasaval. Emellett nagy mennyiségui
spekulativ projekt befejezése is varhaté
2022 masodik felében.
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F6bb irodapiaci mutaték (2022 H1)

Atadasok 109.102 m?
Allomany 4.093.251 m?
Spekulativ allomany 3.398.771 m?
Sajat tulajdonu allomany 694.480 m?
Kereslet 188.761 m?
Nettd abszorpcid 77.820 m?
Uresedési rata 9,85%
Atadasok

2022 els6 felében 6 Uj irodahaz keriilt atadasra,
amelyek Osszesen 109.102 m? bérbeadhatd
teriiletet jelképeznek. Osszesen négy épiilettel
bévilt a spekulativ allomany, melyek a
kovetkezéek: The Pillar (27.500 m?), Office
Garden IV (20.004 m?), Green Court Office
(21.000 m?) és Paulay 52 (2.748 m?). A sajat
tulajdonu atadasok pedig az uj OTP székhaz
(28.000 m?) és a Buda Palota (9.850 m?) volt.

A legélénkebb fejleszt6i aktivitas a Vaci uti
irodafolyosén volt, az alpiac allomanya 76.500
m2-el bévilt (OTP székhaz, The Pillar, Green
Court), ami 7%-0s novekedést jelent 2021
végéhez képest. Dél Budan atadtak az Office
Garden IV.-et, a Buda Palota a Buda K&dzpont
alpiacot béviti, a Paulay 52 pedig a CBD alpiac
része lett.
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Varhato fejlesztések

Az irodapiaci kinalat az idei év végére varhatéan mintegy 196.000 négyzetméterrel béviil
még. Ez magaban foglalja az 50.000 m?-es, sajat tulajdoni MOL Campust és a 17.000 m?-
es Bosch Campus II-t, amely szintén tulajdonos altal hasznalt iroda lesz. Emellett a varhato
8 spekulativ fejlesztés 0sszesen 128.724 m?-t tesz ki, ennek jelenleg 40%-a bérbe adott. A
fejlesztési tevékenység 2022 masodik felében a dél-budai alpiacon lesz a legélénkebb,
0sszesen 100.709 m? (j irodaterilettel, amelybdl 50.709 m? spekulativ allomany. A Nem
Kozpont Pest alpiacon tobb mint 40.000 négyzetméternyi iroda varhaté, a Vaci uti
irodafolyosé alpiac allomanya 26.820 négyzetméterrel, a Pest Kézpont alpiac pedig 20.000
négyzetméterrel boviil majd.

Varhato fejlesztések (2022 H2)

Alpiac Epiilet Méret (m?) Uresedés
Buda Kozpont Major Udvar 7.274 58%
Dél-Buda F99 12.758 11%
Pest Kozpont Millennium Gardens I. 20.000 82%
Nem Kdzpont Pest  Aréna Business Campus B 15.391 0%
Vaci uti folyosé H20 I. 26.820 4%

Nem Kozpont Pest BIF Tower 8.530 0%

Nem Kozpont Pest Bosch Campus II. 17.000 Owner-occupied (100%)
Dél-Buda MOL Campus 50.000 Owner-occupied (100%)
Dél-Buda Budapest ONE 11 19.418 71%

Dél-Buda Budapest ONE II. 18.533 79%

Osszesen 195.724 61%
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Kereslet

2022 els6 felében 266 szerzédést kotottek, ami 6sszesen 188.761 négyzetméter bruttd /
bérbeadast jelent. 2021 els6 félévéhez képest a teljes kereslet tekintetében 9%-os
novekedés tapasztalhatd, de az idei els6 félév volumene még mindig 22%-kal elmarad
a pandémia el6tti szintt6l (2019 1. félév). A teljes kereslet legnagyobb részét (36%) a
hosszabbitasok tették ki, a legnagyobb ndvekedés azonban a béviilések esetében volt

4(
megfigyelhetd, melynek volumene kozel duplajara nétt 2021 els6 félévéhez képest. A ! )

teljes bérbeaddason beliil jelent6s részaranyt (30%) képviseltek az Uj szerz6dések is. A
spekulativ keresleten beliil a netté bérbeadas és a hosszabbitasok kortlbelil 60/40
aranyban oszlanak meg, ami a torténelmi adatokat tekintve az elmult 5 évben is
altalanossagban igy alakult. Fontos megjegyezni, hogy 2022 els6 félévében jelentds
meéret(i sajat tulajdonu tranzakcié (28.000 m?) keriilt régzitésre, amely 6nmagaban a
teljes félévi bérl6i aktivitas kozel 15%-at teszi ki. Mikozben a kereslet 6sszességében
er6sodik, az el6bérleti szerz6dések tovabbra is egyre kisebb részét teszik ki, ami a
bérl6k bizonytalansagat és bizalmatlansagat mutatja a jovébeli fejlesztések és
altalaban a jovébeli események irant. Ez a tendencia a jarvany alatt kialakult bizonytalan
id6szakkal érkezett, és az azt kovet6 konfliktusok és bizonytalan gazdasagi helyzet
miatt fenn is maradt.
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Kereslet megoszlasa (2022 H1)

32%

14%

Allomany megoszlasa (2022 H1)

27%

12%

Ures teriilet megoszlasa (2022 H1)
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Az alpiacok kozil a legnagyobb volumenti
bérbeadas a Vaci uti irodafolyosén volt, ahol az
allomanynak is a legnagyobb része talalhato.
Az elmult 6t évre visszatekintve minden évben
a Vaci uti irodafolyosén 0Osszepontosult a
kindlat és a kereslet legnagyobb része. Fontos
megjegyezni, hogy a legnagyobb szerz6dés, a
28.000 m?es sajat tulajdond tranzakcié is
ezen az alpiacon tortént, azonban a bérleti
szerzédések zome (20%) e nélkiil is a Vaci uti
részpiacon sziiletett. Pest Kozpont és Dél-
Buda volt a masodik legkeresettebb teriilet,
mig a legkevésbé aktiv részpiac az
Agglomeracio volt.

Uresedés, nett6 abszorpcioé

A varakozasoknak megfeleléen a piaci
uresedés a kiemelkedéen magas atadasi
volumen mellett tovabb nétt (9,85%), azonban
a parhuzamosan er6sod6 kereslet miatt
tovabbra sem érte el a 10%-ot. A 4.093.250 m?-
es teljes allomanybodl jelenleg 403.350 m?
szabad terilet talalhaté a budapesti
irodapiacon. Az lres teriiletek legnagyobb
része a Vaci uti irodafolyosén (34%) talélhato,
a legkevesebb pedig Eszak-Budan (5%). Az
Agglomeracioban a teljes irodaallomany
mindossze 3%-a talalhatd, de az lires teriiletek
10%-a kerult rogzitésre az alpiacon, valamint a
kihasznaltsdg is itt a legalacsonyabb (69%) a
telies piacon belil. A legmagasabb
kihasznéltsag 2022. |. félév végén Eszak-
Budan volt (96%).

Foglaltsag alpiaconként (2022 H1)

Agglomeracio 69%

Véci uti folyosé 91%

Dél-Buda 89%
Eszak-Buda 96%

Nem Kozpont Pest 89%
Buda Kozpont 93%

Pest Kdzpont 90%

CBD 90%

0% 20% 40% 60% 80% 100%



Az els6 és a masodik negyedévben is jelentds piaci felszivas volt tapasztalhato, igy 2022 a0
elsé felében a teljes nettdé abszorpcié meghaladta a pandémia el6tti szintet (2019 elsé

féléve). 2022 elsé hat honapjaban a kiadott irodateriiletek volumene 6sszesen 77.823 |
négyzetméterrel nétt, ami 89.108 négyzetméterrel tobb, mint 2021 elsé félévében és 3 !
5.703 négyzetméterrel tobb, mint 2019 elsé félévében. 4
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Riwen p— Bérleti dij, hozam

Az jelenleg elérhetd irodateriiletek alapjan 2021-ben megallt az atlag bérleti dij
emelkedése, 2022 els6 felében pedig enyhe csokkenés is megfigyelhet6 volt. Mig a
prime bérleti dij (30,00 EUR/m?/hd) az Gjjonnan atadott modern irodak megjelenésével
emelkedik, a régebbi vagy kevésbé j6 elhelyezkedésti ingatlanok altal az atlagos bérleti

e - dij enyhe csokkenésnek indult. A magasabb mindségl és jobb elhelyezkedési
ingatlanok atlagos bérleti dija korilbelil 16,30 EUR/m?/hé. A prime irodai hozam
s , tovabbra is 5% alatt van, a core termékek tekintetében varhatéan ez a prime hozamszint

rovdtavon fennmarad. A gazdasagi korilmények és a finanszirozasi koltségek miatt
mar kialakult a vevGi oldalon az enyhébb arazas iranti igény, azonban az aktualis
tranzakciok még mindig erds kinalati-piacot képviselnek.
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Elorejelzés

Az év masodik felében az allomany varhatéan tovabbi
5%-al novekedik, ebbe a boviilésbe beletartozik a két
nagy sajat tulajdonu projekt is. Ezzel parhuzamosan
varhatéan az Uresedési rata is novekedni fog,
ugyanakkor az el6é-bérleti szerz6désben részben
kiadott uj éplletek atadasaval a nettd abszorpcio
el6relathatélag pozitiv tartomanyban marad. A korabbi
évek alapjan a bérl6i aktivitas altalanossagban az év
masodik felében élénkiil, ezen a terlleten is mérsékelt,
de tovabbi novekedés varhato év végéig. Az emelked6
koltségek és az Uj atadasok altal a prime bérleti dijak
varhatéan 30,00 EUR/m?/h¢é koril maradnak, azonban
az atalakult igények miatt a gyengébb minéségui vagy
kevésbé jo elhelyezkedésli éplletek altal varhatéan
nem jelenik meg jelentés ndvekedés az atlagos bérleti
dij esetében 2022-ben. Hosszu tavon enyhe hozam
emelkedésre lehet szamitani, de a prime és core
termékek arazasa tovabbra is er6s marad.
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