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1. Bevezetés

Egy épitési projekt megvaldsitasa soran kilonos figyelmet kell szentelni
mar a programalkotas soran a beépitendd szerkezetek és épitdanyagok
kivalasztasara, mivel a késbObbiek soran ez jelentds hatdsossal van az
épllet ,életére.”

A végfelhasznald szamara osszeallitott megfeleld megoldasok kivalasztasa
kedvezben hathat a kivitelezés minGségétdl kezdve az idobeli Gitemterven
at a beruhdzas koltségvetésére, illetve az lGzemeltetési szakaszban az
idonként szikséges atalakitasok és felljitdsok bonyolultsagara és
koltségvonzatara. Ezeket a tényezdket mind figyelembe veszi az
ingatlanfejlesztd a bérleti dij megallapitdsakor vagy az értékesitéskor.
Minél jobban atgondolt tehat az épitészeti program, az ahhoz kapcsolodd
szerkezetvalasztas, és az Gzemeltetés  szakaszanak  varhato
beavatkozasai, annal tébbet ér a projekt.

1.1. A vizsgalat célja

Jelen dolgozat a budapesti irodapiac tendencidinak 1990-2010 kozotti
szakaszat vizsgdlja ezekbll a szempontokbdl, tekintettel a
vildggazdasag valtozasaira, és a helyi sajatossagokra.

Az ingatlanfejlesztoknek egyre nagyobb kihivas sikeres projekteket
létrehozni, hiszen az elmult 20 évben az energiaarak folyamatos
novekedésével, és az épiletekkel szemben tamasztott kévetelmények
ezaltal a megtérilési ido kitolodott. Ez egyben azt is jelenti, hogy az
ingatlanfejlesztonek még alaposabban meg kell valasztania az épilethez
kapcsoldédd épitési megoldasokat, hogy az épitési- és Uzemeltetési
koltségek alacsonyan tartasaval, illetve a felljitdsok soran varhaté
munkak bonyolultsdganak csokkentésével minél magasabb hozamot
realizalhassanak.

1.2, Miért az irodapiac?

Az irodapiac azért jé forrds vizsgdlatomhoz, mert ez a piac a
legérzékenyebb a vildg valtozasaira, az Uj technoldgidkra. Csak az lehet
versenyképes, aki a felhasznald altal kivant szinvonalat minél olcsdbban
kinalja. Amint jobb lehet6séget lat a bérl6, Uj éplletbe kdltdzik. Ennek
is koszonhetben a gazdasagi és tarsadalmi valtozasok nem torzitjak el
olyan mértékben az adatokat, mint mondjuk a lakdépliletek, ipari
ingatlanok esetében.

Alatamasztja mindezt az a tendencia, hogy a bérl6k manapsag nem
koltenek hosszU tavu bérleti szerz6déseket. Egyrészt az irodai
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kindlatban hasonlé adottsagl és mindségli irodat mar nem nehéz
taldlni, igy a koltézés nem gatld tényez0 tobbé, illetve a piaci
tendencidkhoz igazodva egyre fontosabb a bérl6knek a gyakori bérleti
dij revizié. Ezen kivil a cégek jovObeni fejlodésiiket figyelembe véve
sem szivesen kotik le magukat hosszU id6re, nem beszélve a
technolégidk  rendkivili  gyorsasagu  fejlédésérdl, amit egy
ingatlanfejlesztonek is napra készen kell kdvetnie, hogy késdbb
megfelel6 terméket tudjon a piacra dobni.

A tajékozottsag nagyon fontos ilyen téren, hiszen mig a gépészeti és az
informatikai valtozasok szinte mindennaposak, addig egy épllet
létrehozasa tobb évbe telik, és ez id6 alatt is folyamatosan igazodni kell
a trendekhez. A hosszl atfutas miatt lehetnek olyan idészakok, amikor
az aktudlisan keresett irodakbdl hiany Iép fel, és iddbe telik, mig a mar
megkezdett fejlesztések befejezddnek.

Eszak-Buda Vaci at
Bels6-Buda CBD
Dél-Buda Belso-Pest
Agglomeracio Kils6-Pest

forras: CBRE

2. Az irodapiac alakulasa Budapesten 1990-2010

A rendszervaltozassal az orszag alapvet6é gazdasagi mikddése Uj elvekre
épllve folytatddott tovabb. A beteleplild vildgcégek altal gerjesztett
irodapiac folyamatos novekedést mutat azéta mind alaptertletben, mind
mindségi elvarasokban is.

Minthogy az ingatlanfejlesztésben elsddleges és meghatdrozd szempont a
lokdcid, ugy alakultak ki nyugati mintdra Budapesten az irodapiac terileti
szegmensei. A pesti oldalon a Kiskorutig bezarodé ,félkor” ad helyet a
Central Business Districtnek (CBD), ezt veszi kordl a Nagykoruttal
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végzO0do Belsd-Pest terlilet, majd a tovabbi pesti oldalt Kils6-Pestként
emliti a szakma. Speciadlis teriletet képez a pesti oldalon a vaci Uuti
.folyosd”, mely szamos fejlesztésnek ad helyet a mai napig.

A budai oldalon Batthyany tér kozponttal jelolhet6 meg a Bels0-Buda
terilet a Margit korat, Alkotds utca, Hegyalja Ut hatarokkal, ettdl északra
Eszak-Buda, délre Dél-Buda teriileteket kiilonbdztetiink meg, utdbbihoz
kapcsolddik a budadrsi Agglomeracié korzete.!

2.1. A piac nyitasa

1990-re Budapesten kortlbelil 80000 m2 régi épitésli irodaterilet allt
rendelkezésre, ez az elsG0 években 20-30000 mZ2-rel gyarapodott. Az
évtized végére az (j épitések évente elérték mar az 50-80000 m2-t,
ezzel egyre jobban ki tudtak szolgdlni a piac mennyiségi és mindségi
igényeit.*

A belvarosi irodapark gyorsan telitédott, és elsGsorban a parkolasi
problémak miatt nemigen lehetett tovabb bdéviteni. Az Uresedési mutato
10% alatt maradt, mikozben végbement egy bérl6i dllomany cserélodés.
A CBD terlletén taldlhatd irodakat foleg az orszagba betelepiild cégek
vették at, mikdzben a régi bérlok a kllvarosi régi irodahazakba koéltdoztek
at kedvez6bb bérleti dijaik miatt.
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A belvarosban maguknak helyet nem talalé cégeknek mas lehetdséget
kellett keresnitk. ,Jelentkez6” akadt béven, a kulféldi vallalatok a
kockazatvallalds csokkentése érdekében tovabbi ,A” kategodrias
bériroddkat igényeltek®. Els8sorban nekik k&szénhetéen a kiilvarosi
irodapiac  bOvilni kezdett. Megindultak a Vaci Ut build-to-suit
beruhdzdasai, melyek rengeteg munkaval lattdk el az ingatlanfejlesztéket,
majd tovabbi projektek a Moszkva tér kérnyékén és a IX. kerlletben. Az
irodapiac terlleti aranyainak lassu eltolédasa a kilvaros felé az olcsdbb
bérleti dijakkal, a jobb parkolasi lehet0ségekkel magyarazhaté. A
nagymeértékl boviilés miatt ez az irodapiaci szegmens nagyobb lresedési
ratat mutatott a belvarosinal.?
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Uj épités(i irodai tertiletek (piacbéviilési tendenciék)
forrasok: 2. szamu melléklet

2.2. Az épitési ,boom”, és hatasai

Az irodaterililetek novekedésével a bérleti dijak folyamatos csdkkenést
mutattak. A kilonféle becslések és az ingatlankozvetitok altal kozzétett
adatok alapjan 2000-re elérte az egy milli6 négyzetmétert a korszeri
irodak Osszes alapterlilete a fOvarosban. Ezzel egyltt az Uresedési
mutaté a févarosban megkozelitette a 25%-ot, ugyanakkor nagy
kilonbségeket mutat az egyes részpiacokon. Legkevésbé a rossz
beosztasu, alacsonyabb mindségi szinvonalat képvisel6, illetve kevésbé
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jol  megkozelithetd helyen taldlhatd éplletek taldltak  bérldre.
Elhelyezkedés szempontjabol a legjobban kihasznalt irodahazak a Vaci
uton és Budaodrson talalhatdok, mig a legnagyobb kihasznalatlansag a
Belvarosban tapasztalhatd ekkor.?

Az ezredforduld utan 2001 és 2007 mutatott kiugré beruhazasi
eredményeket, melynek kovetkeztében az ,A” kategoérias irodaterllet
minddssze 8 év alatt megduplazddott.* °
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Bérleti dijak alakulasa Budapesten 1989-2011
forrasok: 2. szamu melléklet

2.3. A gazdasagi recesszio

2006-ban az Egyesiilt Allamokbdl kiindulé gazdasagi- és hitelvalsag az
egész vilagra kihatott, igy Magyarorszagra is. A nagyszabasu fejlesztések
befejez6dése miatt 2009-re a kinalat korilbellil haromszorosa lett a
keresletnek, de mostanra a stagnalé gazdasag megallitotta a kereslet- és
bérleti dijak csokkenését is. Az utdbbi idOben az Uj atadasu teriletek
folyamatosan csokkennek, a beruhazasok iddbeni tehetetlenségének
készonhetbéen a még futd projektek fejez6dnek csak be, igy az Gresedési
mutatok fokozatosan javulnak. A kovetkezd években nem is varhaté
nagyobb beruhazas, igy konnyen el6fordulhat, hogy irodaterllet hiany
lép fel egyes korzetekben, illetve mindségi kategdriakban. Amennyiben
az Uresedési rata 6% ald esne, amire Budapest modern irodapiaci
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torténetében még kozel sem volt példa, Ugy a bérleti dijak drasztikus
emelkedése kdvetkezne be.’

A meglévl bérlok mikodésik optimalizaldsaval igyekeznek terileteiket,
igy a kiadasaikat csOkkenteni, illetve szerzddéseik felllvizsgalataval
igyekeznek kedvez6bb bérleti dijakat kialkudni.
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Irodateriilet foglaltsagi mutatok alakulasa Budapesten
forrasok: 2. szamu melléklet
3. Az energiapiac alakulasa, és hatasai

A rendszervaltas 6ta eltelt 20 évben jol megfigyelhetd a kdzlizemi dijak
fokozott ndvekedése, ezzel egylitt az energetikai szabalyozas szigorodasa,
igy az éplletekkel szemben tamasztott kovetelmények is egyre
hatékonyabb energiafelhasznalast irnak eld.

3.1. Az energiaarak alakulasa az elmilt 20 évben

Amellett, hogy a kozlizemi szamldk a nodvekvd nyersanyagarak és
szolgaltatasi dijak miatt egyre nagyobb terhet jelentenek mindenkinek,
az irodaéplletek jelentés atalakulason estek at az elmult 20 évben.
Hidba teljesitenek jobban energetikailag az épitéanyagok, az informatikai
eszkdzOok széleskorld térnyerése, illetve az nyari kellemes konfortérzetet
biztositd nagy teljesitményl hiitési berendezések alkalmazasa miatt az
éplletek rengeteg elektromos energiat fogyasztanak.
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Elektromos aram szolgaltatasi dija Magyarorszagon 1989-2011

Féldgaz ara 2002-2011
forras: 3. szamu melléklet

A grafikonrdl is jol lathatd, hogy az energiaarak 20 év alatt a
haromszorosukra emelkedtek, ezért az épitészek, illetve az
ingatlanfejleszték az  éplletek alacsony energiafogyasztasanak
megoldasait kezdték el kezesni.

3.2. Energiafelhasznalasi szabalyozasok

Az Ujonnan felmerilt igényeknek az épitlipar a hdszigetelés ndvelésével,
anyagfejlesztésekkel, és modern gépészeti rendszerek felhasznalasaval
probal megfelelni, mely az ingatlanfejlesztébnek mind tdébb és tobb
koltséget jelent a beruhazas soran.
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sokat kellett javulniuk m(iszaki tulajdonsagaikban, Iévén terlletaranyra
vetitve hatalmas fellletekrdl van szd. Az Uvegszerkezetek mellett az
Osszetett szekezeteknek, mint a falaknak, padlas- és pincefodémeknek is
200%-ot kell javulniuk 2019-ig, ami hatalmas kdltségnovekedés jelent. A
szerkezetek vastagsaganak noévekedésével egyre bonyolultabb, illetve
hohidmentes megoldasok kerilnek alkalmazasra, ez példaul az
Uvegeknél jelentds tobbletsullyal is jar, hiszen a 2019-re eldirt 0,80
W/m2K héatbocsajtasi értéket mar csak 3 rétegl, kilonboz6 horeflektalod
féliakkal ellatott Uvegekkel lehet biztositani. A rogzitési technoldgiak
emiatt nagy fejlédésel6tt allnak. Ugyanakkor be kelllatni, hogy egy
bizonyos ,u” értéket elérve mar nincs gazdasagi tekintetben értelme
tovabb novelni a szerkezetek energetikai tulajdonsagait, mert nem javul
annyit a szerkezet, hogy a befektetett koltség barmikor is megtériljon.

5360 Ft
4 824 Ft
4 288 Ft
\ 3752 Ft
3216 Ft O—U érték valtozasa
2680 Ft Hészigetelés ara
2412 Ft
2144 Ft
1876 Ft
1608 Ft
1340 Ft
1072 Ft
8
536 Ft
268 Ft
0 5 10 15 20 25

LU” érték alakulasa a hészigetelés névelésével
forras: 4. szamu melléklet

Példaként egy polisztirol hab hdszigetelés hdatbocsajtasi képességének
értékeit vizsgaltam a vastagsag fliggvényében, illetve ezzel egyitt
figyeltem a koltségeket. A grafikonrdl jol lathatd, hogy bizonyos érték
folé nincs értelme novelni a hdszigetelés vastagsagat, hiszen annak
hatékonysaga ~12-15 cm-t6l mar nem novekedik szamottevd
mértékben, ugyanakkor az anyagar linearisan névekszik.

-11 -
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3.3. A hiités

Napjainkra az irodaépliletek nyari klimatizdlasa nagyobb kihivas elé
allitja a fejlesztoket, mint a téli id0szakban a nagy terek flitése. A
hlitoberendezések teljesitménye gyakorlatilag a végtelenségig névelhetd
lenne, de az Gzemeltetési koltségek, és a fajlagos karosanyag kibocsajtas
miatt mas megoldast kell keresni. A korabban emlitett vastag
hdszigetelés besegit a rendszerek mikodésébe, illetve ilyen szempontbdl
az Uvegszerkezetek is hatalmas fejlodésen mentek keresztil. A
klimatizald berendezések teljesitménye az évek soran egyre jobb lett,
energiafelhasznaldasukhoz viszonyitottan is gazdasagosabban m(ikédnek,
ezaltal egykészilék nagyobb terlletet tud ellatni, mint korai el6dei. A
beépitési gyakorlat és tapasztalatok ndvekedésével egyre hatékonyabban
tudjak ezeknek a helyét, illetve kialakitasat meghatarozni az
épuletekben.

A hitést azonban leghatékonyabban egy megfeleléen kiépitett arnyékolo
rendszer segiti. Ennek csUcskategoridja az éplletlizemeltetési
rendszerhez kapcsolhatd automata arnyékoldé szerkezet, ami a Nap
alkalmaznak fix pozicids arnyékold szerkezetek tomegalakitasi, esztétikai
szempontokbdl, de ezek a szerkezetek nem m(ikodnek jol.

Az arnyékolé szerkezetek beépitése nagymértékben megterheli a
koltségvetést, hiszen a beépitendé homlokzati nyilaszard szerkezetek
amugy is jelentO0s koéltséghanyadara rakodik ra ez az 6sszeg, radasul a
rendszerazonossag elengedhetetlen feltétel, és ezt igyekeznek az
arképzésben kihasznalni a forgalmazok.

A hitési energiaigényt csokkenteni lehet még hdvisszanyerls
szelloztetéssel, szerkezeth(itéssel, vagy geotermikus hdszivattyuk
alkalmazasaval, igy nagysagrendileg kisebb energiaval hithet6ék az
épliletek, ugyanakkor ezek a rendszerek természetesen nem olcsok, és
nagy szakértelmet kdvetel alkalmazasuk.®

3.4. Az energiatudatos ingatlanfejlesztés

Az éplletek (zemelésének optimalizalasa mellett a trendeknek
megfeleléen Magyarorszagon is megjelentek a koérnyezettudatos
ingatlanfejlesztéssel kapcsolatos nemzetkdzi szabvanyok, mint a
BREEAM, LEED, Energy Star, HQE, stb. Ezek a beruhazds egészére
vonatkozé kérnyezetvédelmi szabvanyok, azaz az épitési tevékenységet
minGsitik kilonb6z6 szempontok alapjan, és igy kaphat a fejlesztés
Ezek a mindsitések a kidolgozdik allitdsa szerint csupan 4-6%-al
dragitjdk meg egy beruhdazast, amit még senkinek sem sikertlt igazolni,
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valdszinlleg ez nagyobb mértékl teher az ingatlanfejlesztok szamara.
Valds adatok szerzéséhez szamos reprodukalhatdé és jol dokumentalt
projektre lenne sziikség, amire még a mostani gazdasagi kornyezet miatt
hosszu éveket kell varnunk.

Az irodapiac specialis abbdl a szempontbdl, hogy a tobblet teljesitésért a
felhasznald nem fizet tobbet, ugyanakkor az Uj bérlok egyre gyakrabban
varjak el ezeket a mindsitéseket egy épulett6l. Hamarosan eljutunk abba
az allapotba, amikor mar teljesen beépll és hétkoznapiva valik ez a
kérnyezetvédelmi szabalyozds, és minden (j projektben kotelez6
elemként szerepel, ahogyan ez régebben megtértént a hitégépepek,
illetve az informatikai szolgaltatasokkal kapcsolatban is.

4, Epitési koltségek

Egy épllet létrehozdsa soran az ingatlanfejlesztonek szamos szempontot
figyelemben kell tartania. Ha az elOkészités és a projekt megvaldsitasa
soran sikeril kezelnie a mindig megjelen6 érdekellentéteket és meghoznia
a szlkséges kompromisszumokat, egy olyan épilet valdésulhat meg, amely
mind a végfelhasznalé, mind a szakma és a kbzvélemény tetszését
elnyeri.

DS DIDY>

tenderterv

példak felallitasa
koncepcioéterv

elvi engedélyezés
engedélyezési terv
engedélyezesi eljaras
atadas-atvétel
Uzembe helyezés

A sikerességhez a koltség-menedzsment pontos elvégzése sziikséges. A
fajlagos épitési koltségek folyamatosan ndnek, mig 2000-ben 1 m?2
irodaterillet ~€770-ba kerllt, mostanra ez elérte fbldszint feletti
szerkezeteknél az €1000-t, a foldszint alatt pedig ~€370-410-val
szamolhatunk.®

4.1. Szerkezeti osszetétel és koltségvonzatai

Egy altaldnos beruhazas soran az ingatlanfejlesztének mindenekelbtt
megfelelden fel kell mérnie a piaci igényeket és adottsagokat, mieldtt
belekezd terve programalkotasaba és megvalodsitasaba. A projekt elemei
kozlil szamos olyan tétel taldlhatd, melyek alapvetéen konstans
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.Szereplok”, igy az elvart haszon megszerzésének érdekében csak
bizonyos pontokon lehet belenyulni a projektbe. A budapesti irodapiac
kinalata és a bérleti dijak arszintje miatt a megtérilési idok egyre jobban
kitolddnak egy-egy épilet esetében, ezért kell nagyon pontosan és jol
dolgoznia az ingatlanfejlesztdnek, megkeresni és az igényeknek
megfeleléen kezelni ezeket a ,mobil” tételeket. Még a mostani gazdasagi
helyzetben is az Uj, jol megkonstrualt projektek életképesnek
bizonyulnak, és az elvarasoknak megfelel6en tudnak mikodni.

Vé

E’plté5| kOItSégek telek

10%

fejleszt6i haszon

\
10% feltéras
) o 39%
finanszirozasi___——
koltségek
4% /
értékesitési
koltségek
4%
épitési N N
mellékkéltségek kl\'l'lte@ZGSI
koltségek

10%
° 58%

tereprendezés
1%

Epitéshez kapcsolddé kéltségek szdzalékban
forras: 6. szamu melléklet

Egy épllet esetében a szerkezeti mennyiségi O0sszetétel nem tukrozi a
bekerilési koltségeket. Az épitési technoldgidk, illetve korunk elvarasai
torzitottak ezeket a tényezOket.

Mig az éplletek tartészerkezete elengedhetetlen és
kompromisszummentes kialakitdst igényel, épitési koltségei és
idoétartama is jelentés mértékben csokkent. Manapsag gyakorlatilag a
helyszini monolit vasbeton az egyeduralkodé az irodaépitésben.

A szakipari munkak, illetve a homlokzatokon alkalmazott fliggonyfalak
teszik ki az épitési koltségek jelent6és hanyadat, illetve egyre jobban
meghatarozé szerep jut a gépészeti és informatikai rendszerek
kiépitésének.
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Szerkezeti koltségek

/ 3%
BMS

felvondk

(épuletfeliigyeleti___——

rendszerek)
4%

szerkezetépités
19%

elektromos
munkak
11%

homlokzat
19%

gépészeti munkak
21%

tet6k, udvarok,
vizszintes
belséépitészeti szigetelések
munkak 4%
19%

Eplilet-szerkezeti elemek koltsége szazalékban
forras: 6. szamu melléklet

A grafikonrdl is lathatd, hogy szamos tételt maga az épitész terv
pontosan meghataroz, és aranyaiban nem mutat nagy kllonbségeket
kilénb6z6 projektek esetében sem. Ilyenek a szerkezetépités, tetOk és
vizszigetelések, elektromos és gépészeti munkak, illetve a felvondk
telepitése.

A homlokzatokban lehet nagy kilénbség, az ,,A” kategorids irodahazaknal
egyre elterjedtebb a fliggonyfal szerkezet, de emellett is inkdbb a
mindséget képviseld atszell6zetett szerelt homlokzatburkolatok jonnek
szbba, vakolt fellletekkel csak bels6 homlokzatokon, vagy alacsonyabb
kategorias éplletek esetében taldlkozunk. Ugyan a bekerlési koltségek
jéval magasabbak igy, de reprezentativ szempontokbdl ezeket
alkalmazzak, ezen kivil amig egy vakolt homlokzatot 20-30 évente
teljesen fel kell Ujitani, addig egy kélap burkolatot, vagy az lvegfalakat
elég tisztitani az Uzemeltetés soran, jelent6sebb felljitasra kllonleges
esetekben kerllhet sor, vagy joval a projekt megtériilése utani
szakaszban (~50-60 év), amivel mar gyakorlatilag nem is szamolnak az
épulet életciklus elemzése soran.
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Jelent6s kilonbségek mutatkozhatnak a belsd terek kialakitasaban. Az
ingatlanfejleszt6 célja, hogy minél jobban varidlhatd, és koénnyen
atalakithaté terek jojjenek létre.

Szerencsésebb eset, ha az elobérleti szerzGdéssel rendelkezo
felhasznaldval egylttm(ikddve az igényeket mar a tervezés és kivitelezés
soran ,ki lehet elégiteni.” Nagyobb kockazattal jar, ha a kivillrdl érkezo
bérl6 nagymértékben a sajat arculatara szeretné szabni a terlleteit, erre
az éplletet fel kell késziteni. Ezért is érdemes példaul a gépészeti
rendszerek bekotéseit kialakitani mindenhol, még ha nincs ra adott
pillanatban igény, akkor is késObb kdnnyen bévithetd legyen. Ennek a
koltségeit az Uzemeltet6 beépiti a bérleti dijpa a bérleti szerzodés
hosszanak megfelel6en.

A gépészeti kiépitettségben, éplletfeligyeleti rendszerekben mar
standard elvarasok vannak a piacon, igy az épllet méretének
megfeleloen nének a koltségek, de természetesen nagyobb
teljesitoképesség beépitése esetén a koltségeknek nincs felsd hatara,
csak célszerlen a gazdasagossag.

5. Irodateriilet optimalizalas, bérbeadas

//////

készll az adott projekttel kapcsolatban, melyek célja a pénzligyi elemzés
és az lUzemeltetési ciklus el6zetes modellezése. A piaci igények alapos
felmérése, kockazat- és megtériilés elemzések utan vag bele a fejlesztd a
megvaldsitasba, melynek legfontosabb eleme a finanszirozas, igy el6szor
a hitelez0 bankot kell meggy6znie a projekt sikerességérdl. Ehhez
azonban kellenek legalabb a koncepciétervek, hogy a projekt cash-flow-
ban mar egy viszonylag pontos bérterilettel tudjanak szamolni.

Egy projekt sikerességének kivalé mutatdja a varhatd éves bérleti dij és a
projekt teljes bekerilési koltségének hanyadosa, amely mar a tervezési
szakaszban is kell6 pontossdaggal meghatdrozhatdé. Ezen hozam
ismeretében, a kockazatokat mérlegelve dont végil az ingatlanfejleszt6 a
projekt elinditasardl, illetve a bank a finanszirozasrol.’

Ez alapjan a példa kedvéért rovid szamolas utan a korabbi épitési koltség
és bérleti dij adatokat hasznéalva gyorsan megkaphatd, hogy egy 10000
m2-es irodaépilet megtérilési ideje majdnem a dupldjara nétt az elmult
10 évben.!! 12

5.1. Tervezés

Legyen a projekt spekulativ, vagy el6szerz6dott felhasznaléra tervezett,
az ingatlanfejleszté célja a minél nagyobb kizardlagosan hasznalhato
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bérterilet kialakitdsa. Mig a '90-es évek el6tt épilt régi irodahazakban a
kozosterlleti mutatd elérte akar a 40%-ot is, addig egy ilyen mutatdkkal
rendelkez0 fejlesztést nem engedhet meg maganak ma egy
ingatlanfejlesztd. Napjainkban a 6-9% kozosterlleti mutatd az altalanos,
ami kdszonhet6 az egyter( irodak elterjedésének is. Ez az arany a bérleti
dij megallapitasakor alkalmazandd bérértékmutatd miatt sokat szamit,
hiszen mig a kizardlagos terileteket teljes aron lehet bérbe adni, addig a
kozos teriletet csokkentd tényezbvel kell szamolni. Emellett minden
esetben probléma szokott adddni a bérlok kozott a kozos terlletek
hasznalatabdl, illetve az érte fizetendd dijak nagysagardl, ezeket a
Jfélreérthetd” szituaciokat célszerli mar a tervezés soran kerilni, vagy a
bérterilet kiadasakor pontosan meghatarozni.

5.2. Bérleti dij kialakitasa

A bérleti- és az lGzemeltetési dijak megallapitasakor hidba a novekvo
épitési- és energiaarak, a piaci tendencidkat kell koévetni, nem lehet
irredlisan magas arat megszabni ezek miatt. Ugyanakkor a kivalo helyen
lév6, minOségi szolgaltatdsokat nyujtd irodahdzak minden esetben
bérlore talalnak a magasabb bérleti dijak ellenére is.

A bérterilet pontos meghatarozasdhoz tobb szabvany is az
ingatlanfejlesztok rendelkezésére all (gif, BOMA, RICS), és ebbdl
addddéan sajnos ugyanazt a terilletet tekintve mas eredményt lehet
kapni. Ez bizalmatlansagot kelthet a bérlében, hiszen minden egyes plusz
négyzetméter jelent6s koltségvonzattal jar a bérleti szerz6dés hosszat
tekintve.’

5.3. A bérlo

Minden bérl6 sajatos igényekkel Iép fel az ingatlanfejlesztével szemben,
melyek az a legteljesebb mértékben igyekszik kielégiteni. Ahhoz, hogy
ezek a f6leg a belsO teret érint6 valtoztatasok minél kevesebb idd és
er6forras felhasznaladsaval megvaldsithatdk legyenek, elengedhetetlen a
tervezés soran a megfeleld szerkezetek kivalasztdsa. Ugyanigy nem
mindegy az (zemeltetés sordan sem, hogy mekkora koltségekkel jarnak a
javitasok, bdvitések. A felhasznaldé szamara ugyanugy fontos az alacsony
Uzemeltetési dij. Példaul nem mindegy, hogy egy U(j kabelezés
kialakitdsakor mindent szét kell verni, vagy elég csak az alpadléban par
kazetta kiemelése utan gyorsan beflizni a vezetékeket.

A Dbérl6 becsalogatdsa az éplletbe egy kilon feladata az
ingatlanfejlesztonek. Mint korabban emlitettem, az irodapiac jelenleg
legdivatosabb iranyzata a kdrnyezettudatos fejlesztés, mely szabvanyok
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altal az épllet megvalésitdsanak folyamatat lehet mindésiteni. Még ha a
bérleti dijba ennek tdbbletkdltségeit nem is lehet teljes mértékben
beépiteni, hosszu tavon kifizetdd6é lehet. A nagy nemzetkdzicégeknek
egyre fontosabba valik a fenntarthatésag fogalma, kotelezben
készitenilk is kell ezzel kapcsolatos tevékenységeikrdl fenntarthatdsagi
jelentést. Emellett a kozponti anyacégtdl is kedvezObb elbiralasban
részeslilhetnek azok a régidk, akik elmondhatjak magukriiél, hogy
siker(lt ilyen irodahazban helyet talalniuk.

6. Osszegzés

Dolgozatomban bemutattam, milyen tényezoknek ,koészonhet6”, hogy az
elmult 20 évben egyre nehezebb az ingatlanfejleszték dolga egy jo projekt
|étrehozdasa érdekében.

1) A budapesti irodapiaci kindlat a tobbszordsére nétt az évek soran, és a
nagyobb kinalat nagyobb (resedést okozott. A jelentds mennyiségi
mindségi iroda rendelkezésre allasa, valamint a cégek mobilitdsa miatt
megszlntek a koltozéseket gatlé tényezok. Emiatt a bérld egyre
gyakrabban vizsgalja felil a szerzOdéseit, és jo bérleti dij alku
pozicioba kerilt. Ezek egylttesen lejjebb szoritottak a bérleti dijakat.

2) Az Uj épitéseknél standard elvarasokka valnak napjaink vezetd
éplletgépészeti technoldgidi, illetve a fenntarthatdsag szellemében
fogant kornyezettudatos ingatlanfejlesztési minGsitések. Mindez
nagyon vonzé a leend6 bérlok szemében, ugyanakkor ezekért a
tobbletteljesitésekért a bérl6 nem hajlamos magasabb bérleti dijat
fizetni. Mindenesetre egy jol atgondolt projektnél célszer(inek tartanam
legaldbb a gépészet fogadodszerkezetének teljeskorl kiépitését az
éplletben, még ha aktudlisan nincs is igény ezeknek a modern
rendszereknek a hasznalatba allitasara.

3) Az energiaarak folyamatos ndvekedésével az lizemeltetési koltségek
jelentGsen nottek. Hiaba jok a mai éplletszerkezetek energetikai
szempontokbdl, ha a villamosenergia felhasznalds az informatikai és
gépészeti igények miatt jelentés mértékben megnott.

4) A fajlagos épitési koltségek ugyanigy folyamatos emelkedést
mutatnak. A lassan bertgziild mindségi- és térosztasi igényeknek
koszonhet6éen kevés olyan szerkezeti terllet taldlhaté mar egy
irodaépiletben, ahol az ingatlanfejlesztének és tervezének némi
mozgastere akad. Raadasul a jovoben bevezetend6 energetikai
szabalyozasok miatt egyre bonyolultabb szerkezeteket kell alkalmazni
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az épllet energiafelhasznaldsanak alacsonyan tartdsa miatt, ami
tovabbra is jelentdsen ndvelni fogja az épitkezés koltségeit.

5) A modern irodahazak kozosterileti mutatéit egyre lgyesebben sikerdl
lejjebb szoritani, igy adott alapteriileten magasabb kizardlagos
bérteriletet tudnak az ingatlanfejlesztok |étrehozni. A bérleti dijak
kialakitasanal azonban figyelembe kell venni a piaci trendeket, és a
megcélzott végfelhasznald fizetési képességét.

Mindezek a tényezOk vezetnek a projektek megtérilési idejének
kitolédasahoz, illetve az ingatlanfejlesztének egyre szlikebb savba kell
betalalnia, hogy sikeres és hozamot termeld beruhazast alkosson. Az
alkalmazando épitéanyagok és épitési technoldgidk kivalasztasa mindezen
szempontokbdl megfontoldsra érdemes, hiszen a megfeleld anyagok és
szerkezetek alkalmazasaval a projekt sikeressége nagymértékben
befolyasolhatd.
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Irodalomjegyzék

1)
2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

9)

10)

11)

12)
13)

CB Richard Ellis féle teruleti felosztas

Barta Gyorgyi — Ujra ,boom” a budapesti gazdasagban
http://bfl.archivportal.hu/id-357-barta gy rgyi jra boom.html

Sodki-Toth Gabor: Pillanatkép a févarosi irodapiacrol (hol az
épitészet?)
http://epiteszforum.hu/node/341

Baross Pal, Sodki-Téth Gabor: Ingatlanpiaci folyamatok és
onkormanyzati irdnyitasuk lehet6ségei a Budapesti Varosfejlesztési
Koncepcidban

http://bfl.archivportal.hu/id-358-baross pal sooki toth gabor.html

Medgyasszay Péter PhD - Célok és lehet6ségek a fenntarthaté hazak
|étesitésére

Facilities — Hogyan jutott ebbe a helyzetbe az irodapiac? (2009.
szeptember 8.)

http://www.facilities.hu/index.php?option=com content&view=articl
e&id=369:hogyan-jutott-ebbe-a-helyzetbe-az-
irodapiac&catid=45:koeltoeznek-koeltoezoem-
bekoeltoeztem&Itemid=60

Dr. Erdélyi Laszlé - Irodaéplletek bérteriilet-szamitasa (Magyar
Irodapiac Kft., 2006. szeptember)

EcoStat — Két valsag kozott (A magyar gazdasag wargabet(ije 1990-
2010) - Budapest, 2010. augusztus

Magyar Irodapiac - Kétmillié négyzetméter budapesti iroda
http://www.magyarirodapiac.hu/index.php?option=com hir _megijel
enito&Itemid=128&hir id=325

Héléne Blais, Szeszler Zsuzsa - Varosok Magyarorszagon, avagy az
urbanisztika valtozasai (Budapest, 2000. julius) 37-39. o.

Dr. Malyusz Levente - Mérnokgazdasagi szamitasok (egyetemi
jegyzet, BME Epitéskivitelezési Tanszék)

Svein Bjorberg - Life Cycle Cost (FM konferencia, Budapest, 2004.)
ECOSTAT INGATLANBarométer — 2003. harmadik negyedév
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14)

15)

Irodatér.hu - A budapesti ingatlanpiac eddigi legnagyobb krizisét éli
at (2009. szeptember 9.)
http://irodater.hu/friss-hirek/a-budapesti-irodapiac-eddigi-

legnagyobb-kriziset-eli-at.html

Dr. Schrancz Mihaly Tamas - Integralé épités (egyetemi eléadas,
BME Magasépitési Tanszék)
http://www.epito.bme.hu/met/oktatas/feltoltesek/BMEEOMEMAQ1/2

piackutatas gazdasagossag honlap.pdf
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Mellékletek

1)

2)

3)

4)

5)

6)

Arfolyam atvaltasok

Német Marka [DEM] és Euro [€] atvaltas - 1€ = 1,95583DEM
http://www.ecb.int/euro/intro/html/index.hu.html

Magyar Forint [Ft] és Euro [€] atvaltas MNB éves kdzéparfolyam
szerint

http://fn.hir24.hu/gazdasag/2002/01/30/id 337 szaki atlagos devi
zaarfolyamok
http://demo.mtieco.hu/Pages/hist.aspx?sub=1&Categoryld=19&lan
g=hun&menuid=f86de2d3-4f83-4952-852e-
14a09776a2f2&year=2001&histtype=3

Irodateriiletek alakulasa Budapesten 1989-2011
23. 0.

Energiaarak alakulasa Magyarorszagon 1989-2010
24. o.

Hoszigetelési tulajdonsag javulasa és koltségvonzata a
vastagsag fiiggvényében
25. o.

Epiiletekkel szemben tamasztott kévetelmények szigorodasa
napjainktol 2019-ig
26. 0.

Epitési projekt koltségvonzatai
27. 0.
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http://demo.mtieco.hu/Pages/hist.aspx?sub=1&CategoryId=19&lang=hun&menuid=f86de2d3-4f83-4952-852e-14a09776a2f2&year=2001&histtype=3
http://demo.mtieco.hu/Pages/hist.aspx?sub=1&CategoryId=19&lang=hun&menuid=f86de2d3-4f83-4952-852e-14a09776a2f2&year=2001&histtype=3

Irodaterilet [m2] Uresedési rata [%] Bérleti dij [Euro/m2]

Uj épités [m2]  Osszesen min [%]  max [%] min [EUR] max [EUR]
1989 21000 83000 na 30,67751287
1990 18000 101000 na 29,39928317
1991 32000 133000 na 28,12105 30,67751
1992 74000 207000 na 30 35
1993 70000 277000 na 28,12105 30,67751
1994 62000 339000 10 na
1995 71000 410000 na na
1996 81000 491000 na na
1997 52000 543000 na na
1998 75000 618000 na na
1999 120000 738000 na 12,7823 20,45168
2000 160000 898000 15 16 16,36134 23,00813
2001 180000 1078000 22 17,89521584
2002 180000 1258000 17 25 17,5
2003 150000 1408000 16 16,6 15,33875644
2004 100000 1508000 15,1 13,5
2005 150000 1658000 14 13
2006 250930 1737920 13,7 12 21
2007 250000 1987920 13 20 13 16
2008 249000 2547271 15,1 13 16
2009 202600 2852000 20 10 15
2010 145339 2959650 24 10,78 15,94
2011 128000 3087650 17,5 32 10,5 12,5

forras: Ingatlanmenedzser.hu - Hol,milyen irodahazak épilnek j6v6re Budapesten?

Tranzitonline.eu - Az ingatlanpiaci konjunktura alakuldsa (2004. Q4)
Budapest Property Rental - Hungarian property market overview
Budapest Property Rental - Office space market expands fastest is five years in 2006

Irish Hungarian Business Association

Finance Magazine (2003. december)

Irodater.hu - A budapesti ingatlanpiac eddigi legnagyobb krizisét éli at
ClJ Journal - Budapest office market forging ahead

NREI Online - Investors shy away from Budapest

ECOSTAT INGATLANBarométer 2003. Q4

HVB Bank - A magyar ingatlanpiac 2010-ig

Hopka Attila - Ingatlanpiaci tendencidk és ezek hatdsa az épit6iparra
Kohdri Gabor - Ertékelési megkozelitések, Ingatlanértékelés -OIK 2010/2011
CB Richard Ellis piaci gyorsjelentések

MNB Repost of financial stability - 2001. februar

Cushman & Wakefield European Cities Monitor 2010

Oncor International European Property Bulletin 2008

Alain Bertaud - The spatial development of Budapest

Cushman & Wakefield - Hungary Office Snapshot

RICS Research Foundation - The Cutting Edge 2000

Colliers Real Estate Review Hungary

Jones Lang LaSalle Budapest City Report

KingSturge Hungarian Commercial Property Market 2009-2010
Elisabeth Lichtenberger: Vienna und Prague



http://ingatlanmenedzser.hu/iroda/2010/12/14/20101214_irodahaz_budapest
http://www.tranzitonline.eu/cikkek/az-ingatlanpiaci-konjunktura-alakulasa-2004-iv-negyedev
http://www.budapestpropertyrental.com/budapestguide/budapest_property_market.html
http://www.budapestpropertyrental.com/budapestguide/articles_Office_space_market_expands_fastest_in_five_years_in_2006.html
http://www.ihba.eu/doing_business.html
http://www.finance-magazine.com/display_article.php?i=4126&pi=173
http://irodater.hu/friss-hirek/a-budapesti-irodapiac-eddigi-legnagyobb-kriziset-eli-at.html
http://www.cijjournal.com/Main/Story.aspx?id=7
http://nreionline.com/mag/real_estate_investors_shy_away/

Energiaarak
Elektromos energia*

[Euro/kWh] Foldgaz ar [€/G)]
1989 €0,0476
1990 €0,0496
1991 €0,0575
1992 €0,0526
1993 €0,0472
1994 €0,0404
1995 €0,0363
1996 €0,0375
1997 €0,0483
1998 €0,0498
1999 €0,0515
2000 €0,0529
2001 €0,0569
2002 €0,0723 € 3,8827
2003 €0,0733 €3,9384
2004 €0,0794 €4,1354
2005 €0,0851 €4,4347
2006 €0,0896 €4,5930
2007 €0,1019 €5,9668
2008 €0,1277 €9,3641
2009 €0,1227 €11,1477
2010 €0,1349 €11,8967
2011 €0,1335 € 12,4575
*= végfelhasznaldi ar Afa nélkil
forras: Eurostat

Magyar Energialigyi Hivatal - Villamos energia arak

Magyar Energiaigyi Hivatal - Foldgaz arak



http://epp.eurostat.ec.europa.eu/portal/page/portal/energy/data/database
http://www.eh.gov.hu/gcpdocs/201105/vill_en_atlagarak_19802004.pdf
http://www.eh.gov.hu/gcpdocs/201004/52magyarorszag_atlagos_foldgazara_20052009.pdf

"u" érték [W/m2K] ar tendencia [Ft/m2]

lcm 3,9 268
2cm 1,95 536
3cm 1,3 804
4 cm 0,98 1072
5cm 0,78 1340
6 cm 0,65 1608
7 cm 0,56 1876
8cm 0,49 2144
9cm 0,43 2412
10 cm 0,39 2680
11cm 0,35

12 cm 0,32 3216
13cm 0,3

14 cm 0,28 3752
15cm 0,26

16 cm 0,24 4288
17 cm 0,23

18 cm 0,22 4824
19cm 0,21

20cm 0,2 5360
forras: sajat WinWatt szamitas Austrotherm AT-N100 hdszigetelésre

Austrotherm nagykereskedelmi arjegyzék 2011



energetikai kovetelmények [W/m2K] 2012-ig 2012 2015 2019 szigorodas

kiilsé fal 0,45 0,30 0,26 0,22 205%
laposteté 0,25 0,20 0,18 0,15 167%
padlasféodém 0,30 0,20 0,18 0,15 200%
flitott tetGteret hatarold szerkezetek 0,25 0,20 0,18 0,15 167%
alsé zaré6fodém darkad felett - 0,20 0,18 0,15 133%
also zaréfodém flitetlen pince felett 0,50 0,30 0,28 0,25 200%
Uvegezés 1,60 1,10 1,00 0,80 200%
specialis Uvegezés - 1,40 1,20 1,00 140%
fa vagy pvc homlokzati livegezett nyilaszard 1,60 1,30 1,15 1,00 160%
fém homlokzati livegezett nyildszaré - 1,60 1,45 1,30 123%
homlokzati tivegfal, fliggonyfal - 1,60 1,45 1,30 123%
lvegtetd (fugglleges helyzetd) - 1,60 1,45 1,30 123%
tet6felllvilagito - 2,00 1,70 1,40 143%
tet6sik ablak 1,70 1,40 1,25 1,10 155%
ipari ajto és kapu, tlizgatlo ajto és kapu (fltott tér hatarolasa) - 3,00 2,00 2,00 150%
homlokzati, vagy flitott és flitetlen terek kozti ajtd 1,80 1,60 1,45 1,30 138%
homlokzati, vagy flitott és flitetlen terek kozti kapu - 2,00 1,80 1,60 125%
fitott és fltetlen terek kozti fal - 0,33 0,30 0,25 132%
szomszédos flitott éplletek és épliletrészek kozotti fal - 1,60 1,60 1,60 100%
labazati fal, talajjal érintkezé fal 0 és -1 m kozott - 0,40 0,30 0,25 160%
talajon fekvé padlé (uj éplleteknél) 0,50 0,40 0,30 0,25 200%

forras: Oko Bautechnik Konnyiiszerkezet(i Epiilet és MOBILHAZ Gyartd Kft.



http://www.gyorshazak.extramobilhazak.hu/u-ertek-2012-15-19-uj.hatosagi-eloiras.html

Epités min. [%] max. [%]
telek 10 20
feltaras 2 5
kivitelezési koltségek 58 65
tereprendezés 1 2
épitési mellékkoltségek 9 12
értékesitési koltségek 4 6
finanszirozasi koltségek 3 5
fejleszt6i haszon 10 10
Epiilet min. [%] max. [%]
szerkezetépités 15 22
homlokzat 15 22
tet6k, udvarok, vizszintes szigetelések 3 5
belsGépitészeti munkak 13 25
gépészeti munkak 18 23
elektromos munkak 10 12
BMS (éplletfelligyeleti rendszerek) 3 5
felvondk 2 3
forras:



http://www.epito.bme.hu/met/oktatas/feltoltesek/BMEEOMEMA01/2_piackutatas_gazdasagossag_honlap.pdf
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