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Absztrakt

Dolgozatunkban a budapesti ingatlanpiacot kivanjuk elemezni, fokuszalva a révid- és
hosszutava irodapiaci hatdsokra. Tanulmanyunk elején attekintjik a nemzetkdzi és a hazai
ingatlanpiaci trendeket, majd ezt kdvetden megvizsgaljuk az irodapiaci folyamatokat. Bemutatjuk
az alternativ irodapiaci megoldasokat, valamint ezek nemzetkdzi €s hazai alkalmazasi teriileteit.
Kutatasunk igen relevans témaval foglalkozik, mivel COVID-19 jarvany nagy hatast gyakorolt az
irodapiaci szereplokre, beleértve a tulajdonosokat, bérloket, fejlesztoket, befektetoket és a
munkavallalokat is. Kovetkeztetéseinket nemzetkozi tapasztalatokra, valamint a budapesti
irodapiac érintettjeivel készitett interjukra alapozzuk. Osszesen 12 félig strukturalt interjut
készitettiink a budapesti ingatlanpiac legfobb érintettjeivel, beleértve a legnagyobb nemzetkozi és
hazai ingatlantandcsadd cégeket, bérldket és a piac legmeghatdrozobb coworking irodajat.
Részleteiben, adatokkal illusztralva mutatjuk be a fovarosi irodapiaci folyamatokat, amely soran
kombinaljuk a makro- és mikroszintli kornyezeti hatasokat, beleértve a digitalizacid, a generacios
trendek és a pandémia okozta hatasokat. Az eredmények ramutattak arra, hogy a kdvetkezd par
évben valtozasok fognak végbe menni mind az budapesti irodak funkcionalis hasznositasaban,
mind pedig a belsd térelosztasban, melyek hosszl tavon is fennmaradnak és hatassal lesznek a piac

tovabbi alakulasara. A kutatas kitér a jovoben meghatarozo6 szabalyozasi kérdésekre is.

Kulcsszavak: irodapiac, COVID-19, home office

JEL klasszifikacio: D21, J81, L85, R33



Bevezetés

Az elmult években Magyarorszagon az egyik legnépszeriibb befektetési lehetdségének az
ingatlanpiac bizonyult, lakossagi-, és intézményi befekteték széles spektrumat megszolitva, 2019-
ben azonban mar érzékelhetd volt a lassulas (MNB, 2020b). Ennek egyik oka, hogy lakaspiacon a
lakossagi befektetdk jelentds része mar “bevasarolt” lakasokbol, irodapiaci oldalrdl pedig
befejezédtek olyan beruhazasok, amelyek a Magyarorszagra érkez6 kilfoldi vallalatok

irodaigényét szippantottak fel (Zsibords, 2020).

Masik jelentés piacalakito tényezd volt a Magyar Allampapir Plusz bevezetése 2019 jinius
3-an (Allampapir.hu, 2021). Az allampapir a maga 4,95 szazalékos garantalt hozamaval akkor
jelent meg a piacon, amikor az ingatlanbefektetések varhatd6 hozama nagyjabol 5 szazalék ala
csOkkent, ezzel jelentds tokét terelt 4t a maganbefektetok részérdl az ingatlanfejleszté cégekbdl
allamkotvényekbe, mint kockazatmentes fix hozam (Lovas, 2020). Az allam egyértelmien
0sztondzte az ingatlanpiaci beruhazasokat, ennek egyik eszkdze volt az épitdipari afacsokkentés,
majd ennek a megsziintetésének tobbszori elhalasztasa (Nav.gov.hu, 2020). A 2020-as Covid-19
okozta vilagjarvany azonban a magyarorszagi ingatlanpiacot sem kimélte, és bar kormanyzati
rendelkezés korlatozza a bérleti szerz6dések felmondasat, szamos cég a szerzddések
ujratargyalasat helyezte kilatasba, illetve kisebb alapteriilet bérlését mérlegeli a valtozo

munkakoriilmények okan (Csider et.al., 2020).

Az elmult egy év alapjaiban valtoztatta meg a magyar ingatlanpiaci viszonyokat, stratégiai
ujratervezeésre kényszeritve minden piaci szereplot. Ezen valtozasok kapcsan meriil fel, hogy vajon
milyen valtozdsokat hoz a piacon a pandémia, mennyiben vérhatok eltérések a 2020-as évet
megel6z6 trendektdl, az elmilt honap bizonyos valtozasai gyokeret vernek-e az ingatlanpiacon,
vagy fokuszalt vizsgélatot tekintve az irodapiacon akar keresleti (bérldi), akéar kinalati
(ingatlanfejlesztdi) oldalon. Mig példaul az irodai alkalmazottak koziil korabban sokan igényelték
volna a home office-t, am munkaltatéi otthonrol iitkoztek ellenallasba, mostanra rengeteg
embernek elege lett a heti 6t nap otthoni munkavégzésbol, visszavagyva az irodakba (Kohari,
2021). Arra a kérdésre keressiik a valaszt, hogy melyek pontosan ezek a fébb piaci trendek,

amelyekben valtozas kovetkezhet be, ha gazdasag egésze visszaall a hagyomanyos miikddésébe.



1. Az ingatlanpiac altalanosan

Az ingatlanpiac fogalmat két részletben érdemes meghatarozni. Elséként az ingatlan, majd
a piac definicidja keriil meghatarozasra és ezt kovetden pedig maga az ingatlanpiac. Az
ingatlan lexikon szerinti megfogalmazasa: ,, 4 fold, és mindaz, ami a félddel tartos kapcsolatban
van (pl.: alapozott épiilet, fak stb.) ... A torvény értelmében kozérdekbol, kartalanitassal
kisajatithato.” (Berei, 1962) EQy masik definicioja a jogi szaknyelv szerint: ,, Ingatlan a fold
szarazfoldi felszinének koriilhatarolt, mas ingatlanoktol elkiilonitett része, tovabba az 6nallo

rendeltetésii és onallo forgalmu épitmény vagy épitményrész” (Matuz, 1992).

A piac kozgazdasagi értelemben az a hely, ahol az eladok és a vevok taldlkoznak €s az drak
kozvetitésével a termékeket és szolgaltatasokat adjak-veszik. Egy masik megfogalmazas szerint
pedig: ,, 4 piac egy olyan eljards, amelynek révén a vevék és az eladok kélcsonhatasba lépnek
egymassal, hogy meghatdrozzak az illeté joszag ardt és mennyiségét” (Hajnal, 2004). Az
ingatlanpiac tehat az a hely, ahol az ingatlanok, illetve a hozzajuk kapcsolodo jogok, szolgaltatdsok
cserélnek gazdat. Azonban piaci értelemben bonyolult lenne egy fizikai térben is elkiilonitett
helyrél beszélni, igy tulajdonképpen az ingatlanpiac virtualis piacnak tekinthetd, amely
tulajdonképpen nem magat az eladand6 terméket, hanem inkabb a rola sz6l6 informaciot mutatja

be (Rostas, 1997).

A tokéletes piacon szamos egyforma arucikk cserél gazdat a tokéletesen informalt vevok
¢s eladok kozott, ezaltal pedig kialakul a piaci egyenstly. A valdsagban kevés ilyen piaccal
talalkozunk, igy nem meglep6, hogy az ingatlanpiac sem tokéletes piac, hiszen nem tud kialakulni
a tokéletes egyensuly, aminek két f6 oka van. Egyrészt sokféle arucikk van a piacon, masrészt sem
a vevok, sem az eladok tokéletes informaltsaga nem valosul meg. Az ingatlanpiac rugalmatlan
kinalattal jellemezhetd, az ingatlankinalat nem keresletfiiggd a foldteriilet korlatossaga miatt
(Németh, 2005).

A szakirodalom szdmos egyedi tulajdonsagot felsorol, ami miatt nem lehet pontosan
kozgazdasagi szempontbol modellezni az ingatlanpiacot. Ide tartozik a helyhezkotottség, a
heterogenitds, a hianyos szerkezet, a hidnyos informacid, a humanisztikus jelleg, a hossza
¢lettartam, valamint a hosszutdvli megtériilés. A helyhezkotottség sziikiti a kinalatot, hiszen egy
ingatlan csak egy bizonyos foldrajzilag koriilhatarolt piacon ajanlhaté fel. A heterogenitas azt

jelenti, hogy a valosagban nem létezik két egyforma ingatlan, ami abbdl adodik, hogy nem



ugyanott helyezkednek az épiiletek. Ez azt jelenti, hogy az épiilet tipusa megegyezhet, mint példaul
a sorozatban gyartott lakotelepi panellakasoknal, de a telek mindig eltérd. A hidnyos szerkezet arra
utal, hogy a kereslet mindig a kinélat el6tt jar par évvel, mert id6 kell ahhoz, hogy az 6Gtlet
felmeriilésétdl az ingatlanfejlesztési folyamat lezarultaval befejez6djon a projekt. Az igények
kielégitésére szolgalod helyettesité termék pedig jellemzden nincs. A homdlyos informacidknak
stratégiai szerepe van a piacon, hiszen az ingatlanpiac szerepldi sok esetben nem érdekeltek abban,
hogy megosszak masokkal a piaci informaciokat, igy befolydsolva az arak alakulasat. A hosszi
¢lettartam az ingatlan jellegére vonatkozik, mert hosszii tdvon szolgédlja azt a célt, amiért
létrehoztak. A hosszii megtériilés a befektetési joszag jellegébdl adodik, mert elmondhat6, hogy
hosszl tavon no a jovedelemtermeld képessége €s csereértékét is megtartja, kedvezo esetben még
noveli is. A humanisztikus jellege abbol adodik, hogy emberi sziikségleteket elégit ki (Rostds,
1997).



2. Kutatasi kérdések

Dolgozatunkban a budapesti irodapiac lehetséges jovoképét kivanjuk feltarni,
kovetkeztetéseket levonva az altalunk felkeresett szakértokkel készitett interjuk anyagabol.
Kutatdsi munkank sordn 11 személyt kerestiink fel mélyinterjiinkhoz, akiket a kutatési
modszertanban részletezett szempontok alapjan megfelelé interjualanyoknak itéltiink a
potencialisan bekovetkez6 piaci valtozasok felmérésére. Az irodapiacot, és az ehhez szorosan
kapcsoloddo munkaerdpiacot eddig is Ovezték bizonyos trendek, ezek koziil azonban szamos
valtozas felgyorsult, vagy a tavalyi év tanusaga szerint ellentétes iranyt vett, ezeket kivanjuk
azonositani, €s a hozzajuk fiiz6d6 varakozasokat feltarni. Dolgozatunk f6 kérdéskorét a

kovetkezOképpen fogalmaztuk meg:

wHogyan fog atalakulni a budapesti irodapiac a kévetkezé 5 évben?

Milyen vdltozasokat hozott 2020?”

Természetesen a budapesti ingatlanpiac alakuldsdnak elemzése nem lehetséges magyar
irodapiac attekintése nélkiil, igy munkank sordn roviden Kkitériink elsésorban a vidéki
megyeszékhelyek varhato kilatasaira, illetve emlitést tesziink azon Kozép-Kelet-Europai
(els6sorban V4) 0sszképrél, amelybe Magyarorszag is szorosan beleilleszkedik trendek

tekintetében.



3. Kutatasi modszertan

A kutatasi moédszertanunk a szakirodalom megfeleléen strukturalt feldolgozasan tal
mélyinterjuk elemzésére épiil. Kutatasunk egy igen relevans témaval foglalkozik, mivel a COVID-
19 jarvany nagy hatést gyakorolt az irodapiaci szerepldkre, beleértve a tulajdonosokat, bérldket,
fejlesztoket, befektetoket €s a munkavallalokat is. Kovetkeztetéseinket a nemzetk6zi és hazai
tapasztalatokra, valamint a budapesti irodapiac érintettjeivel készitett interjuk elemzésére
alapozzuk. Osszesen 12 félig strukturdlt interjut készitettiink a budapesti ingatlanpiac legfébb
érintettjeivel. Az interjualanyok kivalasztasanal az alapkoncepcié az volt, hogy az irodapiacon
jelenlevd érintettek koziil minél szélesebb korben meg tudjuk vizsgalni az egyes kutatdsi

kérdéseket és a hozzajuk tartozo feltételezéseket.

3.1. Célkitiizés

A kutatas f6 célkitiizése az, hogy mélyebb belatast nyerjiink a fovarosi irodapiac jovojébe.

3.2. Alegfébb irodapiaci szereplék hazankban

Az interjualanyok kivalasztasa soran torekedtiink arra, hogy a fovarosi irodapiac kdzvetlen
érintettjeinek korét a lehet6 legatfogobban lefedjiik. Az irodapiacon a kovetkezd szereplOket
azonositottuk: bérlok, fiiggetlen szakértok, befektetok, szaktanadcsadok, tulajdonosok, fejlesztok,
munkavallalok. A bérldi oldalrdl az IFUA Horvath & Partners Kft.-t talaltuk a legérdekesebbnek,
hiszen a vallalat a jarvany el6tt koltozott at egy 0 irodaba, ahol jelenleg is aktualis kérdés, hogy a
jarvany utan hogyan fogjdk megvaltoztatni a belsé tereket, annak érdekében, hogy
alkalmazkodjanak az 0j kornyezeti valtozasokhoz. A fliggetlen szakértéi oldalrol a Magyar
Nemzeti Bank, valamint az OTP Elemzési kozpont biztositott szamunkra atfogd képet a varhato
mikro és makroszintli valtozasokrol. A szaktanacsadoi oldalrol sikertiilt a piac legkiemelkeddbb
vallalatait is elérni a beleértve a JLL Kft.-t, CBRE Kft.-t, Cushman & Wakefield Nemzetkozi
Ingatlan Tanacsad6é Kft.-t, valamint a Deloitte Konyvvizsgalé és Tanacsado Kft.-t. Az
ingatlanfejleszt6i oldalrol megtudhattuk a WING Ingatlanfejleszté és Beruhazo Zrt., valamint a
Gestor Kft. altal prognosztizalt valtozasokat. Végiil, de nem utolsé sorban Budapest els6 és egyben
legnagyobb coworking irod4janak, a Loffice-nak is megismerhettiik a jovére vonatkozéd

varakozasait.



3.3. Interjualanyok
Banai Adam — Magyar Nemzeti Bank — tigyvezetd igazgatd
Borbély Gabor — CBRE Kft. - iizletfejlesztési és elemzési igazgato
Furulyas Ferenc — JLL Kft. — ligyvezet6 igazgato
Gerd Péter — Gestor Kft. alapito, ingatlanszakértd szakkozgazdasz, egyetemi oktatdo a BCE-n
Kibédi Varga Lorant — CBRE Kft. - igyvezet6 igazgatd
Klementz Kata — TASTE LOFFICE Kft. — tarsalapito

Kohari Gabor — Deloitte Konyvvizsgald és Tanadcsado Kft. — igazgatdhelyettes, pénziigyi

N o gk~ o hoe

tanacsadasi szolgaltatasok részleg ingatlantanacsadasi és értékelési szolgaltatasok vezetdje

8. Rado¢ Istvan — IFUA Horvath & Partners Kft. — ligyvezet6 igazgato

9. Szant6 Tamara - Cushman & Wakefield Nemzetkozi Ingatlan Tanacsado Kift. —
irodabérbeadasi vezetd

10. Szeifert Janos — Cushman & Wakefield NIT Kft. — vagyongazdalkodasi vezetd

11. Tardos Gergely — OTP Elemzési kozpont — igazgatd

12. Toreki Szabolcs — WING Ingatlanfejlesztd és Beruhazo Zrt. — projektfejlesztési koordinator

3.4. Feltételezések

(F1): Az irodapiac atalakulasara az Gjfajta technologiai megoldasok és a generacids igények
véltozasa lesz a legnagyobb hatéssal.

(F2): Az alternativ irodapiaci trendek egyre inkabb el6térbe keriilnek, ami negativ hatassal lesz a
hagyomanyos irodabérlésre.

(F3): A home office egyre elterjedtebbé valik a budapesti irodapiacon az ujfajta technologiai
megoldasoknak kdszonhetden.

(F4): Az iiresedési rata a jarvany utani években is folyamatosan novekedni fog.

(F5): Az 0 generaciok tagjainak tobbsége a jovOben isragaszkodni fog az otthoni
munkavégzéshez, ezzel egyiitt pedig kevesebb 1d6t szeretne a hagyomanyos irodan beliil tolteni a
jarvanyt kovetd idészakban.

(F6): Az 1) és meglévd irodahazak kozosségi koncepcid alapjan fognak megépiilni, illetve
atalakulni, mert az irodak kialakitasa soran a kdzosségi terek keriilnek fokuszba.

(F7): At fognak alakulni az egyéni és a privat munkaterek, tobbségében a desk sharing fog

dominalni a hagyomanyos irodédkon beliil.



4. Piaci trendek

Az alabbi fejezetben a legfébb piaci trendeket kivanjuk roviden sszefoglalni, amelyek az
elmult idészakban hatdssal voltak az ingatlanfejlesztésekre. Az 6sszefoglalas szerkesztése soran
nagy hangsutlyt fektettiink Toreki Szabolcs, a WING Zrt. ingatlanfejleszté cég projektfejlesztési
koordinatoraval-, ¢s Kibédi Varga Lorant, a CBRE Kft. iigyvezetd igazgatojaval készitett
interjainkra. Ezek a trendek a magyar ingatlanpiacot vizsgalva keriiltek megallapitasra, azonban

szoros Osszefliggésben vannak a nemzetkozi valtozasokkal is.

4.1. Urbanizacios folyamatok

Mind nemzetkézi, mind hazai szinten megfigyelhetd a lakossdg urbanizacidja, a
munkalehet6ségek és a jobb élet reménye miatt a varosokba koltozés (Kovacs, 2017).
Magyarorszagot vizsgalva kozismert az orszag ,,vizfejlisége”, szamos Osszedllitds alapjan a
legfontosabb vallalkozasok donté hanyada koncentralodik Budapestre és vonzaskorzetébe (HVG,

crer

is biztosit munkaerd-utanpotlast a kiilfoldi cégek kirendeltségeinek (Kibédi Varga, 2021).

4.2. Generacios trendek

Széles szakirodalom dolgozza fel a munkaerdpiacot vizsgalva a generaciok kozotti
kiilonbségeket teljesitmény, képességek, vagy munkavallaloi igények tekintetében (Bencsik et. al.,
2016). Ezen differencialodasok a koztudatban is elterjedtek mar, azonban a pandémia alatt megélt
tilzott otthonlét arra sarkalhatja a fiatalabb munkavallalokat is, hogy a home office helyett
eseteként az irodat valasszak munkatevékenységiikhoz, mint a kozosségi élet szintere (Kibédi
Varga, 2021). A generacios trendeket és az azok megvaltozasaval kapcsolatos varakozasokat

elemzésiinkben részletesebben taglaljuk.

4.3. Technologiai-, épitdipari trendek

Az informécids technologia rohamos fejlddésnek indult itt a COVID-19 hatésara, a tavoli
munkavégzés altal felértékel6dott a megfeleld internetkapcsolat elérhetdsége és ezzel egyiitt az

olyan tizleti kommunikacios feliiletek, mint példaul a Microsoft Teams, Zoom szerepe. Emellett



nagyon gyorsan fejlodik az épitdipari technologia is, ami a fenntarthatosagi szempontokon tul, az

energiakoltségek csokkentése mellett, az ingatlan értékallosagahoz is hozzajarul (Toreki, 2021).

4.4, Kornyezetvédelmi trendek

Manapsag megkeriilhetetlen szempont a fenntarthat6sag egy irodahdz megépitése soran is.
E célbol tobb nemzetkozi épliletmindsitési rendszert is 1étrehoztak, mint példaul a BREEAM,
LEED, WELL és sok mas egyéb mindsitési rendszert (HUGBC, 2021). Tovabba Magyarorszagon
is kezd elterjedni a z6ld kotvények kibocsatasa, melynek zaszloshajoja a CPI Hungary Investments
Kft. volt 2019-ben (MNB, 2020a). A zold koétvények olyan értékpapirok, amelybdl a befolyt

bevételt csak olyan beruhdzasokra lehet forditani, amelyek fenntarthatosagi célt szolgalnak.

4.5. Egészségiigyi valtozasok, a Covid-19 hatasa

Az elmult egy évben fokozott figyelmet kapott a munkahelyi egészségiigy, a fokozott
fert6tlenités és az egyéni higiénia. Bar ezen valtozasok a jarvanymegel6zés végett 1éptek életbe, az
tapasztalhatd, hogy 4ltalanosan kevésbé sujtotta idén barmiféle megbetegedés azokat az
alkalmazottakat, akik a pandémia idején is kozosségben dolgoztak, ideértve az influenza Szezon
okozta fertézéseket is (Kibédi Varga, 2021). Ezen kérdéskorben a vélemények nagyon eltéréek
voltak, valaki gy gondolja, hamarosan visszatér minden a régi kerékvagasba, masok szerint
azonban akar az épitéstechnoldgiai-kovetelményekbe is beéplilhetnek a jarvanymegeldzési

szempontok (Szeifert, 2021).

Osszességében jol latszik, hogy egyszerre tobb piaci trend is erdsen érvényesiti a hatdsat az
irodapiacon. Ezek egyes esetekben felerdsitik egymast, de az is el6fordul, hogy egymas ellen
hatnak. Jelenleg a hazai irodapiacra hat6 legdominansabb trendek k6zé a technologiai és az
egészségiigyi valtozasok sorolhatok. Az tehat, hogy az ingatlanpiac jelentds valtozasokon megy
keresztlil nem kérdés, azonban hozza kell tenni, hogy az ingatlanpiac egy masik tényezdvel is
szoros kapcsolatban all. Ez a tényez6 pedig nem mas, mint az adott orszag gazdasagi
teljesitOképessége. A kovetkez fejezetben tehat az ingatlanpiac nemzetgazdasagi szerepét

kivanjuk bemutatni.



5. Az ingatlanpiac nemzetgazdasagi jelentosége

A gazdasagi visszaesé€s és az ingatlanpiac teljesitménye kozotti kdlcsonhatds bizonyitja az
ingatlanpiac nemzetgazdasagi jelent0ségét, hiszen az ingatlanpiac lekdveti a gazdasagi ciklusokat.
Egy kutatds szerint ez az Osszefiiggés fenndll az eurozéna azon orszagainak esetében is, akik
ugynevezett atmeneti gazdasaggal rendelkeznek (Vincze, 2009). Az atmeneti sz6 nem a gazdasag
ideiglenes voltara utal, hanem piacgazdasagga torténd atalakuldsra vonatkozik. Az atmeneti
gazdasaggal, a piacgazdasag vérkeringésébe ujonnan becsatlakoz6 volt szocialista orszagok
jelentik, melyek az 1989-es rendszervaltast kovetéen jelentds valtozdson mentek keresztiil. gy

tehat Magyarorszag is kozéjiik tartozik (Vincze, 2009).

Az atmeneti gazdasdggal rendelkezd orszdgok ingatlanpiaci szerepldi a kezdeti fejlodési
szakaszban nagyon intenziv aktivitdssal jellemezhetdk, koszonhetd ez a nemzetkozi téke gyors,
nagy volumeni bedramlasanak. Ez nagy mértékben a jogi ¢és pénziigyi szabalyozasok
megvaltoztatasanak eredménye, valamint annak, hogy a héaztartasok képessé valtak jelentds tokét
felhalmozni.  Altalanosan elmondhatd, hogy a gazdasagi konjunkturdk és az ingatlanpiaci
konjunktardk idében kozel egyszerre mennek végbe, azaz az ingatlandgazat teljesitoképessége
katalizalja a GDP novekedését. Ez az egyiranytl mozgas azonban a gazdasagi dekonjunkttra idején
is jelen van. A kutatas arra is kitér, ha egy valsag soran csokkenteni szeretnénk a gazdasagi
visszaesés mértékét €s ezzel egyiitt megakadalyozni a gazdasagi recesszid mértékét, akkor az
ingatlanpiaci folyamatokat folyamatosan nyomon kell kdvetni, elemzéseket kell végezni és

amennyire lehetséges, iranyitani kell (Vincze; 2009).
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Abra 1

A GDP éves valtozasa az Europai Unioban

Meqjeqyzés: Szerandlisan és naptdrhatdssal igazitort adatok alopjdn.

Forras: MNB kereskedelmi ingatlanpiaci jelentés (2020. oktober)

Az Abra 1 azt mutatja, hogy a jarvany hatasara a hazai gazdasag 5,8%-kal esett vissza 2020
elso felében, ami megegyezik a visegradi orszagok atlagaval. A virus megfékezése miatt bevezetett
korlatozasok gazdasagi hatdsa a masodik félévben érvényesiilt hazankban, ami 14%-0s GDP
csokkenést eredményezett. Az unid tobbi tagallamahoz viszonyitva az ipar €s az épitdipar teljesitett
gyengébben, azonban a szolgéltatasok sziikiilése az atlagnak megfeleld volt. Ez tehat azt mutatja,
hogy az clkovetkez0  években  Magyarorszagon  ingatlanpiaci  dekonjunktaraval
szamolhatunk. Ebben az esetben a GDP csokkenése katalizalja az ingatlanpiac csokkenését is, ami

abbol adodik, hogy az ingatlanpiac lekdveti a GDP mozgésat.

Osszességében kijelenthetjiik, hogy az dtmeneti gazdasiggal rendelkezd orszagok esetében
az adott orszag gazdasagi teljesitménye €s az ingatlanpiac valtozasa kozott egy erds kdlcsonhatés
van. Az ingatlanpiac lekdveti a gazdasagban 1étrejovo valtozasokat, ez az egyiranyu mozgas pedig
jelen van a konjunktira és a dekonjunktura idején is. Jelenleg a jarvany hatasara egy gazdasagi
visszaesés figyelheté meg hazankban és természetesen a vilag szamos mas orszagaban is. A magyar
GDP visszaesése miatt arra szamithatunk, hogy a hazai ingatlanpiacon is lesz egy visszaesés.
Ahhoz, hogy jobban megértsiik az ingatlanpiac mitkodését a kovetkezd fejezetben kiemeltiink par

magyar sajatossagot.
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6. A hazai ingatlanpiac helyzete

Mind a szakirodalomban, mind a gyakorlatban szamos csoportositasi lehetdség l1étezik az
ingatlanokat illetéen, egyik lehetséges felosztas a funkcio szerinti besorolas. Funkcid szerinti
besorolas esetén az alabbi ingatlantipusokat kiilonboztethetjiik meg: lakéhazak; gyarak, iizemek; a
szolgaltatd szektor ingatlanjai; kdzépiiletek - a szocidlis szolgaltatasok ellatasa -, egyéb (specidlis)
épuletek (Rostds, 1997). Dolgozatunkban, az irodapiacra helyezve a hangsulyt, elsésorban a
szolgaltatoszektor ingatlanjait helyeztiik fokuszba, ugyanakkor az elemzésben emlitést fog kapni,

hogy felmertil a jovoben lakéasok kialakitasa a jelenlegi irodaprojektek berkein beliil.

A 2008-as valsag 10j fejezetet nyitott a magyar ingatlanpiacon. 2011-ig stagnalas jellemezte
az épitbipart, majd fokozatos felfutasnak indult, amit a nagyfoku épitési kedv alapozott meg (MNB,
2014). Ezt a fokozatosan er6s6dé piaci keresletet olyan valtozasok erésitették, mint példaul az
TAO-csokkentés, és a magyarorszagi ingatlanok fejlesztésébe érkezd kiilfoldi toke Nyugat-
Eurépabol és az Eurdpai Uniodn kiviil orszagokbdl egyarant (Pénzcentrum, 2020). A Kozép-Kelet-
Eurdpai irodapiacon fokozott igény jelentkezett annak kovetkeztében, hogy a pénziigyi szektorbol
szamos cég Magyarorszagon létesitett irodat, elsdsorban Budapesten, kdszonhetdéen az olcso,
képzett munkaerének és a kedvez6 adokornyezetnek (Murakozy, 2017). Az ingatlanfejlesztok az
igények tlikrében keresik a potencialis gocpontokat az irodahazak szamara, igy valhatott példaul a
Vici uti irodadvezet prominens lokaciova annak ellenére, hogy néhany évtizedes tavlatban egy

masodlagos célpontnak tekintették (Bucsky, 2020).

Osszességében megallapithatd, hogy Magyarorszagon 2011-t81 kezdéd8en fokozatos
felfutéas figyelhetd meg a hazai ingatlanpiacon, ami hiizédgazatta tette a szektor, mind a gazdasag
¢lénkitésében, mind széles rétegek visszaintegralasat a munkaerdpiacra (Jardi, 2021). A kovetkez6
fejezetben a magyarorszagi irodapiacra helyezziik a hangsulyt, fokuszba helyezve a budapesti

irodak helyzetét.
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7. A hazai irodapiac alakulasa

7.1. Piaci attekintés

A magyarorszagi ingatlanpiacon az elmult idészak meghatarozo faktorai voltak a budapesti
irodahazfejlesztd beruhdzasok, ebbdl a trendbdl azonban a legtobb varos kimaradt, a legutolsé
idészakig csak Budapest vonzaskorzetére néhany vidéki megyeszékhelyre koncentralodtak a
beruhazasok (Népszava, 2019). Ezen folyamat legf6bb oka, hogy a Magyarorszagra érkezé cégek
a fovarosra fokuszaltak irodakihelyezés szempontjabol, az elmult egy-két évben azonban
érzékelhetéen megjelent az igény a megyeszékhelyek munkaerejének becsatornazasa, példaul a
“shared service center’-ek miikodtetésébe, igy a jovoben varhatok irodanyitasok szamos vidéki
lokacion (VG, 2020). Megkezdddott azonban a mar budapesti irodakdzponttal rendelkezé cégek
terjeszkedése is mas lokalis kozpontokba, friss példa az EY pénziigyi vallalat 2021 marcius 29-ei
bejelentése, miszerint az anyavallalat magyarorszagi harmadik irodajat Pécsett nyitja meg
(EY.com, 2021). Mindezen tul az SSC és a BPO szektor tovabbra is aktiv terjeszkedés tekintetében,
és a szektor szamos cégét varjak még Magyarorszagra irodat nyitni (Szanto, 2021). Bar jelenleg is
szamos nagy irodaprojekt fejlesztése zajlik a fovarosban, 2019-t61 érzékelhetd a beruhdzasi kedv
megtorpanasa, elsdsorban az tliresedési rata emelkedésében, ami 2019-ig fokozatos csokkenést-

stagnalast mutatott (BRF, 2020).
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Abra 2

Irodai alpiacok Budapesten
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Forras: BRF in Portfolio.hu (2017)

A megkiilonboztetett budapesti alpiacok koziil méretét tekintve kitiinik Dél-Buda, illetve
Eszak-Buda. Ezen két, jelentds kiterjedésii alpiac egymastol szegmentalt irodatomboket is
magaban foglal, alalanos vélekedés azonban, hogy ajanlott a varoskdzpont vonzaskorzetében
lokaciot valasztani. Budapesten dsszesen 8 alpiacot kiilonboztethetiink meg (Abra 2). Alapvetden
azt mondhatjuk, hogy a féutvonalakhoz ¢s metrovonalakhoz kapcsolddo helyszinek szamitanak a
legjobb lokacionak és egyes elérejelzések szerint ezek tovabbra is er6sodni fognak. A legnagyobb
alpiac a 3-as metr6 vonalan fekvé Vaci-uti folyos6, melyhez az Gsszes irodaallomany tobb, mint
27%-a tartozik, és 2019-ben példaul a szerz6dések 40 %-a ezen lokacidhoz kottetett (Szdnto, 2021).
A masodik legnagyobb pedig a 4-6-os villamos mentén elhelyezkedd Pesti Kozpont (Futo, 2020).

+w2020-ban t6bb irodahdz atadasa is megtortént, tobbek kozott a BudaPart Gate (18.160
m2), a Budapest One (27.400 m2), az Agora Tower (34 500 m2), a Vaci Greens F (25.050 m2), az
Agora Hub (34 500 m2), a Nordic Light Trio (13.285 m2). A Nem-Kdzponti Pest alpiacon pedig
elkeésziilt az Arena Business Campus elsé fazisa (20.400 m2) és elkeésziilt a Gizella Loft felujitasa
(8500 m2)" (Futo, 2020). Jelenleg a legmagasabb irodabérleti dijak Budapesten a belvarosban

koncentralodik, ezen beliil is az V. kertilet, mint alpiac rendelkezik a legmagasabb bérleti dijakkal
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(Portfolio, 2020d). A keresleti oldalon a 2020-as pandémia dramaian csokkentette az irodabérleti
igényt, ami a piac valamennyi szerepléjét mind a rovid, mind a hosszutavl stratégia

Gjragondolasara kényszeriti (Abra 3).

Abra 3

Kibérelt irodateriilet alakuldasa Magyarorszdgon (m?)
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Forrds: OTP Elemzési kozpont (sajdt szerkesztés alapjan)

Az elmult évek felfutasat irodabérleti igények terén szemmel 1athat6 ciklikussag jellemezte,
melynek viselkedése tovabbi elemzés targyaul szolgalhat. A pandémia okozta keresletvisszaesés a
magyar irodapiac egészét, de legfoképpen Budapestet sujtotta a kiterjedt szolgaltatdszektor miatt.
Az irodapiacot bizonyos kategorizalas jellemzi (a kdzvélemény szamara legismertebbek az A+, A
¢s B kategérids irodék), amit a lokacio, épitési év és a felszereltség mellett szdmos tényezd
befolyasol (NHP, 2021). Jelenleg a budapesti irodak 70 szazaléka tobb, mint 10 éves, a munkaerd
megtartasa érdekében pedig a kovetkezd években nagy hangsulyt kaphat az iroddk modernizalésa,
a mar meglévé kozpontok korszerisitése (Szanto, 2021). Fontos megjegyezni, hogy ezeket az
irodakat mind a pandémia okozta 0j kdrnyezet, mind az altalanos piaci trendek masképp érinti,

melynek jovobeli feltételezett alakuldsat elemzésiinkben kivanjuk részletezni.
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5.2. Makrogazdasagi varakozasok

A makrogazdasagi valtozasokon nyugvo feltételezéseket a budapesti irodapiac alakulasarol
Borbély Gabor, a CBRE iizletfejlesztési-, és elemzési igazgatojaval készitett interjunk alapjan

tekintettiik at.

Amennyiben a 2008-as gazdasagi vilagvalsaggal szeretnénk Osszehasonlitani a mai
helyzetet, akkor azt mondhatjuk, hogy akkoriban 2007 volt a cstcs éve a piacnak, 2009 pedig mar
egy recesszios €v volt. Most pedig azt latjuk, hogy 2019 volt a csucs éve a piacnak és a valsag 2020
masodik negyedévétl mar érezhetd. Azt viszont nem tudjuk még megmondani, hogy mikor fog
ujra fellendiilni a piac, azonban azt mar tudjuk, hogy ez nem fog egy olyan mértékii visszaesést
okozni, mint a gazdasagi vilagvalsag, valamint a piaci korrekcio is hamarabb fog megtorténni. Ezt
négy szalon tudjuk visszavezetni, amelyhez meg kell vizsgalni az akkori és a jelenlegi a
hozamkiilonbséget, a kereslet valtozasat, a bérleti szintek valtozasat, valamint a kinalat szintjének

a valtozasat is (Borbély, 2021).

A hozamszint valtozas nem megkeriilhetd, ezen beliil azt vizsgaljuk, hogy mekkora volt
akkoriban az ingatlanfejlesztés hozamkiilonbsége az allampapirokhoz képest, és ez most milyen
mértékii. 2007-ben iszonyatosan feszes volt a piac, nagyon kozel volt az ingatlanok-, és a
kockazatmentes allamkotvények hozama. Ez azt jelenti, hogyha barmilyen arvaltozas tortént a
piacon, akkor az rogton meglatszott az ingatlanarakban is. Jelenleg ilyen azért nem fordulhat eld,
az ingatlanbefektetést6l elvart hozamok 5,5-6%-nal indulnak, nagysagrendileg hasonléan
alacsonyan voltak a hozamok a 2007-es ingatlanboom csucsan is - ugyanakkor a kockazatmentes
(értsd allampapir) hozam Osszehasonlithatatlanul alacsonyabb most, mint akkor volt. Az alacsony
kamatkornyezet révén most az ingatlanfinanszirozds is olcsobb, az ingatlanok nem
tulfinanszirozottak, és erds a cégek pénzeszkdz-pozicidja. Ez az egész valtozadsnak a monetaris
fundamentumaként szolgal, ami arra enged kdvetkeztetni, hogy barmilyen finanszirozasi valtozas
esetén nem lesz akkora kockazatnak kitéve az ingatlanpiac, mint 2008-ban, ugyanis, ha a
finanszirozési oldal valtozik, annak nem lesz kozvetlen kihatdsa az ingatlanok 4raira, ezaltal az

ingatlanpiac jelenleg sokkal szilardabb labakon all, mint 2008-ban (Borbély, 2021).

A kereslet alakulasaban is megfigyelhetd egy nagy kiilonbség a két valsdg kozott. A
gazdasagi vilagvalsag soran egy gazdasagi zsugorodas kovetkezett be 2009-ben. Egyre kevesebben
béreltek irodat, illetve egyre kisebb teriileteket béreltek, ami hosszl tavon egy negativ spiralt

okozott a piacon. Most azt latjuk, hogy igaz, hogy beszakadt a piac, de nem ez volt az oka, hanem
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maga a koronavirus. A jarvany miatt nem tudtak bemenni az emberek az irodadkba és ez nem azért
tortént, mert a vallalat nem lett volna képes kifizetni az iroda koltségeit. A jelenlegi beszakadas
egy sokkal hirtelenebb, mélyebb ¢és drasztikusabb visszaesés volt, de azt fontos kiemelni, hogy ez
nem finanszirozasi okokbol tortént. Ezért arra lehet kovetkeztetni, hogy ezt a cégek at tudjak
vészelni. Tény, hogy a jelenlegi visszaesés sokkal drasztikusabbnak tlinik, ugyanakkor
kijelenthetjiik, hogy hosszu tavon nem viseli meg annyira a vallalatokat, mint a 2008-as gazdasagi

vilagvalsag (4. abra) (Borbély, 2021).

Abra 4

A budapesti irodak osszteriilete és ag iiresedési rata alakuldsa
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Forrds: CBRE Magyarorszag, 2021 (sajat szerkesztés alapjan)

Az tiresedési rata 2008-as 20-25 szazalék kozotti értéke a piac szerepldi szdmara a mai
napig emlékezetes. A piaci szereplok tobbsége szerint az enyhe emelkedés utan a kihasznalatlansag
ismét csokkend tendenciat fog mutatni, egyesek azonban a ndvekvd kinalat miatt ismét novekvo

tiresedési ratakat prognosztizalnak (Borbély, 2021).

Valamint azt is érdemes kiemelni, hogy most egy teljesen mas dinamikabdl indult a piaci
visszaesés. A fejlesztési volumen sokkal er6sebb volt az el6z6 valsagban - az akkori kisebb
piacmérethez képest. Most is erds a kindlati oldal, de nem érzddik olyan tulfejlesztés, mint 2009-

10-ben. Az irodabérleti dij nem rugalmas €s jelenleg van egy ugynevezett ,,sit and wait” iddszak,
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ami azt jelenti, hogy a bérlék nem fognak azon gondolkodni, hogy bérelnek-e egy 1j vagy szebb
irodat (Abra 5). Most nem gazdasagi logika alapjan hoznak dontéseket, hanem kifejezetten a tulélés

céljabol (Borbély, 2021).

Abra 5

A budapesti irodateriiletek bérletiszerzodéseinek alakuldsa
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Forras: CBRE Magyarorszag, 2021 (sajat szerkesztés alapjan)

A bérleti szerzOdéseket illetden fellépett az allam is a szerzOdésbontasi feltételek
korlatozasa ligyében, hogy csokkentse a piaci bizonytalansagot, ugyanakkor a szerz6dések szama
jelentésen csokkent, a hosszabbitott és a hosszabbitas nélkiili szerz6dések egymashoz viszonyitott

aranya azonban dontéen nem valtozott (Borbély, 2021).

Végiil, de nem utolso sorban a kinalati szintet is meg kell vizsgalni (Abra 6). A kinalat
szintje a gazdasagi vilagvalsag soran nagyon mélyre esett vissza a kiviilrl jové hatdsok miatt,
ekkor nem sikeriilt a V alaku korrekcid, mert egy recesszid volt megfigyelhet6 tobb emelkedéssel
¢és visszazuhandssal, tehat csak egy W alakban tudott korrigalni a piac. Jelenleg azt mondhatjuk,
hogy a kindlat nem esett vissza olyan drasztikusan és hosszli tdvon egy elnyujtott V alaku

korrekciot varhatunk, a piaci szereplok egy komoly visszapattanasra szamitanak (Borbély, 2021).
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Abra 6
Budapesti ingatlanfejlesztési projektek (ezer m?-ben)

Teriilet (ezer m2)
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Forrds: CBRE Magyarorszag, 2021 (sajat szerkesztés alapjan)

Az ingatlan fejlesztési projektek lebonyolitasa koriilbeliil masfél-két évre tehetd, a
pandémia mar éreztette hatdsat a meglévd projektek esetében is - szamos ingatlanfejlesztési
beruhazas legalabb ideiglenesen felfiiggesztésre keriilt -, ugyanakkor mar asztalon 1évo projektek
esetében is ujra kell gondolni a jovedelmezdséget, és az eldszerzddések garancidlis értékeét

(Borbély, 2021).

Osszességében négy fé6 szempontot kell megvizsgalni ahhoz, hogy kijelenthessiik azt, hogy
a jelenlegi piaci visszaesést hosszl tavon sokkal gyorsabban fogja korrigalni a piac, mint azt a
2008-as gazdasagi vilagvalsag soran tapasztalhattuk. Ehhez 6ssze kell hasonlitani a korabbi és a
mostani allampapirok és az ingatlanarak kozotti hozamvaltozast, a kereslet valtozasat, a bérleti

szintek valtozasat, valamint a kinalat szintjének alakulasat.

Makrogazdasagi szempontokat figyelembe véve arra a kovetkeztetésre juthatunk, hogy a
jelen helyzet viszontagsagai a budapesti irodapiacon csupan atmeneti nehézségek, a kereslet és a
kinalat belathatdé 1don beliil ismét egymasra fog talalni. Piaci szereplokkel készitett interjiink
elemz¢sébdl kitlinik, hogy az atfogd varakozasok az el6z6 mondat kijelentéseivel kozel azonosak,

ugyanakkor tanulsagokat kell lesziirniink, és néhdnyan hosszutava nehézségeket is vizionalnak.
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8. Elemzés

A kovetkezd pontokban a budapesti ingatlanpiaccal kapcsolatos varakozasokat kivanjuk
bemutatni, szakértéi véleményeket elemezve. Els6ként a pandémia legnagyobb nyertesét home
office-jelenséget mutatjuk be, ezt kovetéen a hagyomanyos iroda varhatd meghjulasat
részletezziik, végezetiil alternativ irodamegolddsokat jarunk korbe, melyek a jovOben

befolyasolhatjak a piac alakulésat.

8.1. Kilatasok a bérbeaddi oldalon

Az iresedési rata az egyik legismertebb, és legkdzérthetobb mutatdszam az irodapiac
alakulasat illetéen, megmutatja, az irodak mekkora hanyada all jelenleg bérleti szerz6dés nélkiil
(Vg.hu, 2021). Az elmult éveket az tresedési rata folyamatos csokkenése jellemezte, ez a

pandémiaval megtorpant, és 2020-ban ismét novekedett (Abra 7).

Abra 7

A budapesti irodapiac iiresedési ratajanak alakulasa (%)

25,00%
20,00%
15,00%

10,00%

Forrds: OTP Elemzési Kozpont, 2021 (sajat szerkesztés alapjan)
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Az {liresedési rata az magyarorszagi épitdipar 2011-ben kezd6dd felfutdsa Ota stabilan
csokkent, és bar szamos irodakdzpont épiilt azota Budapesten is, csak a 2020-as jarvanyhelyzet
tudta megtorpantani ezt a fajta hatékonysagot. A szakértdi vélemények az iiresedési rata

alakulasarol széles spektrumot fednek le, a tobbség azonban bizakodé a jovot illetden.

Az liresedési rata alakuldsardl az elkovetkezd 5 év tavlataban eltérdek a vélemények,
azonban altalanossagban pozitivak a varakozasok (Kibédi Varga, 2021). Viszonyitasi alap a 2008-
as valsag, amikor a kihasznalatlansdg 20 szazalékra ragott, jelenleg azonban csak a
legpesszimistabb varakozasok vizionalnak 15-20 szazalékos kihasznalatlansagot 2021-re (Tardos,
2021). Az iiresedési rata normalizalodasanak egyik potencialis oka, hogy a pandémia elsGsorban
egy szocialis valsagot okozott, a szolgaltatd szektor jelentds része gazdasagilag stabil maradt
(Furulyas, 2021). Makrogazdasagi szempontbol az inflacio érzékenyen érintheti a piaci
szerepldket, ugyanis a jelenleg a megszokott évi 1-2 szazalék bérleti dij-emelés nem ellenstilyozna

a pénz értéktelenedését, igy okozva fesziiltséget a bérldk és bérbeadok kozott (Furulyds, 2021).

Meg kell azonban jegyezni, hogy az elmult néhany évben mar nem indultak nagy volumenti
ingatlanfejlesztések Budapesten spekulativ mdodon, a jelenlegi beruhazasokra a bankok 30 szazalék
onerd, és eldszerzoédések mellett nyuajtottak hitelt (Toreki, 2021). Kérdés, hogy a 2022-ig lezajlo
fejlesztések utdn az A-, és B kategoridju irodak iiresedési rataja mennyiben fog egymastol eltérni
(Kohari, 2021). Befektetéseket vizsgalva meriil fel, hogy a rendszerint 1,5-2 éves megvalositassal
zajlo projektek hogyan tudnak reagalni a jelenleg bizonytalan piaci kondiciokra (Tardos, 2021).
Az irodapiaci kereslet a 2020-as évben 60 szazalékkal esett vissza, ami Gigyszintén Ovatossagra
sarkalja a piaci szereploket (Klementz, 2021).

Az elmult éveket az eurd erdsddése jellemezte a forinttal szemben, és mivel az
épitdanyagok aranak tobbsége eurdban van meghatirozva, igy az épitési koltségek megtériilése
végett a bérbeadok nem fognak tudni jelentdésen engedni a bérleti dijakbol (Szanto, 2021).
Osszességében megillapithatd azonban, hogy az irodapiac szerepldi 5 éves tavlatban iiresedési rata
tekintetében a pandémia el6tti 5,6 szazalék kornyékére varjak az tiresedési rata alakulasat (Banai,
2021). Erdemes azonban, hogy Kézép-Kelet-Eurdpai viszonylatban a magyarorszagi iiresedési rata

a régid szamos orszaganal alacsonyabb (Szanto, 2021).
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8.2. A home office

A home office kifejezés az otthoni munkavégzést takarja. Ez a munkavégzési forma a
jarvany alatt terjedt el igazan, hiszen a vallalatok rakényszeriiltek az otthonrdl torténd
munkavégzés bevezetésére. A vélemények megoszlanak a tdvoli munkavégzés hatékonysagardl,
hossza tava alkalmazéasarol, azonban elmondhatd, hogy a cégek tobbsége engedékenyebbé valt és

nyitott az otthonrdl térténé munkavégzés iranyaba (Domonkos, 2020).

8.2.1. Elterjedése, alkalmazasi teriiletei

A rugalmas munkavégzés nemzetkozi népszertiségét erésen felgyorsitottak a tavaly tavaszi
lezarasok. A jarvany kirobbandsdval emberek millidinak kellett 4tdllniuk az otthoni
munkavégzésre szinte egyik naprol a masikra. igy 2020-ban elsésorban az otthoni munkavégzésen
volt a hangsuly, ezzel egyiitt pedig az otthoni munkakornyezet megfeleld kialakitasaé volt a £6
szempont. Ez magaval hozta az uj szoftverek hasznalatanak elsajitasatasat, a videdkonferencidkat
¢s az online eseményeket, ezaltal pedig a cégkultura atalakulasat is. A vakcina megjelenésével
azonban egyre inkabb kezd Kiszorulni a listavezet6 helyrél, hiszen az emberek majd most kezdenek
visszatérni a ,,kényszer home office-bol” az irodakba (Futo, 2020).

Egy amerikai tanulmanyban a lezarasok eldtti és utani allapotokat hasonlitottak Ossze,
melyben azt vizsgaltak, hogy a pandémia egyes Szakaszaiban mely iparagakban és munkakorokben
dolgoztak nagyobb ardnyban otthonrdl a munkavallalok és a tAvmunka lehetdségének mi volt a
feltétele. 2020 februarjaban még az latszott, hogy azokban az iparagakban dolgoztak nagyobb
aranyban home office-bol, ahol ezt az adott munkakor, valamint a vallalati infrastruktira konnyen
lehetdvé tette. Az olyan munkahelyeken jellemzden kisebb aranyban dolgoztak otthonrél, ahol a
munkavallalok kozotti koordinacié szerepe kiemelten fontos volt. A majusi adatok alapjan mar
inkabb az latszodott, hogy a technoldgiai tényez6 nagyon erds Volt, ezzel egyiitt a koordinacio és
az otthonit munkavégzés kozti kapcsolat teljesen szétesett. Tehat olyan munkahelyeken is elkezdték
alkalmazni a home office-t, ahol ennek nem voltak adottak a feltételei (Juhdsz et. al., 2020).

Fetter Valéria vallalati HR tanacsadd véleménye szerint elképzelhetd, hogy sokan a poszt-
pandémias idészakban is nyitottak lesznek a home office-ra és felismerik, hogy bizonyos
munkakoroket, feladattipusokat sokkal hatékonyabban lehet otthoni koriilmények kozott végezni.

Ilyen teriiletek kozé tartozik példaul a pénziigy, szamvitel, IT, marketing és a HR is. Azonban az
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allami cégeknél és konzervativabb moédon miikodé munkahelyeken biztos, hogy vissza fognak térni

a munkahelyi kornyezetbe (Bodogh, 2020).

8.2.2. Nemzetkozi és hazai tapasztalatok

Az elmult évtizedben szamos iparagban, munkakdrben nem volt jellemz6 az otthoni
munkavégzés, melynek elsédleges oka a munkaltatoi oldalrdl jelentkez6 bizalmatlansag, valamint
a tavolrdl torténd munkavallaléi kontrollgyakorlés sikerességével kapcsolatos kételyek felmertilése
volt (Szabo, 2020). A rendszeresen otthonrol dolgozé 15-64 év kozotti munkavallalok unios atlaga
2019-ben 5,3% volt. Ez az aranyszam hazankban még elenyészébb, csupan 1,2%-volt. Ugyanebben
az évben azok a céges eszk6zok, amelyek lehet6vé tették volna az otthonrdl torténé munkavégzést
sokkal nagyobb aranyban voltak jelen. Az ilyen eszk6zokkel rendelkez6 cégek aranyanak az unios
atlaga 28%-volt, melytél Magyarorszag sem volt elmaradva a maga 24%-aval. Osszességében
elmondhat6, hogy az otthonrol torténé munkavégzés sokkal nagyobb aranyban volt adott, mint
amennyire a munkaltatok ezt ténylegesen kihasznaltak (Szabo, 2020).

A pandémia jelentds valtozast hozott az otthoni foglalkoztatas terén is, melyet a KSH
kutatasa is alatamaszt. A kutatas soran 508 hazai szervezetet kérdeztek meg az 1. és 2. hullam
tapasztalatairol (Poor et. al., 2020a). A pandémia elsé fazisahoz kapcsoldodva a felmérésbol
kideriilt, hogy a harmadik legnagyobb kihivast a home office bevezetése jelentette a cégek szamara
a hatékony belsé kommunikacio és kapcsolattartas, valamint a létszamgazdalkodas, a munkaerd
megtartasa/biztositasa utan. A masodik hullamban a motivacio és az elkotelezettség fenntartasa
vette at a 3. legnagyobb kihivast okozo tényezd szerepét, igy a home office a negyedik helyre
cstszott vissza (Poor et. al., 2020b). Az els6 fazisban az otthoni munkavégzés engedélyezése nagy
mértékben 81%-ban volt jellemz6 a vizsgalt vallalatoknal (Poor et. al., 2020a). A masodik vizsgalt
fazisban augusztus ¢és november kozott kis mértékben visszaesett, 74%-ra, ami nagy
valoszinliséggel annak koszonhetd, hogy ebben az iddszakban feloldottak szamos korlatozast, igy
sok cég ragaszkodott ahhoz, hogy a munkavallalok az irodabol végezzék a munkajukat (Poor et.
al., 2020b).

Viarhatoéan néni fog a home office-ban dolgozok ardnya, ami a cégek irodateriiletének
csokkenéséhez fog hozzajarulni, azonban ezt egyelére nem lehet elére megbecsiilni. Ezzel
parhuzamosan az irodateriiletek novekedésére is van esély, hiszen a munkavallalok biztonsaganak

elétérbe keriilésével, a tavolsagtartds miatt elméletben ellenstilyozni lehet az tdvmunka okozta
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csokkenést. Az tliresedési rata rovid tdvon biztosan tovabb fog emelkedni. Egyes becslések szerint
2022-ig akéar 200.000 m? kihasznélatlan irodateriilet is megjelenhet a hazai piacon, ezaltal pedig az
tiresedési rata elérheti a 15%-ot. Azonban ez a 15%-os iiresedés sem okoz komoly gondot, elég
csak belegondolni, hogy a 2008-as valsag alatt enneck majdnem duplaja volt az tiresedés (Futo,
2020). Tobb cég vizsgalja, miként tudna feleslegessé vald irodateriileteit albérletként kiadni,
azonban az ilyesfajta levalasztasoknak komplex torvény szerinti eldirdsai és adatbiztonsagi

kérdései vannak, ezért ez varhatdéan még egy elhuzodo folyamat lesz (Szanto, 2021).

8.2.3. A home office munkavallaléi szemszogbol

Sokan pozitivan €élték meg az otthoni munkavégzést, hiszen a jarvany el6tt ez csak kevesek
szamara volt elérhetd. Ez a fajta munkavégzés szamos hétkoznapi kényelmetlenségtdl szabaditotta
meg az embereket, beleértve reggeli koran keléseket, és a hosszas varakozasokat a dugoban. Nem
IS csoda, hogy sokak a jarvany utan is ragaszkodnanak az otthoni munkavégzéshez (Futo, 2020).
Azonban kutatasok kimutattak, hogy a home office-ban toltott id6 egészséges aranya maximum
heti 2-3 nap. Amennyiben az otthon t51tott id6 meghaladja ezt a szamot, az karos hatassal lehet az
egyén dolgozoi elkdtelezddésére és mentalis egészségére, a kollégakkal vald kapcsolatokra, ezaltal
pedig a cégkultarara is (Szanto, 2021). A Futureal Csoport tarsalapito-tulajdonosa, Futd6 Gabor
szerint az 1j generaciok valtozo igényei is egyre erdteljesebben hatnak a piacra, mert egyre tobb
fiatal munkavallalo csak gy szerzédik, ha hetente par napot otthonrdl dolgozhat (Portfolio.hu,
2020b).

Az eddigi kutatasok azt mutatjak, hogy a digitalisan legaktivabb és agilisabb Y generacio
szamara az otthoni munkavégzés mellett tovabbra is ugyanolyan fontos a szerepet képvisel az iroda
megléte, s ennek mindsége az ottani munkat timogaté infrastruktira, valamint a tarsas kapcsolatok
kiépitése. A generacid szamara kiilonosen fontos, az egyes irodaterek tevékenységek és funkciok
szerinti optimalis elosztasa, ezen beliil kiemelt szerepet kapnak az irodan beliili elvalasztott részek,
kisebb helyiségek, ahol el tudjak intézni akar a maganbeszélgetéseiket vagy be tudnak iilni a
laptopjukkal elmélyiilt munkat végezni (Portfolio, 2020c).

Egy nemrégiben publikalt kutatds szintén a home office munkavallaloi tapasztalatait
elemezte ki. A felmérés soran Gsszesen 3630 embert kérdeztek meg. A nemek szerinti eloszlas
kozel azonos aranyban oszlott meg, a kitoltok 57%-a férfi és 42%-a nd volt. Osszesen 5

korcsoportot vizsgaltak. A legnagyobb aranyt a 41-55 év, valamint a 25-40 év kozotti valaszadok
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adtak, tehat tobbségében az X generacio képviseltette magat. A kutatasbol tobbek kozott az is
kideriil, hogy a valaszadok koziil a munkavallalok tobbsége, 56%-a ugy gondolja, hogy mar soha
tobbé nem fogunk visszatérni a pandémia el6tti idészakhoz, tehat sokkal tobb 1d6t toltiink majd
home office-ban a jovoben is. A vezetok ennél sokkal nagyobb szazaléka, 70%-a gondolja gy,
hogy ezentul sokkal tobbet fogunk otthonrél dolgozni. A munkavallalok tobb, mint 80%-a egyetért
azzal az allitassal, hogy a jovében Magyarorszagon egyes meghatarozott teriileteken alapvetd
munkavallaléi jog legyen a home office. Ezzel az allitassal a senior beosztottak is egyetértenek,
azonban a felsdvezetdk csak 68%-a tamogatna a munkavallaloi jogként torténd rogzitését
(Gosztola et al., 2020).

A home office magaval hozta a munka és maganélet kozott fennalld egyensuly felborulasat.
Ezzel kapcsolatban a jovében akar olyan pontok is bekeriilhetnének a munkaszerzodésbe, amelyek
segitik ujra megtalalni az egyensulyt az otthoni munkavégzés alatt is. A valaszadok, 74%-a
kivanatosnak tartja, hogy az erre vonatkozé iranyelvek a késébbiekben bekeriiljenck a
munkaszerzddésbe. Ez az ardnyszam kozel azonos a munkavallalok és a vezetdi pozicidoban 1évok
esetében is. Jelenleg a home office kizardlag a munkaado és a munkavallalo kozott 1étrejovo
egylittes megallapodason alapulhat, melyben a munkaltaté felé¢ feltételként szerepel, hogy a
munkavallalo részére biztositania kell a tipikus munkaviszonyhoz vald visszatérés lehet6ségét.
Arra a kérdésre, hogy hajlandoak lennének-e elfogadni, hogy mostantdl csak és kizarolag otthonrol
dolgozzanak a valaszadok véleménye nagyon megosztd, mert csak a valaszadok felének nem
jelentene problémat, a masik felének azonban ez problémat okozna. Itt azonban megfigyelhet6 egy
érdekes eltérés a korcsoportok kozott. Megfigyelhetd, hogy minél idésebb valaki, annal kevésbé
tudja elképzelni, hogy kizarolag home office-bol dolgozzon (Gosztola et al., 2020).

A munkahelyi kozosséggel fontossagaval kapcsolatban arra a kérdésre keresték a valaszt,
hogy ha a jévoben nagyrészt otthonrol fogunk dolgozni, akkor ebben az esetben milyen gyakran
lesz szlikség csapatépitd és szabadidds tevékenységekre. Itt szintén érdemes kiilon kezelni az egyes
korcsoportokat. Jellemz6en az idésebb korcsoportok tagjai, azaz X generacio képvisel6i és a
boomerek igénylik a kollégaikkal valé talalkozast heti rendszerességgel. Ez a 25 év alattiak csupan
7%-nak lenne fontos. Tobbségében szamukra elegendd lenne a két hetente vagy havi
rendszerességgel torténd talalkozas is. Az otthoni munkavégzés sokak szamara uj felallast jelentett,
egy olyan 1j munkavégzési format, ami igen nagy alkalmazkodast igényelt a munkavallal6tol és a
kornyezetétdl is. A valaszadokat leginkabb az informaciohiany vagy annak lassti aramlésa zavarta,

valamint az online tér miatt megjelent potyautasok, akik nem segitették el6 a munka
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eléremenetelét, hanem sok esetben még hatréltattak is azt. Erdekes, hogy a 25 év alattiakat sokkal
nagyobb mértékben zavarta a magany ¢s ezzel egyiitt kisebb mértékben az informacié hianya és

lassu aramlésa, mint az idésebb korcsoportok tagjait (Gosztola et al., 2020).

8.2.4. Az otthoni munkavégzés szakértéi és munkaaddi szemszogbol

Az otthoni munkavallalas a jovében sokkal erésebb lesz, azonban mindemellett az irodai
munkavégzés is fontos marad. ,,Nem hiszem, hogy a fiatalok, akik karriert szeretnének épiteni,
kapcsolatokat épiteni és fejlédni, azok otthon szeretnének maradni” (Kibédi Varga, 2021).
Valészintileg egy hibrid megoldas lesz elképzelheté a jovoben, amely soran az irodai és az
otthonrol torténd munkavégzés rugalmasabba valik. R4jottek a cégek, hogy nem sziinik meg a

munkavégzés attol, hogy otthonrol dolgoznak a kollégak.

Azonban az is megmutatkozott, hogy valamilyen szinten muszaj bejarni az irodaba, hiszen
vannak olyan vallalati szokasok, kulturalis elemek, amelyeket tavolrol nem lehet atadni (Furulyas,
2021). LEn azt gondolom, hogy a home office borzaszto lassan robbant volna be, mert szerintem
valosziniileg a cégvezetok kozott kellett volna egy generdciovaltds ahhoz, hogy ez trend utat térjon
maganak. Viszont a jarvany dltal kideriilt az, hogy ez teljesen lehetséges, mert alapvetéen a
Munkavallalok szeretik ezt, természetesen bizonyos hatdrok kézott” (Tardos, 2021). A home office
alkalmazasa részben kulturalis kérdés. Ahol a ,, munkahelyi kultiira magvait megfeleléen el tudjik
tiltetni az emberek fejében” emberek fejében és ahol nem élnek vissza ennek a lehetdségével, ott
ez is egy kifejezetten j6 megoldas lehet (Szeifert, 2021). Ugyanakkor a home office alkalmazasa
az interjuk soran is kideriilt, hogy egy megoszto téma, hiszen vannak szkeptikus vélekedések is. A
WING Zrt. projektfejlesztd koordinatora szerint a home office nem fog eldretdrni, a heti 1-2 nap
biztosan megmarad, de a home office hosszlitavon torténd huzamosabb alkalmazasa dnmagaban
nem teszi lehet6vé a hatékony munkavégzést. Az is elképzelhetd, hogy a home office-rol hosszu

tavon ki fog deriilni, hogy semmilyen szinten nem j6 (Gerd, 2021).

8.2.5. A home office jovdje

Az el6z6 fejezetek is alatamasztjak azt a tényt, hogy az otthoni munkavégzés hossza tavon
veliink marad, azonban ez egy-egy vallalatnal sok mindentél fiigg, beleértve a vallalat
tevékenységét, az otthon kialakithatd optimalis munkakdrnyezet lehetéségét, valamint a vallalat

céljat. Az otthoni munkavégzés tovabbra is egy jo megoldast nyujthat a vallalatok
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koltségesokkentéssel kapcsolatos intézkedéseire. Ez egy jo alternativa lehet akkor, ha a vallalat
szeretne Uj munkavallalokat toborozni, azonban nem szeretné ndvelni az bérlet iroda méretét, de
akkor is, ha a vallalat csak megtartana az aktualis dolgozoi 1étszamot a bérelt irodatér csokkentése,
ezaltal az irodabérleti dij csokkentése mellett. A kényszerliségbdl kiprobalt munkavégzés olyan
szervezeteken beliil is megoldast jelent, ahol a jarvany el6tt szkeptikusak voltak a hatékonysagaval
kapcsolatban (Slabéczi, 2020).

A home office feltételeit sok cég mar megteremtette a pandémias idészak alatt, ha ezek a
meglévl rendszerek mar biztositjak az otthonrdl torténé munkavégzés feltételeit, akkor a
késobbiekben mar nem kell komolyabb beruhazassal szamolniuk. A kényszerhelyzet szamos
vallalatot késztetett az optimalizalasra, innovaciora, kreativ gondolkodasra, ezaltal ezt egy pozitiv
hozomanyként is értelmezhetjiik. Valamint sok vezet6 ezaltal tanult meg bizni a kollégaiban, ami
a késObbiekben nagyobb nyitottsagot jelenthet a tavoli munkavégzés felé. Illetve azon vallalatok is
kiemelkedhetnek, akik ezt figyelembe veszik a jovében mind a toborzas, mind pedig a munkaerd-
megtartas terén (Slabéczi, 2020).

Az elézéekben egy teljes képet kaphattunk az otthoni munkavégzés érintettjeitdl, beleértve
a szakért6ket, munkaadokat és a munkavallalokat is. Varhatoan a home office szerepe a jovében
még inkabb feler6sodik, igy ez a munkavégzési forma is egyre inkabb elfogadottabb lesz a
vallalkozasok széles korében. Ez azonban jelentds hatassal lesz a hagyomanyos irodak funkcionalis

és térszerkezeti atalakulasara is, melyrdl a kovetkezd fejezetben irunk.

8.3. A hagyomanyos iroda

A hagyomanyos irodéak alatt elsésorban az A, B és C kategorids irodaépiileteket értjiik.
Tehat minden az olyan irodatipust, amelyek nem tartoznak az altalunk definialt alternativ irodak

¢s munkavégzeési helyszinek kozé.

8.3.1. Aziroda funkcidja

Fontos kiemelni, hogy az irodak funkcidja a cégek szadmara eddig is vallalati kultiranként
mas-mas szerepet toltott be, mely foleg az iparagi tevékenység, illetve konzervativ / home office

iranyaba nyitott vezet6ség szerint oszlott meg (Furulyds, 2021). Az elmult egy év tapasztalati
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tanulsdgaként megallapithat6, hogy a home office pszichésen megterheld, és az alkalmazottak
igénylik a munkatarsaik tarsasagat (Gerd, 2021). Mig 2020-as valtozasokig a munkavallalo
oldalarol jelentkezett az igény az oOtthoni munkavégzés lehetdségére, jelenleg az latszik
kirajzolédni, hogy a fiatalok nem valasztjdk majd azokat a cégeket, amelyek ,,otthoni

rabszolgamunkara itélik 6ket” (Rado, 2021).

Valészinli néni fog a kozosségi terek nagysaga irodan beliil, ami kompenzalhatja a
kevesebb irodaban tartézkoddé munkatars miatt felszabadul¢ tertiletet. Ez a fajta felszabadulo tér a
kozosségépitésnek €s a rekreacionak nytjthat teret, ami elengedhetetlen a lojalitas Kialakulasanak,
maskiilonben nem alakul ki céges identitas, és az alkalmazottak barmikor tovabballnak (Furulyas,
2021). ,,A jarvany miatt az iroda taldlkozasi hellyé valt, egy meeting point-ta alakul, nem az
elmélyiilt csendes 6nallo munkavégzés a szerepe. Mindenki tud otthonrdl dolgozni, ha bemennek,
akkor nem azért mennek be, hogy ott dolgozzanak, hanem azért, hogy egymdssal talalkozzanak"
(Rado, 2021). A harom varhato trendként a kozosségi teriiletek és az Gjra eldkeriild bokszok miatti
irodai teriiletndvekedés, a rotacids hetek miatti csokkentett négyzetméter-kdvetelmény, illetve a

virtualis irodaterek elGretérése varhato (Klementz, 2021).

8.3.2. Aziroda belsé térszerkezetének atalakulasa

Az irodak belsé térszerkezetének atalakulasarol mar szamos kiilonbozo feltételezés 1étezik.
Ebben a fejezetben arra keressiik a vélaszt, hogy a hazai kdrnyezetben vajon mely szcenariok
fognak megvalosulni. Az irodak atalakulasara tobb tényezd is hatassal van. A jovoben varhatoan
novekedni fog az otthonrél dolgozok aranya, valamint az irodak funkcionalis hasznositasa is
megvaltozni latszik. Mindemellett a technoldgiai fejlddés magaval hozza az egyre modernebb
szoftverrobotok alkalmazasat, melyek befolyasolhatjak a jovébeli munkavégzés modjat és helyét
iS. A jovOben varhatéan er6sddni fog a megosztott asztalos (desk sharing) elrendezés, ami azt
jelenti, hogy a munkavallaloknak nincs allandé sajat asztala, hanem mindig az aktualis munkajanak
megfelelden tudja eldre lefoglalni azt (Marciniak et. al., 2020).

Emellett varhatoan a ,,hot desk” koncepcio is egyre szélesebb korben elterjed majd, ebben
az esetben a munkavallalok nem foglaljak le elére az asztalokat, hanem mindig az aktualisan
elérhetd asztalok koziil tudnak valasztani. A ,,hot desk” és a ,,desk sharing” kozott az a 6
kiilonbség, hogy a desk sharing esetén van lehetdség eldzetes asztalfoglalasra, a hot desk-nél pedig

nincs. Ezekkel az asztalfoglalasi rendszereknek az elsédleges célja, hogy visszaszoritsak az irodai
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rendetlenséget (clean desk policy) ugyanakkor az is igaz, hogy jelen pandémias helyzetben ez a
rendszer csokkenti a munkavallalok egészségiigyi biztonsagérzetét (Marciniak et. al., 2020).

A jarvany ravilagitott a higiénia fontossagara, ami fokozhatja az irodakat iizemeltetd
(facility management) cégekkel szembeni egészségiigyi elvarasokat. A munkavallal6i biztonsag
egyre erételjesebb szerepet kap az irodak Kialakitasanal is, mely nem csupan a tavolsagtartas miatt
kialakult egy fore esé tér novelésében jelenik meg, hanem az egyes munkaallomasok teljes korii
clszigetelésében, valamint az open office tér varhaté csokkenésében is megjelenik. A
szolgéltatokdzpontok vezetdinek 64%-a tervezi ujragondolni az irodai terek elrendezését és
berendezését, ezaltal pedig egy olyan fenntarthat6 irodamodell kialakitasara torekszik, ami jarvany
utani idészakban is képes szolgalni a vallalat hatékony mikodését. (Marciniak et. al., 2020).

Abra 8
Az irodatér kialakitisanak lehetséges jovobeli megoszldasa a szolgaltatokozpontok

valaszainak aranydban
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Informalis és formalis talalkozohelyek
B Kollaboracios munkat és szocialis interakciot biztosito terek

B Egyszemélyes irdasztalok

Forrds: Marciniak et al., 2020 (sajdt szerkesztés alapjan)

A valaszadok 41%-a szerint az egyszemélyes asztalok 40%-ot, a kollaboracios munkat és
szocialis interakciot biztosito terek 30%-ot, az informalis és formalis talalkozohelyek pedig 20%-
ot fognak kitenni a jovébeli irodak belsd szerkezetében (Abra 8). A valaszadok 30%-a szerint ez
az arany egy kicsit jobban eltolodik kollaboracios terek rovasara, az egyszemélyes asztalok felé. A
megkérdezettek 18%-a ugy gondolja, hogy az egyszemélyes ir6asztalok fognak dominalni az teljes

irodatér legalabb 80%-aban. A felmérésben résztvevok 11%-a szerint pedig az el6z6 harom
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szcenarié nem fedi le a jovobeli irodak térbeli elosztasat, 6k mas felosztasokra szamitanak

(Marciniak et al., 2020).

A desk-sharing elkeriilhetetlen a jovére nézve, ez mindenképpen meg fog erésédni az
irodakban. Csak azoknak lesz sajat asztala az irodan beliil, akinek munkajukbdl adéddan ez
elengedhetetlen, példaul ilyen a recepcios, a pénziigyes és a HR-es munkakér is (Rado, 2021).
Ugyanakkor az alkalmazottak irodan beliili helyvaltoztatasa noveli a kollégakkal valo interakciot,
kozvetlenebb 1égkort teremtve (Szanto, 202 1). Munkaadoi szempontbol koltségmegtakaritast jelent
viszont, ha azzal is kalkulalunk, hogy a tavolsagtartas miatt nagyobb lesz az egy fore juto tér, akkor
ez azt jelenti, hogy az iroda bérleti koltsége hosszl tavon nem fog valtozni (Banai, 2021). A desk-
sharing alkalmazasa a versenyszféraban fog elterjedni, ahol kiemelt szerepe van a hatékonysagnak,
ezzel szemben az dllami szféraban megmarad az, hogy mindenkinek van sajat asztala, mert itt nem
elsddleges szempont a hatékonysag (Gerd, 2021). Nem asztalt kell biztositani az emberek szamara,
hanem inkabb egy zarhatd szekrényt, ahova a személyes dolgait be tudja tenni a munkavégzést
kovetden. Ez nagyon higiénikus megoldas, mivel asztalfeliileteket ezaltal a takaritd személyzet

megfelelden tudja kezelni (Szeifert, 2021).

Nagyobb aranyt fognak képviselni a kozosségi terek, valamint olyan terek keriilnek
kialakitasra, ahol fokuszalt munkavégzés végezhetd. A tavolsagtartdsnak tovabbra is fontos
szerepe lesz, emellett open office aranya csokkenni fog (Kibédi Varga, 2021). Az olyan kreativ,
telekommunikacios eszkozokkel jol felszerelt irodai zonék kialakitasara fog helyez8dni a hangsuly,
ahol lehet6ség nyilik a rovid belsé egyeztetésekre (Szdnto, 2021). Meg fognak erésddni az
irodakhoz kapcsolodo, kiilonbozd szolgéltatasokat nyujtd vallalati tevékenységek. Beleértve a
belsdépitész vagy lakberendezd, illetve az irodatér kialakitasaval foglalkozo cégeket is, mert ezek
a vallalatok képesek elkésziteni egy olyan alaprajzot, egy un. space plan-t, ami az adott vallalat
profiljanak a lehet6 legidealisabb kialakitassal biztositjia a hatékony és biztonsagos

munkakornyezetet (Toreki, 2021).
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Abra 9

Egy minta irodatér kialakitasi lehetiségei 100 fi részére
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Forras: Jones Lang LaSalle 1P, 2020 (Sajat szerkesztés alapjan)

Az Abra 9 vizualisan is jol szemlélteti a fentickben emlitett jovSbeli irodatér kialakitasi
lehetségeit. Az abran a harom legvaldsziniibb jovobeli szcenari6 lathatd. Az els6 szcenarid
hasonlit leginkabb a pandémia el6tti idészakban is mitkodo irodak elrendezésére. A home office-
bol dolgozok aranya alacsony, jelen esetben 10%. A legnagyobb aranyt az egyszemélyes
irdasztalok képezik, és a kollaboraciés munkat és szocialis interakciot biztositd terek az iroda
nagyjabol 20%-at teszik ki. A 2. szcenari6 egy flexibilisebb munkavégzést tesz lehetové, ez
leginkabb egy rotacios alapon miikodé hibrid rendszernek a leképezédését mutatja. A rendszeresen
otthonrdl dolgozok aranya 40% koriil mozog, az irodan beliil tovabbra is lehetéség van, mind az
egyéni, mind pedig a csapatban torténé munkavégzésre. Itt mar megjelennek az informalis ¢és
formalis talalkozasra szolgald terek is. A 3. szcenarioban fele-fele aranyban dolgoznak a
munkavallalok irodaban és otthonrol. Ez a leginkabb eléremutatd dbra, mert itt mar élesen eldtérbe
helyez6dnek az informalis és formalis talalkozasra szolgald, valamint a kollaboraciés munkat
elésegité terek. Az iroda funkcidja ebben az esetben mar inkabb tarsaskapcsolatok kiépitését,
mintsem a fokuszalt munkavégzést szolgalja. Osszességében elmondhatd, hogy minél inkabb né

az otthonrdl dolgozdk aranya, anndl inkabb nd az igény az irodan beliili kdzosségi terekre.
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8.3.3. Az épiilettechnoldgia és a kornyezettudatossag fontossaga

A ,,z0ld irodak™ kialakitdsa nem csak kornyezetvédelmi szempontbol kiemelten fontos,
hanem pénziigyi szempontbodl is, mert magasabb bérleti dij ellenértékében keriil a piacra, valamint
az 1d6 mulasaval magasabb aron lehet eladni az igy értékallobb épiiletet. Egy ilyen épiiletnek
sokkal kisebb a befektetési kockazata is. Arra is tobb tanulmany sziiletett, hogy egy zold mindsitett,
egészséges épiiletben az emberek hatékonyabban tudnak dolgozni, jobb a kozérzetiikk, ami a
munkaltatd szempontjabdl is jo, hiszen adott idon beliil tobb pénzt tudnak termelni a munkavallalok
a vallalat részére (Toreki, 2021). Az embereknek egyre nagyobb sziiksége van arra, hogy az irodan
beliil is természetes anyagok vegyék koriil 6ket, ez azigynevezett biofilia. Ehhez pedig olyan
technoldgiat is alkalmaznak, ami a zoldfalak beépitésén, faanyagok hasznélatan és szobandvények

irodan beliili elhelyezésén is tilmutat.

Egy masik eléremutato trend a PropTech (Property Technology), ami a rendelkezésre allo
technolégiak alkalmazaséaval segiti az ingatlanpiachoz kapcsolodo technologidk hatékonysagat.
Manapsag olyan okos vildgitasok vannak, amelyek lekovetik az emberi test napfényhez vald
alkalmazkodasat, masnéven az emberi szervezet cirkadidn ritmusat, ezéltal a fény erdssége, a
szinhdmérséklet és a szindsszetétel is a napszakhoz igazodik. Az 1j vilagitdsok mar érzékelik a
kiils6 fényt is, ezaltal lehetdség nyilik arra, hogy az adott zonaban 1évé vilagitas a kiils6 fények
hataséara folyamatosan valtozzon. A fénynek fontos szerepe van a munkahelyi kozérzetjavitasban,

ezaltal pedig a technoldgia er6sen hozzajarul a hatékonysagnovekedéshez is (Toreki, 2021).

A modern irodahazakban mar a BMS (Building Management System) épiiletiizemeltetési
rendszereket is széles korben alkalmazzak, ami tulajdonképpen az irodahazban talalhatéd eszkdzok
Osszekottetésére és okos lizemeltetésére szolgal, amely soran gyakran az Al (Artificial Intelligence)
technologiat is alkalmazzak. Ezaltal maga az épiilet figyel és a megfigyeltek alapjan beavatkozik,
a mesterséges intelligencia segitségével pedig tanul is (Toreki, 2021). “Ez nagyon bonyolult
rendszer, de ugyanakkor roppant fontos is, mert a jovo errdl szol. Egyrészt a rendszer bevezetése
az energiahatékonysag maximalizalasaval Oridsi koltségesokkentést eredményez, masrészt
biztositia a munkavallalok kényelmét és ezaltal kozvetleniil és kozvetett modon is hozzdjarul a
hatékony és biztonsagos munkavégzéshez.” (Toreki, 2021) Az informatikai rendszerek fejlesztése
kozott érdemes megemliteni a megnovekedett igényt a minél hatékonyabb és sokkal inkabb

felhasznalobarat szoftverekre is példaul targyalasok lebonyolitasahoz (Szanto, 2021).
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8.3.4. Egészséges és immunis irodak

A jarvany miatt el6térbe keriilt a higiénia fontossaga az irodai kdrnyezetben is. Ez egyre
inkabb fontos szempont az iroddk kialakitasa, valamint a hétk6znapi miikddtetése soran. A
fenntarthatd mindsitéseken tul, mara léteznek immunis irodamindsitések is, azonban az utdbbi
mindsités még olyan frissnek szamit a piacon, hogy az tipusu irodak szabvanyositasa jelenleg is
folyamatban van. A lIényege, hogy egészségligyi szempontbdl felmérnek egy irodat vagy akar egy
egész éplletet és amelyik megfelel az elére megadott szempontrendszernek, az megkaphatja az
immunis iroda mindsitést. A technologia nagy része Proptech, hiszen az immunis iroda az un. okos
irodakhoz tartozik, azzal a kiilonbséggel, hogy az immunis irodak elsédleges célja a munkavallaloi
egészségmegdrzeés, egy olyan biztonsagos tér kialakitasa, ahol a dolgozok nagyobb biztonsdgban
érezhetik magukat, mint a sajat otthonukban vagy akdr a szabadlevegdn. Az 1j bérldi igények

felmeriilése pedig hosszatavon hozzajarulhat az irodak bérletidij novekedéséhez is (Toreki, 2021).

Egy immunis iroda kialakitasban az épitészek és mérnokok mellett egészségiigyi szakértok
is részt vesznek. EQy ilyen irodaban kiilon karantén szoba keriil kialakitasra, annak érdekében,
hogy az esetleges fertézések esetén minél hamarabb elkiilonithetd legyen az érintett, ezzel
megfékezve a betegségek terjedését. Valamint olyan szelléztetd rendszerrel és friss levegot szallitd
légkondicionalokkal is felszerelt, ami a folyamatosan tudja biztositani a teljes irodatér 1égcseréjét
(Timu et. al., 2020). Az egészség megorzését eldtérbe helyezo irodak kialakitasa magaba foglalja
tobbek kozott a takaritasi protokollokat, a felvonok kihasznaltsagi maximumat és az irdnyitott
jelzéseket a k6zos helyiségekben és az irodateriileteken (Kalita, 2020). Arra is vannak mar példak,
hogy az egyes helyiségekben érzékelék kdvethetnék nyomon, hogy a dolgozok megfelelden és
megfelel6 ideig mossak-e a keziiket. Valamint egyre inkabb el6térbe kertil az okostelefon- és hang-
vezérelt eszkozok beépitése, melyek minimalisra csokkenthetnék a fert6zések terjedésének
kockazatat azaltal, hogy az embereknek nem kell megérintenie sem a villanykapcsolokat, sem a
felvonogombokat vagy az ajtokilincseket. Azonban az okos irodanak ugyaniigy megvannak a
hatranyai, mint az elényei. Nem beszélve arrdl, hogy az okos iroda egyre tobb személyes adatot
fog gytjteni az ott dolgozokrol, ez a tény pedig komoly ingatlanszakjogi kérdésekhez vezet
(Nool.hu, 2020).

Az ,érintésmentes iroda” manapsag mar nem csak egy jol hangzé szlogen, nemzetkozi
szamos éplilet mar érintésmentesen miikodik. ,, Ez azt jelenti, hogy a munkavallalo el tud jutni az

asztalaig ugy, hogy tulajdonképpen nem nyul semmihez, még a kilincshez sem vagy egy gombhoz
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sem. Konkrétan ugy kell elképzelni, hogy a fotocellas ajto eldtt van egy labtorls, ahol a
munkavallalo megtorli a labat és egy infras érzékelovel kezet ferttlenit. Ezt kovetden odasétdl a
lifthez, amit kordbban mar a telefonjan keresztiil hivott. A liften beliil sem kell megnyomni semmit,
mert hangvezérléssel miikodik. Amikor a munkavallalo megérkezik az dltala kivant szintre, akkor
az irodaajto egy telefonos vagy kartyds azonositas utan a fotocellaval kinyilik. Az irodan beliil a

targyalot szintén tavolrol lehet foglalni telefonon keresztiil. ” (Toreki, 2021)

Az Ericsson bukaresti irodaja mar teljesiti a fent felsorolt kritériumokat, elvarasokat. Az
éptiletben kialakitasra keriiltek specidlis karanténszobak, ¢jszakai fertdtlenitd UV-lampék,
valamint a padlotol a plafonig érd valaszfalak a mosdokban és a munkaallomasokon. Utdbbira azért
volt sziikség, hogy ezaltal is megel6zzEék a fertézések terjedését, ez tipikusan egy olyan megoldas,
amit a korhazakban is alkalmaznak (Hajdu, 2020).

8.3.5. Jovaobeli potencialis kozpontok

A Vaci at lassan teljes mértékben beépiil, a kérdés az, hogy a jovében ideérkezo vallalatok
hajlandok lesznek-e egy-két utcaval lejjebb irodat bérelni (Furulyds, 2021). Jelenleg a legvonzobb
célpont Dél-Buda (példaul az Infopark kornyéke), de a jovében fokozott figyelmet kaphat a
Soroksari tt, amennyiben a metr-, és HEV-fejlesztéseket jo iitemben meg tudjak valésitani
(Toreki, 2021). Egyontetiick voltak a vélemények, hogy a jo lokacid nélkiilozhetetlen kulcsa a
megfeleld kotottpalyas kozlekedés (Gerd, 2021). Vidéken a kozlekedési csomopontokban a
tobbség szerint adottak a lehetdségek irodahazak épitésére, megragadva ezzel a Pesten kiviili
munkaer6ét (Szeifert, 2021). Egyesek Pest agglomeracidjaban latjak a jovobeli beépithetd
tertileteket, a Graphisoft Parkhoz hasonld konstrukciokban, a vilagvarosokban is ez a trend
(Kohari, 2021). Ezzel ellentétes vélemény, hogy Budapesten a periféria teriiletek sosem mentek
igazan a kiépitetlen infrastruktura miatt, “nem lehet hova beiilni ebédelni egy iizleti partnerrel”
(Tardos, 2021). Felmeriil6 kérdés, hogy esetleges keresletcsokkenés esetén mennyire tolodik el az
igény az A-kategoérias irodak irdnyéaba a B-kategoridsok kéarara, mennyire igyekszik majd minden

cég a csomopontok felé (Szeifert, 2021).
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8.4. Az alternativ irodak

A hagyomanyos irodak mellett egyre tobb jgeneracios, alternativ iroda jelenik meg a
piacon nemzetkozileg és hazankban is. Az alternativ irodak ko6zé tartozik a kozosségi- (coworking
office), a szolgaltatott- (serviced office) és a virtudlis iroda is. A kozosségi iroda leginkabb a
kisvallalkozasok korében terjed el. Ez egy olyan alternativ irodatipus, ahol pay-per-use alapon
tudnak kibérelni az irodan beliil egy adott teriiletet, ahol kdzosen egy térben tudnak dolgozni,
inspiralni egymast, ugyanakkor lehetdségiik nyilik a fokuszalt munkavégzésre is. A szolgaltatott
iroda abban kiilonbozik a coworking irodatol, hogy ebben az esetben az egyéni preferenciak alapjan
alakitjak ki az irodat, beleértve az iroda méretét, berendezését, Iényegében mindent az ligyfél
igényei alapjan alakitanak ki (Irodakereso.hu, 2021). A virtualis iroda egy olyan 21. szazadi
modern megoldas, mely sordn a vallalkozas fizikai értelemben nem bérel irodahelységet, viszont
az irodahasznalathoz kozvetleniil sziikséges szolgalatasokra igényt tart, mint példaul a postai

kiildemények kezelése, recepciods, asszisztens, cégtabla stb. (Houseofbusiness.com, 2021).

A jarvany pozitiv hozomanya lesz, hogy lazulnak az irodai keretek és egy szabadabb,
flexibilisebb, a tényleges teljesitményt és az egyéni igényeket még inkdbb fokuszba helyezd
munkahelyi kultira koszont majd rank. Ilyen a kozosségi iroda is, ami kifejezetten a fiatal
generacioknak sz6l6 modell, mert 20 és 40 év kozottiek hasznaljak leginkabb, ezért Ok is alakitjak
ezeket a k6zOsségi iroda trendeket (Klementz, 2021). A kozosségi irodak térnyerése hossza tavon
biztosan meg fog er6sddni (Gerd, 2021). Manapsag mar minden virtualisan 1étezik, virtudlis a
projekt mappdja, a hozza kapcsoloddo kommunikécios platform, a kalkuldciok és a naptar is.
Valojaban fizikailag mar semmi sem létezik. Ha nem lenne iroda, akkor is miikddne ez a cég, ma
mar az iroda nem elengedhetetlen része a cég miikodésének, mert tavolrél mar minden
munkafolyamat elvégezhetd. Azonban nagy hatrany az uj kollégak beintegralasa a cégkultiraba és
a kozosségbe, valamint a kapcsolatok megtartasa is nagy kihivast jelent a virtudlis térben. "Te
onmagadban nem létezel, csak a kapcsolataidban és ezért a kapcsolatokat kell kiépiteni,
megismerni embereket és ebben a pandémias vilagban ez a nagyon nehéz." (Rado, 2021) Az OTP
Elemzési kdzpont igazgatoja azt is el tudja képzelni, hogy a jovében nem egy adott irodédban fog
zajlani a munkavégzés, hanem az irodakat is megosztva fogjak hasznalni mas cégekkel. ,,.Szerintem
az iroda kevésbé lesz a munkavégzes helye, inkabb egy kozosségi helyszin lesz, ahol az emberek
csapatkent tudnak egyiittmiikodni. Ha valaki ehhez tudja garantalni a technologiai feltételeket és

az adatbiztonsagot, akkor az szerintem egy teljesen életképes megoldas lehet.” (Tardos, 2021)
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Azt, hogy hosszu tdvon az alternativ irodak kiegészitd vagy helyettesitd alternativai lesznek
a jelenlegi, hagyomanyos iroddknak, még nem lehet tudni. Az azonban mar jol lathato, hogy rovid
tavon nagyon feler6sodott a verseny a két irodatipus-alternativa kozott, és persze kérdés lesz az s,
hogy a vallalatok valoban kozel azonos irodabérleti-hajlanddsédggal fognak visszatérni az
irodapiacra, mint a pandémiat megeléz6en, koszonhetdéen az egy fore jutd megndvekedd

négyzetméterigényeknek
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Osszegzés

Dolgozatunk konkluzidjaként még egyszer sorra kivanjuk venni a budapesti irodapiac
legfontosabb kérdéseit azon feltételezések szerint, amelyekkel kapcsolatban interjualanyaink

megosztottak meglatasaikat, illetve varakozésaikat:

(F1): A rekreacids lehetdségek és a kozosségi terek folyamatosan teret fognak nyerni,
elsdsorban a fiatalabb munkavallalok szdmara (Gerd, 2021), a munkaltatoknak meg kell talalniuk
azonban az egyensulyt a Y, Z generacio, ¢és egyben az iddsebb alkalmazottak szamara is, akik a

tobb privatszférat és a hagyomanyosabb munkakoriilményeket kedvelik (Kibédi Varga, 2021).

(F2): Az alternativ irodapiaci trendek els6sorban a munkaeré megtartasa szempontjabol
keriilnek el6térbe (Rado, 2021), masfeldl a jovoben szamos technologiai Gjitas akar szabalyozasban
is kovetelménnyé valhat, funkcidjat tekintve alkalmatlannd téve hagyomanyos épitési

irodaépiileteket (Szeifert, 2021).

(F3): A pandémia sokak szamara megmutatta, hogy a home office széles munkakorben
miikodoképes, az allando online videbkommunikacié azonban megterheld, igy a jovoben az iroda

a kiscsoportos tevékenység és a kozosségi élet helyszine lesz (Tardos, 2021).

(F4): A piaci szereplok talnyomo tobbsége 5 éves tavlatban az iiresedési rata
normalizalodasat varja (Furulyds, 2021), elemz6i varakozasok szerint 2022-ben Eurépa szerte
tetdzni fog az tresedési rata 10 % koril (Szdnto, 2021). Kérdés, hogy a B kategorids irodak
hatranyba fognak-e keriilni, mennyire tolodnak el az igények az A kategorias irodak felé (Kohdari,
2021).

(F5): Jelen tapasztalok szerint a fiatalabb generaciok is igénylik a heti 1-2 nap irodai
jelenlétet (Kibédi Varga, 2021), az idealis arany még a jovében alakulhat ki. Irodai jelenlét nélkiil
lojalitds nem alakulhat ki, ez pedig a munkahelyet rendszerint néhany évente valté fiatalok kozott

elengedhetetlen szempont (Toreki, 2021).

(F6): Varhatoan néni fog az egy fore jutd négyzetméter (Szeifert;2021), valamint az iroda
funkcidja a munkavégzés helyszinérdl eltolodik a kozosség €s a kreativ munkafolyamatok iranyaba

(Klementz, 2021), ugyanakkor a privat terek is ujra megjelennek boxositas nyoman (Rado, 2021).
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(F7): A desk-sharing varhatoan egyre elterjedtebbé valik, bar jelenleg is sok cég alkalmazza
mar (Toreki, 2021), mara mar azonban nincs hozzaadott értéke a sajat asztaloknak, tért nyerhetnek

a privat szekrények, mint a személyes tartozékok higiénikus tarhelyei (Szeifert, 2021).

Megallapithatjuk, hogy az irodapiac szerepldinek varakozasai a fentebb megfogalmazott
pontok irdnyaba mutatnak, a dolgozatunkban megfogalmazott tovabbi, mas irdnyba mutato
vélemények fényében is. Véleménylink szerint ez az altalanos pozitiv varakozas a piac kiillonb6zo
szereplditél mindenképpen arra enged kovetkeztetni, hogy a budapesti irodapiac iizleti oldalrél
belathatd idon beliil megkozelitleg vissza fog térni a pandémia eldtti allapotokba, igaz, mas
teriileten lényeges valtozasok mehetnek végbe. Az egy fOre jutd megndvekedd teriiletek
atalakithatjdk az iroddk profiljarol alkotott altalanos képet, illetve a feltlind, 0j technologidk is
versenyhelyzetet teremthetnek a legnagyobb presztizzsel bird budapesti cégek kozott, nem
beszélve a lokéaci6 adta elényokrél. Ugy gondoljuk, ez a fajta eléremutaté bizalom a piac iranyaba
Onbeteljesito joslatként is a pandémia utani korban is egy miikodd, és tovabbra is boviilé budapesti

ingatlanpiacot tud fenntartani.
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. . . Interju hossza | Leirat hossza

Sorszam Név Datum Platform (perc) (oldal)
1. Banai Adam 2021.02.17. | MS Teams 36 6
2. Borbély Gabor 2021.03.25. | telefon 20 2
3. Furulyas Ferenc 2021.03.03. | MS Teams 25 6
4. Ger0 Péter 2021.02.19. | személyes 60 8
5. Kibédi Varga Lorant | 2021.02.11. | MS Teams 35 8
6. Klementz Kata 2021.02.17. | Skype 45 12
7. Kohari Gabor 2021.02.11. | MS Teams 30 5
8. Rado Istvan 2021.02.10. | MS Teams 60 12
9. Szant6 Tamara 2021.04.09. | Outlook - 6
10. Szeifert Janos 2021.03.11. | MS Teams 60 13
11. Tardos Gergely 2021.02.25. | MS Teams 64 12
12. Toreki Szabolcs 2021.03.11. | MS Teams 64 16

Mellékletek

Az interjukérdésekhez tartozo kategoriak

1) Meghatarozo trendek az irodapiacon
Kérdés Cél
Milyen globdlis trendek vannak a legnagyobb | ...digitalizacié, urbanizaci6, COVID-19,

hatéssal az irodapiacra?

kornyezetvédelem stb.

Melyek a legnagyobb  kihivasok az

irodapiacon?

...melyik trend érvényesiil a legjobban

A digitalizacié hogyan valtoztatja meg a

munkaveégzés kereteit?

...hogyan alkalmazkodnak az iroddk az 1j

helyzethez

46




2) Irodapiac jovoje

Kérdés

Cél

Hogyan fog véltozni az tiresedési rata?

...kevesebb vagy tobb bérelt irodahelységre

lesz sziikség

Melyek lesznek a jovo lokécioi?

...a  jelenlegi  fOvérosi  csomopontok

atalakulasa

A COVID-19 jarvany hatasara hogyan véltozik

meg az irodapiac?

...ajarvany rovid és hosszl tava hatasa

A munkavégzés modjanak atalakulasa hogyan

érinti az irodapiacot?

...alternativ munkavégzési folyamatok hatasa

On szerint milyen hatranyai vannak az otthoni

munkavégzésnek?

...kockazatosnak, hatranyosnak tartott elemei

(pl.: ellendrizhetdség)

3) Irodak atalakulasa

Kérdések

Cél

Melyik  alternativ  irodatipus lesz a

legmeghatdrozobb ¢és ezek koziil melyik fog

hossza tavon veliink maradni?

...koz0sségi iroda, home office, virtudlis

irodak vagy hot-desking, szolgaltatott iroda

Milyen lesz az irodédk térelosztasa?

milyen 10 elrendezési és funkcionalis

valtozasokra lehet szamitani

A higiénidnak ¢és tavolsagtartasnak milyen

szerepe lesz a jarvany utan?

...gyengil vagy erdsodik a fokusz

Interjukérdések

1. On szerint melyek a legmeghatarozobb globélis piaci trendek, amelyek jelenleg a

legnagyobb hatast gyakoroljak a budapesti irodapiacra? (F1)

2. Milyen rovid és hosszu tavu hatassal van a jarvany a fovarosi irodapiacra? (F1)

47




10.

11.

A hazai irodapiac a jovOben mennyire fog eltérni a nemzetkdzi piact6l? Melyek azok a
trendek, amelyek nagyobb vagy kisebb valdsziniiséggel fognak hazankban érvényesiilni?
(F1)

Lehetové teszi-e a digitalizacio a hosszu tavon torténd tavoli munkavégzés gyakoribb
alkalmazasat? Ez milyen ipardgakra lesz leginkabb jellemzd? (F3)

Az iiresedési rata, valamint a megtériilés hogyan fog valtozni a kovetkezd 5-10 évben? Ez
mennyivel tér el a 2008-as gazdasagi vilagvalsag okozta irodapiaci folyamatoktol? (F4)
On szerint melyik ujtipusu irodapiaci trend fog dominalni és miért? (home office, kdzosségi
irodak, virtualis irodak, desk-sharing stb.) (F5)

Amennyiben hossz tavon tobb ember fog tavolrél dolgozni, akkor az hogyan fogja
atalakitani az irodapiacot? Melyek lokdciok fognak megerdsddni a fovarosi irodapiacon?
(F2)

A generacios trendek, valamint ezaltal a valtozé munkakdrnyezeti igények milyen hatassal
lesznek a munkakornyezetre €és a munkavégzés formajara? (F6)

Milyen koncepcid alapjan fognak megépiilni a jov0 irodai, valamint az eddig megépiiltek
hogyan fognak 4talakulni? (F7)

Hogyan fog megvaltozni az irodak belso térelosztasa, valamint a funkcidja? A higiénidnak
¢s tavolsagtartasnak milyen szerepe lesz a jarvany utan? (F7)

Az egyéni, privat munkaterek helyét atveszi-e a desk sharing vagy mas megoldasok? (F7)
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