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ABSZTRAKT: Tanulményunkban a budapesti irodak varoson beliili elhelyezkedését és
ezzel Osszefliggésben az iroddk bérleti dijanak térbeli strukturdjat vizsgéltuk. Sajat
gyljtésd hirdetési adatbazisunkon végzett vizsgdlatunk szerint a budapesti piacon is
robusztusan igazolhatd a klasszikus elméletek kovetkeztetése, miszerint a kdzponttdl
valé tévolsdg csdkkenti a teriiletek értékét. Elemzésiink szerint Budapest domborzati
adottsdgaibdl kovetkez8en ez a hatds eltérd a budai és a pesti oldalon. Tovabbi véltozé-
kat vizsgélva ugy tlinik, hogy az irodaklaszterek koziil a Véci uti folyosé az egyetlen,
amely statisztikailag is mérhetd prémiumot jelent a bérleti dijakban.
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ABSTRACT: In this study, the spatial structure of the Hungarian capital’s office market is
examined. The authors collected and processed a detailed database covering Budapest’s office
market. Our collection of data consists of more than three hundred advertisements concerning
office space and covers the whole rental office market of the city. Classic theories highlight the
importance of the distance from the city centre in the justification of office rents. More recent
research focuses on the phenomenon of clustering. Both ideas are tested in the study.

The logarithm of rents is explained. We allowed the slopes to be different on the Buda and
the Pest sides. The regression shows a strong connection between the measured distance from the
city centre and rentals, which is slightly smaller on the Buda side.

We also ran a more detailed regression, explaining rents with other observable
characteristics. We estimated differently specified models from our dataset, which includes 339
Budapest offices and their features. Out of the explanatory variables, the distance from the city
centre showed significant results even after adjustment for other features of the buildings. All
other factors being equal, the 23% premium on A-category buildings can also be shown
statistically. Although we tried out different specifications concerning ages and rents of the
buildings, and although the rents of newer offices are higher (as was to be expected), the
category classification determines the connections more strongly. This means that only a
difference of a few percentage points is to be expected in the prices of two A-category buildings
with only a few years’ difference in age.

The premiums within the various submarkets are difficult to detect statistically, because
even though their signs and scales are plausible, due to the small sample size the results are not
significant. In the case of the Central Business District (CBD), the most valuable factor is the
proximity to the centre, which is already factored into the distance coefficient. However, in the
case of the Vdci tit Corridor an approximately 10% premium is also clearly discernible, although
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it does not directly belong to the city centre when measured in kilometres. It is evident that in
Buda even higher premium values of about 15% can be seen in the popular submarkets: the
historical and topographical conditions of Buda do not allow for the construction of tall and
modern buildings close to the CBD, therefore other locations increase in price even if they are
further away from the centre. No substantial premiums could be found for the Millennium City
Centre and the 11th District (Infopark).

Finally, it is worth mentioning that the relationship between rents and vacancy rates can
be interpreted as well. Holding all else constant, an emptier office building implies lower rents.
This may be explained by economic causality, namely that greater local supply has a downward
pressure on rents. It is also possible that other features - not observable in our database - have
an effect on both variables: for example both rents and the proportion of rented offices could be
lower because the neighbourhood of the office building is very noisy.

Bevezetés

Az irodateriiletek véroson beliili térszerkezetének vizsgélata Snmagaban is rele-
vans eredményekkel szolgal az ingatlanszakma szdmadra. Az irodateriiletek véro-
son beliili térszerkezetének, valamint a térszerkezet valtozasdnak vizsgélata ezen
talmenden tobbek kozott azért jelentds, mert a teljes varosi térszerkezetrdl és
annak valtozasardl - példaul a foglalkoztatasi vagy a kozlekedési struktira 4tala-
kuldsardl - kdzsl informdcidkat (Lang 2000). Tanulményunkban Budapest iroda-
piacdnak térszerkezetérél nytjtunk attekintést.

Az els6 részben Gsszefoglaljuk a vizsgélat elméleti hétterét. A klasszikus elméle-
tek a kozponttdl vald tavolsdgot tartjdk a legfontosabb magyarazé tényezének. Az
Ujabb elméleti és empirikus kutatdsok az irodaklaszterek tobbletértékét emelik ki, A
hasonlé tevékenységet végz§ véllalatok egymads kozelébe telepiilése a tapasztalatok, a
tudds és a munkaerd dramlasanak konnyebb és gyorsabb volta miatt névelheti a val-
lalkozasok bizonyos helyszinek iranti keresletét. A masodik részben réviden bemutat-
juk adatbazisunk jellemzgit. A harmadik részben a kdzponttdl valé tavolsag kovet-
kezményeit vizsgaljuk az iroddk bérleti dijara. Mind a bérleti dijak, mind az
irodaépiiletek beépitési stirlisége jél illeszkedik a kdzponttdl mért tavolsagot alapul
vev( elméletekhez. Sajat gyijtésti hirdetési adatbdzisunkon végzett vizsgalataink sze-
rint - kézpontnak a Széchenyi teret tekintve - ez az elmélet robusztusan igazolhat6 a
budapesti piacon is. Tovabbi eredménytink, hogy - a nyilvanvalé topografiai eltérések
miatt - Budan a kozponttdl mért tavolsag kisebb mértékben csokkenti az iroddk érté-
két, mint Pesten. A negyedik részben bemutatjuk az ingatlanszakma éltal emlegetett
ot budapesti irodaklasztert, majd a klasztereket is bevonjuk az elemzésbe. Kiilonbzd
tényezSket vizsgalva tigy tiinik, hogy az irodaklaszterek bérleti dijainak prémiumai
statisztikai értelemben bizonytalanul mutathatéak ki Budapesten. A kiilonbdzd sta-
tisztikai vizsgalatok alapjéan az irodék tulajdonsdgai koziil a kategdriabesorolds és az
épiilet kora statisztikailag igazolhaté médon gyakorol hatést a bérleti dijakra.
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Az irodapiac varoson beliili térszerkezetének elméletei
Az irodateriiletek varoson beliili elhelyezkedése, siir(isodése, valamint bérleti dijra gya-
korolt hatdsuk elméleti alapjainak 4ttekintésekor érdemes visszanyulni a foldhaszndlati
modellek klasszikusaihoz. A foldhasznélat els zart, modellszerdi magyarazatat a Thiinen
altal felépitett modell nyjtja (von Thiinen 1826), amelyet késébb Launhardt (1885) és
Lsch (1940) formalizalt. Thiinen a varos és az azt koriilvevd teriiletek mezégazdaségi
termelésének térbeli elhelyezkedését modellezte. A thiineni gondolatban a tokéletesen
homogén teret egyediil egy kitlintetett szerep(, egyetlen pontként modellezhetd, koz-
ponti helyzetd varos bont meg. A varoson kiviil minden més pontban mezégazdasagi
tevékenységet végeznek, a varosban bonyolddik a mezdgazdasagi termékek cseréje. A
terményeket a varosba kell széllitani, aminek a kdzponti varostdl mért tavolsdg szerint
linedrisan novekvd koltsége van. A termelés sordn az egyetlen felhasznélt termelési té-
nyezd a fold. A szallitasi koltségek és az egységnyi termék el&allitasdhoz sziikséges fold-
méret termékenként eltérd. A modell tovabbi feltevései szerint a termények 4rait
tokéletes verseny mellett exogén mddon a varosban hatdrozzék meg, a termelés allandé
mérethatékonysagli, szabad be- és kilépés van a piacokon, valamint nincsenek externa-
lidk. Minden termel8 maximalizdlja profitjat, a termel egyetlen dontési valtozéja a ter-
melés helye, tehdt a varostdl valé tdvolsig. A modell eredményeként minden termeld
pontosan annyit kinél fel egy adott elhelyezkedés(i foldteriiletért, mint amennyi profitja
maradna, ha a ponthoz tartozd tavolsigra termelne a varostdl. igy minden termeldre és
minden terményre kiszdmithat$ egy linedris helykeresleti fliggvény (Un. bid-rent-fiigg-
vény), ahol a felajdnlott bérleti dij a vérostdl vald tavolsaggal valtozik. Az egyes pontok
egyensulyi bérleti dija az egyes bid-rent-fiiggvények felsé burkolégorbéje lesz, mivel egy
adott helyen az a termel§ fog termelni, aki ott a legmagasabb profitot realizalja, vagyis a
legmagasabb ajdnlatot teszi. Mivel profit egyediil a szallitasi koltség csokkentésébdl
szdrmazhat, ezért az egyensilyi dllapotban a foldbérleti dij meg fog egyezni a szallitasi
koltségen elért megtakaritdssal. Ilyen médon a Thiinen-modell legfontosabb kovetkez-
tetése, hogy ha a széllitési koltségek a tavolsag fliggvényében linedrisan nének, akkor az
egyensulyi foldbérleti dij fliggvénye linedrisan csokkend és konvex. Tehat a véros kor-
nyékén a legmagasabbak az drak, mig attdl tdvolodva folyamatosan cs6kkennek. A tevé-
kenységek elhelyezkedése szempontjabdl pedig a modell azt feltételezi, hogy az intenziv
foldhasznélatt és a magas szallitasi koltségli tevékenységek fognak a varoshoz kozel te-
lepiilni (Fujita, Thisse 2002).

A thiineni modellt Alonso (1964), Mills (1967) és Muth (1969) értelmezte tjra a va-
roson beliili lakdsbérleti dijak és az elhelyezkedés Gsszefliggésére. Ekkor az eredeti mo-
dell vdrosa a varoskdzpontban elhelyezkedd kozponti iizleti negyednek (central
business district - CBD) feleltethetd meg, a sik t6bbi pontja pedig a véroson beliili, CBD-n
kiviili pontok Gsszessége. Az egykdzpontu varosmodellben a CBD-ben taldlhaté az Gsszes
munkahely, tehdt minden munkavéllald ingazik a lakéhelye és a modellben egy ponttal
reprezentdlt CBD kozott. Az azonos jovedelm( és sziikséglet(i dolgozdk a thiineni
modellhez képest nem profitjukat, hanem hasznossdgukat maximalizaljék, amely
lakdsuk méretétdl és egy kompozit j6szag elfogyasztott mennyiségétdl fiigg. A dol-
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gozbk (fogyasztdk) lakasuk elhelyezkedésérdl, méretérdl és a kompozit jészdg mennyi-
ségérdl koltségvetési korlataik figyelembevételével hoznak dontést. A kivélasztott hely
CBD-t8l mért tavolsdga az ingdzési koltségeken és a lakds bérleti dijan keresztiil hat a
koltségvetési korlatra és a vélasztott fogyasztasi kosérra (részletesebben ldsd példaul
O’Sullivan 2009). Mindezek eredményeképpen ebben a modellben is felrajzolhaté a bid-
rent-fliggvény, amely az egyes helyekhez tartozd legmagasabb felajanlhaté lakbért tar-
talmazza. A modell feltevéseibdl kovetkez8en a CBD-t8l vald tavolsdg novekedésével
csokken a telkek bérleti dija. Emellett a modellbdl az is levezethetd, hogy a telekméret-
fliggvény szintén folytonosan csokkend lesz a tavolsig novekedésével. A modell tanul-
sagait egybevetve elmondhat6, hogy a CBD-ben a legmagasabb mind a telekdr, mind
pedig a teleks(ir(iség (lakésstiriség), és mindkét valtozd értéke monoton csokken a
CBD-t8l tdvolodva (1. dbra) (Fujita, Thisse 2002).

Az el8bbiekben bemutatott klasszikus foldhasznalati modellek logikdja és ko-
vetkeztetései atvihet8k az iroddk véaroson beliili elhelyezkedésének magyardzatéba,
elsésorban a véros centrumdba huzé erd megfelelé meghatdrozasaval. A standard
modellek ekkor azzal a hipotézissel élnek (Heilbrun 1987), hogy az iroddkat bérld
véllalatok vezetése a véllalat partnereivel személyesen tart kapcsolatot, ami kizard-
lag a CBD-ben valdsul meg. Ez a feltevés egyfeldl azzal indokolhatd, hogy az irodat
hasznalé véllalat nagy mértékben kiilsé, a véllalat szdmdra szolgdltatdsokat nyujté
beszallitékra utalt (kényvelés, jogi tandcsadds stb.), ezen szolgéltatdsok egyedi igé-
nyekre szabdsdhoz pedig sziikséges a személyes kapcsolattartds. Mdasfeldl az irodai
véllalatok termékei és szolgaltatdsai is ersen igazodnak a megrendeldk igényeihez
és jellemz8ihez, a termékek személyre szabdsédhoz sziikséges informécidkat sokszor
csak a vevdk képesek atadni, amely szintén személyes kapcsolattartast feltételez.
Mindebbdl az kovetkezik, hogy a véllalat utazési koltséget takarit meg azzal, ha a
CBD-hez kozel telepiil, mivel az egykdzpontu varosmodellben ez a személyes kap-
csolattartds kizdrdlagos helyszine. Az irodai véllalatok hajlandéak prémiumot fi-
zetni a CBD-hez kozelebb fekvd irodateriiletekért, tehdt az iroddk helykeresleti
gorbéje (linedrisan novekvd utazasi koltségek mellett) negativ meredekségli lesz. A
standard modell ezen kdvetkeztetését tobben tesztelték. Clapp (1980) a Los Angeles-i
irodapiacot modellezve a fajlagos irodabérleti dijat magyardzta tobbek kozott az

1. dbra: A telekdrak bid-rent-gorbéi a klasszikus elméletek szerint
Bid-rent curves according to the classic theories
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iroda CBD-t8] mért tavolsdgaval, a dolgozdk atlagos ingdzasi idejével és a kornyék-
beli iroddk 4tlagos alapteriiletével. A regressziészdmitasokat értékelve az emlitett
valtozdk koziil mindegyiket szignifikdnsnak taldlta, legnagyobb hatdsa a CBD-tél va-
16 tavolsagnak volt, a standard modellnek megfelel§ negativ egyiitthatéval.

A klasszikus modell a személyes kapcsolatok nélkiilozhetetlenségét sugallja, azaz
a technoldgiai fejlédéssel megjelend kapcsolattartdsi formék nem képesek teljes mér-
tékben helyettesiteni a személyes kapcsolatot. igy a modell szerint a helykeresleti gor-
be meredeksége a technoldgiai fejlédés mellett is negativ marad, csak laposabba vélik.
Az irodapiac technoldgiai fejlédésbl szarmazd centralitdsat - a standard modellt kibg-
vitve - vizsgélja Atlantdban Bollinger, Thlanfeldt és Bowes (1998). Modelljiikben a vélla-
lat a varoson beliili elhelyezkedésrél valé profitmaximalizalé déntés sordn megengedi,
hogy a személyes talélkozdk a varos barmely pontjan megvaldsuljanak. Az utazasi kolt-
ségek megjelennek a véllalat dontései kozott: a modell a véllalat termelési fliggvényé-
ben kiilon-kiilon termelési tényezéként szerepelteti a beszallitokkal és a vevskkel vals
személyes taldlkozdkat. A vallalat termelési fliggvényében tovabbi termelési tényezs az
irodatertilet, valamint a véllalat amortizalhat6 t&kéje, a munka hatékonyséagi egysége-
iben mérve, Tovabbi feltevés, hogy a munka anndl hatékonyabb, minél kézelebb van-
nak més vallalatok és azok dolgoz6i az adott vallalat sajat dolgozéihoz, ami az iroddk
egymés mellé telepiilésének, a klaszterekbe szervez8dés elényének megfogalmazasa (Ja-
cobs 1969). A modell tovabbi fontos feltevései, hogy a véllalatok egyformék, dllandé mé-
rethozadék mellett termelnek és az irodai szolgéltatasok piacan tokéletes a verseny. A
profitmaximalizalds eredményeképpen minden termelési tényez6nek, igy az irodate-
rlletnek is kiszdmithatd a kereslete. Az irodakeresleti fliggvény inverze pedig az iro-
dabérleti dijat meghatdrozé helykeresleti fliggvényt adja, ahol a bérleti dij a modellben
a tulajdonadd, a bérrata, a tobbi véllalat dolgozéjatdl valé atlagos tavolsag, a kiszolgald
szolgéltatdktdl és az irodai szolgéltatdst vasarloktdl vald tavolsag fliggvénye. Ekkor az
elmélet szerint az irodabérleti dijat meghatarozé valamennyi véltozé esetében fordi-
tott, negativ eldjelli kapcsolatra szamitunk. A tanulmény hdromféle regressziés modellt
ir fel az irodak bérleti dijara: az elsG esetben a helyvéltozd kizarélag az iroda CBD-t8l va-
16 tavolsdga, a mésik kettSben egyéb, az elhelyezkedést leiré mutatdk is megjelennek,
példdul a dolgozdk és vezet8k ingazési koltsége (amely az iroda és a lakdhely kozatti ta-
volsagtdl fligg), valamint valamennyi irodai beosztott és vezetd dolgozé koncentracid-
ja az adott iroda kdzelében. Fontos kiilonbség, hogy a harmadik modell a helyvéltozdkat
héarom év megfigyelései szerint bontva szerepelteti a regressziéban. A standard elmé-
letet és a modell egyedi tulajdonsagait figyelembe véve arra szamitunk, hogy ha a sze-
mélyes kapcsolatok igénye valéban meghatdrozé az ingatlandrak alakuldsdban és ezek
a kapcsolatok a monocentrikus varos feltevése miatt a varos kozpontjaban valdsulnak
meg, akkor az els6 modellben az iroda CBD-tél valé tavolsdga negativan hat a bérleti
dijra. Tovadbba ha ezt a hatdst a méasodik és a harmadik modellben komponenseire
bontjuk, akkor a CBD-t8l valé tavolsag hatésa eltiinik. A tanulmédny eredményeit te-
kintve az elsé modellbél az latszik, hogy a vart bérleti dij és a kdzponttdl vald tavol-
sag kozotti negativ kapcsolat irdnyfiiggs: a varos északi részén szignifikdns és
pozitiv. Megfigyelhetd az is, hogy ahol pozitiv a kapcsolat, ott az egyiitthat - a hely-
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keresleti gorbe pozitiv meredeksége - né, mig a déli varosrészben - ahol negativ a
kapcsolat - a helykeresleti gérbe nagymértékben ellaposodik az 1990-es és az 1996-0s
allapotot dsszehasonlitva. Ez az eredmény részben betekintést enged tjabb irodapia-
ci telephely-vélasztasi trendekbe. Péld4ul a telekommunikacids technoldgiai fejlédés
hatéséra az tigyfelekkel valé személyes kapcsolattartds szerepe csokken - bar nem ti-
nik el -, valamint a talalkozdk megvaldsuldsanak centralitésa is enyhiil. Ezt a kévet-
keztetést tdmasztja ald a szerzék kibdvitett regressziés modellje, amely szerint az
irodadr alakuldsdban tovabbra is meghatdrozé az tigyfelektdl és beszallitoktdl, vala-
mint az iroda dolgoz6itdl valé tavolsg, tovdbba az irodak slirlisddése. Azonban a
klasszikus modell 4ltal el8re jelzett kozelség elénye az alcentrumok kialakuldséaval, a
CBD mint irodapiaci kdzpont kizdrélagossaganak oldédasaval lecsokken.

Ezt a képet tdmasztjdk ald a legujabb kutatdsok is, amelyek szerint az iroddk
irodaklaszterekben (,,office hub”) stirlisddnek a kézpontoktdl tdvolabbi vérosi te-
riileteken is. Jennen (2008) Amszterdamban vizsgélta egy tébbkézpontu irodapiac
klaszteresedésének elényeit, valamint ennek hatdsat az iroddk 4tlagarara. Jennen
olyan regressziés modelleket éllitott fel, amelyekben az iroda bérleti dijat mas,
iroddkat jellemz8 valtozé mellett a klasztermérettel (Iényegében az iroda adott
kornyezetében mért irodaslirliséggel) magyardzza. A modell feltevése szerint egy
irodapiaci klaszterben irodaval rendelkez8 vallalat hatékonyabban termel a vélla-
latok kozotti spillover-hatds, a munkaeré-piaci specializdcid, a vallalati tomdriilés
miatt. A becslés eredményei szerint a klaszterbe tartozdsnak bérletidij-prémium-
ban is megnyilvanulé externdlis el6nyei vannak. Jennen eredményei szerint minél
nagyobb egy klaszter, anndl nagyobb a prémium, mivel anndl tobb externdlis
el8nyt nyujt a tobbi iroda kozelsége.

Az 4ttekintett szakirodalom tanulsigait dsszegezve elmondhatd, hogy az egykoz-
pontu irodapiaci modell és a negativ meredekség(i helykeresleti gérbe elmélete igazol-
hatd, azonban érvényessége a telekommunikacids koltségek csokkenésével napjainkra
médosul. A centrumhoz valé kizelség tovabbra is hatdst gyakorol az irodék bérleti di-
jaira, azonban a kiils§ teriileteken valé témériilések nagyobb szerepet kapnak. Kiala-
kulnak a véroskdzponton kiviili irodapiaci alkdzpontok (klaszterek), amelyekben a
véllalatok magasabb bérleti dijat hajlanddk fizetni az ott nyujtott elényokért cserébe.

Tanulményunk adatelemz8, empirikus részében a nemzetkdzi szakiroda-
lom fentiekben leirt két f§ tanulsdgat vizsgaljuk budapesti adatokon. A kovet-
kez8 részben bemutatjuk adatbédzisunkat, az irodapiac jellegzetességeit. Ezt
kévetben a budapesti irodaklaszterekkel foglalkozunk.

Az elemzésben felhasznalt adatok

Els6ként a budapesti irodapiac térbeli jellemz8it mutatjuk be nyilvdnosan elérhe-
t6 adatokra tdmaszkodé adatbdzisunk alapjan. Adatainkat 2011 folyaméan gy(jt6t-
tiik internetes hirdetésekbdl. Az elemzésekben hasznalt adatbazis pontossdgaban
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némileg eltérhet a tényleges irodapiaci adatoktdl, de a legfontosabb ingatlanpiaci
ligynokségek szakértdi (Budapest Research Forum 2012) éltal nyilvantartott ada-

tok szerint szinte a teljes piacot sikerdilt lefedniink adatgytijtésiinkkel.

A budapesti bérirodapiac nagyjdbdl 3 millié m*nyi, ezen kiviil mintegy
négy-Otszdzezer m? sajat tulajdont irodadllomdnyt emlitenek az elemzések. Az
1. tabldzatban adatbédzisunk legfébb jellemzGi lathaték. A bérelhetd teriilet je-
lent8s része A kategdrids, 10%-a az A+ kategéridba tartozik, a maradék 20%-on
pedig a B kategdrids iroddk osztoznak. A bérleti dijakat a szerz8déseknek és
ajanlatoknak megfelel8en eurdban adtuk meg. Az iires irodateriiletek ardnya
minden bizonnyal kisebb, mint a tabldzatunkban szerepld 39%-os érték. Ez an-
nak tulajdonithatd, hogy a hirdetésekben még hasznélt, de mar felmondott te-

riiletek, valamint még fel nem épiilt irodék ajdnlatai is szerepelhetnek.

A piaci jellemzdk alakulasa a k6zpontt6]l mért tavolsag

1. tabldzat: A budapesti irodapiacrdl gy(jtott adatbazis jellemzdi

Main descriptives of the collected database

Jellemzd Erték

Az irodahdzak szdma Budapesten 339db
Az irodak teriilete Budapesten 2779 543 m?
A kategériés teriilet ardnya 77%
Atlagos hirdetett bérleti dij 10,91 €/hé/m?
Atlagos {izemeltetési kdltség 3,57 €/hé/m?
Az épiiletek épitési évének medidnja 2000
A kiad§ tertilet ardnya 39%

fiiggvényében

Elemzéslinknek ebben a részében a févérosi irodapiacot teriileti szempontbdl
ismertetjiik. A tanulmanyunk elején bemutatott szakirodalom szerint az ingat-
lanok 4rai a kdzponttdl kifelé haladva csokkennek. A 2. dbrédn a tényleges és a
becsiilt bérleti dijakat dbrazoltuk. A kézponttdl mért tavolsdg értékét légvonal-
ban szdmitottuk, a véros kdzpontjaként a Lanchidat hatdroztuk meg: a budai
oldalon a nullds kilométerkd taldlhatd, a pesti hidfénél pedig a Széchenyi tér.
Buda és Pest irodapiaca eltérd jellegzetességet mutat: Pesten gyakoribbak

az iroddk és s

7

(irlibb az elhelyezkedésiik. Ennek magyarazataként az elt

zon

ero

dom-

borzati, térténelmi és intézményi viszonyokat szoktdk emliteni. Buda dombos
tdja magas presztizsti lakékdrnyezet, kozlekedési elldtottsdga is rosszabb (Bu-
dadn hdrom metrémegéll$ van, Pesten mintegy negyven). Az egykori kirdlyi var
torténelmi varosrésze épitészetileg védett, igy erre a teriiletre a szabélyozési
korlatok miatt sem épiilhettek iroddk nagy mennyiségben. Lathatd, hogy a koz-
ponttdl tdvolodva Budén kisebb a becsiilt bérletidij-csokkenés. Pesten egy kilo-
méternyit tdvolodva a kdzponttdl 4tlagosan 8%-kal kell kevesebbet fizetni az
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2. dbra: A megfigyelt és a becsiilt bérleti dijak a kdzponttdl mért tavolsag fiiggvényében
Observed and estimated rents as a function of the distance from the city centre
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irodahelyekért, mig Buddn 6%-nyi a tdvolsdg prémiuma. Budan az &sszefliggés
szorosséaga is alacsonyabb, mivel a kozlekedési, elérhet8ségi viszonyok kevésbé
kapcsolédnak a tavolsdghoz, mint a pesti részen.

Az elhelyezkedés értékének pontosabb méréséhez figyelembe kell venni,
hogy a véros kiilonb6z8 tertiletein eltérd az iroddk jellege. A belvérostdl tavo-
labbi varosrészekben altaldban kisebb a kiemelt, A kategdrids épiiletek ardnya.
Az épitési szabdlyozdsok miatt viszont az épiiletek nagysdga nem teljesen egyen-
letes mintdzatd. A kézponttdl tdvolodva a domborzati sajatossdgokat és a torté-
nelmi véroskézpont épitési korldtozdsainak hatdsat figyelhetjiik meg: nagy
tertilet(i (magas) irodaépiiletek a varoskozponttdl messzebb épiilhettek.

Bér a kdzponttdl tavolabb megépiilt iroddkbdl tobb idSbe telik bejutni a CBD-
be, de ezt a hatést tobb, egymashoz kdzeli, nagyméretd, hatékonyan kihaszndlt iro-
da a szektortarsak kézelsége révén ellenstilyozhatja. igy nem meglepd, hogy Buda-
pesten is irodaklaszterek alakultak ki, amelyeket a kévetkez8 részben mutatunk be.

A budapesti irodaalpiacok

A klasszikus megfigyelések és elméletek a kozponttdl mért tavolsagot hangsilyoz-
ték az irodapiac elhelyezkedésének mintdzatdban. A tanulmdny kordbbi részében
hivatkozott Gjabb megfigyelések arra vildgitanak ra, hogy az iroddk elhelyezkedé-
sében az egymdshoz valé kozelség is fontos szempont: az egyes irodai szektorokban
dolgozé vallalatok egymds kozelségét keresik. Az egymds melletti irodaépiiletek
pedig irodaklasztereket alkotnak. Budapesten az ingatlanszakma a CBD-n kiviil a
VA4ci uti tengelyt, Dél-Budét (az Infopark térségét), Eszak-Budat (a MOM Park és a
Mammut kdrnyékét), valamint legijabban a Kézépsé-Ferencvarosban elterild Mil-
lenniumi véroskézpontot emlegeti egységes egészként (Budapest Research Forum
2012). Elemzésiinkben ezeket a varosrészeket mutatjuk be részletesebben.
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Az alpiacok jelent8ségét az is aldtdmasztja, hogy az adatbdzisunkban szerepld
Osszes teriilet majdnem fele ezekben a klaszterekben helyezkedik el, ezek koziil a
Vici uti korridor és a XI. kertileti csoport foglalja magéba a legtobb irodateriiletet.

A 3. dbra az alpiacok kozotti bérletidij-viszonyokat mutatja be.

3. dbra: A bérleti dijak minimum-, maximum- és atlagértékei a budapesti irodaalpiacokon
Minimum, maximum and average rents of office buildings in the submarkets
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Bar a CBD-ben taldlhatdk a legdragabb iroddk, a legmagasabb 4tlagos érték
a MOM Park korzetére jellemz8. A budapesti viszonyokat kevésbé ismerdk sza-
mara meglepetés lehet a VAci ut kitlintetett statusza, de az épiileteket és a bér-
18ket ismerd8k szdmdra nem az. A kdvetkezékben részletesen is bemutatjuk a
budapesti alpiacokat.

CBD, V. keriilet

Bér a budapesti irodateriilet minddssze 6%-a sorolhat6 ebbe a csoportba, jelentd-
sége kiemelkedd. A teriilet hagyomdnyosan a varos adminisztrativ kdzpontja volt,
és jelenleg is itt miikddik tobb minisztérium és hivatal. Ezen kiviil tobb banknak
(OTP, UniCredit, CIB, a kézelmiltig a K&H) és nagyvéllalatnak (E.On) van a CBD-
ben jelentds ingatlana, bérleményként vagy sajat tulajdonban. Itt taldlhaté a Bank
Center, az orszag egyik legelss, emblematikusnak mondhaté prémium kategdrids
bérirodahdza. Az V. keriiletben mintegy 160 ezer négyzetméternyi irodateriilet
taldlhatd, amelynek nagy hdnyada (20%) A+ kategdrids, 10%-a B kategérids. Az A
kategéria ardnya jol mutatja az alpiac egyediildllé helyzetébdl adédé keresettsé-
gét és értékét, az utdbbi érték pedig arra utal, hogy a B kategdrids irodahdzak fel-
Ujitdsaval pdtldlagos teriiletek nyerhet8k. Ez anndl is inkdbb relevédns, mert a
keriiletben kevés optimdlis nagysdgu beépithetd teriilet maradt, igy az 4j fejlesz-
tések elsésorban a régebbi, alacsonyabb kategérids éptiletek felhasznéldsaval va-
16sulhatnak meg. Itt taldlhatdk a varosban a legmagasabb drak (20-23 €/hé/m?).
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Vdci ti folyosé

A f8véros klasszikus irodazénéja, a Nyugati palyaudvartdl Ujpest-Véroskapuig
terjed a forgalmas 2-es szdmu f8ut és a hdrmas metré nyomvonalét kovetve. Ez
a legnagyobb alpiac, a févéros teljes irodadllomédnydnak jelenleg 18%-a taldlha-
té itt. A kedvelt elhelyezkedés és a kiemelked8 min8ség az drakban is tiikr6z4-
dik: az V. keriilet utdn itt a legmagasabbak az 4rak. Itt taldlhaté az Ernst&Young
és a KPMG magyarorszagi kdzpontja, a bankok koziil a Budapest Bank, az MKB
és a Commerzbank székhaza.

Ko6zéps6-Ferencvdros: Millenniumi vdroskozpont

Budapest teljes irodateriiletének egyelére csak 9%-at adja, az A és A+ kategérids
épiiletek ardnya viszont itt a legmagasabb. A kdzéps6-ferencvarosi klaszter a 2000-
es évek masodik felében kezdett kiépiilni, de 2011 folyaman is tobb beruhdzas volt
folyamatban. Legnagyobb tombje az Gn. Millenniumi vérosrész, amelyet 2000-t8l
épitett a TriGranit. A kornyék presztizsét emeli a kozeli Miivészetek Palotdja és a
Nemzeti Szinhdz, valamint egyes épiiletek esetében a dunai panordma. Itt taldlhaté
a Morgan Stanley, a Nestlé és a Vodafone magyarorszigi kozpontja, ide kltozott a
K&H. Az alpiacon az 4rak 12 € koriil mozognak, de a kérnyék szerényebb kivitelezé-
sti épiileteiben ennél olcsébban is kaphatunk egy négyzetmétert egy hénapra.

Dél-Buda

Ez a térség az irodapiaci térképre elsésorban az Infopark 2000-es évek eleji fej-
lesztéseivel keriilt fel. Bar tomegkdzlekedéssel valé megkozelithetésége nem
olyan j6, mint a CBD-é vagy a Véci Gté, mégis keresett, kiilondsen az IT- és
egyéb technoldgiai dgazatokban tevékenykedd vallalkozasok dltal, aminek oka
val6szintileg a nagy egyetemek (BME, ELTE) kozelsége. Itt bérel jelentds tertile-
teket a HP és a T-csoport.

Eszak-Buda: a Mammut és a MOM Park régidja

Eszak-Buda irodapiaci szempontbdl heterogénnek mondhaté. A budai rész dom-
borzatdnak és fejlddésének kovetkeztében foldrajzi kézepén nem alakulhatott ki a
CBD-hez hasonlé méretii és jellegli irodakoncentracid, ennek ellenére jelentésebb
csoportosuldsokat taldlhatunk a Mammut és a MOM Park kdrnyékén. Bar bérirodak
szempontjabdl ez az alpiac nagyjabdl 100 ezer négyzetméterével a teljes budapesti
dllomdny kis részét adja (kb. 5%), nem szabad elfeledkezniink a sajat tulajdond iro-
dakrdl, azok koziil is az egyik legnagyobbrdl, a Magyar Telekom székhazardl.
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Az észak-budai térségtdl meglehet8sen tavol esik ugyan, jobb hijan viszont
itt kell megemliteniink a Graphisoft Parkot, amely karakteres helyre pozicio-
nélta magat az elmult évtizedben: jellemz8en technoldgiai vallalkozdsoknak
nydjt magas szinvonalu szolgéltatdst (Microsoft, SAP, Canon). Br éppen a spe-
cidlis bérléi kor miatt gyakran kimarad az irodapiaci korképekbdl, érdemes
tudni, hogy egylittes mérete alig marad el az Alkotas Ut és a Krisztina kérut ko-
zelében elhelyezkedd alpiacétol.

Az alpiacokkal bdvitett vizsgalat eredményei

A 2. 4brat tovibbgondold becslés sordn a bérleti dij logaritmusat magyaraztuk a
kdzponttdl mért tavolsaggal és egyéb véltozdkkal. Megengedtiik, hogy a budai és a
pesti oldalon eltérjen a meredekség, azaz a véltozdk kozott szerepeltettiink egy in-
terakcids Buda-dummy véltozdt. A regresszi6 - és az dbra - tantsdga szerint a koz-
ponttdl mért tavolsdg és az iroddk bérleti dija kozott erds kapcsolat 4ll fenn, ami a
budai oldalon valamivel alacsonyabb mértéki. A 2. tablazatban ezen becslés, vala-
mint az alpiacokkal bdvitett becslések eredményeit szerepeltettiik. Az (1). becslés
alapjan a budai elhelyezkedés és a kdzponttdl (Széchenyi tért8l) mért tdvolsag in-
terakcids tagja pozitiv, ami a fiiggvény kisebb meredekségét eredményezi.

Részletesebb elemzésiinkben kiilénb6z8 regresszids becsléseket készitet-
tiink az iroddk bérleti dija és megfigyelhetd tulajdonsdgaik kozott. Az alap-
egyenleten (1) tul az 4ltalunk legbeszédesebbnek mondott négy masik valtozat
(2-5) eredményeit is bemutatjuk (2. tdblazat)

A magyarazott valtozénk a havi bérleti dij logaritmusa volt, igy a fiiggé val-
tozdk egységnyi valtozdsdnak hatdsat szdzalékos formaban kaptuk meg. A ma-
gyarazé valtozék kozill a kozponttdl valé tdvolsdg annak ellenére mutatott
minden esetben szignifikdns eredményt, hogy az épiiletek szdmos m4s tulajdon-
sdgat is szerepeltettiik. A kézponttdl egy kilométerrel tdvolodva a pesti oldalon
kdzel 7%-kal csokken a bérleti dij. Az (1)., (4). és (5). regresszié a budai oldal ese-
tében megengedi a pestiétél eltéré meredekséget, és mivel a budai interakcids
taggal vett meredekség ebbdl 4-4,5%-ot visszaad, a budai oldal esetében azt alla-
pithatjuk meg, hogy a kdzponttdl tdvolodva a budai oldalon nagyjabdl 2,5%-kal
csdkkennek a bérleti dijak. A (2). és (3). szdm regressziéban nem engedjiik meg
Buda és Pest eltérését, ekkor a tadvolsdggal valé csokkenés 3,5%.

Az alpiacok egyiitthatéinak vizsgélata elétt érdemes attekinteni az egyéb
tulajdonsagok bérleti dijra gyakorolt hatdsit. Minden egyéb tényez8 véltozat-
lansdga mellett az A kategéridja épliletek 23-27%-os prémiuma statisztikailag
kimutathatd. Bar az épiiletek életkora és bérleti dija szerint tobb csoportositds-
sal is prébalkoztunk - a (2). és (3)., valamint a (4). és (5). becslések eltérése an-
nak is kdszénhet8, hogy nem minden épiiletre allt rendelkezésiinkre az épitési
év -, tovabba az tjabb iroddk valéban dragidbban bérelhetdek, viszont a kategd-
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2. téblazat: Az alpiacokkal kiegészitett regresszié eredményei
Regression results including the submarkets

Magyardzé vdltozék (A fiiggd vdltozd mind- 1) 2 ) (4) )
egyik egyenletben: In (bérleti dij))
Széchenyi tért8l mért tavolsdg (km) -0,0693**% -0,0349%** -0,0348*** -0,0691*** -0,0691***
(0,00644)  (0,00796)  (0,00793)  (0,00678)  (0,00677)
Budai elhelyezkedés (dummy) -0,139%* -0,154**  -0,155%*
(0,0641) 0,0753)  (0,0752)
Budai elhelyezkedés x Széchenyi tértdl 0,0392%** 0,0445%**%  0,0446™**
vald tévolsag (0,0115) (0,0122)  (0,0122)
A kategdria 0,272 0,233%FF  0,235%FF  0263%*F  0,263%F*
(0,0326)  (0,0457)  (0,0454)  (0,0328)  (0,0328)
Ures irodateriiletek ardnya -0,0788* -0,0673 -0,0661  -0,0850%  -0,0850*
(0,0465)  (0,0593)  (0,0590)  (0,0475)  (0,0474)
2000 utdni épités (évente) 0,0124**  0,0121**
(0,00561)  (0,00547)
2000 és 2005 kozotti épités (dummy) 0,112%+* 0,106***  0,108***
(0,0377) (0,0383)  (0,0377)
2005 utdni épités (dummy) 0,208*%* 0,212%F*  0,212%**
(0,0356) (0,0356)  (0,0356)
XI. keriilet -0,0270 -0,0273 -0,0163 -0,0165
(0,0560)  (0,0558)  (0,0527)  (0,0526)
Vici tt 0,0878 0,0879 0,102*¥*  0,102**
(0,0589)  (0,0588)  (0,0482)  (0,0481)
Mammut 0,111 0,0968
(0,0930) (0,0856)
MOM Park 0,157 0,142
(0,104) (0,120)
Mammut és MOM Park 0,131%* 0,111
(0,0713) (0,0749)
K3zépsS-Ferencvaros 0,0182 0,0189 -0,0265 -0,0262
(0,0742)  (0,0739)  (0,0615)  (0,0614)
CBD - V. keriilet 0,0331 0,0337 0,0429 0,0432
(0,0668)  (0,0666)  (0,0512)  (0,0512)
Konstans 2,409%%F 22 50%F  -21,73%F  2396%FF  2,395%F*
(0,0437) (11,23) (10,96)  (0,0478)  (0,0477)
Megfigyelések szdma 322 157 157 322 322
Korrigélt R-négyzet 0,54 0,295 0,299 0,543 0,545

Megjegyzés: A *** 1%-0s, a ** 5%-0s, a * 10%-os szignifikanciaszintet jelent. Az egyiitthatdk alatt
zardjelben a standard hibék szerepelnek.
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riabesorolds ennél erésebben hatdrozza meg a bérleti dijat. Azaz két A kategdri-
as épiilet koziil egy-egy év korkiilonbség mar csak néhany szazalékos arkiilonb-
séget jelent. Tovabbd szignifikdns az iires irodateriiletek ardnya és a bérleti
dijak kozotti kapcsolat: minden mds tényezd hasonlésdga esetén egy tiresebb
irodahdzban alacsonyabb bérleti dijat kell fizetni. Ennek magyardzata lehet az
egyszer( kozgazdasagi oksdg, miszerint a helyi szinten nagyobb kinélat lefelé
nyomja a bérleti dijakat. Természetesen az is el6fordulhat, hogy mindkét vélto-
z6ra valamilyen - az adatbazisunkban nem szerepl8 - jellemz8 hat: példaul
amiatt is lehet alacsonyabb a bérleti dij és a kiadott iroddk ardnya, mert nagyon
zajos az irodahdz kornyéke.

Az egyes alpiacok vizsgalatdnak eredménye, hogy az alpiacok prémiuma
statisztikailag nehezen kimutathatd. Szignifikdns eredmények a VAci uti folyosd
esetében - (4) és (5) -, valamint az &sszevont észak-budai klaszter esetében ta-
ldlhatdk egy esetben - (3). A klaszterek egyiitthatéi nem mondanak ellent az
irodacsoportokrdl kialakult képnek. A XI. keriilet negativ egylitthatéja Gssz-
hangban 4ll az Infopark és kdrnyékének nehéz megkozelithet8ségével. Negativ
egyiitthatéval taldlkozhatunk még a K6zéps6-Ferencvarosban, azaz annak elle-
nére, hogy az itt talalhaté épiiletek djak és korszertiek, olcsébban is kindlnak
kiadd teriiletet. Ez a jelenség részben magyardzhaté a Millenniumi varoskoz-
pont rosszabb megkdzelithetségével. A Vaci Gton azonban egyértelmiien meg-
mutatkozik egy 10% koriili prémium, annak ellenére, hogy nem kdzvetlentil
kdzponti részrél van szd. Egyértelmd, hogy a budai részeken még magasabb,
13% korili prémiumok mérhet8k a kedvelt alpiacokon. Mivel Buda domborzati
és torténelmi viszonyai nem teszik lehet6vé a CBD-hez kozel nagy és korszerd
épliletek épitését, ezért az egyéb helyszinek még akkor is felértékelédnek, ha
tavolabb vannak a kézponttdl.

Osszességében vizsgélatunk alapjan az irodaklaszterek a Véci tti csoporto-
suldson tul statisztikailag nehezen megragadhatdk, bar az értelmezhetd egyiitt-
hatdk arra utalhatnak, hogy ennek oka az egyes klasztereken beliili alacsony
elemszdm lehet.

Osszefoglalas

Tanulmédnyunkban a budapesti iroddk varoson beliili elhelyezkedését és az iro-
dak bérleti dijanak térszerkezetét elemeztiik. A sajat gydjtésd hirdetési adatba-
zisunkon végzett vizsgélat szerint - kozpontnak a Széchenyi teret tekintve - a
budapesti piacon is robusztusan igazolhaté a klasszikus elméletek kovetkezteté-
se, miszerint a kdzponttdl valé tdvolsdg csokkenti a teriiletek értékét. Elemzé-
slink szerint Budapest domborzati adottsigaibdl kovetkezden ez a hatés eltérd a
budai és a pesti oldalon. A pesti oldalon a kdzponttdl 1 km-rel tdvolodva 7%-os
bérletidij-csokkenést mértiink, ezzel szemben Buddn minddssze 2,5%-ot.
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Az Gjabb elméleti és empirikus kutatdsok az irodaklaszterek tobbletértéké-
re is figyelmet forditanak. Az ingatlanszakma dltal azonositott budapesti iroda-
klasztereket alapul véve e jelenséget teszteltiik adatbdzisunkon. Kiilénbsz4
valtozdkat vizsgalva tgy tiinik, hogy az irodaklaszterek koziil a VAci uti folyosé
statisztikailag is mérhetd prémiumot jelent a bérleti dijakban. Az eredmények
alapjan azonban elképzelhetd, hogy a tobbi tomoriilés esetében az alacsony
megfigyelési elemszdm miatt jelentkezik inszignifikancia.
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