A kereslet tovabbra is erds maradt, de a térgyalasok
jelent&sen meghosszabbodtak. A kereslet 16
szézalékot csokkent 2007 harmadik negyedévéhez
képest az akkori kimagaslo érték miatt.”

,, Az atadas tovabbra is erés maradt. Technikai okok
miatti késések elGfordulnak, de nem dllitottak le
épitkezéseket. Ennek ellenére a tervezett fejlesztések
mértékét jelentSsen csokkentették.”

LA kihasznalatlansagi szintben egyre nagyobbak az
eltérések a részpiacok kozott. A belvaroshan és a
kozponti piacon csbkken a rata mig a nem kozponti
piacon nvekszik.”
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Budapesti Irodak

2008. HARMADIK NEGYEDEV

IRODAALLOMANY

A budapesti modern bériroddk dllomény névekedése er6s maradt 2008 harmadik
negyedéve sordn és dsszesen 70.300 m2-en adtak &t 0j iroddkat, ami 47 szézalékkal tébb
mint 2007 hasonlé id8szakdban. A mér épités alatt &llé projektek &taddsa terv szerint
alakul, de a pénzigyi nehézségek kdvetkeztében a tervezett fejlesztéseket Ujragondoljdk.

A modern bériroda-dllomény Budapesten jelenleg 2,057.000 m?. Ez az elmdlt 2 év sorén
kézel 450.000 m?2-el nétt, melynek 80 szdzaléka a nem-kézponti piacon kerilt dtaddésra.
A két éves ndvekedés 2008 harmadik negyedévéig a kévetkezben oszlott meg:

= 317.000 m? a Nem-kézponti piacon;
* 93.500 m? a Kézponti piacon;

= 35.500 m? a Belvdrosban;

= 8.850 m? az Agglomeréciéban.

Az 0] kindlat kils6 irodai részpiacok felé t6rténd toléddsa egyértelml kdvetkezménye
annak, hogy hidny van telkekb6l a Belvarosban illetve a Kézponti piacokon. A belsé
kerUletekben jelenleg nagyon kevés fejlesztés térténik; az Uj kindlatot leginkdbb a
felvjitasok fogjdk adni. A kilsé terileteken tovdbbra is jelentds fejlesztések zajlanak, de
2010-16! erBs visszaesésre szdmitunk.

KiNALATNOVEKEDES

Ebben a negyedévben 70.300 m? Gj bériroddt adtak &t a févarosban.

= Az East-West Business Center-t felGjitottak és bévitették 2.500 m2-el a Belvdarosban;
= a Kézponti piacon nem adtak 4t 0j épiletet;

= 5t U] projekt készilt el a Nem-kézponti piacon - tébbek kézétt a Haller Kert (32.600
m?); és a Millennium Tower II. (16.600 m?);

* az Agglomeréciéban a Terrapark-ban adtak at egy Gj épuletet (8.850 m?).

20081 NE Aeglomerécis

0J IRODAK (m 2.500 58.950 8.850 70.300
BERBEADAS (m?) 3.800 14.100 39.100 2.400 59.400
KIHASZNALATLANSAG (%) 12,9% 7,8% 20,0% 14,4% 15,1%
BERLETI DiJ (euré / m2 / ho) 17,0-23,0 13,0-16,0 11,0-14,0 9,0-12,0 12,0-14,0

FOBB IRODA BERBEADASOK 2008. Iil. NE

e (mq)

Morgan Stanley Millenum Tower I 6.080
Lufthansa * Infopark E 4.500
ELMU * Capital Square 3.470
Epam Systems Corvin Iroddk I. 2.740
Concord Alkotds Point 1.600

Forrds: BIEF / CB Richard Ellis
* El6bérleti szerzGdés
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KERESLET

A brutté bérbeadds a lll. negyedévben 6 szdzalékot csdkkent a .
negyedévhez képest, és 59.400 m? tett ki. A jelenlegi gazdasdgi
kérnyezet ellenére nem vdarunk visszaesést a keresletben, de a
tandcsaddk  tapasztalatai  alopjén o  szerzédés-aldirdst mar
hosszabb tdrgyaldsi idészak elézi meg. Habér a kereslet nem
gyengilt latvanyosan, de 16 szdzalékkal csékkent 2007 hasonlé
id6szak&hoz képest, amikor azonban rekord bérbeaddsi szintet
regisztraltunk t6bb mint 100.000 bérbe adott m2-el. A bérbeadds a
kovetkez8képp oszlott meg:

= 42.300 m? 0j bérbeadds vagy bévilés (71%),
= 10.100 m? el8bérleti szerz8dés (17%),
= 6.900 m? hosszabbitas (12%).

Az 0] bérbeaddsok az dltaldnosnél alacsonyabb ardnyt tettek ki a
keresletben. A kindlat er6s névekedése miatt a netté abszorpcié
2003 6ta nem létott szintre csdkkent.

A harmadik negyedévben 120 tranzakciét regiszirdltunk, ezekbdl
20 érte el az ezer négyzetmétert. Az 4tlagos méret 580 m?-re
csdkkent. Az el8bérleti szerz8dések ardnya jelentds volt a nagyobb
bérleti szerz6dések kézétt. Mint éltaldban a Nem-kdzponti piac
iroddi voltak a legnépszeriibbek, a telies bérbeadds 66%-a valésult
meg ezen a terUleten.

BERLETI DiJAK ES KIHASZNALATLANSAG

A negyedév sordn &sszesen 2.000 m?-re irtak al& bérleti
szerz8déseket legfelsé kategérids irodahdzban; a prémium bérleti
dijok nem vdéltoztak. A belvaros felértékelddését figyelhetjok meg,
mivel a bérleti dijak egyre tébb épuletben elérik vagy megkdzelitik
a 20-25 euré/m?/hé szintet. A kilsé terileteken azonban nyomds
alatt vannak a magas kihasznélatlanség és a fejlesztés alatt éll6
terGletek magas szintje miatt.

2

A budapesti dtlagos kihaszndlatlansag 12,6%-rél 15,1%-ra nétt. Ez
3 szdzalékpontos ndvekedés 2007 hasonlé idészakdhoz képest; és
2004 negyedik negyedéve 6ta a legmagasabb szint. Az atlagos
rgta emelkedése ellenére ez egyes részpiacokon a mutaték
tévolodni kezdenek egymastél.

Mivel a kindlat csak a kilsé terileteken magas, a Nem-kézponti
piacon a kihasznélatlansdg elérte a 20%-ot. Az 0] d&tadds
kovetkeztében az Agglomerdcidban is megugrott a rdta értéke,
ami a Belvérosban csékkenést mutat, mig a Kézponti piacon a
valaha mért legalacsonyabb értékre, 7,8 szdzalékra csdkkent.

A kindlatbévilés szintie magas marad, 70.000 m? ¢j iroda épél
az év hatralévd részében egy BTS fejlesztéssel egyitt. Az éves i
kindlat 270.000 m? koérl alakul, ami 40%-al t6bb mint 2007-ben.

A kereslet nem valészinti, hogy eléri a 2007-es szintet, de nem
varunk nagy visszaesést. Szamos nagyobb teriletre folyé targyalds
lezardsa varhaté 2009 elsé negyedévében. A gazdasdg lehetséges
visszaesésének hatdsai 2009 év elején érinthetik a bérbeaddsi
mutatékat.

A fejleszt6k szembesilnek a névekvd nyomdssal a bérleti dijakon

a romlé gazdasdgi jellemzdk illetve az erds fejlesztési hullém
miatt, de a bérleti dijak jelenlegi szintiének csdkkentésére nincs
sok lehetéség. A kedvez6bb kihaszndlatlanségi mutaték miatt a
Belvarosban illetve a Kézponti piacon stabilabbak a bérleti dijak.
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KINALAT VALTOZASA RESZPIACONKENT
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