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ABSZTRAKT: Az utdbbi évtizedekben a kutatdsok homlokterébe keriilt az Un. 4j gazdasig
szerepe a varosok megujuldsdban. Ez a jelenség a fejlett gazdasdgok posztindusztridlis atala-
kuldsahoz kathetd, ahol a kordbbi belsd varosrészek lepusztult ipari zondi szdméra keresik a
megujuldshoz vezetd utat. Az egyik ilyen vélaszit az 0j gazdasag kiilonbdz8 szegmenseinek
(IKT-szektor, dizdjn, 4j média stb.) vonzésa volt a megujitandd teriileteken, de tobb nemzet-
kozi kutatds ravildgitott arra, hogy a siker nem univerzélis és sok esetben nem is meggy6z8.
Az Uj gazdasdg térnyerésérdl Budapestre kevés 4tfogd kutatds késziilt, igy munkank ezt a
hidnyt pétolja. Mivel 2000 dta f8varosunk egyik legldtvinyosabb 4talakuldsa a modern iro-
dahdz-allomany folyamatos bdviilése, ezért kutatasi kérdéseinkre a budapesti bérirodaha-
zakra vonatkozd sajat gyljtésti adatbézisunk segitségével keressiik a valaszt.

Kutatdsunk f8 kérdése, hogy az Uij gazdasdg térnyerésének mintdzataiban milyen
kiilsnbségek taldlhatdk, és a klaszteresedés mennyiben hozhaté sszefiiggésbe a véaros-
atalakulds spontédn és tervezett folyamataival. Feltdré kutatdsunk eredményei arra en-
gednek kdvetkeztetni, hogy a budapesti bérirodahdz-épités célcsoportjdnak egyharma-
déba a kreativ szolgaltatdsokhoz sorolhaté tevékenységeket végz8 cégek tartoznak. Kozel
egynegyedét pedig a pénziigyi és ingatlanokkal foglalkozé szolgéltatast kindldk adjdk.
Habdér az 0j gazdasdg bizonyos szegmenseinek szerepe kiemelked§ az irodahézak bérlgi
kozott, a kiilonbsz8 irodapiaci zéndkban mégsem taldlunk jelentds eltéréseket. Vagyis a
varoskdzponthoz kézeli budai és pesti irodapiaci zéndk a belvérosi teriiletekkel egyiitt
osztoznak mind a klasszikus véroskdzponti tizleti negyedet képz8, mind az 4tmeneti z4-
nat megujité Uj gazdasdgi dgazatokban. Igy a kdzponti iizleti negyed és a kreativ funk-
cié nem vélik el élesen a kiilénbsz8 irodapiaci z6nék szerint Budapesten.
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ABSTRACT: In the last two decade, urban scholars frequently debated the effect of the so-called
‘new economy’ in the urban regeneration processes all over the world. This phenomenon was
closely related to the post-industrial transformation of the advanced economies in many cities
where former inner-city industrial zones were abandoned and urban policy needed to
rehabilitate these valuable areas. Many urban leaders accepted Richard Florida’s conception of
the rise of the creative class and attempted to attract firms from the different spheres of new
economy like ICT, design, new media or other creative and cultural services for renewing the
declining economy of their cities. At the end of the 2000s, many researchers revealed the
vulnerability and the volatile nature of the urban regenerations driven by the new economy in
several cities. However, there were few empirical studies about this phenomenon in Budapest
until now.

Since 2000, modern office space in Budapest has been growing continuously, representing
one of the most spectacular urban regeneration processes in the city. The research goal of this
paper was to evaluate the contribution of the new economy to the increase in demand for office
space. Because official statistical data is insufficient to answer the research question a new
database was established from field data collected in 2017. In the process, 232 office building were
visited and the names of 4038 firms recorded. From a Hungarian company data base (opten.hu),
the main economic activities of these firms were elicited and analysed.

The results show that financial, real estate and creative firms are the main targets of the
office building developers. About 33% of firms in the sample work within the field of creative
services whereas financial and real estate firms account for 25%. Although some creative services
were quite particular among the firms occupying office buildings in Budapest, the ratios of
different activities or occupations within the distinct commercial zones in the city were rather
similar. This suggests that the classical downtown zones (1st and 5th districts) and the other
inner-city office zones on both sides of the Danube share the typical commerce and banking and
the renewed inner-city ‘creative type’ activities almost equally.

By the same token, the new-economy zones are not separate from the commercial and
banking locations within Budapest. While according to the statistical data there is a growing
potential in the creative sector in Budapest, its effects on urban regeneration and
transformation are uneven. It would be an important object for future research to investigate to
what extent urban development and policy strategies embrace and empower the creative and
cultural economy in Budapest’s districts. It is relevant to ask how many social sacrifices
(gentrification, partying venues, etc.) should be made for an urban policy of regenerating
economic activities.

Bevezetés

Az utdbbi két évtized vérosi dtalakuldsokkal kapcsolatos szakirodalmi diskurzu-
saiban jelentGs szerepet toltstt be az Uj gazdasdg eléretdrése, illetve szerepének
vizsgalata a varos gazdasagi és épitészeti megdjuldsdban. Az Uj gazdasig fogal-
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ma azt az 1970-es években elindult posztindusztridlisnak nevezett gazdasagi at-
alakuldst igyekszik megragadni, amelyet azéta folyamatosan véltozé megneve-
zésekkel (tuddsintenziv, kreativ, informécids stb.), de gyakran hasonlé tar-
talommal mutatnak be a kutaték mind hazai, mind nemzetkdzi szinten.
Mikdzben Richard Florida (2005) kreativ osztallyal és annak vdrosmegjité ha-
tdsdval kapcsolatos elképzeléseinek létjogosultsiga ma is élénk vita targya
(Czirfusz 2014), az Eurdpai Unié vérosai kreativvdros-programjaikkal igyekez-
nek magukat a varosok versenyében poziciondlni, illetve ezzel versenyel8nyre
szert tenni (Egedy 2017). A vdrosi vezet8k a kreativ ipar vonzdsét és annak va-
rosmegUjité hatdsat - a vdrosokon beliili leromlott barnamez8s dvezetek felér-
tékelésében, illetve a belvarosi teriiletek revitalizicidjdban (és djra eladhatéva
tételénél) - azonban sok esetben tulértékelik (Casellas, Pallares-Barbera 2009;
Evans 2009; Hutton 2008; Pratt 2009).

Az Uj gazdasdg varosatalakit hatdsat a f6vdrosi varostervezdk is fontosnak
tartjak. A kreativ ipar, illetve a tuddsintenziv dgazatok terjeszkedését tervezési
eszkozokkel is tdmogatjék, 4m a folyamatok igazi vezérlje mégis a piac marad.
Ennek egyik legldtvdnyosabb megjelenési formdja az irodapiac dinamikus bé-
viilése (Horvéth, Sodki-Téth 2014) és a bérlsk teriileti koncentraléddsanak val-
tozé mintdzata. Mikozben a f8vérosi irodapiac bdviilésérdl és bérleti dijainak
Osszefliggéseirdl tobb tanulmany latott napvildgot (pl. Horvéth et al. 2013), ad-
dig az irodahazak bérl&irdl, hasznalsirdl ebbdl a szempontbdl még nem késziilt
részletesebb elemzés. Tanulmanyunkban ez utdbbihoz kivanunk hozzdjérulni
egy sajat adatgydjtésre épiil§ kutatds elsd eredményeinek kozzétételével. Vizs-
galatunk kdzponti kérdése, hogy a kiilonboz8 gazdasdgi dgazatok (ezen beliil a
Jkreatfv dgazatok”) milyen mértékben jelennek meg a f8véros bérirodapiacan,
és milyen terileti kiildnbségek mutathatdk ki az egyes dgazatok tekintetében;
illetve a jelenlegi bérl3osszetétel alapjan lathaté-e valamilyen klaszteresedése
az j gazdasagnak.

A kreativ varos irodapiaci 6sszefiiggései

Az 1ij gazdasdyg és a vdrosi irodapiac

Az ezredforduld utdni évtizedben a vérosfejlesztésrél sz616 nemzetkszi szakiro-
dalomban t6bb elemzés latott napvilagot az Uj gazdasdg vildg- és nagyvarosokat
4talakitd (lehetséges) hatdsairdl. Az 0j gazdasdg kdzgazdasdgtani értelemben a
klasszikus ipari kapitalizmus 20. szdzad végétdl kezd3d8 posztfordista dtalaku-
ldsa, melyet a nemzetkszi szakirodalom tuddsalapd vagy informécidgazdasag-
nak nevez (Gibson-Graham 1996; McNeill, While 2001). Az Urban Studies a
jelenség bemutatdsdnak 2009-ben tematikus szdmot szentelt, illetve egy nagy
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monogréfia készilt Thomas A. Huttontdl The new economy of the inner city
cimmel (Hutton 2008). E tanulmédnyok egyrészt tobb helyen elemzik az 4j gaz-
dasdghoz tartozd tevékenységek és dgazatok definidldsdnak kérdéseit, illetve
azt, hogy az egyes dgazatok milyen sillyal vesznek részt a varosok atalakuldss-
ban. Masrészt felhivjdk a figyelmet arra, hogy az egyes varostipusokban nagyon
kiilonbsz8 a spontdn és az dllami beavatkozdssal létrehozott kreativ ipari klasz-
terek ardnya és sikeressége (Gospodini 2009; Pratt 2010; Zheng 2011). A véroso-
kat 4talakité 10j gazdasdg tevékenységeinek vizsgdlatdndl az informécid-
gazdasdg, a kreativ gazdasdg és a kulturdlis gazdasdg kiilonboz8 szegmensei
vannak definidlva, melyek tevékenységeikben részben kiilonbdznek, részben
viszont atfedésben vannak egymdssal, és melyek hazdnkban a KSH-besorolas
szerint az I - informdacid, kommunikacid, az M - szakmai, tudoményos és m-
szaki tevékenység, illetve az R - mivészet, szérakozds, szabadidé dgazatokon
beliil taldlhaték meg (Baji 2014). Az utdbbi évtizedek nemzetkodzi vizsgélatai
alapjén ezek a kreativ, tudas- és kulturdlis tékét igényl8 dgazatok a nagyvéro-
sokban, azokon beliil pedig a belsébb, megijulé részeken koncentralédtak
(Florida 2005; Hutton 2008; Scott 1997).

A vizsgalatokkal kapcsolatban mddszertani kérdések is teritékre kertiltek.
Az 0j gazdasdg tevékenységeinek vizsgdlatdban az egyik legalapvetdbb dilem-
ma, hogy a megfigyelési egységek az emberek vagy a cégek legyenek-e. A leg-
tobb tanulmany Florida (2005) definici$jabdl indul ki a kreativ dolgozékkal
kapcsolatban, mely megkdzelités legnagyobb mérési hatranya az, hogy hidba
tudjuk meg, hogy az adott varosban vagy vérosrészben hdny ember dolgozik a
kreativ” szférdban, valddi hozzdadott értéket nem lehet ezekhez az adatokhoz
rendelni. Ha a vdroson vagy vérosrészen beliili gazdasagi sulyt akarjuk szemlél-
tetni, akkor az adott tevékenységi korrel foglalkozd cégek statisztikait érdemes
vizsgalni. A legtdbb varosi vizsgalat vagy az adott orszdgban, vagy a nemzetko-
zileg haszndlt tevékenységi beosztdssal dolgozik (pl. Casellas, Pallares-Barbera
2009; Evans 2009; Shutters, Muneepeerakul, Lobo 2016). E beosztdsok el8nye,
hogy a réluk szd16 adatgyfijtések alapjan képet kaphatunk egy-egy dgazat vagy
tevékenység gazdasagi sulydrdl a vdroson vagy orszdgon beliil (pl. hozzdadott-
érték- vagy drbevételadatok), hitranya viszont, hogy minél nagyobb a cég, an-
ndl kevésbé lehet pontosan lehatdrolni a vallalaton beliil a valéban kreativ
tevékenységeket végz8k aranyat.

Az Uj gazdasdg varoson beliili térnyerésének vizsgélataibdl egyértelmii az
atalakulési folyamatnak az a két ,,pdlusa”, melyek meghatdrozzak a régi fordis-
ta/indusztridlis gazdasdg leépiilésével egyiitt leromld bels§ vérosi teriiletek
megujuldsat (Hutton 2008). Az egyik pdlus a kulturdlis gazdasdg, mely a (bel)va-
rosok kereskedelmi, idegenforgalmi funkcidjat erdsitette, és ahol az emelkedd
lakasédrak és bérleti dijak, valamint a turistdk révidebb vagy hosszabb id6 alatt
kiszoritjdk az ott él6ket (Gurran, Phibbs 2017; Lee 2016; Llop 2017; Pratt 2009;
Scott 1997). A kulturdlis vagy kreativ termékipar emellett els6sorban azokat a
termeld tevékenységeket foglalja magdba, melyeknek inkdbb a termelése, mint
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fogyasztasa kotédik a belvérosi térhez. A legtobb kutatd ide sorolja a média és
sajté kiilonbozd dgazatait, a designt és formatervezést, az épitészetet, valamint
a kiaddi tevékenységet (Baji 2015). E tevékenységek a vdrosi térben sokszor a
tudasintenziv gazdasdg tobbi részével egyiitt koncentrdlédnak olyan helyeken,
ahol elegend§ az 4j vagy feldjitott (loft) iroda vagy stddidteriilet (Gospodini
2006; Hutton 2008).

Az Uj gazdasdg masik jelentds pSlusa - az 1970-es évek 6ta folyamatosan
tercializdlédé vérosi gazdasdgon beliil - a tuddsintenziv szektor (high-tech
iparral, telekommunikédcidval, szoftverfejlesztéssel vagy éppen a jogi és pénz-
ligyi tandcsadéssal, elemzéssel foglalkozé cégek), gyorsan ndvekvd iroda-
igénnyel (Florida 2012; Glaeser, Kolko, Saiz 2001; Kipins 1998). Ezek kiszolga-
l4sdra a kdzponti iizleti negyedhez kézeli régi gydripari (barnamez3s) teriiletek
éptileteit alakitottak loftiroddkkd, vagy épitettek fel a régi épiiletek helyén uj
irodahdz-komplexumokat. Mindez el8segitette a klaszteresedést, mind a globd-
lis gazdaségi térben kdzponti helyet elfoglalé nagyvarosokban (New Yorkban
példaul a Silicon Alley, Londonban példdul az East London Tech City), mind az
inkdbb regionélis 1éptékben jelent8s eurdpai vagy délkelet-dzsiai varosokban
(Barnes, Hutton 2009; Gospodini 2009; Ho 2009; Indergaard 2009; Zheng 2011),
bar ez utébbiban igen eltéré mértékben. Az irodahaz-épitkezés felfutdsanak - a
varosi kornyezet megujitdsan keresztiil, ahogy az els§ pdlus esetében is - a kor-
nyékbeli lakdsarak emelkedése volt a kdvetkezménye, és ezzel Osszefiiggésben
gyakran a dzsentrifikdcids folyamatok beinduldsa, vagyis végs6 soron a népes-
ségcsere (Helbrecht 1998; Ross 2004).

Az 0j gazdasag e két pSlusa nem valasztédik el sziikségszerlien egymastdl,
és sokszor a vérosfejlesztési, varospolitikai torekvésekben ér Gssze. A globdlis
gazdasdgban részt vevd vérosoknak egyszerre érdekiik a tékeerds és magas
hozzdadott értékkel rendelkez8 dgazatok vonzésa, illetve régi, lepusztult varos-
részeinek megijitdsa, dGjra eladhatévd tétele és ezzel a népesség tarsadalmi
Osszetételének befolydsoldsa (Csanédi, Csizmady, Olt 2010; Ley 2003). Ezeket az
érdekeket az utdbbi évtizedekben (a 2008-as vélsdg elStt pedig kiemelten) a
kreatfv vdrossd vélds eszméjét kovetve igyekeztek érvényesiteni (Egedy 2017;
Pratt 2010). A kreatfv vérosfejlesztésr8l szGlé attekintd elemzésében Evans
(2009) rdmutat arra, hogy az Uj gazdasdg kulturélis fogyasztdssal kapcsolatos
(pl. m{ivészet) oldal4t nem tartjdk a tuddsintenziv gazdasdg részének, hanem
olyan eszkdznek, mellyel a tuddsintenziv szférat vonzhatjdk adott varosi teri-
letre. Habdr Florida (2005) elképzeléseit a kreativ osztélyrél és annak vonzdsa-
rél tébb oldalrdl kritizéltdk (Czirfusz 2014; Megadja 2008; Peck 2005), mégis
Ujabb és Gjabb vdrosok esetében jelenik meg a kreativ és tuddsintenziv cégek
vonzdsa feltételeként az irodaklaszterek kivalé fizikai és kedvezd tdrsadalmi
kornyezetének megteremtése (pl. Jang, Kang 2016 szouli esettanulménya). Ré-
addsul az utdbbi évtizedben az irodapiaci beruhdzasoknél egyre erdteljesebben
érvényesiil a vérosi fenntarthaté kdrnyezet fontossaga, a klimavaltozas elleni
kiizdelem. Ehhez mind Nyugat-Eurépdban, mind az Egyesiilt Allamokban olyan
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,z0ld mindsitési” rendszert (pl. LEED, BREEAM, DGNB) alakitottak ki, mely érté-
keli az épiilet energiagazddlkoddsat és a felhasznalt épitéanyagokat. E mindsi-
téseknek ma mar jelentds hatdsuk van az iroddk bérleti dijara, a zdld irodak
irdnti kereslet a magasabb ar ellenére is novekszik, és felgyorsithatja a cégek
belvarosba telepedését (Chegut, Eichholtz, Kok 2014; Heinzle, Ying Yip, Yu Xing
2013; Nappi-Choulet, Decamps 2013).

Nem meglepd tehdt, ha a belvérosi teriiletek ,,0j gazdasdga” kiilonb6z4 va-
rosokban eltéré médon manifesztalédik. Egyrészt a spontdn, piaci folyamatok
soran kialakuld klaszteresedés mellett az dllami eszkdzokkel ,, megtdmogatott”
varosi klaszteresedés csak olyan varosokban sikeres, ahol a betelepiil cégeknek
elegendd t6kéjiik is van az e teriileteken vald hosszi tdvii megmaradashoz
(Casellas, Pallares-Barbera 2009; Gospodini 2009; Zheng 2011). Mésrészt a mdr
miikédé gdcteriiletek sok esetben - a két fentebb emlitett pSlus mentén - tér-
ben elvélnak egymdstdl. Ezt szemlélteti Gospodini (2006) tipoldgidja, mely a kii-
16nbsz8 varosok Uj gazdasdgdban globdlis szinten négy epicentrumtipust
kiilonit el, melyekhez - a teljesség igénye nélkiil - igyekeztiink hozzéilleszteni
néhdny budapesti példat is:

- Vallalkozdi epicentrumok: magas szint(i pénziigyi kdzvetitd szolgaltatd-
sok, technoldgiaintenziv és tuddsintenziv cégek klaszterei (mint amilyen a
Potsdamer Platz Berlinben, az Infopark és a Graphisoft Park Budapesten);

- Magaskultura-epicentrumok: muizeumok, galéridk, szinhdzak, operdk,
koncerttermek és hasonldk klaszterei (pl. mizeumi negyedek Bécsben,
Rotterdamban és Hagdban, a kormédny hasonlé jovébeli terve a buda-
pesti Varosligetben);

- Népszer(i szabadid8s epicentrumok: kavézdk, kocsmak, éttermek és
népszer(i zenés klubok klaszterei (pl. Temple Bar Dublinban, a romkocs-
manegyed Bels§-Erzsébetvédrosban);

- Vizparti kulturdlis és szabadidds epicentrumok: muizeumok, konferen-
ciatermek, galéridk, koncerttermek, szinhdzak, tematikus parkok és sé-
tényok klaszterei (pl. South Bank Londonban, a CET és a fejlesztés alatt
4llé Kopaszi-gat).

Ha a tanulményunk tdrgyat Gospodini (2006) tipoldgidjahoz igyeksziink
kapcsolni, akkor azt kell mondanunk, hogy mig a mésodik és harmadik kategé-
ria megjelenése az eurdpai varosokban a tdrténelmi belvérosi épiiletallomany
radikélis atalakitdsa nélkil is elképzelhet8, addig Budapesten ez kevésbé van
igy. J6llehet az j épitésli irodahdz-egyittesek leginkdbb az els8 (pl. a XI. kerii-
leti Infopark vagy a III. keriileti Graphisoft Park) és részben a negyedik kategd-
ridban jelennek meg (pl. a TX. keriileti Millenniumi Varoskdzpont irodasordra
vagy a fejlesztés alatt 4ll6 XI. kerdileti Buda Part irodahdzaira gondolunk). Ezek
altaldban olyan teriileteken vannak, ahol a nagylépték(i irodahaz-beruhdzasra
megfeleld méret(i szabad hely 4ll rendelkezésre. T6bb tanulmany rdmutatott
arra, hogy jéllehet az 0j gazdasidgban dolgozdk tevékenysége ezer szalon kap-
csolddik a digitalis vildghoz, mégis e szegmens cégei kiemelten vonzdédnak a
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varoson beliili j6 elérhet8séggel és kivdld esztétikai kvalitdsokkal rendelkezd
munkakdrnyezethez és a személyes taldlkozdsi lehet8ségekhez a varosok kdz-
pontjdban (Helbrecht 1998; Jang, Kang 2016; Storper, Venables 2004). Ezt a le-
het8séget szdmukra Budapesten f8leg a folyamatosan béviil§ irodahdz-allomany
tudja szolgéltatni (Baji 2016). Miel8tt mélyebben belemennénk a f8varosi bér-
irodapiac adatainak elemzésébe, sziikségesnek latjuk kiemelni az irodapiac ki-
alakuldsanak néhény tényezgjét.

A budapesti irodapiac kialakuldsa

Az 1990-es évtizedben az irodafunkcié béviilése elsésorban az V. keriiletet és
kdzvetlen kornyezetét mint djjdalakulé kdzponti lizleti negyedet érintette,
melyben fontos szerep jutott a lakdsokat irodakkd alakité rejtett konverziénak
(Kasza, Bacsa, Bunovacz 1998). Ebben az id8szakban az irodaigényt nagyrészt a
lakasok, kisebbrészt a kitiriil§ tizemi-gyari éptiletek szolgéltak ki, majd a beru-
hézék olyan még jol megkdzelithetd teriileteket kerestek, ahol nagy, szabadon
beépithetd teriiletek tarsultak relative alacsony telekdrakkal, ahovéd bériroda-
hézakat lehetett felhtizni. Ez a beruhazdi stratégia formélta napjaink budapesti
irodapiaci zéndit (Horvéth et al. 2013) és dupldzta meg 2000 és 2010 kdzott az
irodadllomédnyt, majd alakitotta 4t a min8ségi Gsszetételt, a nemzetkodzi tren-
deknek megfelel8en bevezetve a modern A kategdrids irodahdzakat (Horvith,
Sodki-Téth 2014).

Ez az 4talakulds szorosan kotédott a privatizacidhoz és a varosatalakulds,
-megujulds folyamatdnak is katalizdtoraként miikodstt. Mikdzben a rendszer-
valtaskori belvarosi épiiletdllomany a karbantartdsok elmaradasa, a beruhdza-
sok és fejlesztések hidnya miatt er8teljesen leromlott volt (Kovécs 1992), és
ezen a privatizcié sordn tulajdonosokkd vilt, kevéssé tSkeerds lakdk sem val-
toztattak (Ddniel 1996; Hegediis, Tosics 1998), az iroddvé alakitott lakdsokat
elkezdték megtjitani. A rendszervaltds el8tt még m(ikddd iparteriiletek (Buda-
pest teriiletének 15-16%-a) szintén hanyatldsnak indultak, és megdjuldsuk leg-
inkdbb csak a varoskdzponthoz kizelebbi teriileteken kezd8dstt meg (Kukely et
al. 2006). Igazi valtozast az ezredforduld utédni évek felfutd ingatlanpiaca hozott,
mindkét teriilettipus esetében meginditva a vérosi meguijulds lasst folyamatat.
A vérosrehabilitacidk (pl. Kézépsd-Ferencvaros, K6zépsb-Jozsefvaros) - az on-
kormanyzatok kezdeményezésére reagéld, gyakran kevéssé t8keerds befektet8k
bevondsaval (Egedy 2006; Tomay 2006) - a torténelmi épiiletdllomany egy ré-
szének megévdsaval, de relative sok épitéssel indultak. Ehhez képest a belvé-
roshoz kdzelebbi barnamez8k funkciévéltdsa spontdnabb folyamat volt, és a
teriiletek privatizdcidjdban és spekuldcids céli tovibbértékesitésében sokkal
inkdbb a t6keerds beruhdzdk jatszottak szerepet (Kukely et al. 2006). A régi
éptiletdllomanyt sok esetben modern épiiletekkel cserélték le, és csak csekély
résziik alakult 4t loftirodava.
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Ebben a folyamatban a vérostervezés jelent8s szerepet kapott, amit az ez-
redfordulé utdni id8szak vérosfejlesztési dokumentumaival illusztralunk, ki-
emelve azokat a részeket, melyek kdzvetlentil kapcsolédnak az irodapiaci zénak
kialakitasdhoz. A vérosi gazdasdg atrendez3dése megjelent a Budapest varosfej-
lesztési koncepcidban (2003), mégpedig az ipari tevékenységek visszaszoruldsa-
val a tercier tevékenységek javara. A tervezk ekkor mar a vdros tuddsipari és
innovécids kdzponttd véldsat vizionaltdk, és ennek elbsegitése érdekében a
F8varosi Onkormanyzat szdmdra f8leg a hattér-infrastruktira biztositdsdban és a
tulajdonviszonyok rendezésében jeloltek ki aktiv szerepet. A Budapest 2030
hosszl tavi varosfejlesztési koncepcié (2013) és az ITS Budapest-stratégia 2020
(2014) megalkotdi kiemelt stratégiai szerepet szdntak a jelenlegi barnamezds te-
riiletek meggjitdsdnak, azonban itt a mar spontdn megtjult és klaszteresedett
értékes Duna menti barnamez§s teriiletek helyett a fejlesztési fékuszt az dtme-
neti zéna Dunétdl tavolabbi, rendezetlen részeire helyezték at. Ezeken a tertile-
teken - a korabbi koncepcidban megfogalmazott elvekhez hasonléan - a tudas-
intenziv és az Un. z8ld termelés szférdinak vonzdsdban kivant a Fdvdrosi On-
kormdnyzat aktiv szerepet jtszani. Az utébbi évek irodapiaci térnyerésének
irdnyait kovetve azonban kijelenthetjiik, hogy a barnamez3s teriiletek jdl elér-
hetd, Duna-parthoz kézeli részei dllnak a befektetSk érdeklédésének kdzéppont-
jéban (1. dbra). Igy inkdbb a spontdn piaci érdekek, mintsem Budapest hosszt
tavu fejlesztési elképzelései hatdrozzak meg a méra kialakult irodapiaci zénékat.

1. dbra: Trodahézak és korabbi barnamezds teriiletek Budapesten (2016)
Office buildings and former brownfields in Budapest (2016)

Jelmagyarazat

* irodahdz
[ barnamez6s teriilet
@ @ varoshatdr

Forrds: ELTINGA és Kukely et al. (2006) alapjdn sajdt szerkesztés.
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Ezek a zéndk az ELTINGA klasszifikacidja alapjan nem egyforma nagysagu-
ak. A nyolc nagy z6nabdl 4 Pesten és 4 Budan taldlhatd. Méretiik alapjan egyér-
telmdien a pesti z6ndk vannak tdlsilyban (65,2%). Az irodateriilet ardnyét véve
kiemelkedik koziilik a Vdaci Gti irodafolyosé (24,6%), a pesti kdzponti zéna
(23,7%) és a dél-budai zéna (14,4%). A fent lefrt valtozdsokat jél mutatja, hogy a
klasszikus belvdrosi (1. és V. keriilet) irodapiaci zéna - a nyolc z6nébdl az iroda-
teriilet ardnya szerint - mdra mar csak a hatodik, és az 5-7% részesedésii hdrom
legkisebb zéna kozé tartozik, vagyis jelent8sége erdteljesen lecsokkent (1. tab-
l4zat). A klasszikus belvéros piacvesztésének legfébb oka, hogy az irodapiaci
beruhdzdék az 1990-es évtized sordn a beépithetd foghijtelkeket és feltjithatd
irodahdz-kapacitdsokat mér kihasznéltdk, igy a 2000-es évek folyamén a véros-
kdzpont szomszédsdgaban 1évé, jél elérhetd szabad teriiletekre kellett dtvonul-
niuk (Horvath, Sodki-Téth 2014). gy a ma lathaté zéndk a 2000 utdni elsd
években alakultak klaszterszer(i teriiletekké.

1. tdbl4zat: Az irodapiaci zéndk részesedése a teljes budapesti irodadllomanybdl (2017)
The ratio of office space by office market zones of Budapest (2017)

Irodapiaci zéna Az iroddk Gsszteriilete (m?) Az irodateriilet ardnya (%)
Véci ut 866 538 24,6
Pest kdzpont 836 528 23,7
Dél-Buda 507 286 14,4
Pest nem kézponti 351 166 10,0
Eszak-Buda 299 755 8,5
Belvaros 244 582 6,9
Buda kézpont 227 509 6,5
Buda nem kdzponti 188 981 5,4
Osszesen 3522345 100,0

Forrds: ELTINGA-adatgytjtés.

Kérdés azonban, hogy az irodateriilet alapjan egyértelmiien ki lehet-e je-
lenteni ezt. Véltoztatja-e a képet, ha megprdbéljuk 6sszekdtni a klaszteresedést
az Uj gazdasag kiilonbdz8 szegmenseinek térnyerési folyamataival, melyet az
eddigi hazai kutatdsok kevéssé érintettek? Kutatdsunk vezérfonala Hutton
(2008) monogriéfidjahoz kotddik, amely azt vizsgdlja, hogy milyen (j gazdasdg
éled fel a belvdroshoz kozeli régi ipari teriiletek ,,hamujabdl”. Kutatdsunk kez-
deti fazisdban tartunk, ebben a tanulményban els§ eredményeinket kozdljiik.

Az adatgytijtés médszertana

A kutatds kezdeti szakaszdban az alapsokasdgot nem a teljes, hanem csak a bér-
leti irodapiac jelenti. Kizartuk tehdt azokat az irodahdzakat, amelyek néhany
nagy cég sajat tulajdonat képezték, valamint az egyetlen édllami vagy piaci cég
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tulajdondban és hasznélataban 4ll6 sajat irodaépiileteket. A listdn maradé iro-
dahdzak aktiv szerepl8i a budapesti bérirodapiacnak. Az irodahdzak kijel5lésé-
nél prioritdst adtunk a véroskdzponthoz kozeli keriileteknek és figyelembe
vettiik az irodapiaci elemz8k 4ltal meghtuzott zénahatarokat. Az adatgydjtés
masodik 1épéseként cégérfelmérést hajtottunk végre, amely az irodahdzak sze-
mélyes megldtogatdsdbdl és az ott miikddd cégek hivatalos (dltaldban kiiltéri
vagy bejdrati homlokzatéra kitett) nyilvénos listdjanak lefenykepezeseb 31 allt.
Igy 6sszesen 232 irodahdz keriilt a felmérésiinkbe, ami a 2017-es év ELTINGA 4l-
tal becsiilt 8sszes budapesti irodateriiletnek a 78%-4t tette ki (2. tdblzat).

Az adatfelvétel harmadik 1épcséjeként az opten.hu portal Cégtar light in-
gyenes cégkeresdjén keresztiil minden cégre kigyQjtottiik az Gsszes elérhetd
adatot. A cégek (4038 db) tilnyomd tébbségére rendelkezésre 4llt az adott cég
székhelyének cime, alapitdsdnak éve, jegyzett t6kéje és a kutatds szempontjabdl
legfontosabb adat: fétevékenységének TEAOR-kédja. A cégek nettd drbevételé-
rél 2015 és 2017 kozott csak részlegesen dlltak rendelkezésre adatok. A kigydj-
tott jegyzettke- és drbevételadatok lehet8séget adtak volna a kutatds folyaman
az adott cégek szerepének stlyozdsdra, de 862 cég esetében (a minta 21%-a)
nem allt rendelkezésre drbevételadat az egyik évre sem. A kiilonbsz§ jegyzetts-
keadatok és drbevételadatok egyszer(i rangkorreldcids Osszevetése gyenge
egylittmozgdst sem jelzett (korreldcids érték: 0,105) a két mutatd kozott, ezért
végiil ugy déntéttiink, hogy nem sulyozunk e mutaték alapjan. Erdemes ki-
emelni azonban, hogy az 4rbevételadatokkal rendelkezd 3176 cég 98,5%-a az

2. téblézat: A kutatédsban szerepld irodahédzak keriiletenként
Descriptive data of the research sample by districts

Keriilet Azirodaépiiletek  Azirodaépiiletek A céges telephelyek A minta ardnya az

szdma (db) sszteriilete (m?) szdma (db) Gsszes bériroddbdl
(%)
L 7 23 662 194 22,5
1L 17 117 505 263 61,7
1I1. 36 219 003 617 79,6
V. 21 160 679 386 65,7
VL 17 106 382 253 58,3
VIIL. 9 77 027 198 66,3
VIIL. 8 125165 59 56,2
IX. 21 271118 315 86,0
XL 27 273 667 522 53,9
XIL 10 97 648 167 68,1
XIIL. 52 633 870 759 73,1
XIV. 10 40 831 266 33,3
XX. 1 720 39 100,0
Teljes minta (Budapest) 232 2147277 4038 78,0

Adatok forrdsa: Opten Cégtdr Light.
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EU-s cégméret-ndmenklatira drbevételi kategéridja szerint mikrovéllalkozas-
nak mindsiil, vagyis éves drbevétele nem éri el a 2 millié €-t.

Kutatasi eredmények

Tevékenységi korok és iroddk

Az adatbézis elemzéséhez a KSH honlapjan elérhetd legfrissebb TEAOR 4gazati
beosztast haszndltuk. Mivel ez a beosztds tdl részletes (19 dgazat), 7 dsszevont
dgazati csoportot alakitottunk ki (3. tdbldzat). Az els§ két dgazati csoport a me-
z8gazdaség, illetve az ipar és a hozza kapcsolédd dgazatok csoportja. Ebben a
csoportban a klasszikus primer és szekunder termelési szektorok teljesitményei
és cégei jelennek meg. Az épitSipart kiilon kategdriaként kezeltiik, ugyanis Bu-
dapest esetében az épitSipari beruhdzasok volumene kiemelt jelent8ségli a vé-
ros alakitdsdban. A klasszikus tercier szektor szolgéltatdsai koziil hdrom cso-
portot emeltiink ki, a tobbi szolgaltatd dgazatot pedig egyben kezeltiik. A
kiemelt szolgaltataskategdridk: a kereskedelem és gépjarmdjavitas, mely Buda-
pest kereskedelmi kdzponti szerepét jelzi; a klasszikus tizleti negyedet képz8
pénziigyi (bank, biztositds) szolgdltatdsok, illetve az ingatlaniigyletek (eladds,
bérbeadds) a pénziigyekhez nagyon hasonld profild teriilete; harmadikként a
kutatdsunkhoz szorosabban kapcsol6dd kreativ szolgdltatdsok teriiletét emel-
3. tablazat: Az Ssszevont gazdasagi dgazatok f6bb adatai Magyarorszdgon,

Budapesten és a mintdban
Main data of aggregated sectors for Hungary, Budapest and the research sample

Osszevont nemzetgazdasdgi dgazatok A bruttd AmiitkédS A Budapesten A miksdd A
hozzdadott  vdllalkozdsok ~ miikédé  vdllalkozdsok mintdba

érték ardnya  vdllalkozdsok  ardnya kertilt

megoszldsa  orszdgosan ~ ardnyaaz — Budapesten  cégek

orszdgosan (%) orszdgos (%) ardnya

(%) dgazatokon (%)

beliil (%)

1995 2016 2008 2015 2008 2015 2008 2015 2017

Mez8gazdasig (A) 84 44 33 40 38 31 05 04 02
Ipar (B, C, D, E) 254 268 82 76 223 21,7 68 58 55
Epftéipar (F) 50 3,7 101 86 17,8 186 6,7 56 29

Kereskedelem, gépjarmijavitas (G) 86 10,1 205 19,7 241 257 183 17,9 15,2
Pénziigyek, ingatlantigyletek (K,L) 11,8 11,6 82 7,7 342 363 104 99 239
Kreatfv szolgaltatsok (I, M, R) 86 120 21,8 251 405 401 327 356 37,9
Egyéb szolgdltatdsok (H,N,0,P,Q,S) 32,2 31,4 27,8 27,3 24,0 255 24,8 24,7 145
Adatok forrdsa: KSH Tdjékoztatdsi Adatbdzis és ondlld adatgyjtés.
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titk ki, mely tartalmazza az informdcié-kommunikacié (telekommunikacié, ki-
adéi tevékenység, szoftvergydrtds, média), a szakmai, tudomdnyos és miiszaki
tevékenységek (jogi-szdmviteli szolgéltatdsok, tandcsadds, mérndki-mdszaki te-
vékenységek, K+F-szektor, formatervezés, rekldm-piackutatds), illetve a miivé-
szet, szérakoztatds és szabadid8s szolgéltatdsok aldgazatait (képzémiivészet,
el6adé-miivészet, sport). Utébbi nagyjabdl lefedi azokat a tevékenységeket,
melyeket a nemzetkozi szakirodalom a tudasintenziv, kreativ és kulturdlis 4ga-
zatok k3zé sorol a varosok 4j gazdasdgaban.

A véllalatok méretében és termelékenységében meglévd killonbségek a
véllalatok szdméval nincsenek szinkronban. Igy lehetséges, hogy az dsszes vél-
lalat koziil az ipari vallalatok kevesebb mint 8%-ot tettek ki, és 6k allitottak el§
az orszagos brutté hozzdadott értéknek 27%-at 2016-ban, mig az Ssszes véllalat
koziil 25%-ot kitevd kreativ szolgaltatdsok az dsszes bruttd hozzdadott értéknek
csak 12%-at. Tehdt amennyiben a gazdasagi szektorok jelent8ségét termelési
eredményeikkel azonositjuk, a véllalatok szdma és ennek alapjan szdmitott aré-
nyaik torzitott képet mutatnak a gazdasag struktirdjardl. Azt azonban érdemes
megéllapitani az orszdgos gazdasdg brutté hozzdadott értékének belsd valtoza-
sardl, hogy a bemutatott 21 év folyamdn (1995 és 2016 kdzott) a kreativ szolgdlta-
tdsok ardnya ndvekedett szdmottevden, a mezGgazdasdg csokkenést szenvedett el.
Mig 1995-ben a mez8gazdasag és a kreativ dgazatok kozel azonos ardnyd hozzi-
adott értéket hoztak létre, 2016-ban a kreativ dgazatok majdnem hdromszor
akkora ardnyt képviseltek az 6sszes hozzdadott értékben, mint a mez&gazdasag.

Sajnos a bruttd hozzaadott érték dgazati bontdsi adatai csak orszégos szin-
ten érhetdk el (a nemzetkdzi kutatdsokhoz hasonléan), teriileti bontdsban nem
4llnak rendelkezésre. igy az dgazati strukttira véltozdsanak vizsgélatdhoz az adott
fétevékenységgel miikodd véllalkozdsok ardnya hasznélhaté f6vérosi szinten.

Budapesten a véllalkozasok ardnya minden dgazatban cskkent 2008 és 2015
kazott, kivéve a kreativ dgazatokét. De ebben a szektorban elért véllalatszdm-ng-
vekedés elmaradt az orszdgos névekedés mogott, igy Budapest részesedése az or-
szag kreativ szektordban kismértékben csokkent. Mindemellett a kreativ dgazat
domindlja jelenleg is a véllalatok szdma alapjdn szdmitott budapesti gazdasagi
strukturat, vagyis a f6varos valéban az orszdg , kreativ gazdasdgi” kézpontja.

Felmérésiink adatbazisdban a tercier szektor dgazatai vannak tdlsdlyban
(91,4%), és ezen belil is a kreativ szolgéltatdsok vezetnek, ezutdn kovetkeznek a
pénz- és ingatlaniigyi szolgaltatdk, majd a kereskedelem és a tobbi szolgéltatas
Osszevont kategdridja. A budapesti miikdds cégek KSH-adatbazisdhoz képest
(3. tdbldzat) az épit8ipari, kereskedelmi és egyéb szolgdltats véllalkozdsok az
altalunk 6sszedllitott mintdban alulreprezentaltak, mig a kreativ szolgaltatdsok
kissé, a pénz- és ingatlaniigyek er8sen feliilreprezentéltak. Ez azt jelzi, hogy a
budapesti gazdasdgon beliil az expanzivan épiil§ irodahdzszektor az utdbbi
években - a nyugat-eurdpai és észak-amerikai varosokhoz hasonléan - tobbsé-
gében a pénziigyi és kreativ szféra névekvd irodaigényeit igyekszik kielégiteni.
Fontos kiemelni, hogy a kreatfv dgazatokon beliil vannak stabilabb (pl. jogi és
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gazdasdgi szolgéltatdsok, K+F), illetve ,,illékonyabb” (pl. mlivészet, Gj média,
dot.com cégek) szereplék (Hutton 2008; Zheng 2011). Ez a kett8sség adatbézi-
sunkban is fellelhetd: az irodahdzakban tevékenykedd 1455 kreativ cég koziil
843 a tudomdnyos és miszaki, 589 az informécié és kommunikacids szférdhoz
tartozik, és csak 23 cég szakosodott a mivészet és szérakoztatds teriiletére
(4. tablazat).

A kreativ dgazatokon beliil a legmeghatarozébb szereplék az informécié-
technoldgiai szolgéltatds (362 db) és az iizletvetetési, vezet8i tandcsadds (367 db)
kategdridkba sorolhaté cégek (4. tdblazat). Az el8bbi alapvet8en a programozdi,
szoftverfejleszt8i és rendszergazdai tevékenységeket fogja Gssze, mig az utébbi
a PR-, kommunikdcids és egyéb tizletviteli, stratégiai tandcsadd cégeket tomori-
ti. A kreativ szféraban jelentds a szerepiik az irodahazak tradicionélis bérl8inek:
jogi, szdmviteli, adészakért8i (127 db), illetve épitészmérndki tevékenység,

4. tablazat: A minta cégeinek szdma és kora a kiemelt aldgazatokban (2017)
The number and age of the firms in the sample by some sub-sectors (2017)

Agazatok A cégek szdimaa A cégek dtlagos
mintdban (db) kora (év)

Kreativ aldgazat

I - Informdcid, kommunikdcid

58 - Kiadéi tevékenység 83 12,7
59 - Film, video, televiziémisor gyartdsa, hangfelvétel-kiadas 34 11,8
60 - Msordsszedllitds, mlsorszolgéltatas 5 12,4
61 - Tavkozlés 25 15,1
62 - Informécié-technoldgiai szolgaltatas 362 10,8
63 - Informdcids szolgdltatds 80 9,0

M - Szakmai, tudomdnyos és miszaki tevékenység

69 - Jogi, szdmviteli, adészakértdi tevékenység 127 13,2
70 - Uzletvezetési, vezetdi tandcsadas 367 9,9
71 - Epitészmérndki tevékenység, miiszaki vizsgalat, elemzés 110 12,4
72 - Tudomdnyos kutatés, fejlesztés 80 9,5
73 - Reklam, piackutatds 119 10,8
74 - Egyéb szakmai, tudoményos, miiszaki tevékenység 40 10,3
R - Mtivészet, szérakoztatds, szabadidd

90 - Alkoté-, miivészeti, szérakoztats tevékenység 7 10,1
91 - Kényvtdri, levéltari, mizeumi, egyéb kulturdlis tevékenység 1 6,0
93 - Sport-, szérakoztatd, szabadidds tevékenység 15 8,3
Pénziigyi és ingatlaniigyi aldgazat

64 - Pénziigyi kozvetités 233 10,1
65 - Biztositas, viszontbiztositas, nyugdijalapok 34 18,9
66 - Egyéb pénziigyi tevékenység 118 10,4
68 - Ingatlaniigyletek 532 14,2

Adatok forrdsa: Cégtdr Light és sajdt adatgyjtés.
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miszaki vizsgélat, elemzés (110 db), valamint a kissé Gjabbnak szdmité rek-
14m, piackutatds (119 db) profild cégek. E tevékenységek mellett mar jéval ke-
vesebb a média, a tudomdny és a tavkozlés fizikai infrastruktdrdjaval kozvet-
lentil foglalkozd, valamint az egyes miivészeti dgakat képviseld cégek szdma.
J6l kévethet§ az a tendencia, hogy Budapestnek a kreativ gazdasdg zaszIévivs
tevékenységei mellett olyan back-office tevékenységekben is jelentds a szere-
pe, ahol nagyobb nemzetkozi cégek programozdsi és szamviteli munkdit kell
elvégezni valdsziniileg relative alacsonyabb munkaer8koltséggel.

A pénziigyi és ingatlaniigyi aldgazaton beliil érdemes kiemelni, hogy az
ingatlaniigyletek (532 db) cégcsoportja jéval nagyobb ardnyt képvisel a tébbi
pénziigyi tevékenységtipushoz képest. Ide tartoznak a nagy ingatlankezeld
cégek mellett az ingatlankdzvetiték és vagyonkezelSk is. Ez jelzi Budapest gaz-
dasdgi 4talakuldsat az ingatlanpiaci folyamatokhoz kapcsolédd cégek alapjan.
Ezek a tevékenységek jellegiiktdl fogva irodaigényesek.

A cégek étlagos életkora indikdtora lehet az egyes tevékenységek megjele-
nésének és elterjedésének a bérirodahdz-piacon. Adataink tevékenységi koron-
ként, illetve f8bb 4dgazatonként nem mutatnak nagy kiildnbséget (5. tabldzat);
az 4tlagos cégéletkor 12 év. Ehhez viszonyitva a kreativ szolgaltatdsok cégei fia-
talabbak (10,9 év), azonban az irodahdzakban m(ik3dé véllalkozdsok kdzstt egy-
altaldn nem tekinthet8k a legfiatalabbaknak. Ha az egyetlen céggel rendelkezd
91. szdmu tevékenységi kort figyelmen kiviil hagyjuk, akkor a legfiatalabb krea-
tiv tevékenységi kor a sport, szérakoztatd, szabadidls tevékenység atlagosan
8,6 évvel, de megtalalhatjuk a kicsit tobb mint 4tlag 15 éves tavkozlés véllalko-
zasait is a csoportban. Sajnos adataink egyelére nem nyujtanak tdmpontot a
kreativ ipar bels8 struktdrdjanak feltardsdhoz, mivel az irodahdzak jelentds ré-
szében hosszu tava bérleti szerzdést csak megbizhatd, régdta jovedelmezden
miikods céggel kotnek. A pénziigyi, kereskedelmi és egyéb szolgéltatasok mel-
lett a kreativ cégek koziil a nagyobbak és stabilabbak nagy aranyban vannak
reprezentélva a bérirodahdzak hasznaléi kozott.

5. tabl4zat: A minta cégeinek kora 4gazatok szerint (2017)
The age of the firms in the sample by aggregated sectors (2017)

Agazat A cégek dtlagos kora (év) A cégek szdma a mintdban (db)
Mez8gazdasag (A) 10,7 6
Ipar (B, C, D, E) 14,2 213
Epitdipar (F) 11,2 111
Kereskedelem, gépjdrmdjavitas (G) 13,4 583
Pénziigyek, ingatlaniigyletek (K, L) 12,8 917
Kreativ szolgéltatdsok (I, M, R) 10,9 1455
Egyéb szolgaltatdsok (H, N, 0, P, Q, S) 10,8 557
Ismeretlen tevékenységli cégek 13,2 196
Osszesen 12,0 4038

Adatok forrdsa: Cégtdr Light és sajdt adatgyjtés.
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Ahogy a tanulmény mddszertani fejezetében mar kitértiink rd, az adatba-
zisba kertilt cégek adatai nem adnak lehet8séget cégméret szerinti dsszehason-
litasra, de az adatok alapjan annyi elmondhatd, hogy a felmért cégek tilnyomé
tobbsége mikrovallalkozas. Ez j6l mutatja Budapesten is azt a tendenciét, hogy
az 0j gazdasdgot a kis- és mikrovallalkozdsok jellemzik. A f&vérosban végzett
korabbi kutatdsok azt is lefrtdk, hogy habér e cégek mérete nem feltétleniil in-
dokolnd az irodahédzas zénakba telepiilést, mégis jelent8s résziik Budapest iro-
dahdzzdéndit vélasztja tevékenysége szinhelyéiil (Baji 2015).

Szakosodds az irodapiaci zéndk kozott

Adatbazisunk lehet8séget ad arra, hogy elemzésiinkbe beemeljiik az ingatlanpiac
sajatossdgait vizsgald intézetek (ESTON, Colliers, ELTINGA) 4ltal elemzési keret-
ként haszndlt és viszonylag egységesen meghatdrozott irodapiaci zéndkat (Hor-
véth et al. 2013). Méretiik alapjdn egyértelmien a pesti zéndk vannak tdlstlyban
(65,2%). Ennek ellenére a tevékenységtipusokban nagy teriileti egyenl8tlensége-
ket nem taldltunk (2. dbra), vagyis bizonyos dgazatokhoz (aldgazatokhoz) tartozd
cégek megoszldsdban nincs irodapiaci zéna szerinti kiildnbség. Minden zénéban

2. dbra: A minta cégeinek dgazati megoszlasa az irodapiaci zénakban (2017)
Distribution of the firms in sample by aggregated sectors in office market zones (2017)

. Jelmagyarazat

[ Irodapiaci zondk
Mezégazdasag (A)
Ipar (B, C, D, E)
EpitSipar (F)

Kereskedelem, gépjarmjavitas (G)

Pénzugyek, ingatlaniigyletek (K, L)
Kreativ szolgaltatasok (I, M, R)

Fgyéb szolgaltatisok (H, I, N, O, P, Q, S)
Ismeretlen tevékenységi cégek
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Forrds: sajdt adatgytijtés.
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kozel azonos a cégek szdmardnya a mez8gazdasdgban, a filmgydrtds és misor-
Osszedllitds, a tadvkozlés és informdcids szolgéltatas, az épitészmérndki és egyéb
szakmai, tudomdnyos, miszaki tevékenység, valamint a miivészet, szérakoztatas
dgazataiban. A tobbi tevékenységtipusndl kimutathatdk teriileti kiilonbségek,
melyek elemzésére a kovetkezd alfejezetekben tériink ki.

A budapesti uj kézponti tizleti negyed, a Vdci uti irodafolyosd

Az elemz8k szerint az utdbbi évtized legnagyobb irodapiaci zéndja a Vaci ut
két oldaldn (XIII. keriilet) alakult ki (6. tdbldzat). 2017-ben a teljes irodadllo-
many kozel negyede koncentralddott ide, és a felmérésiink azt jelzi, hogy itt
van az egy cégre jutd legnagyobb irodateriilet is. A zéna torténeti fejldését
tekintve kétarct: a déli része - a Nyugati pélyaudvar és az Arpad hid kozstt
elteriil§ Ujlipétvéros és kornyéke - mindig is szervesen kapcsolédott a Belva-
ros gazdasdgi és tarsadalmi vérkeringéséhez. A rendszervaltds utdni beruhdzdi
érdeklddés nemcsak a jé elérhet8ség, hanem a kdzelben tervezett (de nem
megépitett) kormdnyzati negyed miatt is erds volt. A zéna északi része a ko-
rabbi Vaci Gt menti ipari, mdra barnamez8s 6vezet (1. dbra), melynek fejlesz-
téséhez a j6 kozlekedési adottsdg és a nagy szabad teriiletek mellett dnkor-
mdnyzati szdndék is tdrsult (Studio Metropolitana Kht. 2013, 177.; Budapest
2030 2013, 147.).

Adatbézisunk szerint a legnagyobb irodahdzzéndban az épitdipari, keres-
kedelmi és jogi, szdmviteli tevékenység enyhén (kevesebb mint 1,5%-kal), de fe-
lillreprezentdlt, nagyobb ardnyd az infokommunikacidval és ezen belil is
szoftverfejlesztéssel foglalkozd cégek, illetve az egyéb, a vizsgalatban nem ki-
emelt szolgdltatdsok kategéridjaba tartozdk jelenléte. Viszont enyhén alulrep-
rezentéltak az tzletvezetési, vezet8i tandcsaddssal foglalkozd cégek, illetve

6. tabldzat: A minta cégeinek megoszldsa irodapiaci z6ndnként
Distribution of firms in the sample by office market zones

Irodapiaci zéna Acégek  Acégekardnyaa  Egy cégrejutddtlagos A zéndk részesedése a teljes
szdma (db)  teljes mintdbdl (%) irodateriilet (m?) becsiilt irodateriiletbdl (%)

Belvéros 386 9,6 416 6,9
Buda kdzpont 441 10,9 439 6,5
Eszak-Buda 738 18,3 330 8,5
Hegyvidék 62 15 331 5,3
Dél-Buda 522 12,9 524 14,5
Pest kdzpont 807 20,0 708 23,7
Vici ut 759 18,8 835 24,6
Pest nem kézponti 323 8,0 154 10,0
Osszesen 4038 100,0 532 100,0

Adatok forrdsa: ELTINGA és sajdt adatgyuijtés.
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kisebb ardnyban taldlhaték meg a pénz- és ingatlaniigyi cégek, valamint a szak-
mai, tudomdanyos és miszaki tevékenységek csoportjaba tartozdk is.

Pest kozpont, a belvdrosi keriiletek zondja

Budapest mésodik legnagyobb irodapiaci zéndja a VI., VIL., VIIL és IX. keriiletek
Hungdria koritig terjedd részén jott 1étre. A f8vdros legintenzivebben 4talakuld
része ez, melyet a kiilonbdz8 hatter(i varosrehabilitacidktdl kezdve az iroda- és
pldzaépitési beruhdzdsokon 4t napjaink kulturdlis turisztikai boomjdig (,,bulin-
egyed”) sok folyamat alakit(ott) (1. dbra). A teriilet belsd részére a sir(i beépi-
tési, 19. szdzadi klasszikus lakdéptilet-dllomdny, széls6 részére pedig a
barnamez8s felhagyott ipari épiiletek jellemzdk. A fizikai adottsdgokbdl kovet-
kezik a belsd rész irodahdzainak térbeli szértsdga. A kiils8 részen a volt (gyak-
ran magdntulajdond) {izemi, ipari épiiletekbe telepiilt iroddk mellett a Viéci ati
klaszterhez hasonlé kezdemény alakult ki, az épitészetileg egységes Gj Millen-
niumi Varoskdzpont irodapiaci klaszter. Nem csodélhaté tehat, ha az adatgydj-
tésbe bekeriilt cégek jelent8s része itt bérel irodét, és hogy kiemelkedGen
magas az egy cégre jutd atlagos bérelt irodateriilet (6. tdblazat).

A zbna tevékenységében kiemelkedik a pénz- és ingatlantigyi cégek része-
sedése (a teljes mintdhoz képest +5,8 szdzalékponttal), viszont jéval alacsonyabb
a kereskedelmi cégeké (-4,3 szdzalékpont). A ,kreativ jelleget” a szakmai, tudo-
mdnyos és miiszaki cégek kisebb feliilreprezentéltsiga (ellentétben a V4ci dti
zéndval), valamint az infokommunikacids cégek enyhe alulreprezentéltsdga adja.

Dél-Buda, a harmadik legnagyobb zéna

A dél-budai zénédba (nagyrészt a XI. keriilet irodahdzai, kisebb részben a XXII.
keriilet néhény irodaépiilete) koncentralédik a budapesti teljes irodateriilet-4l-
lomény 14,5%-a. A XI. keriilet nagyobb utvonalai mentén, szétszérva épiiltek
irodahdzak. Egyetlen klaszter emelkedik ki ebbdl, az Infoparké, mely a beruhé-
zasok katalizald szerepét tekintve parhuzamba éllithat6 a Véci ati Westend City
Centerrel. A Budafoki at kdrnyéke - a fejlesztés egy évtizeddel elétti szintjén - bar-
namez8s tiikérképe a Véci it menti irodai klaszternek. Jelentds szamu a kihasz-
nélatlan ingatlan, vagyis jelent8s potenciallal rendelkezik ez a zéna irodaépii-
letek épitésére, melynek értékét noveli az autdpalydk kdzelsége is.

A teriileten beliili irodahdzak cégei tevékenységi karakteriikben jelent&sen
eltérnek az el8z8 két z6natdl (2. bra). 1tt miiksdik a legtdbb ipari (7,3%) és ke-
reskedelmi (22%) cég. A Vici tthoz hasonldan a programozdssal foglalkozé cé-
gek is némileg feliilreprezentéltak (2,1 szdzalékpont), mely a K+F-tevékenység,
vagyis az ipar és a szoftverfejlesztés dsszefondddsara utal. Ezt tAmasztjak ald a
Budapesti Miszaki Egyetemnek, illetve az ELTE Informatikai Kardnak stratégiai
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egylittmikodései az iparral, ami hosszabb tdvon erdsebb klaszter kialakuldsat
teheti lehet6vé a Budafoki Ut megtjulé ipari és irodahdzzéndjdban, példaul a
Kopaszi-gatndl épiil§ Uj varosnegyed szélein. Ez a zéna jelenleg kozlekedési
helyzete miatt nem tud versenyezni az M3 metrévonalat is magaba foglalé VAci
uttal, de a jovébeli kozlekedési fejlesztések tjabb 16kést adhatnak a zéna ter-
jeszkedésének a Duna mentén. A dél-budai zéna kifejezetten ,,szegény” a pénz-
és ingatlaniigyletekkel foglalkozd, az egyéb nem kiemelt szolgéltatdsokat végz4
és a vezetGi tandcsadd, valamint piackutatd cégek reprezentacidjban.

Eszak-Buda, a kreativ szolgdltatdsok ,fellegvdra”

Az észak-budai irodapiaci zéna, ahol a f6vérosi irodakapacitds 8,5%-a, illetve
adatbazisunk cégeinek 18,3%-a taldlhatd, nagyrészt a III. keriiletben taldlhaté
(2. 4bra), jellemz8 a kevésbé j6 elérhetdség, viszont vonzé a természeti kdrnye-
zet. Négy {8 egysége van: a belvdroshoz kozelebb esd Szépvdlgyi Irodapark és
kdrnyezete, a Duna menti régi gazgyar barnamezds teriiletére teleptilt Graphisoft
Park, az ugyancsak régi ipari teriileteket megujité MTVA-komplexum kérnyé-
ke, valamint a szétszértan elhelyezkedd, kordbban megiiresedett ipari épiile-
tekbe betelepiilt bériroddk Gsszessége. Az egy cégre jutd irodateriilet a masodik
legalacsonyabb a zénak kdzott, vagyis csak kozel fele a VAaci ut és a Pest koz-
ponti zéna hasonlé értékeinek (6. dbra). Ez arra utal, hogy az ide telepiilt cégek
térigénye kisebb.

Az észak-budai zéna tevékenységi koreiben az ipar és a kreativ szolgaltata-
sok feliilreprezentdltak. Ez a médsodik olyan zéna, ahol a legtdbb kreativ cég ta-
lalhaté (277 db), ezen beliil is az infokommunikacidval, illetve a szakmai,
tudomanyos és miszaki fejlesztésekkel foglalkozé vallalkozadsok vannak nagy
szdmban. A kereskedelmi és egyéb nem kiemelt szolgaltatdsokkal foglalkozé cé-
gek jelenléte csekélyebb. A teriilet erds tuddsintenziv, kreativ jellegét elsdsor-
ban a Graphisoft Park emblematikus irodakomplexuma erdsiti.

oy

Belvdros és Buda kozpont, a févdros ikerkozpontjai

A budai és pesti torténelmi varosmag (1. és V. keriilet) a f8véros legrégebbi la-
kott teriiletei ko6zé tartozik, sok szempontbdl kézds torténelmi mdalttal és ha-
sonld fejlédési irdnnyal. A klasszikus belvéros az V. keriilettel azonosithatd,
Buda bels§ iizleti kézpontja viszont tébb helyen tullépi az I. kertilet hatérait
(2. dbra). A f&vérosi irodateriilet 13,4%-a taldlhatd itt, teriiletileg dekoncentral-
tan. A modern iroddk tulnyomé tobbsége e keriiletek hatérain kiviilre szorul,
mivel a térténelmi varosmagban a slir(i beépitettség és a mliiemlékvédelem ga-
tolja a radikalis 4tépitéseket. A Buda kdzpont zéndban két kisebb megujult-4t-

alakult barnamezés teriilet van: a Millendris Park és a MOM Park. (1. 4bra).
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A két z6na irodahdzaiban m{ikddd cégek tevékenysége sokszini (2. dbra). A
pénziigyi és kreativ szektor mindkét teriileten erds, bar a kreativok kdzstt az in-
fokommunikécids profil alulreprezentdlt, mig a szakmai, tudomanyos és miiszaki
tevékenység feliilreprezentélt. Ertheté médon a pesti belvaros irodah4zaiban a
kereskedelmi cégek jelennek meg kisebb szdmban, mig kozigazgatasi, oktatési
szolgaltatasok erésebben koncentralédnak. A budai belvarosban viszont a keres-
kedelmi cégek vannak tdlsulyban. A t3bbi zéndhoz képest a jellegzetes kiilonbsé-
get az lizletvezetési, vezetdi tandcsadds (14%) V. kertileti, illetve a jogi, szdmviteli
és adbszakértdi tevékenységek (5,2%) 1. keriileti koncentrélédésa adja.

Hegyvidék, a budai villanegyed irodahdzai

Elemzésiinkben a II. és a XII. keriilet alapvet&en lakéfunkcidja és hasonlé térsa-
dalmi struktiraja részét nevezziik Hegyvidéknek. Ez a zéna mind a teljes buda-
pesti irodapiacon (5,3%), mind adatgy(jtésiinkben (1,5%) érthet8en a legkisebb
sulyt képviseli.

A Hegyvidék néhdny irodahdzdban igen magas a kreativ szolgdltatdsok
ardnya (43,5%), ami meghatdrozza a zéna karakterét. Ezen beliil kiemelkedd a
kiaddi tevékenység (4,8%), valamint a piackutatds (9,7%).

Pest kiils6 kertiletei, a peremzéna

Ez a zdéna a févéros pesti oldaldnak kiils§ keriileteit és Csepelt foglalja magaba
(2. 4bra). K8z3s vonds az irodapiaci szempontbdl marginélis szerep, hiszen
nagysagéhoz képest az irodateriilet ardnya a teljes piacbdl (10%) elenyészd,
amit magyardz a jellemz8en kertvérosi, csalddi hazas beépités, illetve a felha-
gyott nagyipari teriiletek még hasznalatba nem vett vagy szétaprézott magéan-
tulajdonti épiiletei. Az irodahdzak térben szértan helyezkednek el (1. 4bra), az
adatbazisunkban szerepl8 cégek csupdn 8%-a miikddik itt, és a legalacsonyabb
az egy cégre jutd irodateriilet nagysaga (6. dbra).

A tevékenységstruktirdban a kereskedelmi és a pénziigyi, illetve az ingatlan-
profilt cégek domindlnak, ezzel szemben a kreativ szféra mélyen alulreprezentilt,
s8t az Bsszes z6na kozott itt a legalacsonyabb a kreativ cégek jelenléte (28,2%).

Kovetkeztetések

Tanulmanyunkban azt a célt tlztik ki, hogy feltarjuk Budapesten az 1j gazda-
sag belvarosi térnyerését, stulypontjait, a nagyobb, tartésan jelen levs, hosszabb
idén 4t jovedelmezd cégek vizsgdlatdval. A kreativ (vagy Uj) gazdasdg dgazatai-
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nak vérosi térnyerése (vagy annak vonzdsa) alapvet8en meghatdrozhatja egy
varosrész fejlesztési prioritdsait, jovébeli épitészeti és tarsadalmi dtalakuldsat
is. Ahogy pedig a nemzetkdzi vérosfejlesztési gyakorlatban lathatd, teljesen mas
eredménye lehet egy vérospolitikai tervezettséggel megtdmogatott vagy spon-
tén lezajlé piaci klaszteresedési folyamatnak. Budapest irodapiaci zéndinak ter-
jedését - szemben a lakhatasi céld varosrehabilitdciés akcidkkal - sokkal inkabb
a spontdn piaci folyamatok vezérelték, mint az dllami beavatkozasok. A magan-
beruhdzéi érdekek érvényesitése miatt az utdbbi évtized irodaépitései a varos-
kdzponthoz kdzelebbi, jél megkszelithetd, nagy kiterjedésd, kisebb beruhdzas-
sal szabaddd tehet§ teriiletekre koncentralédtak. Az iroddk bérléi jorészt pénz-
és ingatlaniiggyel, valamint kreativ szolgaltatdsokkal foglalkozé cégek. Ez utéb-
bi csoportban a bérlék kdzétt a miszaki, jogi vagy informacids szolgaltatdsok
nagyobb, mig az 4j média- és designcégek kisebb sullyal vannak jelen.

Kutatdsunk azt mutatta, hogy a budapesti irodapiaci zéndkra alapjdban véve
hasonld 4gazati struktdra jellemz8. Budapesten - mds nyugati nagyvarosokhoz
hasonldan - megfigyelhetd az a tény, hogy a kreativ cégek a varosok belsé, maga-
sabb presztizs(i z6ndit részesitik elényben (Helbrecht 1998). Ugyanakkor a keres-
kedelmi és pénziigyi szféra irodai tevékenységei szdmdra a kiilsé zéndk is
megfelel§ helyszint nytjthatnak. Mig tobb nyugati nagyvarosban lathatunk ko-
moly épitészeti, gazdasagi és tarsadalmi 4talakuldson dtesett belvarosi tertileteket,
melyek komplex kulturdlis vagy kreativ klaszterré valtak, addig Budapesten ez a
folyamat és térbeli koncentralédds nem annyira el8rehaladott. Bar vannak egyes
teriiletek a klasszikus belvaroson kiviil, ahol elég hely és spontan piaci érdek volt
komplexebb varosrészek létrehozéséra (pl.: Infopark, Graphisoft Park, Millenniumi
Viéroskdzpont), mégis a belvaros nagyobbik része jelenleg mind a gazdasagi dgaza-
tok tekintetében a hagyomdnyos és \ij gazdasdg, mind a tarsadalom tekintetében
az alacsonyabb stituszi lakossdg és a magasabb statusza dllandé vagy ideiglenes
lakosség (14sd bulinegyed alkalmi haszn4léi, egyetemi hallgatdk, nemzetkdzi cégek
dolgozéi) dinamikusan 4talakulé keveredését mutatjak.

Mivel a kreativ dgazatok budapesti részaranydnak névekedését lathatjuk és
vérhatjuk a jévében is, fontos lenne tovébbi kutatdsokat inditani, melyek azt vizs-
galjék, hogy az egyes érintett fGvérosi keriiletek vérostervezési stratégidja
mennyire szdmol ezekkel a folyamatokkal. A j6v4 fontos kérdése az is, hogy a
kreativ vagy kulturdlis vérosrész felviragzasaért milyen tarsadalmi dldozatokat
érdemes hoznia a varospolitikdnak (14sd élhetetlen bulinegyed és dzsentrifikécid).

K6szonetnyilvanitas

Eziton készénjitk Horvath Aronnak, az ELTINGA Ingatlanpiaci Kutatékdzpont vezetSjének, hogy a
kutatdsunk szdmdra irodapiaci adatokat bocsatott rendelkezésiinkre. A kutatds tdmogatdja az NKFIH
K124940 szadmd, A varostervezés szocioldgidja - vdrostervezés és tarsadalom cimi projektje volt.
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