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OSSZEFOGLALAS

Jelen tanulmany az irodapiacon bekovetkez6 valtozdsokat mutatja be, amelyek a Covid
jarvany miatt, az energiavalsag és az ESG szabalyozas kapcsan kovetkeztek be. Az elmult évek
eseményei olyan nem vart fordulatokat hoztak, amelyek atszervezésre kényszeritették az emberek
¢letvitelét, koztiik a munkahelyeiket és a munkavégzésiik mikéntjét is. A kutatasban ismertetett
harom valtozas irodapiacra gyakorolt hatasat kiilon-kiilon vizsgaljuk, azonban érdemes
megemliteni, hogy a harom esemény/hatas kozott 6sszefliggés is megallapithato, mivel az ESG
keretrendszerben elért pontszamok elérejelzést adhatnak a vallalatoknak egy esetleges valsag
kezelésével kapcsolatban (Dudas & Naffa, 2021).

A Covid vilagjarvany kitorése az egész vilagot érintette, nemcsak az embereket, hanem az
iparagakat és vallalatokat is. Nyomott hagyott az irodapiacon is, hiszen ide kotheté a home office
vagy a tavmunka megjelenése, majd széleskorl elterjedése. Ezt kovetden az orosz-ukran habor
kitorésének eredményeként energiavalsaggal kellett és kell napjainkban is megkiizdenie a
nemzeteknek. Mindezek mellett nem elhanyagolhaté a fenntarthato jové, mint a vilag
legfontosabb célkitlizése. Az irodapiacon, az elébb emlitett valtozasok kovetkezményeként, 4j
szabvanyok ¢és eldirasok jelentek meg, amelyek biztositjak a munkavallaloknak és a vallalatoknak
a megfeleld, biztonsagos és fenntarthato szintereket a munkavégzés soran.

A kutatas célja, hogy ralatast kapjon az olvasd, milyen elvarasok tamaszthatok egy
munkahellyel (irodaval) szemben és milyen célokat kell kitiizni a vallalatoknak a fenntarthatosag
jegyében. Ezen szegmensek dsszefogasaval belathato idon beliil pozitiv eredmények figyelhetok
meg az irodapiacon és annak érintettjeinek fenntarthaté torekvéseiben.

Kulcsszavak: irodapiac, Covid-hatds, energiavalsag, ESG
ABSTRACT

This study describes the changes in the office market due to the Covid epidemic, the energy
crisis and ESG regulation. Recent events have brought unexpected twists and turns that have
forced people to reorganise their lives, including their workplaces and the way they work. The
impact on the office market of the three changes described in this research are examined
separately, but it is worth noting that there is a correlation between the three events/impacts, as



Gazdalkodastudomanyi Kézlemények 11. évfolyam 1. szam 2024 46

scores on the ESG framework can give companies a forecast of how to deal with a potential crisis
(Dudas & Naffa, 2021).

The outbreak of the Covid pandemic has affected the whole world, not just people, but
industries and companies. It has also left its imprint on the office market, with the growth of the
home office and teleworking. Subsequently, the start of the Russian-Ukrainian war has resulted in
an energy crisis that nations have had to fight and are still having to deal with today. In addition
to all this, a sustainable future is not to be dismissed as an indispensable world goal. In the office
market, because of the previously mentioned changes, new standards and regulations have
emerged to ensure that workers and companies have a suitable, safe and sustainable environment
in which to work.

The aim of the research is to give the reader an insight into what is expected of a workplace
and what goals companies should set for sustainability. By bringing these segments together,
positive results in the sustainable aspirations of the office market and its stakeholders can be
observed soon.

Keywords: office market, Covid effect, energy crisis, ESG

BEVEZETES

A fenntarthatosag napjainkban gyakran hasznalt sz6, azonban felmeriil a kérdés, hogy melyek
azok a dontések, amik a fogyasztokat, munkavallalokat és vallalatokat a fenntarthatd jovo
iranyaba mozditjak el? 2019-ben a Covid-jarvany kitorésével ezek a dontések még nagyobb
jelent6séget kaptak, hiszen a tarsadalomnak 1j kihivasokkal kellett megkiizdeni. Hasonldan a
lakossaghoz, a cégeknek és orszagoknak is alkalmazkodniuk kellett az 0j helyzethez. A kutatas
fokuszaban 1év6 irodapiac egyszerre vesztese €s nyertese is ezeknek a valtozdsoknak. A
legnagyobb veszteség az irodak kihasznalatlansagaban és korszeriitlenségében jelenik meg.

A Budapesti Ingatlan Tanacsadok Egyeztetd Foruma ismertette a 2023-as év utolso
negyedéves adatait, melyek a budapesti irodaingatlanok alapteriiletit mutatta be. Az tigynevezett
budapesti modern irodadllomany 2023-ban 4.369.900 m?. Ez a szdm magaba foglalja az 0j
irodahazakat is, amelyek nagyrésze a legmodernebb kategoridkba sorolhatdé. Ugyanebben az
évben, az irodak iiresedési rataja megkdozelitette a 13,5% -ot, tovabba a kihasznalatlansagi rata az
eléz6 év ugyanezen id6szakahoz képest 2,2 szazalékponttal nétt (Robertson, 2024). A Portf6lio
(2024) cikke alapjan az otthonrol torténd munkavégzés miatt az irodanak szant teriiletigény 14%-
kal csokkent az elmult évekhez képest és ez az elkovetkezd években tovabb csokkenhet. Mind a
kihasznalatlansdgi rata, mind az iresedési rata a tavmunka és home office elterjedésének
kovetkezménye, aminek pedig a Covid vilagjarvany az eldidézdje.

Hogyan maradhatnak vonzok egyes irodaépiiletek a befekteték és a munkavallalok
nézOpontjabol? Ha az irodakat két kategoriaba soroljuk, beszélhetiink a z6ld mindsitéssel
rendelkezé irodateriiletekrél és azokrol az irodakrol, amelyek nem rendelkeznek zold
mindsitéssel. 2018 és 2022 kozott bérbeadott irodaépiiletek koziil a zold mindsitéssel rendelkez6
iroddk mutatnak magasabb szamot. E. Huszar és Sooki-Toth (2023) kutatasa szerint a zdld
mindsitéssel rendelkezd irodak keresletének megnovekedése mellett, a bérleti dijak is magasabb
értéket mutatnak, mint a mindsités nélkiili irodak. A fenntarthat6 irodaépiileteknek tobb okbdl is
magasabbak a bérleti dijai. Az ilyen épiiletek esetében ,,meg kell fizetni” a kérnyezeti hatasok
csokkentésére vald torekvéseket, a fenntarthatd irodahelyiségekhez kapcsol6do jobb megitélést,
illetve a fenntarthat6sag iranti névekvd érdeklédést is. A tendenciat tovabb erdsitik a kormanyzati
szabalyozasok, amelyek egyre inkabb arra Osztonzik a bérléket, hogy beszamoljanak nem
pénziigyi teljesitményiikrdl, példaul az ESG teljesitményeikrdl (E.Huszar & Sooki-Toth, 2023).
Az MNB (2021) eredményei szerint 2021-ben a bérbeadott irodak 47%-a z6ld mindsitéssel
rendelkezett, amelyek 80%-a magasabb minésitési kategoridba tartoznak.
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Az ESG keretrendszer megjelenésével ujabb kihivasok jelentek meg az iparagakban, igy az
épitdiparban, ezen belill az irodapiacon is. Az Uj szabalyozasi rendszert a vallalatok az elonytiikre
tudjak forditani, hiszen a szabvanyoknak valdé megfeleléssel vonzébbak lehetnek a piacon,
tovabba mindez a fenntarthat6 j6vé szempontjabol is pozitiv elérelépés.

ANYAG ES MODSZER

Annak érdekében, hogy bevezetd jelleggel, atlathatova valjanak szamunkra az irodapiaci
valtozasok, elengedhetetlen a friss forrasok hasznalata. Az egyetemi hozzaféréssel hasznalhato
adatbazisokban megtalalhaté szakirodalmak mellett, az {izleti élet nevesebb képviseldinek
gondolatait dsszefoglalo forrasokat vettiik igénybe kutatasunk soran. A szélesebb korben torténd
elemzés érdekében nemzetkozi forrasok is felhasznalasra keriiltek, bar a kutatds a magyar
irodapiaci helyzetre fokuszal, mégis elengedhetetlen a nemzetkdzi szinten torténd vizsgalatok
bevonasa is. Az elméleti alapok bemutatasa utan, kvantitativ adatok felhasznalasaval jellemezziik
a valtozasokat, melyek a konnyebb megértés érdekében abrak és diagrammok hasznalataval
keriiltek bemutatasra.

EREDMENYEK
Covid hatas

Milyen valtozasokat hozott magaval a vilagjarvany? Az irodapiacon a legtobbeket érintd
valtozas a tivmunka vagy a home office elterjedése. Mit is jelent valojaban a tivmunka vagy home
office? Van-e atfedés a fogalmak kozott? A 2012. évi L. térvény 196 § értelmében a
tavmunkavégzés magaba foglalja, hogy a munkavallalé a munkahelytdl tdvol maradva teljesiti a
feladatait. A munkaltatonak szerz6désbe kell foglalnia, hogy milyen keretek kozott fog zajlani a
munkavégzés, kitérve a helyszinre, munkarendre, munkaidére. A munka elvégzésére,
tovabbitasara és ellendrizhet6ségére biztositani kell a megfeleld tavkozlési eszkozoket, mint
példaul szamitoégép vagy laptop. A legnagyobb kiilonbség abban rejlik, hogy a home office
meghatarozza, hogy a munkavallal6 kizarolag a lakohelyén végzi a munkat, mig a tAvmunka nem
kizarolag a lakohelyet adja meg munkavégzési lehetGségnek (Laszlo, 2021). Szabd (2022)
Osszefoglaldja alapjan elmondhatd, hogy a home office a tivmunka szerzédés alapjan torténd
munkavégzés tipusaként funkcional. Tehat a home office a tivmunkanak egy részhalmazat képezi,
ami a jarvanyiigyi intézkedések utan is a munkavégzés lehet6ségei kozt fog szerepelni. Az 1j
munkavégzési tipusok kovetkezményeket vonnak maguk utan az irodapiacon is. Logikus
gondolatmenetet kovetve, ha egyre tobb cégnél lesz megfigyelheté az otthonrdl torténd
munkavégzés lehetdsége, akkor ennek elényei vagy hatranyai valtozasként fognak megjelenni az
irodapiac keresletében és kinalataban.

A tdvmunka megjelenése hatranyt is hordoz magéaban. A legnagyobb probléma a kapcsolati
toke kialakitasaban figyelhetd meg, hiszen egyre ritkabb a személyes kommunikacio és a
kapcsolatfelvétel. Erre a helyzetre a megoldas egy olyan iroda véalasztasa, amely kozponti
elhelyezkedésii és konnyen megkozelithetd, ami lehetévé teszi az Gsszes munkavallaldo szamara
az irodaba torténd bejarast. Tovabba nem csak a dolgozoi igényeket, hanem egyéb eldirasokat is
teljesiteni tudja, amelyek tamogatjak a kornyezet védelmét (Voigtlander, 2020).

Zisler (2022) munkaja szerint az irodaépiiletek esetében az elavulas és a kereslet csokkenése
jelenti a legnagyobb fenyegetést. A Covid-jarvany csupan felgyorsitd tényezbje volt a
folyamatban 1év6 valtozasoknak. Az elavulas egyre nagyobb terhet hodit, mivel a munkavallalok,
bérlok és befektetok egyre pontosabban hatdrozzak meg az irodahazakkal kapcsolatos igényeiket.
Az épiiletek energiahatékonysagi és egészségiigyi szabvanyainak kihirdetése, valamint az
épiiletek elavulasanak nyilvanos megitélése idézi eld a valtozasokat (Zisler, 2022).

Ahogyan fentebb emlitettiik, a jarvany maga utidn vonta az ingatlanpiaci kereslet
visszaesését Budapesten. Az 1. dbra 2018 elsé negyedévétdl 2024 masodik negyedévéig terjedd



Gazdalkodastudomanyi Kozlemények 11. évfolyam 1. szam 2024 48

adatokat mutatja be a keresletben bekovetkezé valtozdsokkal és az iroddk liresedésével
kapcsolatban. Az adatok a bérelhet6 irodak iranti keresletet szemléltetik az irodak alapteriiletének
Osszegzésével. 2019 elsé negyedévében egy nagyobb visszaesés figyelhetd meg a keresletben,
hiszen az azt megel6z6 negyedév értékéhez képest kozel felére csokkent a bérelhetd irodak
négyzetméterben kifejezett kereslete. 2019 madsodik, harmadik és negyedik negyedévében
fellendiilés figyelhetd6 meg a kereslet kapcsan. 2020 elsé negyedévében egy erds visszaesés
tortént, amely napjainkig stagnalast és/vagy minimalis valtozast mutat a bérelhetd irodateriiletek
keresletével kapcsolatban. A Covid utan 2024 masodik negyedévében figyelhetdé meg a
legmagasabb érték az irodapiaci keresletben, azonban ez sem éri el a 2020 el6tti kereslet szintjét.
Az lresedési rata vagy kihasznalatlansagi rata elemzése soran 2018 elsé negyedév és 2019
negyedik negyedéve kozott csokkenés figyelheté meg. Azonban a Covid hatasara 2020 els6
negyedévétdl novekvo értékek olvashatdak le az emlitett rata vonatkozasaban.
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1. abra: Irodapiaci kereslet és iiresedési rata
Forras: sajat szerkesztés, Eston (2018-2024)

A visszaesett kereslet és az épiiletek kihasznalatlansaga Osszefliggésbe hozhatd az
energiavalsaggal is. Az otthonrdl végezhetd munka lehet6ségével a vallalatoknak kisebb lett az
irodabérlésre valo igényiik, igy a meglévd épiiletek kihasznalatlansaganak rataja novekedést
mutat. Az épiiletek esetében az elavultsaggal is meg kell kiizdeni, ami leggyakrabban a nem
korszerti fiitésrendszer hasznalataban jelenik meg. Az elavult épiiletek tobb energiat igényelnek,
amellett, hogy a kdrnyezetrombold hatasuk is jelentGsebb lehet, mint a korszeriieknek (Biro-Nagy
et al., 2023).

Energiavalsag

A Covid-19 vilagjarvanyt kovetden tovabbi meghatarozé torténések befolyasoltak az egész
gazdaséagot vildgszerte. Méar a jarvany el6tt is fontos szerepet jatszott az energiahatékonysag €s a
megujuld energiaforrasok hasznalata, de a jarvany ideje alatt ez fokozodott és még nagyobb teret
kapott az energiahatékonysag novelése €s a pazarlas csokkentése. A jarvanyt kdvetden kitdrt az
orosz-ukran habort, ami tovabbi nehézségeket okozott az energiafelhasznalasban, hiszen
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Oroszorszag jelentds szerepet jatszik Eurdpa energiaellatdsban. Brucker és szerzotarsai (2024)
megallapitottak, hogy 2022-ben csokkenés figyelhetd meg az energiafelhasznalasban, de ez nem
a hatékony energiafelhasznalasnak kdszonhetd. Az orszagoknak tartalékokat kellett képezniiik,
ahhoz, hogy a valsagot atvészeljék. A jovoben nem a tartalékképzés jelenheti a megoldést, hanem
a megujuld energia hangsulyozasa. Tovabba a flités és egyéb energiafelhaszndlas korszertisitése
is eredményes jovOképet mutathat. Egy masik tényezd, amit érdemes minden orszagnak
lecsokkenteni, az energia-importfliggdség (Brucker et al., 2024).

Magyarorszag jelentés multra tekint vissza az orosz fosszilis tiizeldanyag-fliggdségben, amely
az 1960-as években kezdddott a kdolajvezetékek megnyitasaval. Az 1990-es években hosszl tava
szerz6dést kotott Oroszorszaggal (Statista, 2024). Szanyi és szerzétarsai (2023) munkassaga
szerint Magyarorszag az orosz-ukran konfliktus ideje alatt nem tett jelentds lépéseket az
energiafelhasznalas tekintetében. A magyar kiilpolitika kivarja az energiavalsag kdvetkezményeit,
annak reményében, hogy beavatkozas nélkiil visszadll az energiafelhasznalds az eredeti
allapotaba.

Magyarorszag primer energiafelhasznalasat 2019 as 2023 kozott a 2. dbra mutatja be. Az
energiaforrasok kategoridkra bontva kozel azonos ardnyban keriiltek felhasznalasra a vizsgalt
években. A kbolajbol és kdolajtermékekbdl, illetve a f61dgazbol szarmazo energidk felhasznalasa
a legjellemz6bb a vizsgalt években, koriilbeliil 60%-o0s aranyt tesznek ki az 6sszes felhasznalast
tekintve. A nuklearis forrasbdl szarmazo energiafelhasznalas 15-17%-0s aranyt mutat a teljes
felhasznalashoz viszonyitva. Az égheté megajulo termékekbdl szarmaztathatd energia atlagosan
10%-ot tesz ki 2019 és 2023 kozott. A szén és széntermékek felhasznalasa esetében figyelhetd
meg a legjelentdsebb csokkenés az évek elbrehaladtaval, hiszen 2019-ben 6,8 %-0s felhasznalasi
értéket mutat, mig 2023-ban 3,8%-0t. A tovabbi energiafelhasznalasi kategoriak, amelyek kevés
hanyadat képzik a teljes felhasznalasnhak, az egyéb nem éghetd megujuld energiaforrasok, a
sz¢1bdl és vizbol kinyert energiak. A KSH adatai alapjan az importfiiggéség 2019-ben 69,1 %-ot
mutatott Magyarorszagon. 2020-ban t6bb mint 10 %-os csokkenés figyelheté meg, mivel a 56,2
% importfiiggséget mutatnak az adatok. 2021-ben tovabb csokkent 53,7 %-ra, majd egy 10%-0s
novekedés figyelhetd meg 2022-ben. 2023-ban 61,7%-0s fliiggdségi viszonyt mutatnak az értékek
(Ko6zponti Statisztikai Hivatal, 2024). Az adatok alapjan elmondhato, hogy Magyarorszaghak az
energiavalsag kezdete 6ta csokkent az energia-importfiiggésége.
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2. abra: Magyarorszag primer energiafelhasznalasa
Forréas: Sajat szerkesztés, Kozponti Statisztikai Hivatal (2024)

Az Eurodpai Tanacs 2014-es iilésén kitlizték az energiafelhasznéldssal kapcsolatos célokat,
amiket 2030-ig kell az orszagoknak teljesiteniiik. Az {iveghazhatassal Gsszefiiggésbe hozhato
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karos anyagok kibocsatasat az 1990-es évekhez képest minimum 40%-kal tervezik csokkenteni.
Az Eurdpai Unio céljai kozé tartozik, hogy az orszagok felhasznalt energidinak 27%-at megtjulo
energiaforrasokbdl kell fedezni. A tagallamoknak hozza kell jarulniuk ennek eléréséhez,
ugyanakkor semmi nem akadalyozza 6ket abban, hogy egyéni nemzeti célokat is kitlizzenek, az
uniods célok mellett. Az Eurdpai Tanacs kiemelte, hogy a célok elérésének ideje sem
elhanyagolhat6. A tagallamoknak torekedni kell arra, hogy a lehetd legrovidebb idén beliil
teljesitsék a kit{izott célokat. Tovabba hangstilyozza az energiafliggetlenség elérését és a villamos
energia, foldgaz biztonsagos ellatasat. Az Eurdpai Unid céljai nem csak a kornyezetvédelmet
helyezik fokuszba, hanem az emberi jogokkal és az orszagok iranyitasaval kapcsolatos célokat is.
Ez a harom kategoéria az ESG szabalyozas soran is megjelenik (Eurdpai Tanacs, 2014).

ESG szabalyozas

Jelen fejezetben az ESG keretrendszer megjelenésének varhaté hatasait mutatjuk be az
irodapiacon. Hogyan modernizaloik az irodapiac és mire kell gondolni, amikor az irodak
evoluciojarol beszEéliink? A rendszervaltas elott kisebb, zart irodak voltak a jellemzdk, ahol 2-3
f6s csoportok dolgoztak, de eléfordult, hogy egyéni munkavallalok egyediil foglaltak egy irodai
termet. A 2000-es évekt6l megjelentek Magyarorszagon a modern egyterti irodak, amely az USA-
ban volt jellemz6. Az egyterii iroddk lehetdvé tették a kozds munkat, gyors egyeztetések
lehetéségét. A kovetkezd mérfoldké a Covid megjelenésével jelent meg. A mai modern irodak
esetében munkavallalobarat kialakitasokrol beszélhetiink. Megjelentek az ugynevezett
ergonomikus munkaallomasok, ahol biztositva van a nagy ablakokon besziirdd6 természetes fény,
tivegfalak és a minél zoldebb kérnyezet is. A cégek elsddleges célja egy olyan munkavallaldbarat
kornyezet kialakitasa, ahova szivesen jarnak dolgozni az alkalmazottak. A mai irodéknak azonban
szabvanyoknak és torvényeknek kell megfelelni, amihez elengedhetetlen egy egységes
keretrendszer, ami nem csak a cégeket és munkavallalokat tamogatja, hanem jelent6s elrelépést
jelent a fenntarthat6 jov6 szempontjabol is (Manutan, 2024).

Az ESG egy keretrendszer, amely 2024 januarjatol tdrvényi kereteken beliil hasznalhatd.
Hogyan is épiil fel az ESG? Az ESG-rendszer a vallalatok tarsadalmi felel6sségvallalasanak és
fenntarthatd mitkodésének keretrendszerét hatarozza meg. Az ESG mozaikszd harom dimenziot
6lel fel: Environmental (kornyezetvédelmi), Social (tarsadalmi) és Governance
(vallalatiranyitasi). Az els6 dimenzid, az Environmental, a vallalat kornyezetvédelmi
teljesitményét méri, ideértve az er6forras-felhasznalast és a vallalat kdrnyezetre gyakorolt hatasat
mind a sajat miikodés, mind az ellatasi lancok szintjén. A mozaikszd masodik betiije az S, azaz
Social, ami a tarsadalmi aspektusokat vizsgalja, fokuszban a munkavallalok érdekeivel, amellett,
hogy figyelembe veszi az egyéb tényezOket, mint példaul politikai kornyezet. Ez a dimenzid
mutatja be leginkabb, hogy milyen kapcsolat van a vallalatok és a munkavallalok kozott. A
harmadik dimenzi6, a Governance, a dontéshozatal folyamataira, a vallalaton beliili jogok és
felel6sségvallalasra 6sszpontosit. Ide tartozik az igazgatosag, a vezetdk, a részvényesek €s egyéb
érintettek szerepe, tovabba a vallalat céljainak meghatarozasa, valamint a teljesitmény mérése. Az
ESG-rendszer tehat atfogoan vizsgélja a vallalatok mikodését, mikozben fokuszba helyezi a
kdrnyezetvédelem, a tarsadalmi kapcsolatok és a vallalatiranyitas szempontjait (Reizingerné
Ducsai & Hajdu, 2024).

Mit is mutatnak meg ezek az egyes pillérekhez tartozd szdmok és mennyire 0sztonzik a
szamadatok a vallalatokat a jobb teljesitmény elérése érdekében? Ezek mutatdszamok nemcsak a
vallalatokat érintik, hanem a munkavallalokat is. Egy szdmszerusitett adat j61 meghatarozza egy
cég eldnyeit, ami munkavallaloként sem hagyhaté figyelmen kiviil. Edmans (2023) kutatdsaban
azt taglalta, hogy a felsoroltakon til a befektetdk és a szabalyozo hatosagok és egyéb érdekelt
felek is egyre inkabb megkdvetelik, hogy a vallalatok kiilonb6z6 ESG-mérészamok alapjan
szamoljanak be teljesitményeikrdl. Ezzel a vallalatok bizonyitani tudjak, hogy nemcsak beszélnek



Gazdalkodastudomanyi Kézlemények 11. évfolyam 1. szam 2024 51

a kitlizott fenntarthatosagi célokrdl, hanem szamszerii eredményrdl is be tudnak szamolni. A
pénziigyi kimutatasokhoz hasonldéan ezeknek is Osszehasonlithatonak kell lenniiik, hogy a
részvényesek lathassak, hogyan viszonyulnak a cégek a versenytarsaikhoz. Mint minden érmének,
ennek is két oldala van, hiszen a befektetdk is be tudjak bizonyitani az tigyfeleiknek, hogy valéban
mennyire zo6ldek, ha portfolidjukban tobb ESG-hez kothetd projekt szerepel, mint a
versenytarsaikéban. Tehat az ESG mérészamok hossztdva becsléseket és célokat timogatnak,
amivel egyidben a rovid tavi nyereség kisebb hangsulyt kap.

Az ESG szabalyozasat kovetden az irodak bérbeadasanak mennyiségében figyelheté meg nagy
valtozas. Tovabba kevesebb az irodaépiiletek azon teriilete, ahol a tényleges munkafolyamatok
torténnek. A korabbi irodaterek 1j funkcidt kaphatnak, példaul gyermekmegérzéveé,
konditeremmé vagy vendéglatoegységgé is alakulhatnak. Tovabbi két fontos tényez6t is fel lehet
sorolni a fenntarthat6 jovo érdekébe megtett irodan beliili épések esetében. Az egyik a megfeleld
mennyiségli természetes fény vagy LED-vilagitas alkalmazéasa, illetve a papirmentes
munkavégzés. Ha épitdipar szempontbol vizsgaljuk, akkor elmondhat6é, hogy mar az épiilet
tervezésének folyamatdban figyelembe kell venni a koérnyezetvédelmi megoldasokat. Ilyen
lehetdség lehet a megljuld energiaforrasok felhaszndlasa, amit példaul napelemparkok
alkalmazasaval lehet kivitelezni. Téli id6szakban az energiavalsag miatt sziikséges megfeleld
szigetelés, ellenben nagyfoku energiapazarlas figyelheté meg (Vilaggazdasag, 2024).

A vilagjarvanyt és a szabalyozasokat kovetéen manapsag beszélhetiink ugynevezett
egészséges irodakrol, amelyek nem csak a kornyezetvédelmi eléirasoknak felelnek meg, hanem a
munkavallaloknak is megfeleld6 munkakornyezetet teremtenck. Allen és Macomber (2020)
kutatasa alapjan 9 tényezdvel lehet jellemezni egy egészséges irodat. Az egyik tényezd a
szell6ztetés, amivel szoros dsszefiiggésben van a levegd mindsége. A levegé megfeleld tisztasaga
a Covid-19 vilagjarvany utan a prioritasok élére keriilt a munkavallalok szempontjabol. A
szelléztetéshez mas tényezd is kozvetlenill kapcsolodik, ami a termikus tényezd. Nem
beszélhetiink megfeleld hémérsékletrdl, hiszen ez mindenki szamara mast jelent. A kovetkezd
fontos tényezd a vizmindség, ami az adott szolgaltatotol fiigg. Tovabba a csétorés vagy beazas és
egyeb lecsapddassal jard problémak is a 9 legfontosabb tényezd kozé sorolhatdéak. Nem csak
azoknal a vallalatoknal, amelyek vegyi anyagokkal foglalkoznak, hanem akar egy informatikai
cégnél is nagy hangstlyt kell fektetni a tisztasagra, amivel meg tudjuk elézni a kiilonb6z6 porok
és szennyez6 anyagok letelepedését vagy megeldzhetjiik a nem kivanatos kartevok megjelenését.
A tisztasag mellett a nyugodt munkakdrnyezet is elengedhetetlen a hatékony munkavégzéshez.
Ehhez ki kell sziirni az akusztikus zajokat. Egy belvarosi iroda sokkal nagyobb hatranyokkal indul
ebbdl a szempontbol. A kdvetkez6 tényezd, ami a megfeleld munkakérnyezethez elengedhetetlen
a vilagitas és a megfeleld természetes fény. Utolso tényez6 a biztonsag és védelem., mint példaul
személyes adatok védelme és a veszélytelen munkakornyezet biztositasa (Allen & Macomber,
2020).

A munkavallalokra ugyan nem erdltetheté a ,,z6ld” vagy fenntarthato gondolkodas, de
Osztonzési programokat tudnak kialakitani a cégek, amivel nemcsak a szabvanyoknak felelnek
meg, hanem a munkavallalok jollétét is elore lehet mozditani. A taplalkozas az egyik alapja az
egészséges életmodnak, amit a cégeken beliil talalhatd kantinokban biztositani lehet. Emellett
hatékony megoldas lehet a sportolési lehetdségek biztositasa, akar helyi konditermekben. Tovabba
érdemes tdmogatni a kevésbé kornyezetkarositdé munkaba jarast is, bicikliutak és biciklitirolok
kialakitasaval. A kornyezetvédelmi rendezvények, események és tovabbképzések beépitése a
vallalati kultiraban hatékony valtozasokat hozhatnak 6ssz-szervezeti szinten. igy a munkavallalok
mindennapjaiba is beépiilnek a fenntarthato jovéért valo tenni akaras (Realista Ingatlan, 2022).
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KOVETKEZTETESEK ES JAVASLATOK

A kutatds 0Osszefoglaldsaként elmondhatd, hogy a harom vizsgalt hatas: Covid-hatas,
energiavalsag és ESG szabalyozas olyan valtozasokat idéztek eld, amelyek ravilagitanak az
emberek tudatiban, hogy drasztikus 1épéseket kell tenni a fenntarthaté jovéért. A home office
megjelenésével az bérelhetd iroddk Osszteriiletének (négyzetméterben kifejezve) bruttd
keresletében nagymértékii csokkenés figyelheté meg, amellett, hogy az irodak kihasznalatlansagi
ratdja nagymértékben novekedett a vilagjarvanyt kovetden. Az irodahazak megépitésében,
feltjitasaban és kialakitasaban is elsddleges szempontként kell figyelembe venni a koérnyezet
megovasat. Az ESG szabalyozasaval néhany éven beliil jelentds fenntarthatosagi célokat tudnak
elérni az irodapiaci szereplok, amelyek pozitiv hatassal lesznek a fenntarthat6 fejlodésre, de ehhez
elengedhetetlen egy egységes keretrendszer az ESG szabalyozason beliil.
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