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2024 masodik félévében a budapesti irodapiac vegyes képet
mutatott. A bérleti aktivitds elérte az 502 150 m?t az év
végére, ami 8%-0s novekedést jelentett 2023-hoz képest.
Ugyanakkor a nett6 kereslet visszaesett: 190 730 m?-t tett ki
a teljes évben, ami 20%-0s csokkenést jelent az el§z6 évhez
viszonyitva.

A bérleti tevékenységen beliill az év masodik felében a
szerz6déshosszabbitasok  domindltak: a  harmadik
negyedévben 51%, a negyedik negyedévben pedig 76%-0s
aranyt képviseltek. Az Uj bérletek és boviilések jelentésen
hattérbe szorultak, el6bérleti tranzakciok pedig tovébbra is
elenyész6 szamban torténtek.

Bizonytalan gazdasagi kornyezet és a bérl6i kivards
jellemezte a piacot. Az év utolsd honapjaiban kiilondsen nagy
volument(i szerz6déshosszabbitasok torténtek, azonban az ij
bérlék elnyeréséhez a tulajdonosok részérdl jelentds
engedményekre volt sziikség.

Az liresedési rata tovabb emelkedett, év végére elérte a
14,1%-ot. A nettd abszorpcid a negyedik negyedévben negativ
tartomanyba fordult (-2 880 m?), dm az éves szint még igy is
pozitiv, 47 665 m2-en zart.

Simonyi Balazs
Head of Office Advisory
ESTON International
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Piaci mutatdk (2024 H2) = 2024 mésodik félévében Gsszesen 25 355 m? (j irodateriilet keriilt ataddsra. A legnagyobb

Atadasok (m?) 25.355 projekt a Liberty North Wing volt 19 779 m?-rel, valamint a Liget Center Vitrum (2 150 m?), az
A loma " Enter City Office Park I. liteme (1 926 m?), valamint a Bohn sajat hasznalatd kdzpontja (1 500
Allomany (m?) 4.455.615 m?) is elkésziilt.

Spekulativ dllomany 3.604.010

Sajét tulajdond dllomény 851605 = Az dlloménybdl egy 10 230 m?-es épiilet kikeriilt, mig egy 5 795 m?-es spekulativ irodateriilet

sajat hasznalatba keriilt.

Kereslet (m?) 263.780
Nett6 abszorpcié (m?) +13. 425 = Ev végére a budapesti modern irodaéllomény 4 455 615 m2re nétt, ami mérsékelt, 0,3%-0s
Uresedési rata 14.13% novekedést jelent az elsé félévhez képest.
F4 ’ . e yaonl 2 Ve
Atlagos bérleti dij, AA kategoria (/m?/hénap) ** EUR 15,50 =  Ateljes dllomanyon beliil tovabbra is domindlnak a spekulativ irodak (3 604 010 m2), mig 851
Prime bérleti dij (m?/hdnap) ** EUR 28,00 605 m? sajat hasznalatd terilet.

** Szabad teriiletekre vonatkozd bérleti dij alapjan o i i i . o o
= Az (j ataddsok volumene valamelyest elmaradt a korabbi évek 4tlagatol, ugyanakkor a kinalat

stabil bdviilése folytatédott.
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Kereslet vs. Kinalat
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A masodik félév brutté kereslete 263 780 m? volt, ennek 65%-at
szerzédéshosszabbitasok tették ki. Uj bérletek arénya Q3-ban 40%, Q4-ben 18%
volt.

Az eldbérletek volumene elhanyagolhaté maradt (Gsszesen 2 655 m?), ami a
folyamatosan magas iiresedési ratdval egyiitt tovabbra is a bérléi piacra utal.

2024 egészére a nettd abszorpcid pozitiv 47 665 m? volt, de ez féként az év
elsé felének koszonhetd; Q4-ben mar negativ értéket rogzitettek.

Teljes bérldi kereslet eloszlasa
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Allomény (2024 Q4, m2)

2026 végeig kozel 212 500 m? irodateriilet dtadasa varhat6 Budapesten,
melybdl 54 000 m? spekulativ projekt, kozel 158 500 m? pedig a
tulajdonos altal haszndlt, ,owner-occupied” teriilet.

A 2025-0s év soran legaldbb 114 500 m? irodateriilet dtaddsa varhato.
A legnagyobb volumenti projekt tovabbra is a Centerpoint Ill (37 208 m?)
a VAci ti irodafolyoson, ezt kdveti a Diirer Park I-1l (34 377 m?, valamint
16 000 m?, Osszesen 50 377 m?) épiiletcsoport, a Kozponti Pest
alpiacon.

A legnagyobb volumen(i atadasokra Kozponti Pesten szamitunk, itt a
jelenlegi dllomany kdzel 60 000 m? teriilettel vald béviilése vérhatd a
kovetkez6 2 évben.

Varhaté allomany-héviilés alpiaconként 2025 végéig
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Tervezett

Kozponti Pest Dilrer Park | »owner 34377 2025 Q1
occupied
Véci ati . . ;
. , Rhodium Irodahéaz spekulativ 2 845 2025Q1
irodafolyos6
CBD Wagner Palota spekulativ 2253 2025 Q1
vac du Centerpoint Ii spekulativ 37208 2025 Q2
irodafolyos6 P P
Kozponti Pest Diirer Park I »owner 16 000 2025 Q2
occupied
Dél Buda BudaPart Harbor nowner 22000 2025 Q4
occupied
Kozponti Pest M76 spekulativ 9500 2026 Q3
Dél Buda Budapart Corso ,,owngr— ” 34000 2026 Q4
occupied
Dél Buda BudaPart Central nowner. 25100 2026 Q4
occupied
Eszak Buda P59 - Building 3 spekulativ 2200 2026 Q4
Nem-Kozponti Zugl6 Véroskozpont ,owner- 27000 2025Q1-
Pest Offices occupied” 2026 Q4
Osszesen 212483
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Alpiacok teljesitménye

= Az alpiacok koziil 2024 masodik félévében a legaktivabb a Vaci uti
irodafolyosé volt, a teljes bérbeadds 37%-a itt tortént. Ezt kovette
Dél-Buda (22%) és Kozponti Pest (Q3-ban 31%).

= A legalacsonyabb iiresedési rata Kozponti-Budan (8%), mig a
legmagasabb tovabbra is az Agglomeracioban mérheté (28,6%).

Uresedés aranya részpiaconkeént (2024)
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Irodadllomany megoszlasa (2024)
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» A BRF adatbazisdban jelenleg elérhet§ irodateriiletek bérleti dijai alapjan az

atlagos bérleti dij enyhén emelkedett, 2024 végén 15,5 EUR/hé/m? volt (az AA Prime hozam & dtlag bérleti dij /m?/hé
kategérias épiiletek atlaga). %% - 180¢€
- - 17,0¢€
= 2024 év végére a prémium bérleti dij tovabbra is 28,00 EUR/m?2/hé volt, ami 2019 - 160 €
Ota valtozatlan. A varhato Uj projektek kozott sincs jelenleg ennél magasabb 7% L 150 €
bérleti dij. 6% L 140¢€
= A kozelmdltban a prémium iroddk hozama gyorsan emelkedett a magas 5% i 122:
finanszirozasi koltségek és a piaci bizonytalansag miatt. Ugyanakkor az eladdk 4% i 11,0€
és a vasarlok kozotti ar képzési elvarasok kozotti kiilonbség novekedni kezdett, - I 10:0 )

ami rendkiviil alacsony szamu tranzakci6t eredményezett, és megnehezitette a
hozamok 6sszehasonlitasat. Az elmdlt hat hénapban a prémium irodak hozama
6,75%-ra médosult.
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Hozam Atlag bérleti dij
= A 2025-6s év piaci alakuldsat alapvet6en befolydsolhatja az (j ataddsok
volumene és a bérl6k dontése a hosszabbitdsok és kdltozések kapcsan.
= Az aktiv pipeline volumene miatt tovabbi iiresedés novekedés varhatd, ha a
bérbeaddk nem tudjak idében lekdtni a teriileteket. A bérl6k oldalardl tovabbra is ESTON International

az arérzékenység és a koltséghatékonysag keriil el6térbe.
Tel: +36-1-877-1000

= Tovabbi novekedésre szamitunk a prémium irodai hozamokban a magas és ) ) )
(5 fe e ) o . . L ) Managing Director: adorjan.salamon@eston.hu
stagnal¢ épitési koltségek, valamint a bizonytalan piaci kornyezet miatt.

Research: attila.balogh@eston.hu
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