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A budapesti irodapiac 2026 elsé félévében stabil ©sszképet e Lk
mutatott, mikdzben a szerkezet atalakult. A teljes kereslet 215 040

m2 volt, gyakorlatilag az egy évvel korabbi szinten, a nettd kereslet

viszont 43%-kal, 57 645 m2-re esett.

A szerz6déshosszabbitdsok ardnya 53%-ra emelkedett az egy évvel -
korabbi 42%-r6l, mig az Uj bérleteké 43%-rdl 21%-ra esett. Az ,owner-

occupied” tranzakcidk 20%-ot, a bdvitések 5%-ot tettek ki; az

elébérlet és a tovabbadott bérlemény egyiitt sem érte el az 1%-ot. A

stabil dsszkereslet és a joval alacsonyabb nettd érték arra utal, hogy

az elkotelez6dések a meglévo teriiletekre koncentralddtak. A félév

soran 221 szerz6dés kottetett, 19%-kal kevesebb, mikozben az

atlagos iigyletméret 11%-kal, 772 m?re nétt; a darabszam az (j

bérleteket, a hosszabbitdsokat és a bovitéseket foglalja magaban.

A kinalati oldal is sajatos: a 42 810 m? ataddshdl egyetlen
négyzetméter sem volt spekulativ — mindkét épiilet sajat hasznélatd,
allami 4tadas az els6 negyedévben.

Az liresedési rata junius végére 12,2%-ra - 544 750 m? - mérsékl6dott,
0,6 szazalékponttal az egy évvel kordbbi ald. A korrigdlt nett6
abszorpcid +42 300 m2rel pozitiv maradt, ahol az els6 negyedév +50
765 m2, a masodik -8 465 m2 volt.

Simonyi Balazs
Head of Office Advisory
ESTON International
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F6bb adatok (2026 H1) .

Atadasok
Allomany
Spekulativ allomény
Sajét tulajdonu allomany
Kereslet
Nett6 abszorpcid **
Uresedési rata

Atlagos bérleti dij (/m2/hénap) *
Atlagos bérleti dij, AA kategéria
(/m2/hénap) *

Prime bérleti dij (/m2/hénap) *

* szabad teriiletekre vonatkozd bérleti dijak alapjan

42 810
4474168
3475326
998 842
215042
+42 302

12,2%
EUR 15,57
EUR 17,10

EUR 30,00

** dllomanyvaltozasra korrigalva (korrigalatlan: +25 192)

IN ASSOCIATION WITH

2026 elsé felében 42 810 m? (j irodateriilet keriilt dtadasra. A
BudaPart Central és a BudaPart Corner BOK egyarant a Dél-
Buda alpiacon, az els6é negyedévben késziiltek el, sajat
haszndlatd fejlesztésként.

Hat épiiletbdl 32 359 m? keriilt ki az allomanyhdl.

2026. junius végén a modern irodaallomany 4 474 170 m? volt,
ami 1,1%-kal haladta meg az egy évvel korabbi szintet. Az
allomdny nagy részét tovabbra is a spekulativ irodak adtak 3
475 325 m2-rel, mig a sajat hasznélatud allomany 998 840 m2-t
tett ki.
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Kereslet vs. Kinalat

Ateljes kereslet 215 040 m2 volt, ennek 53%-at szerz6déshosszabbitasok adtak. Az Uj bérletek 21%-ot, a b6vitések
5%-ot, az owner-occupied iigyletek pedig 20%-ot képviseltek. Utébbi teljes egészében a két BudaPart-atadashoz
kapcsolddott. 2025 elsé félévéhez képest ez szerkezeti atrendezédést jelez. A hosszabbitasok ardnya 11
szazalékponttal n6tt, mig az Uj bérleteké 22 szézalékponttal csokkent.

Az elébérleti aktivitas elhanyagolhat6 volt. Minddssze egy 596 m?-es szerzddést kotottek, emellett két tovabbadott
bérlemény szerepelt az adatokban, 6sszesen 1 040 m2-rel.

A nett6 kereslet 57 645 m? volt, ami a teljes kereslet 27%-4t tette ki, szemben az egy évvel korabbi 47%-kal. A 12%
feletti iiresedési rata mellett ez tovabbra is erés bérldi alkupoziciét jelez.

A korrigalt nett6 abszorpcié +42 300 m? volt. Az els6 negyedév +50 765 m2-es értékét a masodik negyedévben -8
465 m? kovette.

Egyik negyedévben sem tortént spekulativ atadas. Ez mar a masodik egymast kovetd félév, amikor kizardlag sajat
hasznalatu irodateriiletek keriiltek atadasra. 2026 hatralévé részében 38 510 m? spekulativ irodateriilet atadasa
szerepel az litemtervben.
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700 000 0%

600 000
5% 15%

500 000 1% o
400 000 2% 0% g 3% 4%
300 000 10% 8 9%
200 000 20% -
. 12% - 6% 5%
A RR R »

0 2%

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 H1

m Uj megéllapodés El6bérlet mHosszabbitds mBovilés mO00

m2 Epités alatt 4llo spekulativ irodahazak

60 000
40 000

m Ures
R 18%

2026 2027 2028

m2 Nett6 abszorpcid, atadasok, iiresedés

180 000 - 20%
160 000
140 000
120 000
100 000
80 000

60 000

40 000 i L ‘ j I_ I - 6%

20 000 I I 4%
: L | Al [ o

-20 000 - 0%
H1 H2 H1 H2 H1 H2 H1 H2 H1 H2 H1 H2 H1 H2 H1 H2 H1 H2 H1 H2 H1 H2 H1 H2 H1

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

mmm Nett6 felszivéas mm Atadés e (Jresedés (%)

~

ESTON International Research



Iroda piac H1 2026 | Budapest

IN ASSOCIATION WITH

Z3¢elNl savills

= 2028 végéig 426 330 m? irodateriilet keriilhet atadasra. Ebb6l 118 510 m? spekulativ, 307 815 m? pedig
owner-occupied fejlesztés.
= 2026 masodik felében 286 325 m? irodateriilet atadasat tervezik, amelynek 87%-a owner-occupied
fejlesztés. A két spekulativ projekt a negyedik negyedévben keriilhet tadasra.
= A legnagyobb 2026-os projekt a Zuglé Varoskdzpont Offices (150 000 m?) lenne a Nem-kdzponti Pest

alpiacon.

= Alegnagyobb bdviilés a VAaci Gti irodafolyosé alpiacon vérhato, ahol hét irodahdzban 6sszesen 165 140
m? fejlesztés szerepel az iitemtervben. Ez az épités alatt 4ll6 allomény 39%-a. Ezt kdveti a Nem-kdzponti
Pest alpiac 35%-kal és eqgy épiilettel, majd a Dél-Buda alpiac 23%-kal és négy épiilettel.
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Az alpiacok koziil Dél-Buda volt a legaktivabb 2026 elsé félévében 35%-0s részesedéssel, jorészt az ott
lezarult két sajat haszndlatu dtadasnak koszonhetden. Ezt a Véci Gti irodafolyosd és Pest Kdzpont alpiacok

kovették, 21%, illetve 14%-0s részesedéssel.

= A sajat haszndlatd iigyletek nélkiil az alpiacok koziil a Vaci ti irodafolyos6 alpiac vezet 26%-kal, ezt Dél-

Buda koveti 19%-kal, majd Pest Kézpont 18%-kal.

= Az alpiacok kdziil a legalacsonyabb iiresedési rata Buda Kézpontban volt 6,4%kal, ezt Eszak-Buda kévette
8,9%-kal; a legmagasabb értéket az Agglomeréciéban mérték 20,1%-kal, mig a Pest Kozpont alpiacon 17,3%-

os iiresedési ratat regisztraltak.

Alpiaconkénti iiresedés (%)
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= A BRF adatbazisban elérhetd bérleti adatok alapjan 2026 kdzepére az atlagos bérleti dij 15,57 EUR/m?/hé
volt, mig az AA kategériaban 17,10 EUR/m2/hé-t tett ki.

= 2026 kizepére a headline prime bérleti dij 30,00 EUR/m?2/h volt.

= A prime irodai hozam 2026 juniusanak végén 6,75%-on allt, ami 2024 dta véltozatlan szintet jelent.

Prime hozam & atlag bérleti dij /m2/hé
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Hozam Atlag bérleti dij

= A 2026 masodik félévére vonatkozo kilatasokat elsGsorban az atadasi iitemterv, valamint a bérldk
hosszabbitasi és koltozési dontései hatarozzak meg. Ide tartoznak az allami szervezetek koltozései is,
amelyek spekulativ teriileteket szabadithatnak fel.

= 2026 masodik felében 286 325 m? (j irodateriilet atadasa varhat6, ennek 87%-a sajat hasznalatl
fejlesztés. A 2026-os pipeline-on beliil 38 510 m? spekulativ teriilet szerepel.

= Az els6 félévben nem tortént spekulativ atadas, és 2026 hatralévé részében sem varhaté jelentésebb
spekulativ irodateriilet atadasa. Ezért jelenleg nem latszik olyan kinalati tényez6, amely indokolna a
bérleti dijak emelkedését.

= A pozitiv korrigdlt abszorpci6 és a szlikiil6 spekulativ dllomany az liresedési rata stabilizalédasa, illetve
enyhe csokkenése felé mutat.

= A prime hozam 2024 6ta valtozatlan, jelenleg 6,75%.
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