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Köszöntő

Tisztelt olvasóink, kedves volt, jelenlegi és jövôbeli 

ügyfeleink!

Immáron harmadik alkalommal jelenik meg a legújabb, 

fôleg a használtlakás piaccal foglalkozó anyagunk. A cél 

változatlan, a legfrissebb piaci trendeket vizsgáló elem-

zésekkel az ingatlan adás-vétel elôtt állóknak nyújtunk 

fontos információkat. A kiadványunkat azok is haszon-

nal forgathatják, akik még nem határozták el magukat a 

piacra lépésre, még csak a tájékozódás fázisában van-

nak. A piacot csak érdeklôdési céllal vizsgálók figyel-

mébe is ajánljuk a Lakáspiaci Tanácsadót, reményeink 

szerint ôk is hasznos információkat szerezhetnek az 

elemzésekbôl.

  Kühne Kata
  Otthon Centrum ügyvezetô igazgató
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Összefoglaló

Tranzakciószámok
Kifulladó élénkülés:   2012 elsô három negyedévében az elôzô év azonos idôszakához mérten a keresletnöveke-

dés egyre visszafogottabb mértéket mutat. Az elsô három negyedév adásvételeinek száma 
már csak 10 százaléknál kisebb mértékben haladja meg a tavalyi év azonos idôszakának 
teljesítményét.

Kilátások:    az idei évben nagyjából 90.000 tranzakciót jelentô forgalmi szint várható a piacon, ami 
immár negyedik éve jelent egy alacsony, de stabil keresletet a lakáspiacon.

Árak változása
Stagnáló lakásárak:   Budapesten minimálisan csökkent, vidéken minimálisan nôtt a használt téglalakások ára, az el-

múlt két negyedév között. A panellakások árszínvonala stagnálást mutat, a téglaépítésû, használt 
házak esetében pedig minimális növekedés volt kimutatható 2012 második és harmadik negyed-
éve között.

Kilátások:    az árak csökkenése idén nagy valószínûséggel megáll. Komolyabb áremelkedésre csak a finan-
szírozási feltételek javulásával, illetve a javuló gazdasági folyamatok támogatta keresletbôvülés 
esetén lehet számítani.

Áralku
Növekvô alku:    az eladók nem csak a szerzôdéskötéskor kényszerülnek engedményekre, hanem már azt 

megelôzôen, az értékesítési folyamat során is csökkenteniük kell a kínálati árakat. Az idei év 
elsô három negyedévében nôtt mind az értékesítés során tett kínálati ár csökkentés, mind a 
szerzôdéskötéskor adott árengedmény mértéke, a tavalyi év elsô három negyedévéhez viszo-
nyítva. Idén az elsô három negyedévben a teljes árengedmény átlagosan, országos szinten 
átlépte a 13 százalékos szintet. Ebbôl 5 százalékot tett ki az eladó kínálati ár csökkentése az 
értékesítés során, míg 8 százalékot a vevô alkudott ki a szerzôdéskötéskor. Az árengedmény 
mértéke az idei év második negyedévérôl a harmadik negyedévére is nôtt, minden ingatlantí-
pus esetében.

Ingatlantípusok közötti 
különbségek:    a legkisebb teljes árengedményt a panellakás vásárlók tudták elérni a második negyedévben, 

csaknem 9 százalékot, amibôl 5,9 százalék a szerzôdéskötéskor elért alku. A legnagyobb 
árengedményt a családi házak tulajdonosai adták az értékesítés során, 18 százalékot, amibôl 
több mint 11 százalék a szerzôdéskötéskor kialkudott engedmény.

Szaporodó kínálati ár 
csökkentések:    egyre növekszik azon esetek száma, amikor az eladó nem csak a szerzôdéskötés során ad 

engedményt az ingatlana árából, hanem már az értékesítés során csökkenti a kínálati árat. 
2012 elsô három negyedévében 103 kínálati ár csökkentés jutott 100 szerzôdéskötéskor 
adott alkura. Ez a szám megegyezik az idei elsô félévben mért adattal.
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Értékesítési idő
Változatlanság:    az elmúlt egy évben nem változott jelentôsen az ingatlanok értékesítéséhez szükséges idô, egyik 

szegmensben sem. Csupán a panellakások esetében csökkent némileg az átlagos értékesítési 
idô 2012 elsô három negyedévében gazdát cserélt ingatlanok adatai alapján, az elôzô év azonos 
idôszakához viszonyítva.

Gyors panel, lassú ház:   ahogy azt korábban, az elôzô negyedévekben is megfigyelhettük a leggyorsabban a panellakásokat 
lehet értékesíteni, átlagosan 2,5 hónap alatt, a 2012 elsô három negyedévének eladásai alapján. A 
családi házak esetében átlagosan 6,5 hónapot kell szánni az eladásra, közvetítô segítségével, míg 
a téglaépítésû lakások átlagos értékesítési ideje 4 hónapot tett ki. A tulajdonosoknak átlagosan 40 
százalékkal több idôt kell szánni az értékesítésre, ha saját maguk próbálják eladni ingatlanukat, mint 
amikor közvetítô segítségét veszik igénybe.

Nincs jelentôs különbség 
a földrajzi területek között:  az egyes területek ingatlanpiacán hasonló értékesítési idôkkel kell számolni.

Vevői preferenciák
Téglalakások:    Budapesten a 9 milliós 40 négyzetméteres lakások, a keleti megyékben a 7 milliós 40 

négyzetméteres, a nyugati országrészben pedig szintén a 7 milliós, valamint a 9 milliós 60 
négyzetméteres lakások vonzották a legtöbb érdeklôdôt.

Panellakások:    az elôzô negyedévhez hasonlóan a fôvárosban a 8 és 9 millió közötti 50 négyzetméteres 
panellakások voltak a legkeresettebbek a harmadik negyedévben. Az ország keleti felében a 
7 milliós 50 négyzetméteres, míg a nyugati felében a 8 milliós, szintén 50 négyzetméteres 
panellakások vonzották a legtöbb érdeklôdôt.

Téglaépítésû házak:   ezen ingatlantípus esetében oszlik meg a kereslet a legszélesebb sávon. Budapesten a leg-
több érdeklôdôt a 20-22 milliós, 80-100 négyzetméteres házak esetében regisztráltuk, de a 
teljes 12 és 30 millió forint közötti tartományban nagyon egyöntetû kereslet mutatkozik. Pest 
megyében szintén ilyen széles tartományban oszlik meg a kereslet, a 8 és 28 millió közötti 
házak az igazán keresettek. Keleten és nyugaton szûkebb sávról beszélhetünk, bár a nyugati 
megyékben az érdeklôdôk 15 százaléka keres 30 milliónál drágább házat. A legkeresettebbek 
a 15-16 millióért kínált házak voltak, mind a keleti, mind a nyugati megyékben.

Bérleti piac 
Szegmensenként 
eltérô kép:    a használt téglalakások bérleti díja már nôtt az idei év elsô három negyedévben a tavalyi év 

azonos idôszakához viszonyítva. A kiadó panellakások szegmensében minimális növeke-
dést, míg a családi házak esetében stagnálást tapasztaltunk ugyanezen idôszakon.

Hozamok:    2012 harmadik negyedéves átlagos bérleti díjait, illetve ingatlanárait figyelembe véve a bér-
beadási céllal vásárolt ingatlanok esetében egy 10 éves befektetési idôszakon 8 és 9 száza-
lék közötti hozamot lehet elérni. A hozam mértéke ingatlantípusonként és elhelyezkedéstôl 
függôen változik.

Keresett albérletek:   a fôvárosban, a téglaépítésû lakások esetében a 70.000 Ft körüli havi bérleti díjon, a pa-
nellakások esetén pedig az 50.000 Ft körüli havi bérleti díjon kínált albérletek generálták a 
legtöbb érdeklôdést. Mind a téglaépítésû, mind a panellakások esetén az 50 négyzetméter 
körüli lakások vonzották a legtöbb érdeklôdôt a fenti bérleti díj tartományokban. A használt, 
kiadó téglalakások közül a keleti megyékben a legtöbb érdeklôdôt a 40, illetve 70 ezer fo-
rintos havi bérleti díjon kínált lakások esetén regisztráltuk.
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TRanzakciószámok

Kulcsmegállapítások

Kifulladó élénkülés:   2012 elsô három negyedévében az elôzô év azonos idôszakához mérten a keresletnöveke-
dés egyre visszafogottabb mértéket mutat. Az elsô három negyedév adásvételeinek száma 
már csak 10 százaléknál kisebb mértékben haladja meg a tavalyi év azonos idôszakának 
teljesítményét.

Kilátások:    az idei évben nagyjából 90.000 tranzakciót jelentô forgalmi szint várható a piacon, ami 
immár negyedik éve jelent egy alacsony, de stabil keresletet a lakáspiacon.

Módszertani megjegyzések: pontos adatokat az adásvételek számáról, a kapcsolódó illetékkiszabási eljárásból lehet szerezni, ám ezek feldol-
gozottsága nagyjából 6 hónapos késésben van. Így pontos információ még csak a 2011-es teljes évrôl áll rendelkezésre, 2012-re vonatkozóan 
még csak elôzetes, fôleg 2012 elsô negyedévére vonatkozó adás-vétel szám érhetô el a KSH statisztikáiból.

Kifulladó élénkülés

Az év elején tapasztalt, a végtörlesztés generálta, jelentôs keresletélénkülés a harmadik negyedévben már teljesen 
kifulladni látszik. Amíg az elsô negyedévben 40 százalékkal haladta meg a lakáspiaci forgalom a tavalyi év azonos 
idôszakában mértet, az elsô félév már csak 20 százalék körüli többletet mutatott. Az elsô három negyedévben, az 
egyre inkább kifulladó lendület miatt, az adásvételek száma már csak 10 százaléknál kisebb többletet mutat az idei 
évben, a tavalyi év azonos idôszakához viszonyítva. A kifulladó lendület egyre inkább azt a feltételezést támasztja alá, 
miszerint a végtörlesztés tényleges kereslettöbbletet nem tudott a piacra csalogatni, inkább elôrehozott vásárlásokat 
indukált. Az alkalmi vételek reményében sok, az ingatlanvásárlásban egyébként is gondolkodó, vevô lépett az év 
elején a piacra. Az ô jelenlétük a mostani idôszakban hiányzik, ezért látható a tavalyi szinthez egyre inkább közelítô 
adás-vétel szám a magyar lakóingatlan piacon.

Ez a tendencia az egész országra jellemzô, sem a fôvárosban, sem az ország keleti, illetve nyugati felében nem látható 
a fentiektôl jelentôs eltérés, az év eleji keresletélénkülés kifulladása mindenhol tapasztalható. Ez nem meglepô, hiszen 
a devizahitelezés széles körben volt elterjedt, így a végtörlesztés is az ország egész területén generált elôrehozott 
vásárlásokat.

A KSH 2012-re vonatkozó elôzetes, az eddig adatbázisba került, adatai alapján komoly átrendezôdés nem tapasztal-
ható az egyes ingatlantípusok kereslete között, a tavalyi évben kialakult arányokhoz viszonyítva. Országos szinten, a 
használtlakás eladásokból a legkisebb arányban, de továbbra is stabilan 11 százalék körül, alakult a panel adásvételek 
száma. A maradék 90 százalékon a társasházi lakások és a családi házak nagyjából fele-fele arányban osztoznak. 
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1. ábra Az év elsô három negyedévében mért adás-vételek száma 2011-tény, 2012-becsés

 
Forrás: KSH, Otthon Centrum

* Otthon Centrum becslés

Kilátások
A kifulladó keresletélénkülés is abba az irányba mutat, hogy 2012-ben a tavalyi év forgalmi adatait láthatjuk majd 
megismétlôdni a lakáspiacon. A nagyjából 90.000 tranzakció körül várható forgalmi szint, immár negyedik éve jelent 
egy alacsony, de stabil keresletet a lakáspiacon. A kereslet alacsony szintje mögött a finanszírozási lehetôségek 
beszûkülése, a háztartások várakozásainak romlása áll, azonban a stabilitás azt is jelenti, hogy a lakhatási igény 
minden esetben megjelenik, és ezen az alacsony szinten egyre inkább független a gazdasági, finanszírozási környezet 
változásaitól.
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Árak változása

Kulcsmegállapítások

Stagnáló lakásárak:   Budapesten minimálisan csökkent, vidéken minimálisan nôtt a használt téglalakások ára, az 
elmúlt két negyedév között. A panellakások árszínvonala stagnálást mutat, a téglaépítésû, 
használt házak esetében pedig minimális növekedés volt kimutatható 2012 második és 
harmadik negyedéve között.

Kilátások:    az árak csökkenése idén nagy valószínûséggel megáll. Komolyabb áremelkedésre csak 
a finanszírozási feltételek javulásával, illetve a javuló gazdasági folyamatok támogatta 
keresletbôvülés esetén lehet számítani.

Módszertani megjegyzések: az árak alakulását az Otthon Centrum eladásai alapján kalkuláltuk. A téglaépítésû házak csoportjába családi házak, 
házrészek, ikerházak és sorházak tartoznak bele.

Használtlakás piaci árak alakulása

Az idei év elsô három negyedévében mért árszínvonal szinte minden területen elmarad a tavalyi év azonos idôszakában 
mérthez képest. Az árcsökkenés a használt téglalakások esetében nagyobb, míg a családi házak esetén kisebb, a 
panellakások esetén pedig már szinte stagnálásról beszélhetünk (lásd: 1. táblázat, 2. táblázat, 3. táblázat).

1. táblázat Használt téglalakások átlagos négyzetméter ára (ezer forint)

terület 2007
I-III. n.év

2008
I-III. n.év

2009
I-III. n.év

2010
I-III. n.év

2011
I-III. n.év

2012
I-III. n.év

Budapest 293 304 301 291 289 273
Kelet 191 202 206 177 174 181

Nyugat 174 178 175 170 174 173
Pest megye 248 243 259 234 216 208

Forrás: Otthon Centrum

2. táblázat Használt panellakások átlagos négyzetméter ára (ezer forint)

terület 2007
I-III. n.év

2008
I-III. n.év

2009
I-III. n.év

2010
I-III. n.év

2011
I-III. n.év

2012
I-III. n.év

Budapest 197 205 187 178 178 173
Kelet 134 145 139 126 123 124

Nyugat 152 155 140 138 134 137
Pest megye 186 198 188 161 164 164

Forrás: Otthon Centrum

3. táblázat Használt téglaépítésû házak átlagos négyzetméter ára (ezer forint)

terület 2007
I-III. n.év

2008
I-III. n.év

2009
I-III. n.év

2010
I-III. n.év

2011
I-III. n.év

2012
I-III. n.év

Budapest 254 269 248 238 240 236
Kelet 159 171 154 159 134 131

Nyugat 135 144 142 132 136 133
Pest megye 205 190 199 189 185 172

Forrás: Otthon Centrum
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A használt téglalakások ára 2012 harmadik negyedévében vidéken – mind a keleti, mind a nyugati országrészben 
– már minimális, 1-2 százalékos növekedést mutatott a második negyedévhez képest. Ezzel szemben, bár szintén 
minimálisan, a fôvárosi használt téglalakások átlagára csökkent. A panellakások esetében, ahogy azt az elsôrôl a 
második negyedévre mért változás során már tapasztalhattuk, a második és harmadik negyedév között az árak stag-
náltak. A használt téglaépítésû házak esetében szintén stagnálás, illetve minimális növekedés mutatható ki az ország 
egyes területein, az elmúlt két negyedév között.

4. táblázat Átlagos, egy négyzetméterre esô eladási árak ingatlantípusonként és területenként 
2012 elsô negyedéve (ezer forint)

2012 III. n.év (e Ft) használt téglalakás használt panellakás használt tégla ház
Budapest 264 174 251

Kelet 183 126 128
Nyugat 181 130 128

Pest megye 201 149 171
Forrás: Otthon Centrum
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Áralku

Kulcsmegállapítások

Növekvô alku:    az eladók nem csak a szerzôdéskötéskor kényszerülnek engedményekre, hanem már azt 
megelôzôen, az értékesítési folyamat során is csökkenteniük kell a kínálati árakat. Az idei év 
elsô három negyedévében nôtt mind az értékesítés során tett kínálati ár csökkentés, mind 
a szerzôdéskötéskor adott árengedmény mértéke, a tavalyi év elsô három negyedévéhez 
viszonyítva. Idén az elsô három negyedévben a teljes árengedmény átlagosan, országos 
szinten átlépte a 13 százalékos szintet. Ebbôl 5 százalékot tett ki az eladó kínálati ár csök-
kentése az értékesítés során, míg 8 százalékot a vevô alkudott ki a szerzôdéskötéskor. Az 
árengedmény mértéke az idei év második negyedévérôl a harmadik negyedévére is nôtt, 
minden ingatlantípus esetében.

Ingatlantípusok közötti 
különbségek:    a legkisebb teljes árengedményt a panellakás vásárlók tudták elérni a második negyedév-

ben, csaknem 9 százalékot, amibôl 5,9 százalék a szerzôdéskötéskor elért alku. A legna-
gyobb árengedményt a családi házak tulajdonosai adták az értékesítés során, 18 százalé-
kot, amibôl több mint 11 százalék a szerzôdéskötéskor kialkudott engedmény.

Szaporodó kínálati 
ár csökkentések   egyre növekszik azon esetek száma, amikor az eladó nem csak a szerzôdéskötés so-

rán ad engedményt az ingatlana árából, hanem már az értékesítés során csökkenti 
a kínálati árat. 2012 elsô három negyedévében 103 kínálati ár csökkentés jutott 100 
szerzôdéskötéskor adott alkura. Ez a szám megegyezik az idei elsô félévben mért adattal.

Módszertani megjegyzések: a vevôk által elérhetô árengedmények nagyságát több szempontból közelítjük meg. Az egyik szempont szerint a 
tényleges eladási árhoz az eladási megbízás felvételekor az eladó által megadott árat viszonyítjuk. Ezt a szempontot a „Teljes árengedmény” 
alfejezetben vizsgáljuk meg. A megbízáskori és az eladáskori ár különbségének nagyságát egyrészt a megbízás során az eladó által nyújtott 
kínálati ár csökkentések, másrészt a konkrét vevô által kialkudott árengedmény határozza meg. A másik szempont csak a tényleges vevô és 
eladó közötti áralkura koncentrál. Itt a vételi ajánlat idôpontjában érvényes kínálati árat hasonlítjuk össze az eladáskori árral. Ezt a szempontot 
a „Szerzôdéskötési áralku” alfejezetben vizsgáljuk. Fontos figyelembe venni, hogy az alku mértékét az Otthon Centrum eladásai alapján szá-
mítjuk ki. Közvetítôi eladásokról lévén szó az eladót már a megbízás felvételének idôpontjában tájékoztatjuk a piaci árakról, így azok bizonyos 
esetekben már eleve alacsonyabbak az eladó által elôször megálmodott árnál..

Szerződéskötési áralku

A szerzôdéskötési folyamat során elért áralku – tehát a vételi ajánlat idôpontjában érvényes kínálati ár és a tényleges 
eladási ár különbsége – mértéke országos viszonylatban évrôl-évre folyamatosan növekedett (lásd 5. táblázat). Az 
idei év elsô három negyedévében országos átlagban már csaknem 8 százalék a szerzôdéskötéskor adott árenged-
mény. A legnagyobb növekedést az alku mértékében Pest megyében, illetve az ország keleti felében tapasztaltuk az 
idei, illetve tavalyi év elsô három negyedéve között.

5. táblázat A szerzôdéskötés folyamatában elért alku mértéke (használt lakóingatlanok)

terület 2009
I-III. n.év

2010
I-III. n.év

2011
I-III. n.év

2012
I-III. n.év

Budapest 6,51% 6,57% 6,92% 7,36%
Kelet 7,06% 6,94% 7,14% 8,14%

Nyugat 7,73% 7,92% 8,47% 7,98%
Pest megye 7,49% 9,25% 8,89% 9,94%

Magyarország 6,96% 7,11% 7,48% 7,86%
Forrás: Otthon Centrum
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Az áralku mértékének növekedése annak ellenére folyamatos, hogy 2009 óta az eladások száma, tehát a vevôk 
száma, nem változott jelentôsen. Ha negyedéves bontásban nézzük az idén mért alku mértékeket, akkor az látható, 
hogy az elsô negyedévben tapasztalt– részben a végtörlesztésbôl is adódóan – magasabb alku mértékek a második 
negyedévre mérséklôdtek, majd a harmadik negyedévben ismét növekedésnek indultak.

6. táblázat A szerzôdéskötés folyamatában elért alku mértéke ingatlantípusonként 2012 II-III. név

szerzôdéskötési alku 2012 II. n.év 2012 III. n.év
használt téglalakás 6,84% 7,94%
használt tégla ház 10,96% 11,24%

használt panellakás 5,10% 5,87%
Forrás: Otthon Centrum

Az ingatlantípusonként kalkulált, az adásvétel folyamata alatt elért alku mértéke nem mutat meglepô képet (lásd 6. 
táblázat). A legkisebb árengedményt, országos átlag alapján, a panellakások esetén lehetett elérni 2012 második és 
harmadik negyedévében. Az alacsonyabb alku mögött a panellakások viszonylagos hasonlósága áll, magyarán az el-
adók hatékonyabban hivatkozhattak hasonló adottságú lakások eladási áraira. A téglaépítésû házak esetében – amibe 
családi házak, ikerházak, sorházak és házrészek is beletartoznak – az egyes ingatlanok jellemzôi, adottságai közötti 
nagyobb különbségek, a magasabb ingatlanértékek járulnak hozzá a nagyobb arányú alku kialakulásához. A második 
negyedévrôl harmadik negyedévre mért alku mérték növekedés mind a három ingatlantípus esetében megfigyelhetô.

Fontos tudni, hogy a fenti alkuértékek számításánál csak azokat az eladásokat vettük figyelembe, ahol valóban volt 
különbség az eladási ár és a vételi ajánlat idôpontjában aktuális kínálati ár között. Ez az eladások 84 százalékánál 
fordult elô 2012 harmadik negyedévében, ami két százalékponttal magasabb a 2012 második negyedévében mért 
aránynál.

Teljes árengedmény

A teljes árengedmény esetében a megbízáskor az eladó által meghatározott árat viszonyítjuk az eladási árhoz. A két 
ár közötti különbség egyrészt az elôzô alfejezetben bemutatott eladási áralkuból, másrészt az értékesítési folyamat 
során a kínálati ár csökkentésekbôl tevôdik össze.

7. táblázat Az eladási folyamatban elért árengedmény mértéke (használt lakóingatlanok)

terület 2009
I-III. n.év

2010 
I-III. n.év

2011
I-III. n.év

2012
I-III. n.év

Budapest 9,87% 10,68% 11,65% 12,73%
Kelet 10,39% 11,41% 11,09% 12,56%

Nyugat 10,12% 11,96% 12,96% 12,46%
Pest megye 10,49% 14,52% 13,95% 16,95%

Magyarország 10,04% 11,36% 12,07% 13,01%
Forrás: Otthon Centrum

2010-tôl a legnagyobb teljes árengedmény szinteket Pest megyében mértük, ami jól tükrözi a budapesti agglome-
rációs piac az átlagosnál fagyosabb állapotát. A sikeres értékesítéshez a legnagyobb árcsökkentésre az eladók az 
agglomerációban kényszerültek. Idén, az elsô három negyedévben elôször lépte át a teljes árengedmény mértéke a 
13 százalékot.

A teljes árengedmény évrôl-évre nôtt, de a növekedés egyre lassuló ütemû. Míg 2009-rôl 2010-re 1,3 százalékpont-
tal, 2010-rôl 2011-re 1,5 százalékponttal, 2011-rôl 2012-re már csak egy százalékponttal nôtt a teljes árengedmény 
mértéke az évek elsô három negyedévét vizsgálva. (lásd 7. táblázat). 
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Amennyiben a teljes árengedményt felbontjuk a szerzôdéskötéskor elért áralkura, illetve a kínálati ár csökkenéseire, 
jól látható, hogy fôleg a kínálati árból adott engedmények növelték meg a teljes árengedmény mértékét (lásd 2. ábra). 
2012 elsô három negyedévét figyelembe véve, a kínálati ár csökkentése 40 százalékát adta a teljes árengedmény-
nek, szemben a 2009-ben azonos idôszakon mért 30 százalékos aránnyal. Ez azt jelenti, hogy az eladók kezdetben 
kialakított árelképzelései egyre jobban eltérnek a piaci áraktól, amit még az értékesítési folyamatban korrigálnak. A 
szerzôdéskötéskor elérhetô alku mértéke nôtt az elmúlt években, de nem olyan jelentôsen, mint a kínálati árak csök-
kenése esetében.

2. ábra Használt ingatlanok teljes árengedményének felbontása – Magyarország

Forrás: Otthon Centrum

A teljes árengedményt ingatlantípusonként vizsgálva hasonló kép rajzolódik ki, mint a szerzôdéskötéskor kialkudott 
árengedményeknél: legkisebb árengedményre a panellakás tulajdonosok kényszerülnek. Esetükben a kínálati ár csök-
kentések mértéke nem haladja meg a 3 százalékot. Ezzel szemben a használt, téglaépítésû házak eladói a megbízás 
kezdetéhez képest csaknem 18 százalék kedvezmény adására kényszerülnek, bár esetükben is a szerzôdéskötéskor 
adott árengedmény teszi ki a nagyobb részt, ami az elsô negyedévhez képest minimálisan nôtt is.

Ahogy a szerzôdéskötéskor elért áralku esetében, a teljes árengedményeknél is látszik, hogy az elsô negyedévrôl 
második negyedévre mért csökkenés megfordult, és a teljes árengedmény mértéke a másodikról a harmadik félévre 
növekedett.

8. táblázat A teljes árengedmény mértéke ingatlantípusonként 2012. II-III. név.

teljes árengedmény 2012 II. 
n.év

2012 III. 
n.év

használt téglalakás 11,85% 12,50%
használt tégla ház 17,58% 17,99%

használt panellakás 7,98% 8,71%
Forrás: Otthon Centrum

Fontos tudni, hogy a fenti alkumértékek mindig az árengedmények átlagos nagyságát mutatják, ennél kisebb és 
nagyobb árengedmények is elôfordulhatnak. Az, hogy egy eladónak mennyit kell engednie a kezdeti árból, nagyban 
függ attól, hogy mennyire vérmes reményekkel vág neki az értékesítésnek és mennyire tudja elfogadni a piaci árakat.
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Árengedmények száma

Az érzelmi árképzés jelentette túlárazottságot, az árengedmény mértékén túl, azzal is jól ki lehet fejezni, hogy az 
eladó hányszor csökkenti az árat a megbízás során. Az alábbiakban csak azokat az eladásokat vizsgáltuk meg, ahol 
sor került a szerzôdéskötés közben áralkura. Az Otthon Centrum eladásai alapján 2012 harmadik negyedévében 84 
százaléknál volt szerzôdéskötési áralku. Azt vizsgáltuk, hogy a tényleges vevôvel folytatott tárgyalás során adott ár-
engedmény mellett hány esetben csökkentette a kínálati árat az eladó a megbízás folyamán.

A táblázatból jól látható, hogy évrôl-évre nôtt azon adásvételek száma, ahol az eladónak a szerzôdéskötéskor adott 
engedmény mellett, a kínálati árból is engednie kellett az értékesítés során. 2012 elsô három negyedévében, orszá-
gos átlagban, 100 alkuval végzôdött eladás esetén 103 alkalommal csökkentette a kínálati árat az eladó, a késôbbi 
tényleges vevô megérkezése elôtt. Természetesen a 100 alkuval végzôdött eladás esetében az átlagos 103 korábbi 
árengedmény úgy adódik össze, hogy egyes eladók a megbízás során egynél többször tettek önálló árengedményt.

9. táblázat 100 szerzôdéskötési árengedményre jutó kínálati ár csökkentés

terület 2009
I-III. n.év

2010
I-III. n.év

2011
 I-III. n.év

2012
 I-III. n.év

Budapest 82 97 113 116
Kelet 67 96 79 87

Nyugat 52 82 86 82
Pest megye 50 99 95 113

Magyarország 70 94 100 103
Forrás: Otthon Centrum

Hasonlóan az árengedmények mértékének változásához, a kínálati ár csökkentések számában az elsô negyedévrôl a 
második negyedévre tapasztalt csökkenés után a harmadik negyedévben nôtt a 100 szerzôdéskötési engedményre 
jutó kínálati ár csökkentések száma. A legnagyobb növekedést Pest megyében tapasztaltuk.

10. táblázat 100 szerzôdéskötési árengedményre jutó kínálati ár csökkentés 2012 II-III. negyedév

terület 2012
 II. n. év

2012 
III. n. év

Budapest 113 114
Kelet 76 79

Nyugat 75 89
Pest megye 97 118

Magyarország 96 102
Forrás: Otthon Centrum
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Értékesítési idő

Kulcsmegállapítások

Változatlanság:    az elmúlt egy évben nem változott jelentôsen az ingatlanok értékesítéséhez szükséges idô, 
egyik szegmensben sem. Csupán a panellakások esetében csökkent némileg az átlagos 
értékesítési idô 2012 elsô három negyedévében gazdát cserélt ingatlanok adatai alapján, 
az elôzô év azonos idôszakához viszonyítva.

Gyors panel, lassú ház:   ahogy azt korábban, az elôzô negyedévekben is megfigyelhettük a leggyorsabban a panel-
lakásokat lehet értékesíteni, átlagosan 2,5 hónap alatt, a 2012 elsô három negyedévének 
eladásai alapján. A családi házak esetében átlagosan 6,5 hónapot kell szánni az eladásra, 
közvetítô segítségével, míg a téglaépítésû lakások átlagos értékesítési ideje 4 hónapot tett 
ki. A tulajdonosoknak átlagosan 40 százalékkal több idôt kell szánni az értékesítésre, ha 
saját maguk próbálják eladni ingatlanukat, mint amikor közvetítô segítségét veszik igénybe.

Nincs jelentôs 
különbség a földrajzi 
területek között:  az egyes területek ingatlanpiacán hasonló értékesítési idôkkel kell számolni.

Módszertani megjegyzések: az értékesítési idô kiszámítása során csak piacképes, tehát valóban eladott ingatlanokat vettünk figyelembe. 
Ezenkívül fontos feltétel, hogy a figyelembe vett eladások az Otthon Centrum hálózatán keresztül bonyolódtak. Ez egyrészt azt jelenti, hogy 
az itt bemutatott értékesítési idôk csak az Otthon Centrum megbízási idôszakára vonatkoznak, tehát ha egy ingatlant az Otthon Centrum 
megbízása elôtt saját maga is hirdette a tulajdonosa, akkor azt az idôszakot nem számoljuk az értékesítési idôhöz. Másrészt felméréseink 
szerint a tulajdonosoknak átlagosan 40 százalékkal több idôre van szükségük az eladáshoz a közvetítôkhöz képest. Magyarul az itt szereplô 
értékesítési idôk valóban piacképes, az Otthon Centrumon keresztül értékesített ingatlanokra érvényesek.

Az értékesítéshez szükséges idô nem változott jelentôsen az elmúlt idôszakban. A válság hatására jelentôsen megnôtt az 
ingatlanok eladásához szükséges idôtáv, de egyik ingatlantípusnál sem láthatunk komoly változásokat 2011 elsô három 
negyedéve és 2012 azonos idôszaka között.

11. táblázat Átlagos értékesítési idôk napokban, ingatlantípusonként

ingatlantípus 2009
 I-III. n.év

2010
 I-III. n.év

2011
 I-III. n.év

2012
 I-III n.év

Használt téglalakás 83 110 115 116
Használt panellakás 83 87 82 75
Használt téglaház 141 173 194 198

Forrás: Otthon Centrum

A panellakások, a többi ingatlantípushoz képest, rövidebb értékesítési ideje már a válság elôtt is megfigyelhetô volt. 
Ennek hátterében az állhat, hogy téglaépítésû lakásokkal és házakkal szemben a panellakások homogénebb halmazt 
alkotnak, kevesebb paraméterben térnek el egymástól, ami az összehasonlításhoz és vásárlási döntéshez szükséges 
idôt is lerövidíti. A panellakások esetében már némi pozitív elmozdulás is látható az értékesítési idôben az elmúlt 
évekhez viszonyítva, 2012 elsô három negyedévben regisztrált eladások alapján csökkent a panellakások átlagos 
értékesítési ideje.

Az adatok megítélésénél azt is figyelembe kell venni, hogy az ingatlanok értékesítéséhez szükséges idô hatalmas 
szórást mutat, találkozhatunk pár hét alatt értékesített lakásokkal is, és nem ritka, hogy az értékesítés elôtt akár egy 
évet is piacon tölt az ingatlan. Az átlagos értékesítési idôket ezek ismeretében kell értékelnünk.
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12. táblázat Átlagos értékesítési idôk napokban, ingatlantípusonként és területenként 2012 harmadik negyedév

ingatlan típus Budapest Pest megye Kelet Nyugat

Használt téglalakás 109 120 111 115
Használt panellakás 78 - 73 82
Használt téglaház 174 210 180 227

Forrás: Otthon Centrum

A 2012 harmadik negyedévében gazdát cserélt ingatlanok adatai alapján a használt téglalakások értékesítése minden 
területen nagyjából ugyanakkora idôtartamot követel meg, átlagosan 4 hónapot. Nagyon egységes a kép a panella-
kások esetén az ország egyes területei között, az értékesítéshez valamivel kevesebb, mint 3 hónap volt szükséges. 
Pest megyében az elemszám nem tette lehetôvé az átlagos értékesítési idô megállapítását ennél az ingatlantípusnál. 
A téglaépítésû házak értékesítésére Budapesten átlagosan 6 hónapot, vidéken 6-8 hónapot kell hagyni. A fôvárosi 
agglomerációban a fagyos piaci viszonyok mellett 7 hónapos értékesítési idôvel lehet számolni.

A fenti adatok az Otthon Centrumon keresztül eladott ingatlanokra vonatkoznak, a módszertani megjegyzésekben leírtak 
miatt a piacon ennél hosszabb értékesítési idôk is elôfordulhatnak. A közvetítôi értékesítés elônye még szembeötlôbb, 
ha az ingatlant gyorsan kell értékesíteni. A 9 hónapon belül eladott – tehát viszonylag könnyen értékesíthetô, piacké-
pes – ingatlanok esetében az Otthon Centrumhoz beadott ingatlanok közül háromból kettô már 3 hónap alatt gazdát 
cserél, míg a tulajdonosoknak 3 hónap alatt csak az ingatlanok 40 százalékát sikerült eladni.
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Vevői preferenciák

Kulcsmegállapítások

Téglalakások:    Budapesten a 9 milliós 40 négyzetméteres lakások, a keleti megyékben a 7 milliós 40 
négyzetméteres, a nyugati országrészben pedig szintén a 7 milliós, valamint a 9 milliós 60 
négyzetméteres lakások vonzották a legtöbb érdeklôdôt.

Panellakások:    az elôzô negyedévhez hasonlóan a fôvárosban a 8 és 9 millió közötti 50 négyzetméteres 
panellakások voltak a legkeresettebbek a harmadik negyedévben. Az ország keleti felében a 
7 milliós 50 négyzetméteres, míg a nyugati felében a 8 milliós, szintén 50 négyzetméteres 
panellakások vonzották a legtöbb érdeklôdôt.

Téglaépítésû házak:   ezen ingatlantípus esetében oszlik meg a kereslet a legszélesebb sávon. Budapesten a leg-
több érdeklôdôt a 20-22 milliós, 80-100 négyzetméteres házak esetében regisztráltuk, de 
a teljes 12 és 30 millió forint közötti tartományban nagyon egyöntetû kereslet mutatkozik. 
Pest megyében szintén ilyen széles tartományban oszlik meg a kereslet, a 8 és 28 millió 
közötti házak az igazán keresettek. Keleten és nyugaton szûkebb sávról beszélhetünk, bár a 
nyugati megyékben az érdeklôdôk 15 százaléka keres 30 milliónál drágább házat. A legke-
resettebbek a 15-16 millióért kínált házak voltak, mind a keleti, mind a nyugati megyékben.

Módszertani megjegyzések: a vevôi preferenciákat, azaz, hogy mit keresnek a vevôk, új, eddig a piacon nem használt módszerrel vizsgáljuk. 
Legyen szó akár internetes ingatlankeresô portálokról, vagy ingatlanközvetítôi megbízásról a vevôk keresési igényük leírásakor tól-ig határokat 
adnak meg, mind az árak, mind az alapterület, mind a szobaszámok tekintetében. Ezekbôl kiindulva, a tartományok miatt nehéz elemezni, hogy 
pontosan milyen árú, milyen alapterületû és milyen szobaszámú ingatlanokat keresnek leginkább az érdeklôdôk. A keresletet természetesen 
úgy is meg lehet, fogni, ha az eladott ingatlanokat vizsgáljuk meg e szempontok alapján, hiszen végül ebben a pontban találkozik a kereslet a 
kínálattal, de az azt megelôzô keresési igényekrôl nehéz információt gyûjteni. Könnyebb az elemzés, ha konkrét, keresett ingatlanok adataiból 
indulunk ki. Erre viszont az interneten megtekintett ingatlanok nem alkalmasak, hiszen egy hirdetés megnyitása (megtekintése) nem feltétlenül 
takar komoly vételi szándékot, sôt gyakran csak az álmokat, a céltalan nézelôdést tükrözi. 

Ezeket a pontatlanságokat úgy küszöböljük ki, hogy rendszerünkben nyomonkövetjük, hogy csaknem az összes hirdetési felületen szereplô, 
az Otthon Centrum megbízási állományában lévô, konkrét ingatlanhirdetések közül melyik ingatlanra érkezik telefonos vagy e-mailes meg-
keresés. Ezzel biztosítjuk, hogy ne keresési tartományokat elemezzünk, illetve a telefonos vagy e-mailes érdeklôdés pedig már komolyabb 
szándékot takar.

A vevôi preferenciákat a hirdetésekben szereplô konkrét ingatlanokra érkezô érdeklôdések alapján vizsgáljuk. A vizsgálat két szempontra terjed 
ki: az ingatlanok árára és alapterületére. Az ingatlanokat csoportokba rendezzük, ár alapján egymillió forintonként, alapterület alapján pedig 
tíz négyzetméterenként. Az egyes csoportoknál pedig megállapítjuk, hogy hány megkeresés érkezett az adott csoportba tartozó ingatlanokra. 
Az egyes csoportoknál megadott értékek mindig a csoport közepét jelölik, tehát például a 10 milliós ingatlanokhoz a 9,5 millió és 10,5 millió 
közötti ingatlanok tartoznak. Illetve a 40 négyzetméteres ingatlanokhoz a 35 és 45 négyzetméter alapterületû ingatlanok tartoznak.
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Használt téglalakások

A fejezetben csak a használt téglalakásokra érkezett érdeklôdéseket vizsgáljuk. A vizsgálat 2012 harmadik negyed-
évére vonatkozik.

Budapest

A fôvárosban, a keresett használt téglaépítésû laká-
sok ábráját vizsgálva láthatjuk, hogy a keresôk nagy 
része 6 és 20 millió forint közötti sávban keres, de 
még a 30 milliós határig is viszonylag erôs kereslet-
tel találkozunk. A legtöbb érdeklôdô a 9 millió körüli 
vételárú ingatlanokra jelentkezett, de nagyon erôs, 
egyöntetû kereslet mutatkozik a 8-tól 13 millióig 
terjedô sávban. A legkeresettebb, 9 milliós áron a 30 
és 70 négyzetméter közötti alapterületû ingatlanokról 
érdeklôdtek, de közülük is a 40 négyzetméter körüliek 
kapták a legtöbb figyelmet. A 10-11 milliós kategóri-
ában a 40 négyzetméteres lakások mellett már az 50 
négyzetméter körüli lakások is megjelennek a legke-
resettebb otthonok között. Az ingatlanok árától függetlenül, az 50 négyzetméteres alapterületû lakások voltak 
a legnépszerûbbek. 

A felsôbb árkategóriákban a 27, illetve 30 milliós lakások kapták a legtöbb érdeklôdést a harmadik ne-
gyedévben. A 30 milliós összegér t 50 és 170 négyzetméter közé esô lakásokat kerestek, ezen belül a 
legnépszerûbbek a 80-90 négyzetméter körüliek voltak. Az 50 milliót meghaladó áron kínált ingatlanokra a 
keresôk kevesebb, mint 5 százaléka jelentkezett. Az elôzô negyedévhez képest jelentôs változás nem látható 
a használt téglalakást keresôk preferenciáiban Budapesten.

Kelet Magyarország

Az ország keleti felében az érdeklôdôk már 4-5 milli-
ós lakások esetében is megjelennek, de a leginkább a 
7 milliós lakások a keresettek. Ezért az összegért a 30 
és 90 négyzetméter közötti ingatlanok keresettek, de a 
legnépszerûbbek a 40 négyzetméteres kategóriába esô 
lakások voltak. Erôs, egyöntetû kereslet a 6 és 10 millió 
forint közötti lakásokra mutatkozott a harmadik negyed-
évben. Az áraktól függetlenül a fôvárosinál valamivel 
tágasabb, 50, illetve 60 négyzetméter körüli lakások je-
lentették a slágert a keleti országrészben használt tégla-
lakást keresôk számára. Hasonlóan Budapesthez, a 80 
négyzetméternél nagyobb alapterületû otthonok már ke-
vésbé keresettek.

A felsôbb árkategóriában 16 M Ft-ig látunk számottevô keresletet, e fölött csak a kereslet 15 százaléka jelenik meg. 
2012 harmadik negyedévében 28 milliónál drágábban kínált használt téglalakásról érdeklôdô keresôt nem is regiszt-
ráltunk

Forrás: Otthon Centrum 

3. ábra Keresett téglaépítésû eladó lakások –  
Budapest 2012 III. negyedév

Forrás: Otthon Centrum 

4. ábra Keresett téglaépítésû eladó lakások –  
Kelet Magyarország 2012 III. negyedév
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Nyugat Magyarország

A nyugati megyékben a használt téglalakást keresôk pre-
ferenciái nem különböznek jelentôsen a keleti országrész-
ben tapasztaltaktól, az idei év harmadik negyedévében 
mért adatok alapján. A kereslet a 4 és 14 millió közötti 
sávra koncentrálódik, a leginkább keresett kategória a 
7 millió körüli vételárral bíró lakásoké volt. A keresett, 7 
milliós áron kínált lakások 30 és 70 négyzetméter körü-
liek voltak, de a slágert az 50 négyzetméteres lakások 
jelentették, ebben az árkategóriában. A 7 milliós lakások 
mellett a második legnépszerûbb tartományba a 8-9 mil-
liós lakások tartoztak. A 9 milliós otthonok esetében a 60 
négyzetméteres sávba esôk voltak a legkeresettebbek. Az 
ország keleti feléhez képest különbséget a felsôbb árkate-
góriában keresôk jelentenek. Minden ötödik érdeklôdô 16 
millió forint feletti kategóriában keres, a nyugati megyék-
ben regisztráltunk érdeklôdéseket 45-50 milliós használt 
téglalakásokra is

Forrás: Otthon Centrum 

5. ábra Keresett téglaépítésû eladó lakások –  
Nyugat Magyarország 2012 III. negyedév
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Használt panellakások

A fejezetben csak a használt panellakásokra érkezett érdeklôdéseket vizsgáljuk. A vizsgálat 2012 harmadik 
negyedévére vonatkozik.

Budapest

A fôvárosban a panellakások piacán a legtöbb érdeklôdést 
– hasonlóan az elôzô negyedévben tapasztaltakhoz – a 
8, illetve 9 milliós kategóriába esô ingatlanok generálták. 
Mindkét kategóriában a 30 és 70 négyzetméter közé esô 
lakások vonzották az érdeklôdôket, a sláger az 50 négyzet-
méter körüliek szegmense volt. Az 50 négyzetméteres ka-
tegóriába esô lakások az áraktól függetlenül is az abszolút 
favoritnak számítanak a panellakás keresôk körében, az 
érdeklôdôk 40 százaléka ebbe a mérettartományba (45-
55 négyzetméter) esô lakásokra érkezett. Stabil kereslet a 
16 milliós ártartományig látható a fôvárosi panelpiacon, 
de a felsôbb árkategóriában szinte kizárólag nagyobb, 70-
80 négyzetméteres lakások szerepelnek.

Kelet Magyarország

Az ország keleti felében a 7 millió forint körül kínált 
panellakásokra érkezett a legtöbb érdeklôdés 2012 
harmadik negyedévében, ami megegyezik az elôzô 
negyedévben látható trenddel. Hasonlóan népszerû 
még a 8 milliós ártartomány. A legkeresettebb 
ártartományban a 30 és 80 négyzetméter közötti 
alapterületû ingatlanokra regisztráltunk érdeklôdéseket, 
de a legkeresettebb típusok ebben az ársávban az 50, 
illetve a 60 négyzetméter körüli ingatlanok voltak. A 
nagyobb, 60 négyzetméter körüli ingatlanok a 8 milliós 
tartományban is a legkeresettebb panellakásoknak 
bizonyultak. A 60 négyzetméteres kategóriába esô 
panellakások az áruktól függetlenül is a leginkább 
keresett alapterületûek voltak.

Nyugat Magyarország

A nyugati megyékben a 8 milliós panellakások jelentették 
a slágert a harmadik negyedévben. A keleti megyékhez 
képest egy kategóriával kisebb, 50 négyzetméter körüli 
lakások voltak a legkeresettebbek ebben az ártartomány-
ban. Ez a mérettartomány (45-55 négyzetméter) az ár-
tól függetlenül a legkeresettebb alapterület volt a nyugati 
országrészben. A keleti országrészhez hasonlóan a 
maximumot a 13 milliós árcédula jelentette az érdeklôdôk 
árelképzeléseiben

Forrás: Otthon Centrum 

6. ábra Keresett eladó panellakások – 
Budapest 2012 III. negyedév

Forrás: Otthon Centrum 

7. ábra Keresett eladó panellakások – 
Kelet Magyarország 2012 III. negyedév

Forrás: Otthon Centrum 

8. ábra Keresett eladó panellakások – 
Nyugat Magyarország 2012 III. negyedév
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Használt téglaépítésű házak

A fejezetben csak a használt téglaépítésû (egylakásos) házakra érkezett érdeklôdéseket vizsgáljuk. Ebbe a 
csoportba soroljuk a családi házakat, ikerházakat, sorházakat, házrészeket. A vizsgálat 2012 harmadik ne-
gyedévére vonatkozik.

Budapest

A fôvárosban a legszínesebb képet egyértelmûen a házak 
piaca mutatja. A házrészekre már 5 millió forinttól mu-
tatkozik kereslet, de számottevôbb érdeklôdéssel csak 
a 12 milliónál drágább tartományban találkoztunk. Ez a 
stabil, egyöntetû kereslet 30 millió forintig kitart, ebben a 
széles ártartományban (12-30 M Ft) regisztráltuk a leg-
több érdeklôdôt. Ennek megfelelôen nehéz egy leginkább 
keresett ártartományt megnevezni, csak nagyon kevéssel 
emelkedik ki a 20, illetve 22 milliós ártartomány. Ezért az 
összegért a 70 és 170 négyzetméter közé esô ingatlanok 
mind vonzottak érdeklôdôket, de a legnépszerûbbek a 80-
100 négyzetméter közöttiek voltak. Az ingatlan árától füg-
getlenül szintén ez a mérettartomány vonzotta a legtöbb 
érdeklôdôt.

Pest megye

A téglaépítésû házak esetében a pest megyei adatokat is 
megvizsgáltuk. A helyzet nagyon hasonló a Budapesten 
tapasztalthoz, szintén széles ártartományban oszlik meg 
a kereslet, 5 milliótól az 50 milliónál drágább házakig. A 
keresôk nagy része 8 és 28 millió közötti házat keres az 
agglomerációban. 
Komoly érdeklôdést tapasztaltunk a 13 milliós, a 16 
milliós és a 20 milliós árcédulával bíró házak esetében, 
ezek nevezhetôek a legnépszerûbbeknek, bár hasonlóan 
a fôvárosban tapasztaltakhoz, nincs kiemelkedôen 
népszerû ársáv. A leginkább keresett házak 80 és 90 
négyzetméter körüli ingatlanok voltak. A 16 milliós 
kategóriában az 50 és 150 négyzetméter közötti 
alapterületû ingatlanok esetében regisztráltunk érdeklôdôket, de a legtöbb keresôt a 80-90 négyzetméteresek 
vonzották.

Forrás: Otthon Centrum 

9. ábra Keresett téglaépítésû eladó házak –  
Budapest 2012 III. negyedév

Forrás: Otthon Centrum 

10. ábra Keresett téglaépítésû eladó házak –  
Pest megye 2012 III. negyedév
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Kelet Magyarország

A téglaépítésû házak kereslete 5 millió forinttól induló, 
nagyjából 25 millió forintig tartó tartományra koncentrá-
lódott a keleti megyékben. A legtöbb érdeklôdést a 15-16 
milliós házak generálták. Ezért az árért 70 és 150 négy-
zetméter közötti házak közül válogattak az érdeklôdôk, a 
legnépszerûbbek a 90-110 négyzetméter közöttiek voltak. 
A keresôk a 25 milliónál magasabb értéktartományban 
már megfogyatkoznak, csak minden ötödik érdeklôdô 
keresett ennél drágább ingatlant a keleti megyékben, a 
harmadik negyedévben, 30 milliónál drágább házat pedig 
csak érdeklôdôk 10 százaléka keresett.

Nyugat Magyarország

Az ország nyugati felében használt, téglaépítésû házat 
keresô érdeklôdôk preferenciái nem térnek el jelentôsen 
a keleti megyékben tapasztaltaktól. A kereslet már a 3-4 
milliós házakra is számottevô, és stabil kereslet mutatko-
zik a 7 milliótól egészen a 23 millióig terjedô tartomány 
házaira. Kereslet a felsôbb árkategória házaira is mutat-
kozik, a keresôk 20 százaléka 25 milliónál drágább házak 
iránt érdeklôdik, de a 30 milliós határt is átlépi 15 száza-
lékuk. Hasonlóan a keleti megyékhez, a nyugati ország-
részben is a 15-16 milliós áron kínált házak vonzották a 
legtöbb érdeklôdôt. Ebben a tartományban az 50 és 170 
négyzetméter közötti alapterületû házakra regisztráltunk 
érdeklôdést, de a legnépszerûbbek a 90-100 négyzetmé-
ter közötti házak voltak. Az áraktól függetlenül a 80-100 
négyzetméter közötti alapterületû házak vonzották a leg-
több keresôt a harmadik negyedévben.

Forrás: Otthon Centrum 

11. ábra Keresett téglaépítésû eladó házak –  
Kelet Magyarország 2012 III. negyedév

Forrás: Otthon Centrum 

12. ábra Keresett téglaépítésû eladó házak –  
Nyugat Magyarország 2012 III. negyedév
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Bérleti piac

Kulcsmegállapítások
Szegmensenként 
eltérô kép:    a használt téglalakások bérleti díja már nôtt az idei év elsô három negyedévben a tavalyi év 

azonos idôszakához viszonyítva. A kiadó panellakások szegmensében minimális növeke-
dést, míg a családi házak esetében stagnálást tapasztaltunk ugyanezen idôszakon.

Hozamok:    2012 harmadik negyedéves átlagos bérleti díjait, illetve ingatlanárait figyelembe véve a 
bérbeadási céllal vásárolt ingatlanok esetében egy 10 éves befektetési idôszakon 9 száza-
lék körüli hozamot lehet elérni. A hozam mértéke ingatlantípusonként és elhelyezkedéstôl 
függôen változik.

Keresett albérletek:   a fôvárosban, a téglaépítésû lakások esetében a 70.000 Ft körüli havi bérleti díjon, a pa-
nellakások esetén pedig az 50.000 Ft körüli havi bérleti díjon kínált albérletek generálták a 
legtöbb érdeklôdést. Mind a téglaépítésû, mind a panellakások esetén az 50 négyzetméter 
körüli lakások vonzották a legtöbb érdeklôdôt a fenti bérleti díj tartományokban. A használt, 
kiadó téglalakások közül a keleti megyékben a legtöbb érdeklôdôt a 40, illetve 70 ezer fo-
rintos havi bérleti díjon kínált lakások esetén regisztráltuk.

Módszertani megjegyzések: a bérlakások piacáról csak korlátozottan állnak rendelkezésre információk. A magas tulajdonosi arány miatt 
a viszonylag szûk bérleti piac önmagában kevés bérleti szerzôdést generál, ráadásul sok szerzôdés a gazdaság szürke vagy fekete zó-
nájába esik, ezért nem elérhetôek a bennük szereplô információk. Ennek megfelelôen központi – az adásvételeknél használt NAV, illetve 
KSH adatbázishoz hasonló – nyilvántartása nincs is a bérleti szerzôdéseknek, azaz adás-vételeknél megszokott, az egész piacra kiterjedô 
statisztikák sem állnak rendelkezésre. Az elemzésben ezért csak az Otthon Centrum hálózatán keresztül bonyolított bérleti tranzakciók 
adatait tudjuk felhasználni. 

Bérleti díjak alakulása

Az idei év elsô három negyedévében a téglalakások, illetve a panellakások havi bérleti díja is magasabb, mint az 
elôzô év azonos idôszakában mért átlagos bérleti díj. A panellakások esetén a növekedés csak minimális, a tégla-
lakások esetében a bérleti díj növekedés számottevô, de még így is sem éri el a 2010-ben, azonos idôszakon mért, 
egy négyzetméterre vetített, átlagos 1.400 Ft feletti szintet.

13. táblázat Átlagos, egy négyzetméterre esô havi bérleti díjak ingatlantípusonként

ingatlantípus 2009
 I-III. n.év

2010 
I-III. n.év

2011 
I-III. n.év

2012 
I-III. n.év

Használt téglalakás 1 390 Ft 1 420 Ft 1 300 Ft 1 370 Ft
Használt panellakás 1 030 Ft 920 Ft 950 Ft 980 Ft
Használt tégla ház 1 010 Ft 990 Ft 960 Ft 960 Ft

Forrás: Otthon Centrum
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Hozamok

Az egyik leggyakoribb befektetési stratégia a kiadási célú ingatlanvásárlás. Az ingatlanárak csökkenése mellett a bérleti díjak 
is csökkentek, de frekventált területeken, egyetemek, fôiskolák közelében, jelentôs új munkaerô kereslettel rendelkezô város-
okban biztos bevételre lehet számítani az ingatlankiadásból. Ebben a fejezetben egy elméleti hozamszámítással mutatjuk be 
a bérbeadásból húzható hasznot.

A modellben egy 10 éves befektetési periódussal számoltunk, ami azt jelenti, hogy az elsô évben, a 2012-ben megvásárolt 
lakást tíz évre bérbe adja az új tulajdonosa, majd a tizedik év végén értékesíti azt. A modellben az alábbi feltételezésekkel 
éltünk:

 •  Az ingatlan nominális értéke követi az inflációt, azaz tartja reálértékét, de reálérték emelkedéssel nem számolhat 
a tulajdonosa. A feltételezés realitását alátámasztja, hogy a kiadási célból vásárolt ingatlanok esetén a fô szem-
pontok a jó elhelyezkedés és a könnyû kiadhatóság, és a szempontoknak megfelelô ingatlanoknál nem feltétlenül 
számíthat a befektetô egyben jelentôs áremelkedésre is. 

 •  Az ingatlan megszerzésekor a hatályos illetékekkel és 1 százalékos ügyvédi díjjal számoltunk. Az ingatlan megvá-
sárlása teljes egészében önerôbôl történik.

 •  Az infláció értékét a 10 év alatt évente átlagosan 4,22 százalékban állapítottuk meg.

 •  A tulajdonos a második évtôl kezdve évente, reálértékben 100.000 Ft-ot fordít karbantartásra, illetve az ötödik 
évben ennek ötszörösét felújításra. Az egyes éves felújítási költségeket az inflációval indexáltuk.

 •  Az éves bérleti díj bevételbôl fizetendô adó mértékét a jelenlegi 16 százalékos SZJA kulccsal számoltuk ki. Az 
egyszerûsítés kedvéért minden évben ilyen adókulccsal számoltunk.

 •  Az éves bérleti díj minden évben az inflációval megegyezô arányban nô, de reál bérleti díj emelkedéssel nem 
számoltunk a modellben.

 • Az ingatlan a 10 év alatt végig bérbe van adva.

A modellben néhány keresett albérlettípus adatai alapján számoltunk hozamokat. A legkeresettebb albérlettípusokat a 
következô fejezetben részletesen is bemutatjuk. A legtöbb érdeklôdést hozó ingatlanok alapterületét alapul véve, a 2012 har-
madik negyedévében érvényes átlagos eladási négyzetméterárral és ugyanezen idôszak egy négyzetméterre vetített átlagos 
bérleti díjaival számoltuk ki a vételi árat, illetve az éves bérleti díj bevételt. A hozamok az egyes ingatlanok esetében 9 százalék 
körül szóródnak.

14. táblázat - Bérbeadással elérhetô hozamok néhány keresett albérlettípus esetén 2012 III. n.év

Település Ingatlantípus alapterület hozam

Budapest használt panellakás 50 nm 9,71%
Budapest használt téglalakás 40 nm 8,86%
Budapest használt téglalakás 60 nm 9,28%

Nyugati országrész használt téglalakás 60 nm 8,62%
Keleti országrész használt panellakás 50 nm 9,54%

Pest megye használt téglaépítésû ház 100 nm 9,44%
Forrás: Otthon Centrum
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Keresett albérletek

A vevôi preferenciák fejezetben bemutatott módszer t a bérleti piacra is alkalmazva, a teljesség igénye nélkül 
megvizsgáljuk, hogy 2012 harmadik negyedévében melyek voltak a legkeresettebb albérlet típusok.

Budapest 
használt téglalakások

A fôvárosban a legtöbb érdeklôdô a 70.000 
Ft-os bérleti díj sávba (65-75.000 Ft) esô la-
kásokra jelentkezett. Ezért a bérleti díjért 30 és 
90 négyzetméter közé esô lakásokat kerestek, 
de a legnépszerûbb a 40, illetve 50 négyzetmé-
teres tartományba tartozók voltak a harmadik 
negyedévben. Komoly kereslet mutatkozott a 
80.000, illetve 90.000 Ft-os havi bérleti díj tarto-
mányba tartozó lakásokra. A bérleti díjaktól füg-
getlenül a legtöbb érdeklôdô az 50 négyzetméter 
körüli lakásokra jelentkezett, de a 70, illetve 80 
négyzetméteres albérletek is keresettek voltak. A 
200.000 Ft-nál magasabb bérleti díjú lakásokra 
már csak az érdeklôdôk alig több mint 5 száza-
léka jelentkezett. 

Budapest 
használt panellakások

A kiadó panellakások piacán a legtöbb érdeklôdô 
az 50.000 Ft-os bérleti díj sávba esô panellaká-
sokra jelentkezett. Ezért a bérleti díjért 30 és 70 
négyzetméter közötti panellakásokat kerestek az 
érdeklôdôk, a legnépszerûbbek az 50 négyzet-
méteresek voltak. Az 50.000 Ft-os sáv mellett a 
60.000 Ft-os bérleti díjon kínált kiadó panellaká-
sok is népszerûek voltak a harmadik negyedév-
ben. A bérleti díjtól függetlenül az 50 négyzetmé-
teres sávba esô lakásokra jelentkezett a legtöbb 
albérlet keresô. 

Forrás: Otthon Centrum 

13. ábra Keresett téglaépítésû kiadó lakások –  
Budapest 2012 III. negyedév

Forrás: Otthon Centrum 

14. ábra Keresett panelépítésû kiadó lakások – 
 Budapest 2012 III. negyedév
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Kelet Magyarország 
használt téglaépítésű lakások

Az ország keleti felében a kiadó téglalaká-
sok szegmensében a legtöbb érdeklôdést az 
50.000 Ft körüli (45-55e Ft), illetve a 70.000 
Ft körüli (65-75e Ft) kiadó lakások generálták. 
A magasabb bérleti díj tartományban a legtöbb 
érdeklôdô a 70 négyzetméter körüli ingatlanokra 
jelentkezett, a 40.000 Ft-os bérleti díj tartomány-
ba tartozó lakások fôleg 60 négyzetméter körüli 
albérleteket jelentenek. A bérleti díjtól függetlenül 
a 60 négyzetméteres tégla albérletek voltak a 
legkeresettebbek a keleti megyékben.

Nyugat Magyarország 
használt téglaépítésű lakások

Az ország nyugati felében, a kiadó téglalakások 
szegmensében, a legtöbb érdeklôdést a 60.000 
Ft körüli (55-65e Ft) bérleti díjon kiadó házak 
generálták. Ebbe a bérleti díj tartományba esô 
házak között a legtöbb ingatlan 70 négyzetméter 
körüli alapterületû volt. 

Forrás: Otthon Centrum 

15. ábra Keresett téglaépítésû kiadó lakások –  
Kelet Magyarország 2012 III. negyedév

Forrás: Otthon Centrum 

16. ábra Keresett téglaépítésû kiadó házak –  
Nyugat Magyarország 2012 II. negyedév

 
További információ:

Otthon Centrum Elemzés Divízió
Tel: (+36 1) 487 3321 x Fax: (+36 1) 487 3333
dery.attila@oc.hu x www.oc.hu


