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Köszöntő

Tisztelt olvasónk, kedves volt, jelenlegi és jövôbeli 
ügyfeleink!

Örömmel ajánljuk szíves figyelmükbe új kiadvá-
nyunkat, a Lakáspiaci Tanácsadót, mellyel szeret-
nénk segíteni a tájékozódásban az eladás elôtt álló 
lakástulajdonosoknak és az ingatlanvásárlásban 
gondolkodóknak csakúgy, mint az ingatlanpiac iránt 
érdeklôdôknek. A Lakáspiaci Tanácsadó az eladókat 
és vevôket leginkább érintô használtlakás piacról 
nyújt átfogó képet, bemutatva a legfrissebb változá-
sokat és trendeket.

A válság immár negyedik éve tart a gazdaságban és az 
ingatlanpiacon, mely átrendezôdött; a finanszírozási 
lehetôségek beszûkülése a kereslet drasztikus visszaesé-
sét hozta, ami az árak és a tranzakciószámok csökkené-
sében is megmutatkozott. A túlkínálatban a vevô lett az úr 
a piacon; azok a tapasztalatok, amit a válság elôtt, fôleg az 
évezred elsô éveiben akár vevô, akár eladó oldalon szerez-
tünk, ma már nem használhatók sikerrel.

Az élet nem áll meg, még a válságban sem – szól a 
közhely, nem közhely azonban, hogy az életünk egyik 
legfontosabb színtere az otthonunk, a saját ingatlanunk. 
Mivel az élet valóban nem állt meg, ezért most is sokan 
vannak, akik élethelyzetük változásából adódóan ingat-
laneladásba, vagy vásárlásba vágnak. Sokan vannak azok is, akik a helyzetet kihasználva befektetési céllal keresnek 
ingatlant, késôbbi áremelkedés, vagy biztos bérleti díj bevétel reményében. A megváltozott piaci viszonyok azonban 
nem könnyítik meg az eladók és a vevôk dolgát, a szinte folyamatosan változó környezet mély piacismeretet és 
jelentôs értékesítési tapasztalatokat kíván meg.

Ezek megszerzése pedig most egyetlen adás-vételhez kapcsolódóan szinte lehetetlen. Ezért is látjuk azt, hogy egyre 
többen fordulnak közvetítôhöz, egyre több tranzakció bonyolódik ingatlanközvetítôk segítségével. A megváltozott körül-
mények között szerzett tapasztalatainkat egyre több adásvételben tudjuk ügyfeleink szolgálatába állítani.

Ezeknek az ismereteknek egy részét most a nagyközönség számára is elérhetôvé tesszük. Új, terveink szerint negyed-
évente megjelenô kiadványunk, ezt a célunkat szolgálja. Igyekeztünk olyan összeállítást készíteni, melynek kulcsgon-
dolatait áttekintve fogódzót kaphatnak a döntésükhöz eladók és vevôk egyaránt, ugyanakkor a részletesebb informá-
ciókra vágyók számára mélyebb szakmai tartalom is rendelkezésre áll.

A Lakáspiaci Tanácsadó szervesen kapcsolódik a 2005 óta félévente megjelenô, a lakáspiac minden szegmensérôl 
átfogó képet adó, elsôsorban a szakmai érdeklôdôknek szóló Lakáspiaci Monitorunkhoz, amely 2012-tôl szintén 
negyedéves frissítésû lesz.

 Kühne Kata
 Otthon Centrum ügyvezetô igazgató
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Összefoglaló

Tranzakciószámok
Erôs évkezdés:    a végtörlesztés nélkül is 20 százalékkal több tranzakció 2012 I. negyedévben, mint 2011 

azonos idôszakában.

Stabil kereslet:    a válság idôszakában minden évben stabilan 90.000 körüli az adásvételek száma.

Átrendezôdô kereslet:  - nagyobb figyelem jut a használtlakás piacra, 
    -  a nyugati országrészben kisebb a visszaesés az eladások számában, Pest megye és 

Budapest komolyabban érintett a csökkenésben,
    -  a kereslet a panellakások iránt nem csökkent, megváltozott azonban a tranzakciókban 

szereplô családi házak társasházi lakásokhoz viszonyított aránya, a válság éveiben ará-
nyaiban több családi ház adás-vétel történt. Összességében azonban az ingatlantípusok 
között nem változott jelentôsen a kereslet.

Árak változása
Lassuló árcsökkenés:  a 2008 végén indult árcsökkenés a 2011-es évben nagyon lelassult, szinte megállt.

Végtörlesztési hatások:   2012 elsô negyedévében – fôként a végtörlesztés hatására – az árak néhány százalékkal 
csökkentek 2011 utolsó negyedévéhez képest.

Stagnálás várható:   az árak nagy valószínûséggel nem térnek majd el jelentôsen a 2011-es szinttôl 2012-ben. Az ár-
emelkedéshez stabil, a gazdasági folyamatokkal alátámasztott keresletélénkülésre van szükség.

Áralku
Növekvô alku:    a vevôk által a szerzôdéskötés során elérhetô árengedmény mértéke folyamatosan növek-

szik, 2012 elsô negyedévében országos átlagban 7,6 százalékot tesz ki.

Összetett árengedmények:   az eladók nem csak a szerzôdéskötéskor kényszerülnek engedményekre, hanem már azt 
megelôzôen, az értékesítési folyamat során is csökkenteniük kell a kínálati árakat. Orszá-
gos átlagban a teljes árengedmény 13 százalékot tesz ki, ebbôl az alku elôtt tett kínálati 
árcsökkentés körülbelül 5,5 százalék.

Nagy különbségek 
az ingatlantípusok között:   a legkisebb engedményre a panellakások tulajdonosai kényszerültek: 2012 elsô negyedévében 

5,5 százalékra a szerzôdéskötés során, és 3,3 százalékra azt megelôzôen, tehát 8,8 száza-
lékra összesen a teljes értékesítés folyamán. A legnagyobb árengedményt a családi házak 
értékesítése követeli meg: 2012 elsô negyedévében a szerzôdéskötés során átlagosan 10,7 
százalékkal, ezt megelôzôen pedig további 8 százalékkal engedtek az eladók az árból.

Árazási nehézségek
Érzelmi árképzés:   az eladók nagy része tisztában van az árak csökkenésével, de saját ingatlana esetében 

nem, vagy csak idôvel fogadja el azt.

Motiváció kérdése:   akinek sürgôs az eladás, hamarabb fogadja el saját ingatlana esetében a reális piaci árat.
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Értékesítési idő
Növekvô értékesítési idôk:  az eladáshoz szükséges idôk 2007-rôl 2012 elsô negyedévére csaknem megduplázódtak. 

Gyorsan forgó 
panelszegmens:   a legkevesebb értékesítési idôvel a panellakásoknál kell számolni, átlagosan valamivel kevesebb, 

mint 3 hónappal 2012 elsô negyedévében. Ráadásul ebben a szegmensben növekedett a legkisebb 
mértékben az eladási idô, hiszen 2007-ben átlagosan 2 hónapot kellett egy paneleladásra szánni.

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

kivételt a budapesti családi házak piaca jelenti, ahol 2 hónappal rövidebb értékesítési idôvel 
kell számolni, mint az ország más területein.

Vevői preferenciák
Ingatlant bármi áron:   használt téglalakások esetében az ország egyes területein a 6, a 8, és a 10 milliós lakások 

a legkeresettebbek, de a szórás jelentôs. Panellakásokból, kisebb szórás mellett, a 6 és 
9 millió közöttiek a legkeresettebbek. A keresett árkategóriák a téglaépítésû házak piacán 
szóródnak leginkább.

Egyforma alapterület:   a használt téglalakások és a használt panellakások esetében is az 50 és 60 négyzetméter 
körüli lakások a legkeresettebbek az egész országban. A családi házaknál nagy szórás 
mutatkozik a keresletben az alapterületek tekintetében.

Két szoba:    hasonlóan az alapterületekhez, az országban a használt téglalakások és a használt panella-
kások piacán leginkább a kétszobás ingatlanokat keresik. A fôvárosban a használt téglala-
kások közül az egyszobás is keresett.

Színes a kép:    bár a legkeresettebb kategóriák hasonlóan alakulnak az ország különbözô területein, fôleg 
Budapesten jellemzô, hogy a kereslet nagyon széles tartományokat fed le mind árak, mind 
alapterületek, mind szobaszámok tekintetében.

Bérleti piac 
Csökkenô bérleti díjak:   2007 és 2011 között a használt téglalakások bérleti díja csaknem 20 százalékkal csökkent. 

A panellakások esetében ugyanezen idôszakban 14, a használt téglaépítésû házak eseté-
ben pedig 13 százalékos a visszaesés.

Keresett albérletek:   2012 elsô negyedévében Budapesten a legtöbben 70-80 ezer forintos havi bérleti díjú al-
bérleteket kerestek a téglaépítésû lakások piacán. A panellakásoknál az 50-60 ezer forintos 
havi díjú albérletek a legkeresettebbek. Pest megyében leginkább a 60 ezer forintos bérleti 
díjú albérleteket keresik a használt téglaépítésû házak közül.

Befektetési lehetőségek
Beszállási pont:    az ingatlanár csökkenés lassulása, az elôrejelzések szerint 2013-tól beinduló gazdasági 

növekedés, és az ez fûtötte valószínûsíthetô ingatlanpiaci keresletbôvülés a jövô évben a 
2012-es évet beszállási ponttá teheti az ingatlan piacon.

Két befektetési stratégia:   két jól azonosítható befektetési irány látható a piacon. Az egyik a kiadási célú ingatlanvásár-
lás, a másik pedig a nyomott árak miatt a késôbbi áremelkedés reményében vásárolt ingat-
lan. Ez a két stratégia egyszerre csak ritkán valósulhat meg egy adott ingatlan esetében.
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TRanzakciószámok

Kulcsmegállapítások

Erôs évkezdés:     a végtörlesztés nélkül is 20 százalékkal több tranzakció 2012 I. negyedévben, mint 2011 I. 
negyedévben.

Stabil kereslet:   a válság idôszakában minden évben stabilan 90.000 körüli az adásvételek száma.

Átrendezôdô kereslet:  - nagyobb figyelem jut a használtlakás piacra, 

   -  a nyugati országrészben kisebb a visszaesés az eladások számában, Pest megye és 
Budapest komolyabban érintett a csökkenésben,

    -  a kereslet a panellakások iránt nem csökkent, megváltozott azonban tranzakciókban 
szereplô családi házak társasházi lakásokhoz viszonyított aránya, a válság éveiben ará-
nyaiban több családi ház adás-vétel történt. Összességében azonban az ingatlantípusok 
között nem változott jelentôsen a kereslet.

Ügyféltippek

Most is lehet 
vevôt találni!   Bár jóval kevesebb vevô van a válságot megelôzô évekhez képest a piacon, de a 2009-es 

visszaesés után számuk nem csökkent tovább az elmúlt években.

Nincs favorizált 
ingatlantípus!    Nem mondhatjuk, hogy a válság miatt valamelyik ingatlantípus kereslete jobban csökkent, 

vagy éppen nôtt volna.

Módszertani megjegyzések: Pontos adatokat az adásvételek számáról, a kapcsolódó illeték kiszabási eljárásból lehet szerezni, ám ezek fel-
dolgozottsága nagyjából 6 hónapos késésben van. Így a hivatalos, KSH által közölt adatok 2012 elsô negyedévében még csak a 2011 elsô 
háromnegyedévében mért adásvételeket mutatják. Ennek megfelelôen a 2011 egészére, és 2012 elsô negyedévére vonatkozó adás-vételek 
számáról csak becslések érhetôek el a piacon. Ezek közül némelyik akár havi bontásban, idôbeli késés nélkül, darabszám pontosságban lát 
napvilágot. Az ilyen becslések megalapozottságát a fent leírtak fényében kell megítélni. Az Otthon Centrum ezért pontos tranzakció szám 
becslést csak 2011 egészére ad, míg 2012 elsô negyedévére vonatkozó tranzakció számokról csak viszonyszámokat teszünk közzé.

Erős évkezdés

2012 elsô negyedévének eladásait a végtörlesztésre rendelkezésre álló idôszak utolsó hónapja, 2012 januárja 
jelentôsen megnövelte. Az Otthon Centrum eladásai alapján 2012 I. negyedévében 44 százalékkal több ingatlan 
cserélt gazdát, mint az elôzô év azonos idôszakában. Ha a végtörlesztés miatt erôs januárt nem vesszük figyelembe, 
akkor így 20 százalékkal több tranzakció volt 2012 februárjában és márciusában, mint 2011 ugyanazon két hónap-
jában.

A végtörlesztés fémjelezte januári tranzakciószámok természetesen nem ismétlôdtek meg februárban és márciusban, 
azonban a visszaesés a vártnál kisebb mértékû. Ez egyrészt jó hír a piacon, hiszen erôsebben indul a 2012-es év, mint a 
tavalyi, és a jelenlegi túlkínálatos helyzetben minden keresletbôvülés üdvözlendô. Másrészt ennek a keresletbôvülésnek 
egyelôre nem látszanak az alapjai a makrogazdasági mutatókban, hiszen több elôrejelzés is stagnálást jósol 2012-re 
a magyar gazdaságban, illetve a finanszírozási lehetôségek javulása sem várható ebben az évben. 

Nehéz megfejteni, hogy az elsô negyedéves megnövekedett vevôi aktivitás hátterében mi áll. A végtörlesztés önma-
gában generálhatott sok elôrehozott vásárlást, amelyek még az alkalmi vételek reményében és az árak stagnálásának 
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fényében februárban és márciusban is kitartanak. Ez alapján egy korrekció várható az év késôbbi szakaszában, azaz 
az egész évet tekintve adásvételek tekintetében a 2011-es szint várható. Azt sem szabad azonban kizárni, hogy a 
keresletélénkülés mögött korábban kiváró befektetési szándékú vevôk állnak, akiknek színrelépése az egész évet 
tekintve is valóban kereslettöbbletet jelent.

Stabil kereslet

Bár a hivatalos KSH adatok még nem állnak rendelkezésre, becslésünk szerint a végtörlesztési idôszak hajrájával – 
bár a végtörlesztés legjelentôsebb hatása 2012 januárjában volt – 2011-ben nagyjából 88.000 lakóingatlan cserélt 
gazdát Magyarországon (lásd 1. ábra).

Jól látható, hogy az elsô teljes válságévben, 
2009-ben mért 90.000 körüli tranzakció 
2010-ben és 2011-ben is kitartott, illetve a 
jelenlegi ismereteinkbôl kiindulva 2012-ben 
is 90.000 körüli adásvételre számíthatunk. Ez 
azt jelenti, hogy a romló gazdasági környe-
zet ellenére stabil kereslet mutatkozik a lakó-
ingatlanok iránt. Ez is alátámasztja, hogy az 
ingatlanok nagyon nagy számánál az otthon 
funkció a legfontosabb, és a lakhatásra min-
den körülmények között mutatkozik kereslet. 
A jelenlegi lakóingatlan piacon a szereplôk 
számára továbbra is az egyik legnagyobb mo-
tiváció az élethelyzetbôl adódó változás.

Átrendeződő kereslet

Bár a válság éveiben azonos szinten maradt a kereslet, ám némi átrendezôdés a szegmensek között látható.

1. táblázat Újépítésû lakáseladások aránya az összes eladáson belül

2008 2009 2010 2011*
9,15% 9,11% 5,32% 3,97%

Forrás: KSH, Otthon Centrum
*Otthon Centrum becslés

A vevôk egyértelmûen a használt lakások irányába fordultak (lásd 1. táblázat), melynek hátterében egyrészt a vevôi 
szemmel jóval „izgalmasabb”, alkalmi vételeket sejtetô használtlakás piac, másrészt az ingatlanfejlesztésekkel, fôleg 
a még át nem adott beruházásokkal szemben mutatkozó bizalomvesztés áll. 

2. táblázat Lakáspiaci tranzakciószámok megoszlása területek között

Terület 2007 2008 2009 2010 2011*
Budapest 31,69% 26,15% 26,05% 29,61% 25,51%

Kelet 33,00% 36,30% 37,42% 33,83% 35,80%
Nyugat 25,30% 27,37% 26,96% 26,99% 29,85%

Pest megye 10,02% 10,18% 9,58% 9,58% 8,84%
Forrás: KSH, Otthon Centrum

*Otthon Centrum becslés

Forrás: KSH
* Otthon Centrum becslés
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Az országot Budapestre, a budapesti agglomerációra (Pest megye), illetve a Duna mentén keleti és nyugati részre 
osztva jól látható (lásd 2. táblázat), hogy az adásvételek nagyobb mértékben estek vissza Pest megyében, hiszen az 
agglomeráció részaránya csökken az összes eladáson belül. Ezek az adatok jól tükrözik az országos átlagnál fagyo-
sabb agglomerációs piac állapotát. A magas, helyenként a budapesti szintet is meghaladó ingatlanértékek, az ezekkel 
párosuló nagyobb devizahitelek és a velük járó nehézségek, a kiköltözés lelassulása mind hatással van az agglome-
rációs piac helyzetére. A válság kisebb mértékben érintette a nyugati országrészt a tranzakciószámok tekintetében, a 
nyugati megyék részaránya az eladásokból nôtt a válság évei során. 

Az eladások ingatlantípusok közötti megoszlását vizsgálva (lásd 3. táblázat) kitûnik, hogy bár az árak tekintetében a 
panellakásokat érzékenyebben érintette a válság, a kereslet e szegmens lakásai iránt nem változott.

3. táblázat Lakáspiaci tranzakciószámok megoszlása ingatlantípusok között (használt lakások)

használt 
családi 

ház

használt lakás 
társasházban

használt 
lakótelepi 

lakás
2007 41,23% 48,36% 10,41%
2008 49,27% 36,43% 14,29%
2009 50,94% 37,93% 11,13%
2010 46,84% 41,62% 11,54%

2011* 46,89% 41,69% 11,41%
Forrás:KSH, Otthon Centrum

*Otthon Centrum becslés

Az is jól látszik, hogy az utolsó, a válság hatásaitól még teljesen mentes évben, 2007-ben, az eladásokban a társas-
házi lakások voltak többségben a családi házakkal szemben. Ez az arány 2009-re szinte teljesen megfordult. 2010-
ben és 2011-ben a különbség a két szegmens között mérséklôdött, de még így is a családi házak vannak többségben. 
Ugyanakkor a szegmensek közötti átrendezôdés mértéke nem jelentôs, tehát a válság nem rendezte át alapjaiban a 
kereslet összetételét.
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Árak változása

Kulcsmegállapítások

Lassuló árcsökkenés:   a 2008 végén indult árcsökkenés a 2011-es évben nagyon lelassult, szinte megállt.

Végtörlesztési hatások:   2012 elsô negyedévében – fôként a végtörlesztés hatására – az árak néhány százalékkal 
csökkentek 2011 utolsó negyedévéhez képest.

Stagnálás várható:   az árak nagy valószínûséggel nem térnek majd el jelentôsen a 2011-es szinttôl ebben az 
évben. Az áremelkedéshez stabil, a gazdasági folyamatokkal alátámasztott keresletélénkü-
lésre van szükség.

Ügyféltippek
Érdemes beszállni?   Az árak csökkenése egyértelmûen lelassult, az idei évben nem várható további csökkenés. 

Ez mind a befektetési szándékkal vásárolóknak, mind a kiváró otthonkeresôknek a beszál-
lási pontot jelenti.

Lassú emelkedés!   Bár az árak további csökkenése – a jelenlegi ismereteink alapján – nem várható, de hirtelen 
emelkedésre sem szabad számítani, a fellendülés legkorábban 2013-ban indulhat meg, 
kezdetben várhatóan lassú ütemben.

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

Használtlakás piaci árak alakulása

A gazdasági válság és a mérséklôdô kereslet hatására az ingatlanárak 2008-tól csökkenésnek indultak (lásd: 4. 
táblázat, 5. táblázat, 6. táblázat). Az árak csökkenésének üteme 2008 és 2010 között gyorsabb volt, az árcsökkenés 
2011-re jelentôsen lelassult.

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

terület 2007 2008 2009 2010 2011
Budapest 295 305 297 288 286

Kelet 194 203 200 176 173
Nyugat 174 177 175 169 176

Pest megye 247 253 249 228 228
Forrás: Otthon Centrum

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

terület 2007 2008 2009 2010 2011
Budapest 196 204 185 178 176

Kelet 137 142 137 127 122
Nyugat 151 155 138 138 135

Pest megye 184 199 185 167 163
Forrás: Otthon Centrum
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6. táblázat Használt téglaépítésû házak átlagos négyzetméter ára (ezer forint)

terület 2007 2008 2009 2010 2011
Budapest 258 269 243 241 239

Kelet 157 171 156 151 132
Nyugat 137 142 139 129 132

Pest megye 202 190 196 187 182
Forrás: Otthon Centrum

2012 elsô negyedévében az árak alakulását a végtörlesztés is befolyásolta, a használt téglalakások piacán a 2012 
elsô negyedévében mért árszint 2 százalékkal volt alacsonyabb a megelôzô negyedév átlagos árainál. A panella-
kások piacán a végtörlesztés hatásai nem mutatkoztak, az idei elsô negyedév átlagárai megegyeztek 2011 utolsó 
negyedévének átlagos áraival. A használt téglaépítésû házak piacán pedig némi áremelkedés volt tapasztalható 2011 
utolsó negyedévérôl, 2012 elsô negyedévére. Emögött fôleg az ország keleti, illetve nyugati felén a téglaépítésû házak 
piacán tapasztalható áremelkedés áll.

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

2012 I. n.év (e Ft) használt téglalakás használt panellakás használt tégla ház
Budapest 278 171 238

Kelet 179 124 146
Nyugat 167 139 140

Pest megye 214 158 181
Forrás: Otthon Centrum
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Áralku

Kulcsmegállapítások

Növekvô alku:    a vevôk által, a szerzôdéskötés során elérhetô árengedmény mértéke folyamatosan növek-
szik, 2012 elsô negyedévében országos átlagban 7,6 százalékot tesz ki.

Összetett árengedmények:   az eladók nem csak a szerzôdéskötéskor kényszerülnek engedményekre, hanem már azt 
megelôzôen, az értékesítési folyamat során is csökkenteniük kell a kínálati árakat. Orszá-
gos átlagban a teljes árengedmény 13 százalékot tesz ki, ebbôl az alku elôtt tett kínálati 
árcsökkentés körülbelül 5,5 százalék.

Nagy különbségek 
az ingatlantípusok között:   a legkisebb engedményre a panellakások tulajdonosai kényszerültek, 2012 elsô negyed-

évében 5,5 százalékra a szerzôdéskötés során, és 3,3 százalékra azt megelôzôen, tehát 8,8 
százalékra összesen a teljes értékesítés folyamán. A legnagyobb árengedményt a családi 
házak értékesítése követeli meg, 2012 elsô negyedévében a szerzôdéskötés során átlago-
san 10,7 százalékkal, ezt megelôzôen pedig további 8 százalékkal engedtek az eladók az 
árból.

Ügyféltippek

Sikeresen értékesíteni  
reális piaci áron lehet!   Az ingatlanok árcsökkenése szinte minden lakástulajdonost érint. A reális piaci ár elfoga-

dása, illetve az ingatlan kínálati árának ennek megfelelô kialakítása a sikeres értékesítés 
kulcsa.

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 eszközölt 
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 a válság hatására jelentôsen megugrott. A 2007-ben, az egész országra számolt 
átlagos 4,8 százalékos alku 2011-re 7,6 százalékra nôtt. Ez a szint 2012 elsô negyedévében is tartja magát, az Otthon 
Centrum az egész országra vonatkozó eladásait alapul véve (lásd 8. táblázat).

Az egyes területek között 2012 elsô félévében Budapesten a legalacsonyabb a szerzôdéskötési alku mértéke, valami-
vel 7 százalék fölötti. A legnagyobb növekedés pedig a budapesti agglomerációban mutatkozik.
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8. táblázat A szerzôdéskötés folyamatában elért alku mértéke (használt lakóingatlanok)

terület 2007 2008 2009 2010 2011 2012 I. n.év
Budapest 4,33% 4,48% 6,58% 6,65% 7,07% 7,19%

Kelet 6,12% 5,19% 7,06% 6,91% 7,34% 8,05%
Nyugat 5,57% 5,80% 7,65% 8,00% 8,47% 7,63%

Pest megye 5,03% 5,61% 7,70% 9,15% 8,72% 10,13%
Magyarország 4,83% 5,04% 6,99% 7,17% 7,58% 7,63%

Forrás: Otthon Centrum

Az áralku mértékének növekedése annak ellenére folyamatos, hogy 2009 óta az eladások száma, tehát a vevôk 
száma nem változott jelentôsen. Az is igaz, hogy a válság sújtotta évek közül 2010-rôl 2011-re nôtt jelentôsen az 
alku, ami részben a végtörlesztés számlájára írható. A 2012 elsô negyedévében mért alkumértékek kialakulásában a 
végtörlesztési idôszak utolsó hónapja, 2012 januárja szintén szerepet játszott.

9. táblázat A szerzôdéskötés folyamatában elért alku mértéke ingatlantípusonként 2012 I. név.

szerzôdéskötési alku 2012 I. n.év
használt téglalakás 7,20%
használt tégla ház 10,68%

használt panellakás 5,41%
Forrás: Otthon Centrum

Az ingatlantípusonként kalkulált, az adásvétel folyamata alatt elért alku mértéke nem mutat meglepô képet (lásd 9. 
táblázat). A legkisebb árengedményt országos átlag alapján a panellakások esetén lehetett elérni 2012 elsô negyed-
évében. Az alacsonyabb alku mögött a panellakások viszonylagos hasonlósága áll, magyarán az eladók hatékonyab-
ban hivatkozhattak hasonló adottságú lakások eladási áraira. A téglaépítésû házak esetében – amibe családi házak, 
ikerházak, sorházak és házrészek is beletartoznak – az egyes ingatlanok közötti nagyobb különbségek, a magasabb 
ingatlanértékek járulnak hozzá a nagyobb arányú alku kialakulásához.

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 82 százalékánál 
fordult elô 2012 elsô negyedévében. Érdekes, hogy az alku mértékének növekedése mellett az alku gyakorisága is 
növekedett, mivel az Otthon Centrum 2007-es eladásai alapján a használt ingatlan adásvételek közül még csak 73 
százaléknál fordult elô alku.

Teljes árengedmény

A teljes árengedmény esetében a megbízáskor az eladó által megadott 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.

Jól látható, hogy a megbízáskor megadott ár és a tényleges eladási ár között folyamatosan nôtt a különbség a válság 
évei alatt (lásd 10. táblázat). A szerzôdéskötéskor kialkudott árengedménnyel összevetve kitûnik, hogy a teljes áren-
gedmény valamivel kevesebb, mint fele még a komoly vevô megjelenése elôtti, kínálati ár csökkentésbôl adódik.
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10. táblázat Az eladási folyamatban elért árengedmény mértéke (használt lakóingatlanok)

terület 2008 2009 2010 2011 2012 I. n.év
Budapest 4,83% 10,00% 10,84% 11,76% 12,72%

Kelet 5,62% 10,90% 11,28% 11,56% 12,80%
Nyugat 6,11% 10,21% 12,19% 12,90% 12,52%

Pest megye 6,00% 10,88% 14,45% 14,48% 17,64%
Magyarország 5,39% 10,23% 11,49% 12,23% 13,07%

Forrás: Otthon Centrum

Érdekes látni, hogy 2012 elsô negyedévében átlagosan a legnagyobb kínálati ár csökkentésre a pest megyei eladók 
kényszerültek. Ez egyben azt is jelenti, hogy a budapesti agglomerációban fûzték a legtöbb reményt az ingatlanok 
magasabb áron történô értékesítéséhez az eladók.

11. táblázat A teljes árengedmény mértéke ingatlantípusonként 2012 I. név.

teljes árengedmény 2012 I. n.év
használt téglalakás 12,63%
használt tégla ház 18,77%

használt panellakás 8,80%
Forrás: Otthon Centrum

A teljes árengedményt ingatlantípusonként vizsgálva hasonló kép rajzolódik ki, mint a szerzôdéskötéskor kialkudott 
árengedményeknél: a legkisebb árengedményre a panellakás tulajdonosok kényszerülnek. Esetükben alig haladja meg 
a kínálati ár csökkentések mértéke a 3 százalékot. Ezzel szemben a használt, téglaépítésû házak eladói a megbízás 
kezdetéhez képest csaknem 20 százalék kedvezmény adására kényszerülnek, bár esetükben is a szerzôdéskötéskor 
adott árengedmény teszi ki a nagyobb részt.

Fontos tudni, hogy a fenti alkumértékek mindig az árengedmények átlagos nagyságát mutatják, ennél kisebb és na-
gyobb 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. Ezzel 
a kérdéssel a következô, az „Árazási nehézségek” címû fejezet foglalkozik.
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Árazási nehézségek

Kulcsmegállapítások

Érzelmi árképzés:   az eladók nagy része tisztában van az árak csökkenésével, de saját ingatlana esetében 
nem, vagy csak idôvel fogadja el a tényleges piaci árat.

Motiváció kérdése:  akinek sürgôs az eladás, hamarabb fogadja el saját ingatlanára is a reális piaci árat.

Ügyféltippek

A gyors eladás kulcsa  
a reális ár megtalálása!   Jelen piaci körülmények között nagy valószínûséggel árengedményekre kényszerülnek az 

eladók, ennek felismerése a sikeres értékesítés egyik feltétele.

A sikeres értékesítés kulcsa a megfelelô ár kialakítása. Ez a közhelynek tûnô kijelentés igaz volt a válság elôtti idôkben 
és igaz most is. A különbség a két idôszak között az, hogy mennyire nehéz a megfelelô árat megtalálni. A válság óta 
az ingatlanárak jelentôsen csökkentek, tehát a válság elôtt vásárolt ingatlanok esetében a tulajdonosnak azzal kell 
szembe nézni, hogy nagy valószínûséggel a vásárláskori érték alatt tudja majd értékesíteni az ingatlant.

Érzelmi árképzés

Az Otthon Centrum országos hálózatának szinte minden pontján az az egybehangzó tapasztalat alakult ki, hogy az eladók 
ugyan tisztában vannak az ingatlanárak csökkenésével, illetve a piac jelenlegi helyzetével, de a csökkenés mértékét már 
nem ismerik, vagy ismerik, de saját ingatlanukra egyszerûen nem tudják elfogadni. Sokan a médiából, elemzésekbôl tájéko-
zódnak a piac állapotáról, és gyakran akár még a valóságosnál is nagyobb árcsökkenést feltételeznek a piacon, de amikor 
a saját ingatlanuk árának kialakítására kerül a sor, akkor már nem fogadják el a piaci tendenciákat, és jelentôsen túlárazott 
ingatlannal próbálnak a piacra lépni.

Ennek hátterében nem egy új keletû dolog áll, az érzelmek mindig is fontos szerepet játszottak a használt lakások 
piacán. A lakásunk saját és családunk otthona, az életünk egyik legfontosabb színtere. Az otthon funkció jelentôs 
érzelmi értéket ad az ingatlanhoz, ami azonban a piacon nem érvényesíthetô. Szintén az érzelmi árképzést erôsíti, 
hogy a háztartások nagyon nagy százalékában az otthont jelentô ingatlan egyben a legnagyobb vagyontárgy, így 
ennek értékállóságában megrendíthetetlen bizalmuk van. Az ingatlanok értékállóságába vetett hit, illetve a „tégla jó 
befektetés” elképzelés a 2000-es évek elején nagyon is megalapozott volt. Sôt, abban az idôszakban az ingatlanok 
reálértéke valóban növekedett, 2004 és 2007 között pedig kis jóindulattal a reálértéken mért értékállóság is igaz volt, 
de a válság évei alatt sajnos az ingatlanok a reálértékükbôl is vesztettek.

Érdemes megjegyezni, hogy az érzelmek nem csak az eladóoldalon jelennek meg, a vevôknél sem ritka, hogy 
„beleszeretnek” az adott ingatlanba – mivel már leendô otthonukként képzelik el – de jobb piaci pozíciójukkal a vevôk 
is tisztában vannak, és kevésbé hagyják magukat az érzelmeik által befolyásolni.

Az ingatlanok túlárazottsága nem csak érzelmi alapokon nyugszik, az eladók gyakran hasonlítják ingatlanukat a piacon 
lévô más ingatlanokhoz is, de ezek nagy százaléka szintén túlárazott. Ez még nehezebbé teszi az ingatlantulajdonosok 
számára a reális piaci ár elfogadását. 
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Motiváció kérdése

Az, hogy az eladó mikor tudja elfogadni a piaci árakat, és azokat saját ingatlanára is alkalmazni, általában a motiváció-
jának függvénye. Amennyiben nem sürgôs az eladás, nincs külsô szorító határidô, az eladók hajlandóak a magas árat 
tovább kitartani. Az is számít, hogy mikor érkezik az elsô ajánlat az ingatlanra. Ha gyorsan jön az elsô ajánlat, még 
ha az jelentôsen el is marad a kínálati ártól, a tulajdonosok nehezebben emésztik meg a reális árszinteket. Ha sokáig 
nem kapnak ajánlatot lakásukra, akkor könnyebben hajlanak az árengedményre.

A külsô tényezôk között egy másik lakásra befizetett foglaló, illetve az ebbôl származó határidô jelenhet meg. Ide 
sorolhatjuk a szabályozási rendszerbôl eredô határidôket is. A végtörlesztés jó példa volt erre, bár itt az árfolyamok 
közötti különbségek önmagukban növelték ez eladók mozgásterét.

A piaci ár elfogadásához szükséges idô szintén eladónként változik. Vannak, akik 1-2 hónapon belül hajlandóak a 
reális árakat elfogadni, vannak, akik 3-6 hónapot várnak, illetve a jelentôs motiváció nélküli eladók ennél hosszabb 
ideig is kitarthatják az árat. Körükben nem ritka az az elképzelés, hogy ráérnek megvárni, amíg valaki beleszeret az 
ingatlanba, és hajlandó a magasabb árat is megfizetni.

Más példájából tanulni

A fent leírtak sokak számára logikusnak hangozhatnak, azonban alkalmazásuk saját esetükben már nehezebb lehet. 
Ezért összeszedtünk néhány gyakorlati példát, ami jól mutatja az eladók helyzetét, és a sikeres értékesítés kulcsát a je-
lenlegi piacon. A példák a belsô budai kerületekbôl származnak, de az egész országra jellemzô tendenciákat mutatnak.

Az Otthon Centrum II. kerületi irodája: 2011 októberében kizárólagos megbízást kaptunk egy 69 négyzetméteres, 
jó környéken lévô lakásra, melynek irányára 22,9M Ft volt. A kezdeti idôszakban sok érdeklôdônek mutattuk meg 
a lakást fényképeken és alaprajzon keresztül, de személyes megtekintés a magasnak tartott irányár miatt nem sok 
történt. 2011 decemberében a 20,9M Ft-os árra történô csökkenés generált egy magasabb bemutatószámot, ahol 
ugyan érkezett egy 18M Ft-os ajánlatot, de a tulajdonos nagyon alacsonynak találván ezt, nem tárgyalt és nem adott 
ellenajánlatot. Februárban újabb irányárcsökkenés (19,9M), amely egy újabb lendületet adott az érdeklôdôknek (20M 
alatti irányár) és itt megérkezett egy olyan érdeklôdô, aki szintén 18M Ft-os induló ajánlattal állt elô. A tulajdonos az 
eltelt idô és a közben kapott visszajelzések alapján elfogadta, hogy a jelenlegi piaci körülmények között nagyságren-
dekkel magasabb árat nem lehet elérni. Végül 18,5M Ft-on sikerült megállapodni és szerzôdést kötni. Az eset azt is jól 
mutatja, hogy az átlagos 13 százalékos teljes árengedmény mögött jelentôs szórás áll, és a 20 százalékkal túlárazott 
ingatlan sem ritka a piacon

Az Otthon Centrum XII. kerületi irodája: a kerületben 86 négyzetméteres, jó állapotú, 3+fél szobás, 3. emeleti lakásra, 
lift nélküli társasházban kaptunk eladási megbízást. A tulajdonos a megbízásunk elôtt saját maga árulta fél évig 26,9 
M Ft-ért. A sikertelen saját próbálkozás után átvettük az értékesítést, egy kiemelt megbízási szerzôdés keretében, de 
már 23,9 M Ft-ért. A megbízási szerzôdéstôl számított 10 napon belül eladtuk az ingatlant 22 M Ft-ért. A tulajdonos 
elfogadta a szakvéleményünket az árral kapcsolatban, a vevô felé viszont tudtuk védeni a 22 M Ft-os árat, hiába kínált 
csak 20 M Ft-ot az ingatlanért. Hamar megegyeztünk és létrejött a szerzôdés.

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 áralkuval foglalkozó fejezetben már két részre bontottuk a teljes 
árengedményt. Egyrészt a szerzôdéskötéskor elért árengedményre, másrészt a megbízási szerzôdés aláírása és a 
végleges vevôi ajánlat beérkezése között idôszakban, az eladó által eszközölt kínálati ár csökkentésekre.

Az alábbiakban csak azokat az eladásokat vizsgáltuk meg, ahol sor került a szerzôdéskötés közben áralkura. Ez az 
Otthon Centrum eladásai alapján – ahogy azt az elôzô fejezetben is bemutattuk – 2007-ben még csak az eladások 73 
százalékánál fordult elô, míg 2012 elsô negyedévében már 82 százaléknál volt szerzôdéskötési áralku. Azt vizsgáltuk, 
hogy a tényleges vevôvel folytatott tárgyalás során adott árengedmény mellett hány esetben csökkentette a kínálati 
árat az eladó a megbízás folyamán.
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12. táblázat 100 szerzôdéskötési árengedményre jutó kínálati ár csökkentés

terület 2008 2009 2010 2011 2012 I. n.év
Budapest 7 82 102 116 116

Kelet 10 79 90 82 105
Nyugat 7 56 83 85 87

Pest megye 6 57 95 110 131
Magyarország 7 73 96 103 109

Forrás: Otthon Centrum

A táblázatból jól látható, hogy míg 2008-ban 100 alkuval végzôdött eladás esetén átlagosan csak 7 alkalommal 
csökkentette a kínálati árat az eladó, a késôbbi tényleges vevô megérkezése elôtt, míg 2012. elsô negyedévében 
országos átlagban 109 alkalommal történt árcsökkentés. 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.

A kínálati ár csökkentések magas száma is jól mutatja az eladók túlárazási hajlamát. A legnagyobb ugrás 2008-ról 
2009-re látható a mutatóban, amikor az ingatlanárak csökkenése még minden eladónak újdonság volt. A növekvô 
tendencia mögött pedig az árak folyamatos csökkenése állhat, ami a következô módon hathat az árengedmények szá-
mára: a piacra lépô eladó elsô körben – a fent részletezett okok miatt – nem fogadja el a válság miatt csökkent piaci 
árat. Az idô múlásával, 3-6 hónap alatt, ajánlatok hiányában beépíti elvárásaiba az általa piacra lépéskor tapasztalt 
árat, azaz csökkenti a kínálati árat. Mivel azonban az árak folyamatosan csökkenek, ezért az általa félév múlva kijelölt 
új kínálati ár a gondolkodási idô alatt folyamatosan csökkenô árszínvonal miatt már ismét magas, a piaci ár fölött lévô 
árnak számít, így újabb árengedményre kényszerül.

2012 elsô negyedévében a végtörlesztés is a többszöri ármódosítás irányába vitte az eladókat. A végtörlesztéshez 
szükséges tôkét az ingatlanuk eladásából elôteremteni szándékozók, a rövid határidô miatt, többször is hajlandóak 
voltak engedni az ingatlanuk kínálati árából. Erre a végtörlesztési szabályok miatt nagyobb lehetôségük is volt, hi-
szen a végtörlesztésben rögzített, és a piaci árfolyamok között 20-25 százalékos különbség azt jelentette, hogy az 
ingatlantulajdonosnak kisebb összeget kell a banknak megfizetnie, és ez a „kedvezmény” az árengedmény alapjául 
szolgálhatott.



16

Értékesítési idő

Kulcsmegállapítások

Növekvô értékesítési idôk:   az eladáshoz szükséges idôk 2007-rôl 2012 elsô negyedévére csaknem megdup-
lázódtak. 

Gyorsan forgó panel szegmens:   a legkevesebb ér tékesítési idôvel a panellakásoknál kell számolni, átlagosan 
valamivel kevesebb, mint 3 hónappal 2012 elsô negyedévében. Ráadásul ebben a 
szegmensben növekedett a legkevésbé az eladási idô mértéke, 2007-ben átlago-
san 2 hónapot kellett egy panel eladásra szánni.

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

len kivételt a budapesti családi házak piaca jelenti, ahol 2 hónappal rövidebb az 
átlagos értékesítési idô, mint az ország más területein.

Ügyféltippek

Közvetítôvel gyorsabb!    A tulajdonosoknak átlagosan 40 százalékkal több idôt kell szánni az értékesítésre, 
ha saját maguk próbálják eladni ingatlanukat, mint amikor közvetítô segítségét 
veszik igénybe.

A sürgôs eladás 
még gyorsabb közvetítôvel!   Az összes eladás közül a 9 hónap alatt ténylegesen eladott – tehát viszonylag köny-

nyen értékesíthetô, piacképes – ingatlanok esetében az Otthon Centrumhoz beadott 
ingatlanok közül háromból kettô már 3 hónap alatt gazdát cserél, míg a tulajdono-
soknak önállóan 3 hónap alatt csak az ingatlanok 40 százalékát sikerült eladni.

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 megbí-
zása elôtt saját maga is hirdetett 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 idôk jócskán megnövekedtek a válság hatására. Az eladási idôk a téglaépítésû lakások 
és házak tekintetében szinte minden területen csaknem duplájára nôttek 2007-rôl 2011-re, illetve 2012 elsô félévére, 
az Otthon Centrum tapasztalata szerint (lásd 13. táblázat). A panellakások esetében az értékesítéshez szükséges idô 
nem emelkedett ilyen drasztikusan, 2007-hez képest 2012 elsô negyedévében átlagosan egy hónappal többet vett 
igénybe az értékesítés.

 

13. táblázat Átlagos értékesítési idôk napokban, ingatlantípusonként

ingatlantípus 2007 2008 2009 2010 2011 2012. I. n. év
Használt téglalakás 74 73 91 118 118 126
Használt panellakás 63 60 91 92 87 80
Használt téglaház 127 128 152 183 200 218

Forrás: Otthon Centrum
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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.

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.

A területek közötti összehasonlításban (lásd 14. táblázat) jól látható, hogy a budapesti piac csak a családi házak te-
kintetében van lépéselônyben, a többi szegmensben a fôvárosban is hasonló értékesítési idôkkel kell számolni, mint 
az ország más területein. A pest megyei kiugróan magas, panellakásokra vonatkozó értékesítési idô a panellakások 
alacsony keresletét tükrözi az agglomerációban. A 2011-es, átlagban 5 hónapos értékesítési idôhöz viszonyítva a 
keleti megyék csaknem 9 hónapos átlagos eladási ideje szintén kiugróan nagy változás, ám ennek hátterében össze-
tételhatás áll, 2012 elsô negyedévében sok, régóta értékesítés alatt álló ingatlan talált gazdára a keleti megyékben.

14. táblázat Átlagos értékesítési idôk napokban, ingatlantípusonként és területenként

ingatlan típus Budapest Pest megye Kelet Nyugat
Használt téglalakás 125 109 120 142
Használt panellakás 75 128 78 90
Használt téglaház 166 233 276 237

Forrás: Otthon Centrum

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. 9 hónap alatt ténylegesen eladott – tehát viszonylag könnyen értékesíthetô, 
piacképes – 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

Ingatlant bármi áron:   használt téglalakások esetében az ország egyes területein a 6, a 8, és a 10 milliós lakások 
a legkeresettebbek, de a szórás jelentôs. Panellakásokból, kisebb szórás mellett, a 6 és 
9 millió közöttiek a legkeresettebbek. A keresett árkategóriák a téglaépítésû házak piacán 
szóródnak leginkább.

Egyforma alapterület:   a használt téglalakások és a használt panellakások esetében is az 50 és 60 négyzetméter 
körüli lakások a legkeresettebbek az egész országban. A családi házaknál nagy szórás 
mutatkozik a keresletben az alapterületek tekintetében.

Két szoba:    hasonlóan az alapterületekhez, az országban a használt téglalakások és a használt panella-
kások piacán leginkább a kétszobás ingatlanokat keresik. A fôvárosban a használt téglala-
kások közül az egyszobás is keresett.

Színes a kép:    bár a legkeresettebb kategóriák hasonlóan alakulnak az ország különbözô területein, fôleg 
Budapesten jellemzô, hogy a kereslet nagyon széles tartományokat fed le mind árak, mind 
alapterületek, mind szobaszámok tekintetében.

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 nem feltétlenül takar komoly 
vételi szándékot, sôt, gyakran csak az álmokat, a céltalan nézelôdést tükrözi. 

Az Otthon Centrum ezért egy új módszert vezet be a vevôi preferenciák elemzésében. Rendszerünkben nyomonkövetjük, hogy csaknem az 
összes hirdetési felületen szereplô, az Otthon Centrum megbízási állományában szereplô, konkrét ingatlanhirdetések közül melyik ingatlanra 
érkezik telefonos vagy e-mailes megkeresés. Ezzel biztosítjuk, hogy ne keresési tartományokat elemezzünk, illetve a telefonos vagy e-mailes 
érdeklôdés már komolyabb szándékot takar.

A vevôi preferenciákat a hirdetésekben szereplô konkrét ingatlanokra érkezô érdeklôdések alapján vizsgáljuk. A vizsgálat három szempontra 
terjed ki: az ingatlanok ára, alapterülete és szobáinak száma. Az ingatlanokat csoportokba rendezzük, ár alapján egymillió forintonként, alap-
terület alapján tíz négyzetméterenként, szobaszám alapján pedig egész és fél szobánként. 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. A szobaszámoknál egész és fél szobákat külön használunk, tehát a csoport középsô 
értéke itt nem értelmezhetô.



19

Használt téglalakások

A fejezetben csak a használt téglalakásokra érkezett érdeklôdéseket vizsgáljuk. A vizsgálat 2012 elsô negyedévére 
vonatkozik.

Árak

Forrás: Otthon Centrum 

Forrás: Otthon Centrum 

Forrás: Otthon Centrum 

Forrás: Otthon Centrum 

A fôvárosban a legtöbb érdeklôdés a 10 millió forintos 
sávba (9.5-10.5 M Ft) esô használt téglalakásokra érke-
zett 2012 I. negyedévében. Fontos látni, hogy a szórás 
viszonylag nagy, a 20 millió forintos tartományba tartozó 
ingatlanokra is szép számmal jelentkeztek érdeklôdôk, 
és a keresôk több mint negyede a 20 millió forint fölötti 
sávban keres.

Pest megyében nem lehet egyetlen legkeresettebb 
ingatlanárat megállapítani, a 8, 10, de a 17 milliós sávba 
esô ingatlanokra is egyforma számú érdeklôdés érkezett. 
Ez azt jelenti, hogy a kereslet viszonylag széles sávban 
szóródik. Az viszont jól látszik, hogy a használt téglala-
kások kereslete az agglomerációban 6 és 20 millió forint 
között mozog, tehát nem beszélhetünk annyira széles 
keresletrôl, mint a budapesti használt téglalakás piacon. 
A 17 milliós legkeresettebb kategória fölött a kereslet ötö-
de jelenik meg.

Az ország nyugati felében a legtöbb érdeklôdés a 6 mil-
liós vételárú sávba esô használt téglalakásokra érkezett, 
de a 8 milliós ingatlanok is sok érdeklôdést kaptak. Az 
érdeklôdések nagy része e két érték körül koncentráló-
dik. A 20 milliónál értékesebb téglaépítésû lakásokra már 
kevesebb kereslet mutatkozik, de a keresések több mint 
negyede így is a 13 millió fölötti értéktartományba esik.

Az ország keleti felében 2012 elsô felében a legtöbb 
érdeklôdés a 9 millió forint körüli téglalakásokra érkezett. 
Hasonlóan az ország nyugati feléhez, a keresések negye-
de érkezett a 13 milliónál értékesebb lakásokra.
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Alapterületek

Forrás: Otthon Centrum 

Forrás: Otthon Centrum 

Forrás: Otthon Centrum 

Forrás: Otthon Centrum 

Budapesten a legtöbb érdeklôdés a használt téglalaká-
sok közül az 50 négyzetméter körüli lakásokra érkezett. 
A legkeresettebb tartomány 40 és 60 négyzetméteres 
tartomány közé esik, itt az érdeklôdések csaknem fele 
jelenik meg. A többi területtel összehasonlítva jól kitûnik, 
hogy a fôvárosban az alapterületeket tekintve is széles a 
használt téglalakások kereslete. Az érdeklôdések kicsivel 
kevesebb, mint ötöde 90 négyzetméternél nagyobb hasz-
nált téglalakásokra érkezett.

Pest megyében a használt téglalakások közül a legtöbb 
érdeklôdés a 60 négyzetméteres tartomány lakásaira 
érkezett, de szinte ugyanennyire népszerû az 50 négy-
zetméteres szegmens is. Az érdeklôdések a 40 és 70 
négyzetméter közötti sávban koncentrálódnak. 70 négy-
zetméternél nagyobb lakások csak az érdeklôdések 
kevesebb, mint ötödében szerepeltek.

A nyugati országrészben, hasonlóan Pest megyéhez, a 
két legkeresettebb tartományt az 50 és a 60 négyzet-
méter körüli használt téglalakások jelentik. Ebbe a tar-
tományba (45 – 65 négyzetméter) esô ingatlanokra 
érkezik az érdeklôdések csaknem fele. Érdekesség, hogy 
– szemben Pest megyével – a 40 és 70 négyzetméteres 
sávba tartozó ingatlanok már kevésbé keresettek, az 
érdeklôdések eloszlanak a többi mérettartomány között.

Az ország keleti felében még jobban érvényesül a 
nyugati oldalon már bemutatott tendencia, miszerint a 
használt téglalakásokra érkezô érdeklôdések leginkább 
két az 50 illetve 60 négyzetméteres sávra koncentrálódnak, 
az érdeklôdések 55 százaléka érkezett az ebbe a tarto-
mányba esô ingatlanokra.
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Szobaszámok

Forrás: Otthon Centrum 

Forrás: Otthon Centrum 

Forrás: Otthon Centrum 

Forrás: Otthon Centrum 

A fôvárosban a használt téglalakásokra érkezett 
érdeklôdések alapján a legkeresettebb ingatlanok a két-
szobásak voltak, az érdeklôdôk csaknem negyede ilyen 
ingatlant keresett. A második legkeresettebb csoport az 
egyszobás ingatlanoké, csak ezután jönnek a 2+fél, 
illetve a másfél szobás ingatlanok. A kereslet ötöde pedig 
ennél több szobás ingatlanok iránt jelentkezik. 

Pest megyében a használt téglalakások esetében a leg-
keresettebb típus a 2 szobás lakás, ezt követik a 2+fél 
szobás lakások. Az egy-, másfél vagy 1+2 fél szobás 
lakások viszont kevésbé keresettek.

Az ország nyugati felében a használt téglalakások piacán 
a leginkább keresettek a 2 szobás ingatlanok. Csaknem 
minden harmadik érdeklôdés ilyen ingatlanra vonatkozik. 
Érdekesség, hogy a többi kategória közül nincs más ki-
ugróan keresett csoport, a másfél szobások csaknem 
ugyanannyira keresettek, mint a 2+fél szobások.

A keleti országrészben tapasztalható tendenciák egy az 
egyben megegyeznek a nyugati oldalon tapasztaltakkal a 
használt téglalakások piacán, 2012 elsô negyedévében. 
A legtöbb keresésben a 2 szobás ingatlanok szerepelnek, 
minden harmadik érdeklôdô ilyen ingatlant keres. Az ettôl 
eltérô szobaszámú ingatlanok között egyenlôen oszlanak 
el a keresések.
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Használt panellakások

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

Árak

Forrás: Otthon Centrum 

Forrás: Otthon Centrum 

Forrás: Otthon Centrum 

Forrás: Otthon Centrum 

A fôvárosban a panellakások piacán a legtöbb meg-
keresés a 9 millió forintos tartományba esô lakásokra 
érkezik. A használt téglalakásokkal szemben a keres-
let egy szûkebb értéktartományra koncentrálódik, az 
érdeklôdések 90 százaléka az 5 és 13 millió forint közötti 
sávba esô ingatlanokra érkezett 2012 elsô negyedévé-
ben. A 9 milliós sávba tartozó lakások mellett a 7 és 8 
millió körüliek keresettek még.

Pest megyében a fôvároshoz hasonlóan a legtöbb 
érdeklôdés a 9 millió körüli panellakásokra érkezett, és 
itt az érdeklôdések szinte csak erre az értéktartományra 
korlátozódnak. Ez részben abból is adódhat, hogy a pest 
megyei panellakások piacán nagyon alacsony a kereslet, a 
kis mintaszám miatt az eredmények is bizonytalanabbak.

A nyugati országrészben a panellakások piacán a leg-
több érdeklôdés a 6 millió körüli ingatlanokra érkezik. A 
második legkeresettebbek pedig a 7 milliós panellakások. 
A kereslet még koncentráltabb, az érdeklôdések a 4 és a 
10 milliós tartomány közé esô ingatlanokra érkeztek.

A keleti országrészben nincs jelentôs különbség az 
ország másik feléhez képest a panellakások piacán. 
Szintén kis értéktartományra koncentrálódik a kereslet, 
a 7 millió körüli a legkeresettebb ár. Természetesen azt, 
hogy az érdeklôdések egy viszonylag szûk értéktarto-
mányra érkeznek, a panellakás állomány viszonylag 
homogén szerkezete és ebbôl következôen a viszonylag 
hasonló értékek önmagukban is magyarázzák.
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Alapterületek

Forrás: Otthon Centrum 

Forrás: Otthon Centrum 

Forrás: Otthon Centrum 

Forrás: Otthon Centrum 

Budapesten a legtöbb érdeklôdés, az összes érdeklôdés 
csaknem fele, a használt panellakások közül az 50 négy-
zetméter körüli lakásokra érkezett. Az árakkal ellentétben 
az alapterületek esetén a fôvárosban a kereslet egy szûk 
sávra koncentrálódik, ami mögött részben szintén a 
panellakás állomány adottságai állnak.

Pest megyében a kereslet még viszonylag széles sávban 
(45-75 négyzetméter) oszlik meg, de az áraknál már em-
lített kis mintából adódó korlátozások az alapterületnél is 
érvényesek.

Vidéken, az ország nyugati és keleti felében, a panel-
lakások esetében nagyon hasonló tendenciákat láthatunk. 
A legtöbb érdeklôdés a 60 négyzetméter körüli panel-
lakásokra érkezett. 

Az ország nyugati felében magas népszerûséget értek 
el az 50 négyzetméteres panellakások is, míg keleten a 
kisebb ingatlanok keresettsége elmarad a 60 négyzetmé-
teres lakásokétól.
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Szobaszámok

Forrás: Otthon Centrum 

Forrás: Otthon Centrum 

Forrás: Otthon Centrum 

Forrás: Otthon Centrum 

A fôvárosban a használt panellakásokra érkezett 
érdeklôdések alapján a legkeresettebbek a 2 szobás laká-
sok. A keresettebbek közé tartoznak még a másfél, illetve 
az 1+ 2 fél szobás lakások.

Pest megyében a legtöbb érdeklôdés a 2 szobás panella-
kásokra érkezett. A sorrendben szorosan a 2+fél szobás 
ingatlanok következnek.

A nyugati országrészben szintén a kétszobás panella-
kás volt a legkeresettebb 2012. elsô negyedévében, de 
másfél, 1+ 2 fél és a 2+fél szobások szintén gyakran 
fordultak elô az érdeklôdésekben.

A keleti oldalon a szobák számát tekintve sincs eltérés a 
panellakások piacán az ország nyugati feléhez viszonyít-
va. A legtöbb érdeklôdés a kétszobás panellakások iránt 
mutatkozik. 
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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 elsô negyedévére vonatkozik.

Árak

Forrás: Otthon Centrum 

Forrás: Otthon Centrum 

Forrás: Otthon Centrum 

Forrás: Otthon Centrum 

A fôvárosban a téglaépítésû házak piacán az érdeklôdés 
széles értéktartományban mozog, e mögött részben a 
családi házak viszonylag heterogén jellege áll.

A legtöbb megkeresés a 30 millió körüli ingatlanokra ér-
kezett 2012 elsô negyedévében. Ám szinte hasonlóan 
népszerûek a 13 milliós, illetve a 20 millió forintos házak 
is. Az érdeklôdések 90 százaléka 5 és 50 milliós tarto-
mány között szóródik.

Pest megyében a téglaépítésû házakra érkezô 
érdeklôdések többségében a 16 millió körüliingatlanok 
szerepelnek. Stabil kereslet mutatkozik a 10 és 22 millió 
közötti értéktartományban, ide tartozik az érdeklôdések 
60 százaléka. A második legkeresettebb érték a 20 mil-
liós tartomány.

Az ország nyugati részén a használt téglaépítésû házak 
közül a legtöbb érdeklôdés a 14 millió körüliekre érke-
zett. Szintén keresett a 13 és a 10 milliós kategória. A 
téglaépítésû házak piacán a kereslet szélesebb értéktar-
tományt fed le, mint a téglalakások piacán, de a fôvárosi 
házpiachoz viszonyítva szûkebb tartományon mozog, 
hiszen itt az érdeklôdések 90 százaléka az 5 és 33 millió 
közötti tartományba esik.

A keleti országrészben a kereslet némileg a kisebb értékû 
házak irányába tolódott, a legtöbb érdeklôdés a 7 milliós 
ingatlanok iránt mutatkozott. Az érdeklôdések 90 százalé-
ka az 5 és 28 millió közötti értéktartományba esik.
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Alapterületek

Forrás: Otthon Centrum 

Forrás: Otthon Centrum 

Forrás: Otthon Centrum 

Forrás: Otthon Centrum 

A fôvárosban a téglaépítésû házak piacán a legtöbb 
megkeresés a 100 négyzetméteres házakra érkezett. 
Hasonlóan az ingatlanértékekhez, a kereslet egy széles 
skálán oszlik el, 30 és 200 négyzetméter között található 
az érdeklôdések 90 százaléka.

Pest megyében a legtöbb érdeklôdés a 80 négyzetméte-
res ingatlanokra érkezett, de a 70 és 90 négyzetméteres 
sávokba esô használt téglaépítésû házak is keresettek a 
2012 elsô negyedévi adatok alapján.

A nyugati országrészben, hasonlóan a pest megyei ten-
denciákhoz, a legtöbb érdeklôdés a használt téglaépítésû 
házak piacán a 80 négyzetméter körüliekre érkezett. A 
kereslet szerkezete sokban hasonlít az agglomerációs 
területek piacához. 

Az ország keleti felében a nagyobb, 100 négyzetméteres 
ingatlanok kapták a legnagyobb érdeklôdést. Hasonlóan 
a nyugati részhez, illetve az agglomerációs piachoz, a 70 
és 90 négyzetméteres sávokba tartozó ingatlanok szintén 

keresettek.
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Szobaszámok

Forrás: Otthon Centrum 

Forrás: Otthon Centrum 

Forrás: Otthon Centrum 

Forrás: Otthon Centrum 

A fôvárosban, szobaszám alapján, a használt téglaépítésû 
házak közül preferáltak a 2, illetve a 2+fél szobával 
rendelkezôk. A kereslet egy széles skálán oszlik meg, az 
egy- vagy másfél szobás házrészek is hasonlóan kereset-
tek, mint a nagyobb, 5 szobás családi házak. Az egyéb 
kategóriába olyan szobaszámú ingatlanok tartoznak, 
amelyek önmagukban nem kaptak annyi érdeklôdést, 
mint a külön megjelenítettek. Azonban ezeket összesítve 
még így is viszonylag magas érdeklôdésszámot mutat-
nak, ezzel is alátámasztva, hogy nagyon széles skálán 
oszlik meg a kereslet a szobaszámok tekintetében.

Pest megyében a legtöbb érdeklôdés a 3 szobás ingat-
lanokra érkezett 2012 elsô negyedévében a téglaépítésû 
házak piacán. Szintén keresettek a 2, illetve 4 szobás 
ingatlanok. Hasonlóan a budapesti képhez, a kereslet 
széles skálán oszlik meg, az egyéb kategória magas aránya 
is ezt támasztja alá.

Az ország nyugati felében a keresett szobaszámok 
nagyon hasonlóan alakulnak a Pest megyében tapasz-
taltakhoz. A legtöbb érdeklôdés a 3 szobás ingatlanokra 
érkezett, de népszerûek még 2, 2+ fél, 3+ fél és 4 szobás 
házak is.

A keleti oldalon a 3 szobásak mellett hasonlóan 
népszerûek a kisebb, 2 szobás használt, téglaépítésû 
házak a 2012 elsô negyedévben mért érdeklôdések 
alapján. Hasonlóan az ország más részeihez, a kereslet 
széles sávban oszlik meg a szobaszámok tekintetében is.
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Bérleti piac

Kulcsmegállapítások

Csökkenô bérleti díjak:   2007 és 2011 között a használt téglalakások bérleti díja csaknem 20 százalékkal csökkent. 
A panellakások esetében ugyanezen idôszakban 14, a használt téglaépítésû házak eseté-
ben pedig 13 százalékos a visszaesés.

Keresett albérletek:   2012 elsô negyedévében Budapesten a legtöbben 70-80 ezer forintos havi bérleti díjú 
albérleteket kerestek a téglaépítésû lakások piacán. A panellakásoknál az 50-60 ezer 
forintos havi díjú albérletek a legkeresettebbek. Pest megyében leginkább a 60 ezer 
forintos bérleti díjú albérleteket keresik a használt téglaépítésû házak közül.

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 zónájába 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

A bérleti díjak a válság 2008-as kézzel foghatóvá válása után, a tranzakciós árakhoz hasonlóan, csökkenésnek 
indultak (lásd 15. táblázat). A visszaesés üteme ingatlantípusonként eltérô, 2007 és 2011 között a legnagyobb 
mértékben – csaknem 20 százalékkal – a használt téglalakások bérleti díja csökkent. A panellakások esetében ugyan-
ezen idôszakban 14, a használt, téglaépítésû házak esetében 13 százalékos a visszaesés. 2012 elsô negyedévére 
vonatkozó bérleti tranzakciók alapján a használt téglalakások bérleti díjai már emelkedést mutatnak, míg a másik két 
ingatlantípus esetében továbbra is csökkenô trendet látunk.

15. táblázat Átlagos, egy négyzetméterre esô bérleti díjak ingatlantípusonként

ingatlantípus 2008 2009 2010 2011 2012 I. n.év
Használt téglalakás 1 610 Ft 1 440 Ft 1 400 Ft 1 300 Ft 1 370 Ft
Használt panellakás 1 130 Ft 1 050 Ft 930 Ft 970 Ft 960 Ft
Használt tégla ház 1 100 Ft 1 055 Ft 970 Ft 960 Ft 930 Ft

Forrás: Otthon Centrum

A bérleti díjakat területi bontásban vizsgálva nem látunk meglepô képet (lásd 16. táblázat), az adásvételekhez 
hasonlóan a legmagasabb bérleti díj szint a fôvárosban található. A vidéki területeken és a fôvárosi agglomerációban 
hasonló a bérleti díjak szintje, bár a használt, téglaépítésû házak bérleti díja némileg magasabb az agglomerációban.

16. táblázat Átlagos, egy négyzetméterre esô bérleti díjak ingatlantípusonként és területenként 2012 elsô negyedév

2012 I. n.év használt téglalakás használt panellakás használt tégla ház
Budapest 1 510 Ft 1 040 Ft 1 090 Ft

Kelet 1 100 Ft 870 Ft 810 Ft
Nyugat 1 070 Ft 920 Ft 800 Ft

Pest megye 1 090 Ft 910 Ft 890 Ft
Forrás: Otthon Centrum



29

Keresett albérletek

A vevôi preferenciák fejezetben bemutatott módszert a bérleti piacra is alkalmazva a teljesség igénye nélkül megvizs-
gáljuk, hogy 2012 elsô negyedévében melyek a legkeresettebb albérlet típusok.

Budapest – használt téglalakások

A fôvárosban a legtöbb érdeklôdés a 70.000 Ft körüli havi bérleti díj iránt mutatkozik. A 40 és 100 ezer forint közötti 
bérleti díj tartományba esô téglalakásokra érkezett az érdeklôdések 80 százaléka.

Az alapterületek tekintetében a kiadó használt téglalakások piacán a legtöbb érdeklôdés a 40 négyzetméter körüli 
albérletekre érkezett.

Szobaszámok terén az érdeklôdések fele egyenlôen oszlott meg az egy és két szobás albérletek között. Ugyanakkor 
keresettek voltak a másfél és 2+ fél szobás kiadó téglalakások.

Budapest – használt panellakások

A fôvárosban a legtöbb érdeklôdés a kiadó panellakások piacán az 50.000 Ft-os havi bérleti díj sávba esô ingatlanokra 
érkezett. A kereslet erôsen koncentrált, az érdeklôdések 75 százaléka az 50.000, illetve 60.000 Ft-os bérleti díjú 
ingatlanokra érkezett.

Az alapterületek szempontjából is nagyon koncentrálódott a kiadó panellakások kereslete, háromból két érdeklôdés az 
50 négyzetméter körüli lakásokra érkezett.

Szobaszámok tekintetében a legkeresettebbek az 1+ 2 fél szobás kiadó panellakások voltak, ezeket követték a más-
fél, illetve két szobás ingatlanok. Erre a három kategóriára érkezett az érdeklôdések 80 százaléka.

Forrás: Otthon Centrum 

Forrás: Otthon Centrum 

Forrás: Otthon Centrum 

Forrás: Otthon Centrum 
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Pest megye – használt téglaépítésű házak

Az agglomerációban a legtöbb érdeklôdés a 60.000 Ft-os havi bérleti díj tartományba esô kiadó téglaépítésû házakra 
érkezett. A kereslet a magasabb bérleti díj tartományban is jelentôs volt, keresettek voltak még a 80, a 100 és a 150 
ezer forintos bérleti díjú házak is. 

A legtöbb érdeklôdés a 60 négyzetméter körüli kiadó házakra érkezett, de nagy érdeklôdés mutatkozott a 100 négy-
zetméteres tartomány ingatlanjai után is. 

Szobaszámok tekintetében Pest megyében a legkeresettebb szegmens a 2+ fél szobás kiadó házaké volt, ezt követ-
ték a 3 szobások.

Nyugat – használt 
téglalakások

A nyugati oldalon a legtöbb érdeklôdés a 40.000 Ft-os havi 
bérleti díjú használt téglalakásokra érkezett, csaknem minden 
második érdeklôdô ilyen árkategóriában keresett. Keresettek 
még a 30, illetve a 80 ezer forintos bérleti díjú ingatlanok is.

A legtöbb érdeklôdés a 60 négyzetméteres kiadó téglalaká-
sokra érkezett, de keresett a 40 és az 50 négyzetméteres 
kategória is. A szobaszámok tekintetében a két, illetve a 1+ 
2 fél szobás albérletekre érkezett a legtöbb érdeklôdés.

Kelet – használt 
panellakások

A keleti országrészben a legtöbb érdeklôdés az 50.000 Ft-os 
havi bérleti díjú kiadó panellakásokra érkezett. Ezenkívül 
keresett még a 40.000 Ft-os bérleti díjú tartomány is.

A legkeresettebb alapterület az 50 négyzetméteres. Szo-
baszámok terén a 2 szobás panel albérletek a leginkább 
preferáltak.

Forrás: Otthon Centrum 

Forrás: Otthon Centrum 

Forrás: Otthon Centrum 

Forrás: Otthon Centrum 
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Befektetési 
lehetőségek

Kulcsmegállapítások

Beszállási pont:    az ingatlanár csökkenés lassulása, az elôrejelzések szerint 2013-tól beinduló gazdasági 
növekedés, és az ez fûtötte valószínûsíthetô ingatlanpiaci keresletbôvülés a jövô évben a 
2012-es évet a beszállási ponttá teheti az ingatlan piacon.

Két befektetési stratégia:   két jól azonosítható befektetési irány látható a piacon. Az egyik a kiadási célú ingatlanvásár-
lás, a másik pedig a nyomott árak miatt a késôbbi áremelkedés reményében vásárolt ingat-
lan. Ez a két stratégia egyszerre csak ritkán valósulhat meg egy adott ingatlan esetében.

Ügyféltippek

Az ingatlan hosszú  
távú befektetés!   A befektetési célú ingatlanvásárlásnál minimum 1-2 éves idôtávval érdemes számolni.  

A rövid idôtáv általában magasabb kockázatokat is hordoz magában az ingatlanpiacon.

Számolni kell  
az eladással is!    Más befektetésektôl eltérôen az ingatlan eladása során viszonylag hosszú értékesítési idôvel 

kell számolni, illetve figyelembe kell venni az adásvételhez kapcsolódó minden költséget.

Két fő stratégia

A válság évei alatt végbement árcsökkenés, a szabályozási környezet hatásai, a pénzpiaci turbulenciák egyre hang-
súlyosabbá teszik az ingatlanpiac befektetési jellegét. A befektetési célok és a befektetésre szánt összegek nagyon 
változatosak az ingatlanpiacon, de alapvetôen két fô irányvonalat lehet megkülönböztetni. 

•  Az elsô, a kiadási céllal vásárló befektetôk köre. Esetükben a cél egy könnyen kiadható, magas kihasználtságot 
ígérô ingatlan megvásárlása. A hangsúly a rendszeres havi bevételen van, az ingatlan kiválasztásakor mindent en-
nek vetnek alá. Ez gyakran azt is jelenti, hogy a befektetô az ingatlan áremelkedésbôl nem remélhet hasznot. 

• A másik, az áremelkedést váró befektetôk köre. A jövôbeli áremelkedés mögött több tényezô is állhat: 

 • Az áremelkedés származhat egyszerûen a jelenleg nyomott árak késôbbi általános növekedésébôl. 

 •  Az általános áremelkedést kiegészítheti egy-egy helyi sajátosság is – infrastrukturális fejlesztések, a 
munkaerô-kereslet növekedése, kiürülô újlakás készletek, stb.

 •  Ide tartozik az ingatlanon végrehajtott értéknövelô beruházás is, de ilyen jellegû stratégia követésekor érdemes 
szakemberrel konzultálni, hogy milyen jellegû ráfordításokat lehet késôbb az eladási árban érvényesíteni.

 •  Alkalmi, „áron aluli” vételbôl származó elôny szintén lehet a késôbbi áremelkedés alapja. Ezt a befektetési 
stratégiát fôleg a késedelmes hitelek miatt kialakult helyzet fûti, de a stratégiával elérhetô elônyök nagysá-
gához fûzött remények gyakran meghaladják a realitásokat. Annál is inkább, mivel a fizetési nehézségek 
okán piacra kerülô ingatlanok tulajdonosai a fennálló hiteltartozásuk miatt gyakran rugalmatlanok az áren-
gedmények tekintetében, magyarul nehezebb valódi „alkalmi” vételekhez jutni.
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Ez a két befektetési stratégia általában elkülönül egymástól, a bérbeadási céllal – a fenti okok miatt vásárolt ingatlanok 
esetében nem feltétlenül lehet komoly áremelkedésre számítani, míg a jelentôs jövôbeli áremelkedéssel kecsegtetô 
ingatlanok nem feltétlenül vonzanak stabil bérlôi keresletet. Szerencsés esetben a két stratégia kombinálható, de 
mindig tanácsos csak az egyik szempont szerint „optimalizálni” a befektetési célokat.

Fontos tudni, hogy az ingatlan alapvetôen hosszú távú befektetési forma. Éven belüli, vagy akár csak 1-2 éves meg-
térüléssel az esetek többségében nem érdemes számolni, illetve a rövidebb idôtáv egyben nagyobb kockázatokat 
is jelent. A befektetési célú ingatlanvásárlásnál azt is szem elôtt kell tartani, hogy az ingatlanbefektetés az egyik 
legkevésbé likvid forma. Az áremelkedésbôl származó profit realizálásakor számolni kell az értékesítés átfutási ide-
jével (lásd „Értékesítési idô” fejezet), ami a jelenlegi piaci viszonyok között a korábban megszokottnál hosszabb, és 
csökkenéséhez jelentôs keresletélénkülés szükséges.

Befektetési tippek példákon keresztül

Ebben az alfejezetben a teljeség igénye nélkül néhány kerület, illetve település befektetésre ajánlott ingatlanjait mu-
tatjuk be. A táblázatban egyaránt szerepelnek konkrét, a piacon lévô ingatlanok, és fiktív, csak a paramétereket 
szemléltetôek egyaránt. 
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Terület Elhelyezke-
dés

Ár 
(M Ft) Méret Szoba-

szám Állapot típus Befektetési 
stratégia

Befek-
tetési 

idôszak
Célcsoport

Becsült 
nyereség / 

realizálható 
bérleti díj

Megjegyzés

Nyugat
Gyôr - Bel-

város
12-14 50-60m2 2 felújított lakás

Bérbeadás 
(lakás, vagy 
iroda céljára)

határozat-
lan idô

idôsebb 
korosztály és 

befektetôk 

Bérleti bevétel: 
960 000-Ft 

/ év

Magas bérleti kereslet 
miatt a havi bevétel 
stabil, az ingatlan 

értékálló

Kelet
Debrecen - 

Újkert-Vénkert
7,5 55 m2 2 Közepes lakás Bérbeadás

határozat-
lan idô

diákok
Bérleti bevétel: évi 400-500 eFt / év; 

5 %-os áremelkedés várható 5 éven belül, 
értéknövelô beruházással 10%

Pest 
megye

Piliscsaba 55 
300 m2+ 
1000 m2 

telek
8 újszerû 

családi 
ház

Áremelkedés 3-4 év
Felsôkategóriás 
(luxus) ingatlant 

keresôk
10 MFt

A korábban 85 MFt-ot 
érô házat most 55 
MFt-ért lehet meg-

venni. 

Buda-
pest

VIII. - 
Palotanegyed

11 54 m2 másfél közepes lakás
Áremelkedés 
+ opcionális 

bérbeadás
1-2 év

fiatalok, 
befektetôk

10-15% között

Keresett helyen van, 
szép a ház, könnyû 
kiadni és késôbb 

eladni is

Buda-
pest

XII. kerület - 
Vas Gereben u.

24,5 56 m2 2 felújított lakás Bérbeadás - min.3-5 év befektetôk
Bérleti bevétel: 
960 000 Ft / év 

A bérbeadás mellett 
a kilábalás során 
áremelkedés is 

várható.

Forrás: Otthon Centrum

 
További információ:
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