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KÖSZÖNTŐ 

Tisztelt olvasóink, kedves volt, jelenlegi és 

jövőbeli ügyfeleink! 

Izgalmas évet zárt 2012-ben a lakáspiac. A piac 

nagy részét kitevő használtlakás piac egyre inkább 

stabilizálódni látszik, bár az utolsó negyedév mind 

az árakat, mind a tranzakciószámokat tekintve 

gyenge teljesítményt hozott.  Lakáspiaci Tanácsadó 

kiadványunk negyedik száma 2012 használtlakás 

piaci eredményeit, trendjeit mutatja be. Reméljük, 

nem csak a lakás adásvétel előtt állók számára 

jelent hasznos olvasnivalót, hanem minden 

lakáspiac iránt érdeklődő megtalálja benne a 

keresett információkat. 

 

 

 
 Kühne Kata 

 Otthon Centrum ügyvezető igazgató 
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ÖSSZEFOGLALÓ 

TRANZAKCIÓSZÁMOK 

Stabil, alacsony 

kereslet: 2012-ben is, ahogy 2009-től minden évben, 90.000 körül alakult az 
adásvételek száma a lakóingatlan piacon. A végtörlesztés előrehozott 
vásárlásokat generált az év első negyedében, de többletkeresletet nem 
tudott a piacra vonzani, ahogy a kamattámogatási rendszer sem tudta a 
keresletet élénkíteni. 

Kilátások: 2013-ban tranzakciószámok tekintetében nagy valószínűséggel hasonló 
képet fog festeni a lakáspiac, mint 2012-ben. A 90.000 körüli adásvétel 
szintet a kamattámogatott hitelek tudják némileg megemelni. 

ÁRAK VÁLTOZÁSA 

Eltérő kép: Míg a vidéki területeken a használt téglalakások árai nem változtak 
jelentősen 2011-ről 2012-re, Budapesten és Pest megyében még 
csökkenés látható, A használt panellakások esetében már inkább a 
stagnálás jellemző. A tavalyi év közben az árak csökkenése jelentősen 
lelassult, sőt bizonyos területeken meg is állt, az év utolsó negyedéve 
azonban további csökkenést hozott. 

Kilátások: Az árak tekintetében egyre inkább a stagnálás jelei mutatkoznak, 
azonban erre a stagnálásra hosszabb ideig kell berendezkednünk. 
Komolyabb áremelkedésre csak a finanszírozási feltételek javulásával, 
illetve javuló gazdasági folyamatok támogatta keresletbővülés esetén 
lehet számítani. 

ÁRALKU 

Növekvő alku: Az eladók által adott teljes árengedmény két komponensből tevődik 
össze. Egyrészt a szűkebb értelemben vett áralkuból, amit a 
szerződéskötéskor ér el az ingatlan vevője, másrészt még a vevő 
megérkezése előtt az eladó által adott kínálati árcsökkentésekből. A 
teljes árengedmény évről-évre nőtt, bár egyre csökkenő mértékben, 
2012-ben elérte a 13 százalékos szintet. A 13,2 százalékos átlagos 
árengedményből 5,2 százalék a kínálati ár csökkentés és 8 százalék a 
szerződéskötéskor elért áralku. 
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Ingatlantípusok 

közötti 

különbségek: Az egyes ingatlantípusoknál elérhető árengedmények mértéke nem 
okoz meglepetést, bár minden ingatlantípusnál növekedett a vevők 
mozgástere. A legkisebb teljes árengedményt a panellakások eladóinak 
kell tenniük, összesen 9,2 százalékot, ebből átlagosan 5,6 százalékot a 
szerződéskötés során. A legnagyobb árengedményt pedig a családi 
házak értékesítés követeli meg, átlagosan a teljes árengedmény 
meghaladja a 18 százalékot, amiből több mint 11 százalék a 
szerződéskötéskor kialkudott engedmény. 

Kínálati ár 

csökkentések: Bár országos szinten nem változott jelentősen a 100 szerződéskötéskori 
alkura jutó kínálati ár csökkentések száma - 2012-ben 104 volt -, de az 
ország egyes területei között vannak eltérések. Amíg a fővárosban és a 
keleti megyékben valamivel nőtt 2011 és 2012 között az egy 
szerződéskötéskori áralkura jutó árcsökkentések száma, az 
agglomerációban stagnált, a nyugati országrészben pedig csökkent. 

ÉRTÉKESÍTÉSI IDŐ 

Változatlanság: Az egyes ingatlantípusok értékesítéséhez szükséges átlagos értékesítési 
idő nem változott jelentősen 2011-ről 2012-re. A használt 
téglalakásoknál és a téglaépítésű házaknál minimális növekedés, a 
panellakások esetében pedig a 2010-ben elindult csökkenés 
folytatódása látható. 

Ingatlantípusok 

közötti 

különbségek: A válság hatásaitól függetlenül továbbra is a panellakások eladására kell 
a legkevesebb időt fordítani, átlagosan kevesebb, mint 3 hónapot. A 
használt téglalakások átlagos értékesítési ideje 4 hónap, míg a használt 
téglaépítésű házak esetében 6-7 hónappal kell átlagosan számolni. 

Nincsenek 

földrajzi 

különbségek: Az ország különböző részei között nincs jelentős eltérés az 
értékesítéshez szükséges időben. Ez alól csak a fővárosi agglomeráció a 
kivétel, ahol a piac visszafogottabb teljesítménye az értékesítési időkben 
is tükröződik. 
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VEVŐI PREFERENCIÁK 

Téglalakások: A fővárosban a 11 és 13 milliós, keleten a 6 és 9 milliós, nyugaton a 7 és 
9 millió forint közötti áron kínált használt téglalakások voltak a 
legkeresettebbek. Árkategóriától függetlenül, minden területen az 50 és 
60 négyzetméter közötti lakások voltak a legnépszerűbbek. 

Panellakások: Budapesten a legkeresettebb panellakásokat 8 és 10 millió forint között 
kínálták, keleten 6 és 7 millió közötti, nyugaton a 7 és 8 millió közötti 
lakások voltak a legnépszerűbbek. A panellakások esetében is az 50 és 
60 négyzetméteres lakások a legkeresettebbek. 

Téglaépítésű 

házak: A legszínesebb kép a téglaépítésű házak piacán látható, a fővárosban a 
keresők 14 és 40 millió forint között tartományban a legaktívabbak, de 
az 50 millió fölötti tartományba is minden ötödik kereső esik, sőt a 
kereslet 5 százaléka a 100 millió forint fölötti sávban található. Keleten 
és nyugaton egyaránt a 14 és 17 millió közötti házak a 
legnépszerűbbek, 80 és 100 négyzetméter közötti legkeresettebb 
alapterületekkel. 

BÉRLETI PIAC 

Bérleti díjak: A használt téglalakások bérleti díja emelkedett 2011-ről 2012-re, 
azonban még a 2010-es szintet nem érte el. A panellakások bérleti díjai 
esetében folytatódott a visszafogott emelkedés 2011-ről 2012-re is, bár 
a válság előtti szinttől még is jelentősen elmarad. A téglaépítésű házak 
bérleti díjaiban tovább folytatódott a stagnálás. 

Hozamok: 2012 átlagos bérleti díjait, illetve ingatlanárait figyelembe véve a 
bérbeadási céllal vásárolt ingatlanok esetében egy 10 éves befektetési 
időszakon 8 és 10 százalék közötti hozamot lehet elérni. A hozam 
mértéke ingatlantípusonként és elhelyezkedéstől függően változik. 

Keresett 

albérletek: A fővárosban a téglalakások közül a 60 ezer forintos, a panellakások 
közül az 50 ezer forintos bérleti díjon kínált albérletek voltak a 
legkeresettebbek. Az agglomerációban a 60, illetve 80 ezer forinton 
kínált kiadó házak voltak a legnépszerűbbek. A keleti megyékben 40 és 
50 ezer forint között alakult a legnépszerűbb kiadó téglalakások bérleti 
díja. 
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TRANZAKCIÓSZÁMOK 

KULCSMEGÁLLAPÍTÁSOK 

Stabil, de 

alacsony 

kereslet: 

2012-ben is, ahogy 2009-től minden évben, 90.000 körül alakult az 
adásvételek száma a lakóingatlan piacon. A végtörlesztés előrehozott 
vásárlásokat generált az év első negyedében, de többletkeresletet nem 
tudott a piacra vonzani, ahogy a kamattámogatási rendszer sem tudta a 
keresletet élénkíteni. 

Kilátások: 2013-ban tranzakciószámok tekintetében nagy valószínűséggel hasonló 
képet fog festeni a lakáspiac, mint 2012-ben. A 90.000 körüli adásvétel 
szintet a kamattámogatott hitelek tudják némileg megemelni. 

Módszertani megjegyzések: pontos adatokat az adásvételek számáról, a kapcsolódó illetékkiszabási eljárásból lehet 
szerezni, ám ezek feldolgozottsága nagyjából 6 hónapos késésben van. Így pontos információ még csak a 2011-es 
teljes évről áll rendelkezésre, 2012-re vonatkozóan még csak előzetes, főleg 2012 első két negyedévére vonatkozó 
adásvétel szám érhető el a KSH statisztikáiból. 

STABIL, DE ALACSONY KERESLET 

Bár a hivatalos statisztikák még nem állnak rendelkezésre, a forgalom tekintetében a 2012-es 
év a már megszokottnak mondható, 90.000 körüli adásvétel számot hozta a lakáspiacon. A 
forgalom 5 százalékát sem érte el az újépítésű lakás vásárlások száma, a piacon továbbra is a 
használtlakás forgalom dominál.  
Az adásvételek száma nagyjából igen, de a forgalom negyedévek közötti megoszlása nem 
követte a 2011-es évben tapasztaltakat, mivel az első negyedévben, főleg a végtörlesztés 
hatására, több tranzakció született, de a következő negyedévek forgalmi számainak tükrében 
ezek előrehozott vásárlásoknak bizonyultak, mivel az év végére a piac a 2011-eshez nagyon 
közeli szinten zárt. Ehhez hozzájárult az utolsó negyedév visszafogott teljesítménye is. A 
2012-es évben a forgalmat befolyásoló külső tényezők közül, a végtörlesztést leszámítva, 
egyik sem gyakorolt számottevő hatást a piacon. A kamattámogatási konstrukciók a 2012-es 
év második felétől a gyakorlatban is elérhetőek voltak, azonban népszerűségük alacsony 
szinten maradt, így komoly keresletélénkítő hatást sem fejtettek ki a piacon. A 2013-tól 
életbe lépő, egykulcsos illeték, ami az idei évben bizonyos esetekben akár 80.000 forinttal 
magasabb illetékterhet jelent a lakásvásárlók számára, szintén nem generált jelentős 
számban 2012-re előrehozott vásárlásokat. Ez részben annak is köszönhető, hogy több 
esetben (első lakásukat vásárló fiatalok, vagy drágábból olcsóbb lakásba költözők) épp a 
2013-as szabályok szerint kedvezőbb az illeték mértéke. 
  



1. ábra - A lakáspiaci forgalom alakulása 2011 és 2012 között, negyedévente

KILÁTÁSOK 

Az idei évben jelentős változással nem lehet számolni a lakáspiaci forgalmat tekintve. A lakás 
adásvételek mögötti fő mozgatóerők továbbra is az élethelyzetből adódó változások. A 
lakhatási igény a jelenlegi rossz gazdasági környezetben és gyér finanszírozási lehetős
mellett is megjelenik, ezzel egy alacsony, de stabil keresletet támasztva a lakáspiacon. Ezt 
mutatja az is, hogy 2009 óta minden évben 90.000 körüli az adásvételek száma a lakóingatlan 
piacon. A 2013-as évben nagy valószínűséggel szintén ez a szint fo
gazdasági környezet számottevő javulása az előrejelzések szerint idén még nem várható, 
finanszírozásban sem lehet trendfordulóra számítani. Némi pozitív hatása lehet az idei év 
lakáspiaci forgalmára a kamattámogatott lakáshit
különösen ilyen lehet a használt
pozitív változása. A jelenlegi hitelkeresleti szint mellett azonban kérdéses, hogy ezek a hitelek 
valóban képesek-e többletkeresl
keresletstimuláló hatással számolunk 2013
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A lakáspiaci forgalom alakulása 2011 és 2012 között, negyedévente

Forrás: KSH, Otthon Centrum
* Otthon Centrum becslés

en jelentős változással nem lehet számolni a lakáspiaci forgalmat tekintve. A lakás 
adásvételek mögötti fő mozgatóerők továbbra is az élethelyzetből adódó változások. A 
lakhatási igény a jelenlegi rossz gazdasági környezetben és gyér finanszírozási lehetős
mellett is megjelenik, ezzel egy alacsony, de stabil keresletet támasztva a lakáspiacon. Ezt 
mutatja az is, hogy 2009 óta minden évben 90.000 körüli az adásvételek száma a lakóingatlan 

as évben nagy valószínűséggel szintén ez a szint fog megismétlődni, hiszen a 
gazdasági környezet számottevő javulása az előrejelzések szerint idén még nem várható, 
finanszírozásban sem lehet trendfordulóra számítani. Némi pozitív hatása lehet az idei év 
lakáspiaci forgalmára a kamattámogatott lakáshitelek feltételeinek módosulás

a használtlakás vásárlásra igénybe vehető hitelek feltételrendszerének 
pozitív változása. A jelenlegi hitelkeresleti szint mellett azonban kérdéses, hogy ezek a hitelek 

többletkeresletet hozni a lakáspiacra, ezért mi csak visszafogott 
ló hatással számolunk 2013-ban. 

 

A lakáspiaci forgalom alakulása 2011 és 2012 között, negyedévente 

 
Forrás: KSH, Otthon Centrum 

* Otthon Centrum becslés 

en jelentős változással nem lehet számolni a lakáspiaci forgalmat tekintve. A lakás 
adásvételek mögötti fő mozgatóerők továbbra is az élethelyzetből adódó változások. A 
lakhatási igény a jelenlegi rossz gazdasági környezetben és gyér finanszírozási lehetőségek 
mellett is megjelenik, ezzel egy alacsony, de stabil keresletet támasztva a lakáspiacon. Ezt 
mutatja az is, hogy 2009 óta minden évben 90.000 körüli az adásvételek száma a lakóingatlan 

g megismétlődni, hiszen a 
gazdasági környezet számottevő javulása az előrejelzések szerint idén még nem várható, és a 
finanszírozásban sem lehet trendfordulóra számítani. Némi pozitív hatása lehet az idei év 

elek feltételeinek módosulásának, 
lakás vásárlásra igénybe vehető hitelek feltételrendszerének 

pozitív változása. A jelenlegi hitelkeresleti szint mellett azonban kérdéses, hogy ezek a hitelek 
etet hozni a lakáspiacra, ezért mi csak visszafogott 
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ÁRAK VÁLTOZÁSA 

KULCSMEGÁLLAPÍTÁSOK 

Eltérő kép: Míg a vidéki területeken a használt téglalakások árai nem változtak 
jelentősen 2011-ről 2012-re, Budapesten és Pest megyében még 
csökkenés látható, A használt panellakások esetében már inkább a 
stagnálás jellemző. A tavalyi év közben az árak csökkenése jelentősen 
lelassult, sőt bizonyos területeken meg is állt, az év utolsó negyedéve 
azonban további csökkenést hozott. 

Kilátások: Az árak tekintetében egyre inkább a stagnálás jelei mutatkoznak, 
azonban erre a stagnálásra hosszabb ideig kell berendezkednünk. 
Komolyabb áremelkedésre csak a finanszírozási feltételek javulásával, 
illetve javuló gazdasági folyamatok támogatta keresletbővülés esetén 
lehet számítani. 

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

HASZNÁLTLAKÁS PIACI ÁRAK ALAKULÁSA 

Amíg a vidéki területeken a 2012-ben jellemző átlagárak csak minimálisan térnek el a 2011-
ben mért szinthez képest a használt téglalakások piacán, addig Budapesten és Pest 
megyében a két év között még csökkenés látható. A panellakások tekintetében már inkább a 
stagnálás jellemző, bár Budapesten némileg alacsonyabb a négyzetméter ár 2012-ben. 
Jelentős elmozdulások a használt, téglaépítésű házak esetében sem látható. (lásd: 1. táblázat, 
2. táblázat, 3. táblázat). 

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

terület 2007 2008 2009 2010 2011 2012 
Budapest 295 305 297 288 286 277 
Kelet 194 203 200 176 173 174 
Nyugat 174 177 175 169 176 173 
Pest megye 247 250 248 228 228 217 

Forrás: Otthon Centrum 
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2. táblázat - Használt panellakások átlagos négyzetméter ára (ezer forint) 

terület 2007 2008 2009 2010 2011 2012 
Budapest 196 204 184 178 176 172 
Kelet 137 142 137 127 122 125 
Nyugat 151 155 138 137 136 137 
Pest megye 184 199 184 167 163 164 

Forrás: Otthon Centrum 

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

terület 2007 2008 2009 2010 2011 2012 
Budapest 258 269 242 239 235 232 
Kelet 157 171 156 151 132 134 
Nyugat 137 143 139 129 132 133 
Pest megye 202 190 196 186 184 179 

Forrás: Otthon Centrum 

KILÁTÁSOK 

A 2012-es év folyamán az első és második negyedévben az árak csökkenése jelentősen 
lelassult, sőt bizony területeken meg is állt, az év utolsó negyedéve azonban további 
csökkenést hozott. Az, hogy évközben, még ha csak rövid időre is, de megtört a lefelé tartó 
trend, arra utalhat, hogy az árak elérték a mélypontjukat és stagnálás várható. A stagnálásra 
azonban a vártnál nagy valószínűséggel hosszabb ideig kell felkészülni, mivel a gazdasági és 
finanszírozási környezet gyors javulására a közeljövőben nem lehet számítani, jelentős 
keresletbővülés nélkül pedig az árak komoly emelkedése nem várható. 
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ÁRALKU 

KULCSMEGÁLLAPÍTÁSOK 

Növekvő alku: Az eladók által adott teljes árengedmény két komponensből tevődik 
össze. Egyrészt a szűkebb értelemben vett áralkuból, amit a 
szerződéskötéskor ér el az ingatlan vevője, másrészt még a vevő 
megérkezése előtt az eladó által adott kínálati árcsökkentésekből. A 
teljes árengedmény évről-évre nőtt, bár egyre csökkenő mértékben, 
2012-ben elérte a 13 százalékos szintet. A 13,2 százalékos átlagos 
árengedményből 5,2 százalék a kínálati ár csökkentés és 8 százalék a 
szerződéskötéskor elért áralku. 

Ingatlantípusok 

közötti 

különbségek: Az egyes ingatlantípusoknál elérhető árengedmények mértéke nem 
okoz meglepetést, bár minden ingatlantípusnál növekedett a vevők 
mozgástere. A legkisebb teljes árengedményt a panellakások eladóinak 
kell tenniük, összesen 9,2 százalékot, ebből átlagosan 5,6 százalékot a 
szerződéskötés során. A legnagyobb árengedményt pedig a családi 
házak értékesítés követeli meg, átlagosan a teljes árengedmény 
meghaladja a 18 százalékot, amiből több mint 11 százalék a 
szerződéskötéskor kialkudott engedmény. 

Kínálati ár 

csökkentések: Bár országos szinten nem változott jelentősen a 100 szerződéskötéskori 
alkura jutó kínálati ár csökkentések száma - 2012-ben 104 volt -, de az 
ország egyes területei között vannak eltérések. Amíg a fővárosban és a 
keleti megyékben valamivel nőtt 2011 és 2012 között az egy 
szerződéskötéskori áralkura jutó árcsökkentések száma, az 
agglomerációban stagnált, a nyugati országrészben pedig csökkent. 

Módszertani megjegyzések: a vevők által elérhető 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 vevő által kialkudott árengedmény határozza meg. A másik szempont csak a tényleges vevő és eladó közötti 
áralkura koncentrál. Itt a vételi ajánlat időpontjában érvényes kínálati árat hasonlítjuk össze az eladáskori árral. Ezt 
a szempontot a „Szerződéskötési áralku” alfejezetben vizsgáljuk. Fontos figyelembe venni, hogy az alku mértékét az 
Otthon Centrum eladásai alapján számítjuk ki. Közvetítői eladásokról lévén szó az eladót már a megbízás 
felvételének időpontjában tájékoztatjuk a piaci árakról, így azok bizonyos esetekben már eleve alacsonyabbak az 
eladó által először megálmodott árnál. 
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SZERZŐDÉSKÖTÉSI ÁRALKU 

A szerződéskötési folyamat során elért áralku – tehát a vételi ajánlat időpontjában érvényes 
kínálati ár és a tényleges eladási ár különbsége – mértéke országos viszonylatban évről-évre 
folyamatosan növekedett (lásd 4. táblázat). A növekedés üteme 2010-től stabilan 50 
bázispont évente országos átlagban. A szerződéskötéskori áralku átlagos mértéke a 
fővárosban volt a legkisebb, nem sokkal magasabb a vidéki területeken, azonban a fővárosi 
agglomerációban 2012-ben a vevők jelentős árengedményt tudtak elérni. 

4. táblázat - A szerződéskötés folyamatában elért alku mértéke (használt lakóingatlanok) 

terület 2008 2009 2010 2011 2012 
Budapest 4,47% 6,65% 6,63% 7,17% 7,45% 
Kelet 5,20% 7,08% 6,91% 7,33% 8,32% 
Nyugat 5,76% 7,69% 8,02% 8,45% 8,13% 
Pest megye 5,62% 7,68% 9,23% 8,75% 10,38% 
Magyarország 5,02% 7,04% 7,17% 7,63% 8,01% 

Forrás: Otthon Centrum 

A szerződéskötéskor elért áralku mértékét ingatlantípus szerinti bontásban vizsgálva is 
látható az elmúlt években a vevők mozgásterének a növekedése. 

5. táblázat - A szerződéskötés folyamatában elért alku mértéke  
(használt lakóingatlanok) – ingatlantípusonként 

ingatlantípus 2008 2009 2010 2011 2012 
használt téglalakás 4,74% 6,83% 6,85% 7,27% 7,41% 
használt téglaház 7,00% 9,99% 10,50% 10,35% 11,08% 
használt panellakás 3,57% 4,75% 4,95% 5,61% 5,59% 

Forrás: Otthon Centrum 

Az ingatlantípusonként kalkulált, az adásvétel folyamata alatt elért alku mértéke nem mutat 
meglepő képet. A legkisebb árengedményt, országos átlag alapján, a panellakások esetén 
lehetett elérni 2012-ben, illetve az azt megelőző években is. Ráadásul a panellakások 
esetében a szerződéskötéskori átlagos alku mértéke nem változott 2011-ről 2012-re. Az 
alacsonyabb alku mögött a panellakások viszonylagos hasonlósága áll, magyarán az eladók 
hatékonyabban hivatkozhattak hasonló adottságú lakások eladási áraira. A téglaépítésű 
házak esetében – amibe családi házak, ikerházak, sorházak és házrészek is beletartoznak – az 
egyes ingatlanok jellemzői, adottságai közötti nagyobb különbségek, a magasabb 
ingatlanértékek járulnak hozzá a nagyobb arányú alku kialakulásához. A második 
negyedévről harmadik negyedévre mért alkumérték növekedés mind a három ingatlantípus 
esetében megfigyelhető. 

6. táblázat - A szerződéskötés folyamatában elért alku mértéke  
(használt lakóingatlanok) – ingatlantípusonként, 2012 

ingatlantípus 2012 I. 
név 

2012 II. 
n.év 

2012 
III. n.év 

2012 
IV. név 

használt téglalakás 7,20% 6,84% 7,94% 7,72% 
használt téglaház 10,68% 10,96% 11,24% 11,62% 
használt panellakás 5,41% 5,10% 5,87% 6,17% 

Forrás: Otthon Centrum 

2012-ben, éven belül, a negyedévek között is nyomon követhető az alku mértékének 
növekedése. Az első negyedévben tapasztalt – részben a végtörlesztésből is adódóan – 
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magasabb alkumértékek a második negyedévre mérséklődtek, majd a harmadik és negyedik 
negyedévben ismét növekedésnek indultak.  
Fontos tudni, hogy a fenti alkuértékek számításánál csak azokat az eladásokat vettük 
figyelembe, ahol valóban volt különbség az eladási ár és a vételi ajánlat időpontjában aktuális 
kínálati ár között. Ez az eladások 84 százalékánál fordult elő 2012-ben.  

TELJES ÁRENGEDMÉNY 

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

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

terület 2008 2009 2010 2011 2012 
Budapest 4,81% 10,22% 10,86% 11,97% 12,95% 
Kelet 5,60% 10,95% 11,30% 11,52% 12,80% 
Nyugat 6,04% 10,27% 12,26% 13,03% 12,51% 
Pest megye 6,00% 11,01% 14,57% 14,49% 16,10% 
Magyarország 5,35% 10,38% 11,52% 12,38% 13,19% 

Forrás: Otthon Centrum 

A teljes árengedmény, hasonlóan a szerződéskötéskori áralkuhoz, az elmúlt években 
folyamatosan növekedett, 2012-ben először lépte át a 13 százalékos szintet. A legnagyobb 
teljes árengedmény szinteket Pest megyében mértük, ami jól tükrözi a budapesti 
agglomerációs piac az átlagosnál fagyosabb állapotát. A sikeres értékesítéshez a legnagyobb 
árcsökkentésre az eladók az agglomerációban kényszerültek. A teljes árengedmény évről-
évre nőtt, de a növekedés egyre lassuló ütemű. Míg 2009-ről 2010-re 1,2 százalékponttal, 
2010-ről 2011-re 90 bázisponttal, 2011-ről 2012-re már csak 80 bázisponttal nőtt a teljes 
árengedmény mértéke az évek első három negyedévét vizsgálva. (lásd 7. táblázat).  
A teljes árengedmény növekedésének üteme meghaladta a szerződéskötéskor elért átlagos 
áralku növekedésének ütemét. Amennyiben a teljes árengedményt felbontjuk a 
szerződéskötéskor elért áralkura, illetve a kínálati ár csökkenéseire, jól látható, hogy a 
szerződéskötéskori áralku mellett a kínálati árból is átlagosan többet engedtek az eladók 
(lásd 2. ábra). Az átlagos szerződéskötéskori alku első esetben lépte a 8 százalékos határt 
2012-ben, a kínálati ár csökkentés mértéke pedig szintén először került 5 százalék felé. A 
továbbra is növekvő árengedmény mértékek arra utalnak, hogy a vevők pozíciója tovább 
erősödik a piacon, illetve az eladók árazási problémái továbbra is fennállnak.  
  



2. ábra - Használt ingatlanok teljes árengedményének felbontása 

A teljes árengedményt inga
szerződéskötéskor kialkudott árengedményeknél: legkisebb árengedményre a panellakás 
tulajdonosok kényszerülnek. Esetükben a kínálati ár csökkentések mértéke 
meghaladja a 3 százalékot. Ez
kezdetéhez képest több mint 
is a szerződéskötéskor adott árengedmény teszi ki a nagyobb részt.

8. táblázat - A teljes árengedmény mértéke ingatlantípusonként

ingatlantípus 
használt téglalakás
használt téglaház
használt panellakás

Ahogy a szerződéskötéskor elért áralku esetében, a teljes árengedményeknél is látszik, hogy 
az első negyedévről a második negyedévre mért csökkenés megfordult, és a teljes 
árengedmény mértéke a második félévben már végig

9. táblázat - A teljes árengedmény mértéke (használt lakóingatlanok)

ingatlantípus

használt téglalakás
használt téglaház
használt panellakás

Fontos tudni, hogy a fenti alkumértékek mindig az árengedmények átlagos nagyságát 
mutatják, ennél kisebb és nagyobb 
eladónak mennyit kell engednie a kezdeti árból
reményekkel vág neki az értékesítésnek és mennyire 
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Használt ingatlanok teljes árengedményének felbontása – Magyarország

Forrás: Otthon Centrum

A teljes árengedményt ingatlantípusonként vizsgálva hasonló kép rajzolódik ki, mint a 
szerződéskötéskor kialkudott árengedményeknél: legkisebb árengedményre a panellakás 
tulajdonosok kényszerülnek. Esetükben a kínálati ár csökkentések mértéke 

a 3 százalékot. Ezzel szemben a használt, téglaépítésű házak eladói a megbízás 
 18 százalék kedvezmény adására kényszerülnek, bár esetükben 

is a szerződéskötéskor adott árengedmény teszi ki a nagyobb részt. 

A teljes árengedmény mértéke ingatlantípusonként

2008 2009 2010 2011 2012
használt téglalakás 5,12% 10,29% 11,39% 11,91% 12,40%
használt téglaház 7,23% 13,07% 15,44% 16,68% 18,14%
használt panellakás 3,87% 8,20% 8,23% 9,16% 

Forrás: Otthon Centrum

Ahogy a szerződéskötéskor elért áralku esetében, a teljes árengedményeknél is látszik, hogy 
második negyedévre mért csökkenés megfordult, és a teljes 

második félévben már végig növekedett. 

A teljes árengedmény mértéke (használt lakóingatlanok) ingatlantípusonként, 2012

ingatlantípus 2012 I. 
név 

2012 II. 
n.év 

2012 
III. n.év 

2012 
IV. név

használt téglalakás 12,63% 11,85% 12,50% 12,73%
használt téglaház 18,77% 17,58% 17,99% 18,09%
használt panellakás 8,80% 7,98% 8,71% 9,96%

Forrás: Otthon Centrum

Fontos tudni, hogy a fenti alkumértékek mindig az árengedmények átlagos nagyságát 
, ennél kisebb és nagyobb árengedmények is előfordulhatnak

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.

Magyarország 

 
Forrás: Otthon Centrum 

tlantípusonként vizsgálva hasonló kép rajzolódik ki, mint a 
szerződéskötéskor kialkudott árengedményeknél: legkisebb árengedményre a panellakás 
tulajdonosok kényszerülnek. Esetükben a kínálati ár csökkentések mértéke valamivel 

zel szemben a használt, téglaépítésű házak eladói a megbízás 
százalék kedvezmény adására kényszerülnek, bár esetükben 

A teljes árengedmény mértéke ingatlantípusonként 

2012 
12,40% 
18,14% 
9,21% 

Otthon Centrum 

Ahogy a szerződéskötéskor elért áralku esetében, a teljes árengedményeknél is látszik, hogy 
második negyedévre mért csökkenés megfordult, és a teljes 

ingatlantípusonként, 2012 

2012 
IV. név 
12,73% 
18,09% 
9,96% 

Forrás: Otthon Centrum 

Fontos tudni, hogy a fenti alkumértékek mindig az árengedmények átlagos nagyságát 
árengedmények is előfordulhatnak. Az, hogy egy 

függ attól, hogy mennyire vérmes 
tudja elfogadni a piaci árakat. 



14 

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 szerződéskötés közben áralkura. 
Az Otthon Centrum eladásai alapján 2012-ben 84 százaléknál volt szerződéskötési áralku. Azt 
vizsgáltuk, hogy a tényleges vevővel folytatott tárgyalás során adott árengedmény mellett 
hány esetben csökkentette a kínálati árat az eladó a megbízás folyamán. 
A táblázatból jól látható, hogy évről-évre nőtt azon adásvételek száma, ahol az eladónak a 
szerződéskötéskor adott engedmény mellett, a kínálati árból is engednie kellett az értékesítés 
során. 2012-ben országos szinten csak minimálisan nőtt a kínálati ár csökkentések száma 
2011-hez képest, de területi viszonylatban láthatóak különbségek. A fővárosban és a keleti 
megyékben valamivel nőtt a két év között az egy szerződéskötéskori áralkura jutó 
árcsökkentések száma, az agglomerációban stagnált, a nyugati országrészben pedig 
csökkent. Természetesen a 100 alkuval végződött eladás esetében az átlagos 104 korábbi 
árengedmény úgy adódik össze, hogy egyes eladók a megbízás során egynél többször tettek 
önálló árengedményt. 

10. táblázat - 100 szerződéskötési árengedményre jutó kínálati ár csökkentés 

terület 2008 2009 2010 2011 2012 
Budapest 8 83 101 115 118 
Kelet 9 81 93 84 91 
Nyugat 7 55 83 87 81 
Pest megye 6 54 96 108 108 
Magyarország 7 73 95 103 104 

Forrás: Otthon Centrum 
  



15 

ÉRTÉKESÍTÉSI IDŐ 

KULCSMEGÁLLAPÍTÁSOK 

Változatlanság: Az egyes ingatlantípusok értékesítéséhez szükséges átlagos értékesítési 
idő nem változott jelentősen 2011-ről 2012-re. A használt 
téglalakásoknál és a téglaépítésű házaknál minimális növekedés, a 
panellakások esetében pedig a 2010-ben elindult csökkenés 
folytatódása látható. 

Ingatlantípusok 

közötti 

különbségek: A válság hatásaitól függetlenül továbbra is a panellakások eladására kell 
a legkevesebb időt fordítani, átlagosan kevesebb, mint 3 hónapot. A 
használt téglalakások átlagos értékesítési ideje 4 hónap, míg a használt 
téglaépítésű házak esetében 6-7 hónappal kell átlagosan számolni. 

Nincsenek 

földrajzi 

különbségek: Az ország különböző részei között nincs jelentős eltérés az 
értékesítéshez szükséges időben. Ez alól csak a fővárosi agglomeráció a 
kivétel, ahol a piac visszafogottabb teljesítménye az értékesítési időkben 
is tükröződik. 

Módszertani megjegyzések: az értékesítési idő 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 idők csak az Otthon Centrum megbízási időszakára vonatkoznak, tehát ha 
egy ingatlant az Otthon Centrum megbízása előtt saját maga is hirdette a tulajdonosa, akkor azt az időszakot nem számoljuk az 
értékesítési időhöz. Másrészt felméréseink szerint a tulajdonosoknak átlagosan 40 százalékkal több időre van szükségük az 
eladáshoz a közvetítőkhöz képest. Magyarul az itt szereplő értékesítési idők valóban piacképes, az Otthon Centrumon keresztül 
értékesített ingatlanokra érvényesek. 

Az egyes ingatlantípusok értékesítéséhez szükséges átlagos értékesítési idő nem változott 
jelentősen 2011-ről 2012-re. A használt téglalakásoknál és a téglaépítésű házaknál minimális 
növekedés, a panellakások esetében pedig a 2010-ben elindult csökkenés folytatódása 
látható. 

11. táblázat - Átlagos értékesítési idők napokban, ingatlantípusonként 

ingatlantípus 2008 2009 2010 2011 2012 
Használt téglalakás 70 85 111 112 118 
Használt panellakás 57 84 88 80 77 
Használt téglaház 122 136 171 193 196 

Forrás: Otthon Centrum 
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A panellakások, a többi ingatlantípushoz képest, rövidebb értékesítési ideje már a válság 
előtt is megfigyelhető volt. Ennek hátterében az állhat, hogy téglaépítésű lakásokkal és 
házakkal szemben a panellakások homogénebb halmazt alkotnak, kevesebb paraméterben 
térnek el egymástól, ami az összehasonlításhoz és vásárlási döntéshez szükséges időt is 
lerövidíti.  

Az adatok megítélésénél azt is figyelembe kell venni, hogy az ingatlanok értékesítéséhez 
szükséges idő hatalmas szórást mutat, találkozhatunk pár hét alatt értékesített lakásokkal is, 
de nem ritka, hogy az értékesítés előtt akár egy évet is piacon tölt az ingatlan. Az átlagos 
értékesítési időket ezek ismeretében kell értékelnünk. 

12. táblázat - Átlagos értékesítési idők napokban, ingatlantípusonként és területenként 2012 

ingatlantípus Budapest Pest 
megye 

Kelet Nyugat 

Használt téglalakás 116 134 122 119 
Használt panellakás 75 105 78 84 
Használt téglaház 184 189 184 202 

Forrás: Otthon Centrum 

Pest megyét leszámítva az ország egyes területei között nincs jelentős eltérés az egyes 
ingatlantípusok átlagos értékesítési idejében. A használt téglalakások esetén nagyjából 4 
hónapos átlagos átfutási idővel kell számolniuk az eladóknak, a homogénebb összetételű 
panelpiacon valamivel kevesebb, mint 3 hónap az átlagos értékesítési idő, a legtöbb időt, 6-7 
hónapot, pedig a téglaépítésű házak eladására kell szánni. Pest megyében a hosszabb 
értékesítési idő mögött az agglomerációs piac visszafogottabb teljesítménye áll. 

A fenti adatok az Otthon Centrumon keresztül eladott ingatlanokra vonatkoznak, a 
módszertani megjegyzésekben leírtak miatt a piacon, tulajdonosi értékesítések esetében 
ennél hosszabb értékesítési idők is előfordulhatnak. A közvetítői értékesítés előnye még 
szembeötlőbb, ha az ingatlant gyorsan kell értékesíteni. A 9 hónapon belül eladott – tehát 
viszonylag könnyen értékesíthető, piacképes – ingatlanok esetében az Otthon Centrumhoz 
beadott ingatlanok közül háromból kettő 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: A fővárosban a 11 és 13 milliós, keleten a 6 és 9 milliós, nyugaton a 7 és 
9 millió forint közötti áron kínált használt téglalakások voltak a 
legkeresettebbek. Árkategóriától függetlenül, minden területen az 50 és 
60 négyzetméter közötti lakások voltak a legnépszerűbbek. 

Panellakások: Budapesten a legkeresettebb panellakásokat 8 és 10 millió forint között 
kínálták, keleten 6 és 7 millió közötti, nyugaton a 7 és 8 millió közötti 
lakások voltak a legnépszerűbbek. A panellakások esetében is az 50 és 
60 négyzetméteres lakások a legkeresettebbek. 

Téglaépítésű 

házak: A legszínesebb kép a téglaépítésű házak piacán látható, a fővárosban a 
keresők 14 és 40 millió forint között tartományban a legaktívabbak, de 
az 50 millió fölötti tartományba is minden ötödik kereső esik, sőt a 
kereslet 5 százaléka a 100 millió forint fölötti sávban található. Keleten 
és nyugaton egyaránt a 14 és 17 millió közötti házak a 
legnépszerűbbek, 80 és 100 négyzetméter közötti legkeresettebb 
alapterületekkel. 

Módszertani megjegyzések: a vevői preferenciákat, azaz, hogy mit keresnek a vevők, új, eddig a piacon nem használt 
módszerrel vizsgáljuk. Legyen szó akár internetes ingatlankereső portálokról, vagy ingatlanközvetítői megbízásról a 
vevők keresési igényük leírásakor tól-ig határokat adnak meg, mind az árak, mind az alapterület, mind a 
szobaszámok tekintetében. Ezekből kiindulva, a tartományok miatt nehéz elemezni, hogy pontosan milyen árú, 
milyen alapterületű és milyen szobaszámú ingatlanokat keresnek leginkább az érdeklődők. 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 megelőző keresési igényekről nehéz információt 
gyűjteni. 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, sőt gyakran csak az álmokat, a céltalan nézelődést tükrözi.  

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

A vevői preferenciákat a hirdetésekben szereplő konkrét ingatlanokra érkező érdeklődések 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 alapterületű 
ingatlanok tartoznak.  



HASZNÁLT TÉGLALAKÁSOK

A fejezetben csak a használt téglalakásokra érkezett érdeklődéseke
2012 negyedik negyedévére vonatkozik.

Budapest 

A fővárosban a legtöbb érdeklődő a 9, 11 és 13 milliós áron kínált használt téglalakásokra 
jelentkezett az év utolsó három hónapjában
lakásokat kerestek. A 11 és 13 milliós kategóriában egy 
körüli lakások kapták a legtöbb érdeklődést. A kereslet szokás szerint nagyon széles sávon 
oszlik meg a fővárosban, számottevő kereslet mutatkozik a 20 m
ingatlanokra is. A felső kategória nagyjából 30 millió forintos ár körül kezdődik, ennél 
drágább ingatlanokról csak a keresők 15 százaléka érdeklődött. Az 50 milliónál drágább 
ingatlanokra is mutatkozott kereslet, igaz jóval vissz
tették ki ezek a keresők. 

3. ábra - Keresett téglaépítésű eladó lakások 

A méretek tekintetében továbbra is 
téglalakások voltak a legkeresettebbek.
így összességében a 40 és 60 négyzetméter közötti méretkategóriába eső lakások vonzották 
a kereslet csaknem 50 százalékát.

Kelet-Magyarország 

Az ország keleti felében 2012 negyedik negyedévében a legtöbb érdeklődés a 6, illetve 9 
milliós áron kínált használt téglalakásokra érkezett. Az olcsóbb, 6 milliós kategóriába eső
lakások közül az 50 négyzetméteresek voltak a legkeresettebbek, míg a drágább,
lakások esetén a nagyobb, 60 négyzetméter körüli lakások voltak a legnépszerűbbek.
Amíg a keresett ingatlanok tekintetében van átfedés a budapesti és a
kereslete között, ennek szórása jóval kisebb a keleti megy
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HASZNÁLT TÉGLALAKÁSOK 

A fejezetben csak a használt téglalakásokra érkezett érdeklődéseket vizsgáljuk.
negyedévére vonatkozik. 

legtöbb érdeklődő a 9, 11 és 13 milliós áron kínált használt téglalakásokra 
jelentkezett az év utolsó három hónapjában. 9 milliós áron leginkább 40 négyzetméter kö

k. A 11 és 13 milliós kategóriában egy kicsit nagyobb, 50 négyzetméter 
körüli lakások kapták a legtöbb érdeklődést. A kereslet szokás szerint nagyon széles sávon 
oszlik meg a fővárosban, számottevő kereslet mutatkozik a 20 milliónál drágábban kínált 
ingatlanokra is. A felső kategória nagyjából 30 millió forintos ár körül kezdődik, ennél 
drágább ingatlanokról csak a keresők 15 százaléka érdeklődött. Az 50 milliónál drágább 
ingatlanokra is mutatkozott kereslet, igaz jóval visszafogottabb, az érdeklődők 5 százalékát 

Keresett téglaépítésű eladó lakások – Budapest 2012 IV. negyedév

Forrás: Otthon Centrum

A méretek tekintetében továbbra is az 50, illetve 60 négyzetméter kö
téglalakások voltak a legkeresettebbek. Szintén népszerűek a 40 négyzetméter körüli lakások

40 és 60 négyzetméter közötti méretkategóriába eső lakások vonzották 
a kereslet csaknem 50 százalékát. 

 

eleti felében 2012 negyedik negyedévében a legtöbb érdeklődés a 6, illetve 9 
milliós áron kínált használt téglalakásokra érkezett. Az olcsóbb, 6 milliós kategóriába eső
lakások közül az 50 négyzetméteresek voltak a legkeresettebbek, míg a drágább,

60 négyzetméter körüli lakások voltak a legnépszerűbbek.
Amíg a keresett ingatlanok tekintetében van átfedés a budapesti és az ország

szórása jóval kisebb a keleti megyékben. 15 milliónál magasabb áron 

t vizsgáljuk. A vizsgálat 

legtöbb érdeklődő a 9, 11 és 13 milliós áron kínált használt téglalakásokra 
40 négyzetméter körüli 

nagyobb, 50 négyzetméter 
körüli lakások kapták a legtöbb érdeklődést. A kereslet szokás szerint nagyon széles sávon 

illiónál drágábban kínált 
ingatlanokra is. A felső kategória nagyjából 30 millió forintos ár körül kezdődik, ennél 
drágább ingatlanokról csak a keresők 15 százaléka érdeklődött. Az 50 milliónál drágább 

afogottabb, az érdeklődők 5 százalékát 

. negyedév 

 
Forrás: Otthon Centrum 

z 50, illetve 60 négyzetméter körüli használt 
Szintén népszerűek a 40 négyzetméter körüli lakások, 

40 és 60 négyzetméter közötti méretkategóriába eső lakások vonzották 

eleti felében 2012 negyedik negyedévében a legtöbb érdeklődés a 6, illetve 9 
milliós áron kínált használt téglalakásokra érkezett. Az olcsóbb, 6 milliós kategóriába eső, 
lakások közül az 50 négyzetméteresek voltak a legkeresettebbek, míg a drágább, 9 milliós, 

60 négyzetméter körüli lakások voltak a legnépszerűbbek. 
z ország keleti részének 

15 milliónál magasabb áron 



kínált lakások iránt csak minden negyedik kereső érdeklődik, a 20 milliós sávot meghaladó 
használt téglalakásokra pedig csak a kereslet valamivel több, mint 5 százaléka jelentkezik.

4. ábra  - Keresett téglaépítésű eladó lakások 

A méretek tekintetében a keleti megyékben is az 50 és 60 négyzetméter körüli ingatlanok 
vonzzák a legtöbb keresőt, a teljes kereslet 46 százalékát adva. 

Nyugat-Magyarország

5. ábra - Keresett téglaépítésű eladó lakások 

Az ország nyugati felében a legtöbb érdeklődő a 7 és 9 millió forint közötti áron kínált 
használt téglalakásokra jelentkezett. Szintén keresettek voltak a 14 milliós kategóriába eső 
lakások. Az olcsóbb, 7-9 milliós
legnépszerűbbek, a drágább, 14 milliós
érdeklődők főleg a 60-70 négyzetméter körüli lakásokat keresték. A kereslet egyöntetűségét 
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kínált lakások iránt csak minden negyedik kereső érdeklődik, a 20 milliós sávot meghaladó 
használt téglalakásokra pedig csak a kereslet valamivel több, mint 5 százaléka jelentkezik.

tt téglaépítésű eladó lakások – Kelet-Magyarország 2012 I

Forrás: Otthon Centrum

A méretek tekintetében a keleti megyékben is az 50 és 60 négyzetméter körüli ingatlanok 
vonzzák a legtöbb keresőt, a teljes kereslet 46 százalékát adva.  

Magyarország 

Keresett téglaépítésű eladó lakások – Nyugat-Magyarország 2012 I

Forrás: Otthon Centrum

Az ország nyugati felében a legtöbb érdeklődő a 7 és 9 millió forint közötti áron kínált 
ásokra jelentkezett. Szintén keresettek voltak a 14 milliós kategóriába eső 

9 milliós, lakások közül az 50 négyzetméter körüliek voltak a 
legnépszerűbbek, a drágább, 14 milliós, árkategória nagyobb lakásokat is jelent, az 

70 négyzetméter körüli lakásokat keresték. A kereslet egyöntetűségét 

kínált lakások iránt csak minden negyedik kereső érdeklődik, a 20 milliós sávot meghaladó 
használt téglalakásokra pedig csak a kereslet valamivel több, mint 5 százaléka jelentkezik. 

Magyarország 2012 IV. negyedév 

 
Forrás: Otthon Centrum

A méretek tekintetében a keleti megyékben is az 50 és 60 négyzetméter körüli ingatlanok 

Magyarország 2012 IV. negyedév 

 
Forrás: Otthon Centrum

Az ország nyugati felében a legtöbb érdeklődő a 7 és 9 millió forint közötti áron kínált 
ásokra jelentkezett. Szintén keresettek voltak a 14 milliós kategóriába eső 

lakások közül az 50 négyzetméter körüliek voltak a 
árkategória nagyobb lakásokat is jelent, az 

70 négyzetméter körüli lakásokat keresték. A kereslet egyöntetűségét 



tekintve a nyugati megyékben nagyon hasonló a helyzet, a 15 milliónál drágább lakásokról 
csak minden ötödik kereső érdeklődik, és a 20 milliónál drágább lakások piacán csak a t
kereslet alig több mint 5 százaléka volt jelent 2012 utolsó negyedévében.
A leginkább keresett lakásméreteket tekintve sem láthatunk meglepő eredményeket, a 
nyugati megyékben szintén az 50 és 60 négyzetméter közötti használt téglalakások voltak a 
legnépszerűbbek, az érdeklődők csaknem fele ilyen lakásokról informálódott.

HASZNÁLT PANELLAKÁSOK

A fejezetben csak a használt panel
2012 negyedik negyedévére vonatkozik.

Budapest 

6. ábra - Keresett eladó panellakások 

A fővárosban a legtöbb érdeklődő a 8 és 10 millió forint közötti áron kínált panellakásokról 
informálódott. Ebben az ártartományban a legnépszerűbbek az 50 négyz
lakások voltak. Szemben a használt téglalakásokkal
szegmensre korlátozódik, 3-ból 2 kereső 8 és 11 millió forint közötti áron kínált panellakást 
keresett az év utolsó három hónapjában. Az 50 négyzet
panellakások szegmensében, a kínálati ártól függetlenül minden második kereső ilyen 
méretű lakásról érdeklődött. 

Kelet-Magyarország 

A keleti megyékben a legtöbb érdeklődés 6
utolsó három hónapjában. Ezek leginkább 50 és 60 négyzetméter körüli lakások voltak. A 
kereslet már az egészen olcsó, 3
százaléka 5 és 10 millió közötti panellakásokat keres. A méretkategóriákban 
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tekintve a nyugati megyékben nagyon hasonló a helyzet, a 15 milliónál drágább lakásokról 
csak minden ötödik kereső érdeklődik, és a 20 milliónál drágább lakások piacán csak a t
kereslet alig több mint 5 százaléka volt jelent 2012 utolsó negyedévében. 
A leginkább keresett lakásméreteket tekintve sem láthatunk meglepő eredményeket, a 
nyugati megyékben szintén az 50 és 60 négyzetméter közötti használt téglalakások voltak a 

népszerűbbek, az érdeklődők csaknem fele ilyen lakásokról informálódott.

HASZNÁLT PANELLAKÁSOK 

A fejezetben csak a használt panellakásokra érkezett érdeklődéseket vizsgáljuk. A vizsgálat 
negyedévére vonatkozik. 

Keresett eladó panellakások – Budapest 2012 IV. negyedév

Forrás: Otthon Centrum

A fővárosban a legtöbb érdeklődő a 8 és 10 millió forint közötti áron kínált panellakásokról 
Ebben az ártartományban a legnépszerűbbek az 50 négyz
Szemben a használt téglalakásokkal, a panellakások kereslete egy jóval kisebb 

ból 2 kereső 8 és 11 millió forint közötti áron kínált panellakást 
keresett az év utolsó három hónapjában. Az 50 négyzetméteres lakások a legnépszerűbbek a 
panellakások szegmensében, a kínálati ártól függetlenül minden második kereső ilyen 

 

A keleti megyékben a legtöbb érdeklődés 6, 7 illetve 8 milliós panellakásokra futott be
utolsó három hónapjában. Ezek leginkább 50 és 60 négyzetméter körüli lakások voltak. A 
kereslet már az egészen olcsó, 3-4 milliós panellakásokra megjelenik, 
százaléka 5 és 10 millió közötti panellakásokat keres. A méretkategóriákban 

tekintve a nyugati megyékben nagyon hasonló a helyzet, a 15 milliónál drágább lakásokról 
csak minden ötödik kereső érdeklődik, és a 20 milliónál drágább lakások piacán csak a teljes 

 
A leginkább keresett lakásméreteket tekintve sem láthatunk meglepő eredményeket, a 
nyugati megyékben szintén az 50 és 60 négyzetméter közötti használt téglalakások voltak a 

népszerűbbek, az érdeklődők csaknem fele ilyen lakásokról informálódott. 

kásokra érkezett érdeklődéseket vizsgáljuk. A vizsgálat 

. negyedév 

 
Forrás: Otthon Centrum 

A fővárosban a legtöbb érdeklődő a 8 és 10 millió forint közötti áron kínált panellakásokról 
Ebben az ártartományban a legnépszerűbbek az 50 négyzetméter körüli 

a panellakások kereslete egy jóval kisebb 
ból 2 kereső 8 és 11 millió forint közötti áron kínált panellakást 

méteres lakások a legnépszerűbbek a 
panellakások szegmensében, a kínálati ártól függetlenül minden második kereső ilyen 

milliós panellakásokra futott be az év 
utolsó három hónapjában. Ezek leginkább 50 és 60 négyzetméter körüli lakások voltak. A 

4 milliós panellakásokra megjelenik, de a keresők 75 
százaléka 5 és 10 millió közötti panellakásokat keres. A méretkategóriákban a panellakások 



esetében is az 50-60 négyzetméteres lakások a legnépszerűbbek, háromból kettő érdeklődő 
ilyen lakásokat keres. 

7. ábra - Keresett eladó panellakások 

Nyugat-Magyarország

A nyugati megyékben az év utolsó három hónapjában a legtöbb érdeklődőt a 7 és 8 milliós 
panellakások esetében regisztráltuk. A legnépszerűbbek szintén az 50 és 60 négyzetméter 
körüli lakások voltak, bár az 
mutatkozott kereslet. Nem jelentős mértékben, de a nyugati országrészben a 10 milliónál 
drágábban kínált lakásokra is regisztráltunk érdeklődéseket. A sláger az ártól függetlenül a 
nyugati megyékben szintén az 50 és 60 négy
százalék erre a mérettartományra koncentrálódik. 

8. ábra - Keresett eladó 
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60 négyzetméteres lakások a legnépszerűbbek, háromból kettő érdeklődő 

Keresett eladó panellakások – Kelet-Magyarország 2012 IV

Forrás: Otthon Centrum

Magyarország 

az év utolsó három hónapjában a legtöbb érdeklődőt a 7 és 8 milliós 
panellakások esetében regisztráltuk. A legnépszerűbbek szintén az 50 és 60 négyzetméter 

az ilyen áron kínált 40 és 70 négyzetméter 
mutatkozott kereslet. Nem jelentős mértékben, de a nyugati országrészben a 10 milliónál 
drágábban kínált lakásokra is regisztráltunk érdeklődéseket. A sláger az ártól függetlenül a 
nyugati megyékben szintén az 50 és 60 négyzetméteres panellakás volt
százalék erre a mérettartományra koncentrálódik.  

Keresett eladó panellakások – Nyugat-Magyarország 2012 III. negyedév

Forrás: Otthon Centrum

60 négyzetméteres lakások a legnépszerűbbek, háromból kettő érdeklődő 

V. negyedév 

 
Forrás: Otthon Centrum

az év utolsó három hónapjában a legtöbb érdeklődőt a 7 és 8 milliós 
panellakások esetében regisztráltuk. A legnépszerűbbek szintén az 50 és 60 négyzetméter 

négyzetméter körüli lakásokra is 
mutatkozott kereslet. Nem jelentős mértékben, de a nyugati országrészben a 10 milliónál 
drágábban kínált lakásokra is regisztráltunk érdeklődéseket. A sláger az ártól függetlenül a 

volt, a kereslet 75 

II. negyedév 

 
Forrás: Otthon Centrum 



HASZNÁLT TÉGLA

A fejezetben csak a használt téglaépítésű (egylakásos) házakra érkezett érdeklődéseket 
vizsgáljuk. Ebbe a csoportba soroljuk a családi házakat, ikerházakat, sorházakat, házrészeket. 
A vizsgálat 2012. negyedik negyedévére vonatkozik.

Budapest 

9. ábra - Keresett téglaépítésű eladó 

A fővárosban a használt téglaépítésű házak kereslete nagyon széles skálán oszlik meg. A 14 
milliós áron kínált házaktól kezdve a 40 mi
árkategóriában. A méreteket tekintve a 100 és 120 négyzetméter közötti házak vonzották a 
legtöbb keresőt. Ilyen méretű
négyzetméter körüli házakat 
kereslet nagy szórását jól mutatja, hogy 30 milliónál drágább házat az érdeklődők fele 
keresett, az 50 millió fölötti tartományba minden ötödik kereső esik, de a kereslet 5 százaléka 
a 100 millió forint fölötti sávban található.

Pest megye 

A téglaépítésű házak esetében a pest megyei adatokat is megvizsgáltuk.
agglomerációban nagyon hasonló a kép, mint Budapesten, a kereslet egy viszonylag széles 
tartományban oszlik el, bár a felső ka
használt, téglaépítésű házak 13, 16 illetve 20 millió forint körül
árakon főleg a 80, illetve a drágább kategóriában a 90 négyzetméter körüli házak voltak a 
legkeresettebbek. Az áraktól függetlenül is ez a méret
kereslet nagy szóródását jól mutatja, hogy csak a keresők ötöde érdeklődött ilyen 
alapterületű házak iránt. A budapesti piachoz képest a felső kategóriában már jóval 
visszafogottabb a kereslet, a 30 milliónál drágább házak iránt csak minden negyedik kereső 
érdeklődött, az 50 milliónál drágább szegmensbe pedig csak a kereslet alig több mint 5 
százaléka esik. 
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HASZNÁLT TÉGLAÉPÍTÉSŰ HÁZAK 

A fejezetben csak a használt téglaépítésű (egylakásos) házakra érkezett érdeklődéseket 
vizsgáljuk. Ebbe a csoportba soroljuk a családi házakat, ikerházakat, sorházakat, házrészeket. 

negyedévére vonatkozik. 

Keresett téglaépítésű eladó házak – Budapest 2012 IV. negyedév

Forrás: Otthon Centrum

A fővárosban a használt téglaépítésű házak kereslete nagyon széles skálán oszlik meg. A 14 
milliós áron kínált házaktól kezdve a 40 milliósokig nagyon élénk a kereslet szinte minden 

A méreteket tekintve a 100 és 120 négyzetméter közötti házak vonzották a 
Ilyen méretű keresett házak esetében nagyon széles az árak szórása, 100 

négyzetméter körüli házakat kerestek az érdeklődők 19, 25, de 38 millió forintos áron is. A 
kereslet nagy szórását jól mutatja, hogy 30 milliónál drágább házat az érdeklődők fele 
keresett, az 50 millió fölötti tartományba minden ötödik kereső esik, de a kereslet 5 százaléka 

lió forint fölötti sávban található. 

A téglaépítésű házak esetében a pest megyei adatokat is megvizsgáltuk.
agglomerációban nagyon hasonló a kép, mint Budapesten, a kereslet egy viszonylag széles 

, bár a felső kategória határa nincs annyira magasan
használt, téglaépítésű házak 13, 16 illetve 20 millió forint körüli kínálati árral bírtak. Ezen 
árakon főleg a 80, illetve a drágább kategóriában a 90 négyzetméter körüli házak voltak a 

ettebbek. Az áraktól függetlenül is ez a méretkategória a legkeresettebb
kereslet nagy szóródását jól mutatja, hogy csak a keresők ötöde érdeklődött ilyen 
alapterületű házak iránt. A budapesti piachoz képest a felső kategóriában már jóval 

ottabb a kereslet, a 30 milliónál drágább házak iránt csak minden negyedik kereső 
érdeklődött, az 50 milliónál drágább szegmensbe pedig csak a kereslet alig több mint 5 

A fejezetben csak a használt téglaépítésű (egylakásos) házakra érkezett érdeklődéseket 
vizsgáljuk. Ebbe a csoportba soroljuk a családi házakat, ikerházakat, sorházakat, házrészeket. 

. negyedév 

 
Forrás: Otthon Centrum 

A fővárosban a használt téglaépítésű házak kereslete nagyon széles skálán oszlik meg. A 14 
kig nagyon élénk a kereslet szinte minden 

A méreteket tekintve a 100 és 120 négyzetméter közötti házak vonzották a 
keresett házak esetében nagyon széles az árak szórása, 100 

kerestek az érdeklődők 19, 25, de 38 millió forintos áron is. A 
kereslet nagy szórását jól mutatja, hogy 30 milliónál drágább házat az érdeklődők fele 
keresett, az 50 millió fölötti tartományba minden ötödik kereső esik, de a kereslet 5 százaléka 

A téglaépítésű házak esetében a pest megyei adatokat is megvizsgáltuk. A fővárosi 
agglomerációban nagyon hasonló a kép, mint Budapesten, a kereslet egy viszonylag széles 

annyira magasan. A legnépszerűbb 
kínálati árral bírtak. Ezen 

árakon főleg a 80, illetve a drágább kategóriában a 90 négyzetméter körüli házak voltak a 
kategória a legkeresettebb, bár a 

kereslet nagy szóródását jól mutatja, hogy csak a keresők ötöde érdeklődött ilyen 
alapterületű házak iránt. A budapesti piachoz képest a felső kategóriában már jóval 

ottabb a kereslet, a 30 milliónál drágább házak iránt csak minden negyedik kereső 
érdeklődött, az 50 milliónál drágább szegmensbe pedig csak a kereslet alig több mint 5 



10. ábra  - Keresett téglaépítésű eladó házak

Kelet-Magyarország 

Az ország keleti felében a legnépszerűbbek a 9, illetve 14 és 16 millió forinton kínált 
téglaépítésű házak voltak az év utolsó három hónapjában. Ezekben az árkategóriákban a 90 
és 100 négyzetméter körüli házakat keresték leginkább az érdeklődők.
alapterület, ártól függetlenül, 
80 és 100 négyzetméter közötti házat keresett az év utolsó három hónapjában
házak áraiban vannak átfedések a keleti megyék és a főváros
a kereslet nagyjából a 30 millió forintos sávig marad csak élénk. 20 milliónál drágább házakat 
nagyjából minden negyedik érdeklődő keres, a 30 millión
a kereslet kevesebb mint 10 százaléka esik.

11. ábra - Keresett téglaépítésű eladó házak 
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Keresett téglaépítésű eladó házak – Pest megye 2012 IV. negyedév

Forrás: Otthon Centrum

 

Az ország keleti felében a legnépszerűbbek a 9, illetve 14 és 16 millió forinton kínált 
téglaépítésű házak voltak az év utolsó három hónapjában. Ezekben az árkategóriákban a 90 

0 négyzetméter körüli házakat keresték leginkább az érdeklődők.
 a 100 négyzetméteres tartomány. Minden harmadik érdeklődő 

80 és 100 négyzetméter közötti házat keresett az év utolsó három hónapjában
házak áraiban vannak átfedések a keleti megyék és a főváros, illetve az agglomeráció között, 
a kereslet nagyjából a 30 millió forintos sávig marad csak élénk. 20 milliónál drágább házakat 
nagyjából minden negyedik érdeklődő keres, a 30 milliónál drágább tartományba pedig csak 
a kereslet kevesebb mint 10 százaléka esik. 

Keresett téglaépítésű eladó házak – Kelet-Magyarország 2012 

Forrás: Otthon Centrum

. negyedév 

 
Forrás: Otthon Centrum 

Az ország keleti felében a legnépszerűbbek a 9, illetve 14 és 16 millió forinton kínált 
téglaépítésű házak voltak az év utolsó három hónapjában. Ezekben az árkategóriákban a 90 

0 négyzetméter körüli házakat keresték leginkább az érdeklődők. A legkeresettebb 
a 100 négyzetméteres tartomány. Minden harmadik érdeklődő 

80 és 100 négyzetméter közötti házat keresett az év utolsó három hónapjában. Bár a keresett 
az agglomeráció között, 

a kereslet nagyjából a 30 millió forintos sávig marad csak élénk. 20 milliónál drágább házakat 
ál drágább tartományba pedig csak 

Magyarország 2012 IV. negyedév 

 
Forrás: Otthon Centrum 



Nyugat-Magyarország

Az ország nyugati felében a használt, téglaépítésű házat kereső
jelentősen a keleti megyékben tapasztaltaktól.
milliós ársávok, ezen az áron a legtöbb érdeklődés a 100, illetve 130 négyzetméter körül
házakra érkezett. Szintén keresettek a 9 és 10 millió között kínált 
négyzetméter közötti alapterületekkel. A keleti megyékhez képest a felső kategória határa 
jelent különbséget, a 30 milliónál drágább házakra a kereslet több mint 10 száza
jelentkezik, illetve egy nagyon szűk, 5 százaléknál kisebb réteg az 50 milliónál drágább házak 
iránt érdeklődik. 

12. ábra - Keresett téglaépítésű eladó házak 
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Magyarország 

használt, téglaépítésű házat keresők preferenciái nem térnek el 
jelentősen a keleti megyékben tapasztaltaktól. A legkeresettebb árkategóriák a 15 és 17 

áron a legtöbb érdeklődés a 100, illetve 130 négyzetméter körül
házakra érkezett. Szintén keresettek a 9 és 10 millió között kínált 
négyzetméter közötti alapterületekkel. A keleti megyékhez képest a felső kategória határa 
jelent különbséget, a 30 milliónál drágább házakra a kereslet több mint 10 száza

, illetve egy nagyon szűk, 5 százaléknál kisebb réteg az 50 milliónál drágább házak 

Keresett téglaépítésű eladó házak – Nyugat-Magyarország 2012 I

Forrás: Otthon Centrum

preferenciái nem térnek el 
A legkeresettebb árkategóriák a 15 és 17 

áron a legtöbb érdeklődés a 100, illetve 130 négyzetméter körüli 
házakra érkezett. Szintén keresettek a 9 és 10 millió között kínált házak, 70 és 80 
négyzetméter közötti alapterületekkel. A keleti megyékhez képest a felső kategória határa 
jelent különbséget, a 30 milliónál drágább házakra a kereslet több mint 10 százaléka 

, illetve egy nagyon szűk, 5 százaléknál kisebb réteg az 50 milliónál drágább házak 

Magyarország 2012 IV. negyedév 

 
Forrás: Otthon Centrum 
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BÉRLETI PIAC 

KULCSMEGÁLLAPÍTÁSOK 

Bérleti díjak: A használt téglalakások bérleti díja emelkedett 2011-ről 2012-re, 
azonban még a 2010-es szintet nem érte el. A panellakások bérleti díjai 
esetében folytatódott a visszafogott emelkedés 2011-ről 2012-re is, bár 
a válság előtti szinttől még is jelentősen elmarad. A téglaépítésű házak 
bérleti díjaiban tovább folytatódott a stagnálás. 

Hozamok: 2012 átlagos bérleti díjait, illetve ingatlanárait figyelembe véve a 
bérbeadási céllal vásárolt ingatlanok esetében egy 10 éves befektetési 
időszakon 8 és 10 százalék közötti hozamot lehet elérni. A hozam 
mértéke ingatlantípusonként és elhelyezkedéstől függően változik. 

Keresett 

albérletek: A fővárosban a téglalakások közül a 60 ezer forintos, a panellakások 
közül az 50 ezer forintos bérleti díjon kínált albérletek voltak a 
legkeresettebbek. Az agglomerációban a 60, illetve 80 ezer forinton 
kínált kiadó házak voltak a legnépszerűbbek. A keleti megyékben 40 és 
50 ezer forint között alakult a legnépszerűbb kiadó téglalakások bérleti 
díja. 

Módszertani megjegyzések: a bérlakások piacáról csak korlátozottan állnak rendelkezésre információk. A magas 
tulajdonosi arány miatt a viszonylag szűk bérleti piac önmagában kevés bérleti szerződést generál, ráadásul sok 
szerződés a gazdaság szürke vagy fekete zónájába esik, ezért nem elérhetőek a bennük szereplő információk. Ennek 
megfelelően központi – az adásvételeknél használt NAV, illetve KSH adatbázishoz hasonló – nyilvántartása nincs is a 
bérleti szerződéseknek, azaz adás-vételeknél megszokott, az egész piacra kiterjedő statisztikák sem állnak 
rendelkezésre. Az elemzésben ezért csak az Otthon Centrum hálózatán keresztül bonyolított bérleti tranzakciók 
adatait tudjuk felhasználni.  

BÉRLETI DÍJAK ALAKULÁSA 

13. táblázat - Átlagos, egy négyzetméterre eső havi bérleti díjak ingatlantípusonként 

ingatlantípus 2008 2009 2010 2011 2012 
Használt téglalakás 1 610 Ft 1 440 Ft 1 400 Ft 1 300 Ft 1 370 Ft 
Használt panellakás 1 130 Ft 1 150 Ft 930 Ft 970 Ft 1 000 Ft 
Használt téglaház 1 100 Ft 1 055 Ft 970 Ft 960 Ft 960 Ft 

Forrás: Otthon Centrum 

A használt téglalakások bérleti díja emelkedett 2011-ről 2012-re, azonban még a 2010-es 
szintet nem érte el. A panellakások bérleti díjai esetében folytatódott a visszafogott 



26 

emelkedés 2011-ről 2012-re is, bár a válság előtti szinttől még jelentősen elmarad a díjak 
szintje. A téglaépítésű házak bérleti díjaiban tovább folytatódott a stagnálás. 

HOZAMOK 

Az egyik leggyakoribb befektetési stratégia a kiadási célú ingatlanvásárlás. Az ingatlanárak 
csökkenése mellett a bérleti díjak is csökkentek, de frekventált területeken, egyetemek, 
főiskolák közelében, jelentős új munkaerő kereslettel rendelkező városokban 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 első 
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 fő szempontok a jó elhelyezkedés és a 
könnyű kiadhatóság, és a szempontoknak megfelelő ingatlanoknál nem feltétlenül 
számíthat a befektető egyben jelentős áremelkedésre is.  

• Az ingatlan megszerzésekor a hatályos illetékekkel és 1 százalékos ügyvédi díjjal 
számoltunk. Az ingatlan megvásárlása teljes egészében önerőből történik. 

• Az infláció értékét a 10 év alatt évente átlagosan 4,22 százalékban állapítottuk meg. 
• A tulajdonos a második évtől 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 bevételből fizetendő adó mértékét a jelenlegi 16 százalékos SZJA 
kulccsal számoltuk ki. Az egyszerűsítés kedvéért minden évben ilyen adókulccsal 
számoltunk. 

• Az éves bérleti díj minden évben az inflációval megegyező arányban nő, 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 következő fejezetben részletesen is bemutatjuk. A legtöbb 
érdeklődést hozó ingatlanok alapterületét alapul véve, a 2012-ben érvényes átlagos eladási 
négyzetméterárral és ugyanezen időszak egy négyzetméterre vetített átlagos bérleti díjaival 
számoltuk ki a vételi árat, illetve az éves bérleti díj bevételt. A hozamok az egyes ingatlanok 
esetében 8 és 10 százalék között szóródnak.  

14. táblázat - Bérbeadással elérhető hozamok néhány keresett albérlettípus esetén, 2012 

Település Ingatlantípus alapterület hozam 
Budapest használt panellakás 50 nm 10,00% 
Budapest használt téglalakás 40 nm 8,56% 
Budapest használt téglalakás 60 nm 8,96% 

Nyugati országrész használt téglalakás 60 nm 9,79% 
Keleti országrész használt panellakás 50 nm 9,89% 

Pest megye használt téglaépítésű ház 100 nm 8,76% 
Forrás: Otthon Centrum 



KERESETT ALBÉRLETEK

A vevői preferenciák fejezetben bemutato
teljesség igénye nélkül megvizsgáljuk, hogy 
legkeresettebb albérlettípusok.

Budapest – használt téglalakások

Budapesten az év utolsó három hónapjában
bérleti díjért kínált lakások voltak
díjért 30 és 70 négyzetméter közötti lakásokat kerestek, de a legnépszerűbbek a 40
a 60 négyzetméter körüli lakások voltak. A drágább, 80 és 100 ezer forintos bérleti díj 
tartományban is jelentős kereslet mutatkozott, a legnépszerűbbek az 50 négyzetméteres 
lakások voltak. A bérleti díjtól függetlenül, az adásvételekhez hasonlóan
alapterületek 50 és 60 négyzetméter közé esnek. 
oszlik meg, a 80.000 forintnál magasabb bérleti díjon kínált albérletek iránt a keresők fele 
érdeklődött, de még a 120 ezer forintot meghaladó bérleti díjú lakások is a kere
25 százalékát vonzották. A 200.000 forintot meghaladó bérleti díjú lakásokra is volt kereslet, 
bár meglehetősen szűk, a kereslet kevesebb, mint 10 százaléka. 

13. ábra - Keresett téglaépítésű kiadó lakások 

Budapest – használt panellakások

A kiadó panellakások piacán 
negyedéve között, a legtöbb érdeklődő az 50.000 Ft
jelentkezett. Ezért a bérleti díjért a legnépszerűbbek a
voltak. Az 50.000 Ft-os sáv mellett a 60.000 Ft
népszerűek voltak a negy
négyzetméteres sávba eső lakásokra jelentkezett a legtöbb 
érdeklődő ilyen alapterületű kiadó panellakásokat keresett
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KERESETT ALBÉRLETEK 

A vevői preferenciák fejezetben bemutatott módszert a bérleti piacra is alkalmazva
megvizsgáljuk, hogy 2012 negyedik negyedévében

típusok. 

használt téglalakások 

Budapesten az év utolsó három hónapjában a legkeresettebb albérletek a 60 ezer forintos 
bérleti díjért kínált lakások voltak, a használt téglalakások albérleti piacán. Ezért a bérleti 
díjért 30 és 70 négyzetméter közötti lakásokat kerestek, de a legnépszerűbbek a 40

ter körüli lakások voltak. A drágább, 80 és 100 ezer forintos bérleti díj 
tartományban is jelentős kereslet mutatkozott, a legnépszerűbbek az 50 négyzetméteres 
lakások voltak. A bérleti díjtól függetlenül, az adásvételekhez hasonlóan

területek 50 és 60 négyzetméter közé esnek. A kereslet egy viszonylag széles sávon 
oszlik meg, a 80.000 forintnál magasabb bérleti díjon kínált albérletek iránt a keresők fele 
érdeklődött, de még a 120 ezer forintot meghaladó bérleti díjú lakások is a kere
25 százalékát vonzották. A 200.000 forintot meghaladó bérleti díjú lakásokra is volt kereslet, 
bár meglehetősen szűk, a kereslet kevesebb, mint 10 százaléka.  

Keresett téglaépítésű kiadó lakások – Budapest 2012 IV. negyedév

Forrás: Otthon Centrum

használt panellakások 

A kiadó panellakások piacán nem változott jelentősen a helyzet 2012 harmadik és negyedik 
a legtöbb érdeklődő az 50.000 Ft-os bérleti díj sávba eső panellakásokra 

. Ezért a bérleti díjért a legnépszerűbbek a 40 és 50 négyzetméteres
os sáv mellett a 60.000 Ft-os bérleti díjon kínált kiadó panellakások is 

yedik negyedévben. A bérleti díjtól függetlenü
négyzetméteres sávba eső lakásokra jelentkezett a legtöbb albérletkereső
érdeklődő ilyen alapterületű kiadó panellakásokat keresett. 

t a bérleti piacra is alkalmazva, a 
negyedévében melyek voltak a 

bb albérletek a 60 ezer forintos 
a használt téglalakások albérleti piacán. Ezért a bérleti 

díjért 30 és 70 négyzetméter közötti lakásokat kerestek, de a legnépszerűbbek a 40, valamint 
ter körüli lakások voltak. A drágább, 80 és 100 ezer forintos bérleti díj 

tartományban is jelentős kereslet mutatkozott, a legnépszerűbbek az 50 négyzetméteres 
lakások voltak. A bérleti díjtól függetlenül, az adásvételekhez hasonlóan, a legkeresettebb 

A kereslet egy viszonylag széles sávon 
oszlik meg, a 80.000 forintnál magasabb bérleti díjon kínált albérletek iránt a keresők fele 
érdeklődött, de még a 120 ezer forintot meghaladó bérleti díjú lakások is a kereslet csaknem 
25 százalékát vonzották. A 200.000 forintot meghaladó bérleti díjú lakásokra is volt kereslet, 

. negyedév 
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nem változott jelentősen a helyzet 2012 harmadik és negyedik 
os bérleti díj sávba eső panellakásokra 

50 négyzetméteres panellakások 
os bérleti díjon kínált kiadó panellakások is 

A bérleti díjtól függetlenül az 50 
albérletkereső, minden harmadik 



14. ábra - Keresett panelépítésű kiadó lakások 

Kelet-Magyarország 

A keleti megyékben a legkeresettebb használt téglalakás albérletek a 40 és 50 ezer forint 
közötti bérleti díjon kínált lakások voltak. A legtöbb érdeklődő a 40 négyzetméter körül
alapterületű lakásokat kereste ebben a bérleti díj kategóriában. 
70-80 ezer forintos bérleti díjon kínált lakások iránt is, ezek nagyobb, 60 négyzetméter, illetve 
azt meghaladó alapterületűek. A legkeresettebb albérletek bérleti
budapesti bérleti piac és a keleti megyék bérleti piaca között, a felső kategóriában már jóval 
nagyobb az eltérés. Az ország keleti felében a 80.000 forintnál magasabb bérleti díjú lakások 
iránt minden negyedik kereső érdeklődött cs
lakások pedig a kereslet alig több mint 5 százalékát vonzották.

15. ábra - Keresett téglaépítésű kiadó 
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Keresett panelépítésű kiadó lakások – Budapest 2012 IV. negyedév

Forrás: Otthon Centrum

Magyarország – használt téglaépítésű lakások

a legkeresettebb használt téglalakás albérletek a 40 és 50 ezer forint 
közötti bérleti díjon kínált lakások voltak. A legtöbb érdeklődő a 40 négyzetméter körül
alapterületű lakásokat kereste ebben a bérleti díj kategóriában. Van érdeklődés a drágább, 

80 ezer forintos bérleti díjon kínált lakások iránt is, ezek nagyobb, 60 négyzetméter, illetve 
azt meghaladó alapterületűek. A legkeresettebb albérletek bérleti díjaiban van átfedés a 
budapesti bérleti piac és a keleti megyék bérleti piaca között, a felső kategóriában már jóval 
nagyobb az eltérés. Az ország keleti felében a 80.000 forintnál magasabb bérleti díjú lakások 
iránt minden negyedik kereső érdeklődött csak, 150.000 forintot meghaladó bérleti díjú 

alig több mint 5 százalékát vonzották. 

Keresett téglaépítésű kiadó lakások – Kelet-Magyarország 2012 I

Forrás: Otthon Centrum
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 lakások 

a legkeresettebb használt téglalakás albérletek a 40 és 50 ezer forint 
közötti bérleti díjon kínált lakások voltak. A legtöbb érdeklődő a 40 négyzetméter körüli 

Van érdeklődés a drágább, 
80 ezer forintos bérleti díjon kínált lakások iránt is, ezek nagyobb, 60 négyzetméter, illetve 

díjaiban van átfedés a 
budapesti bérleti piac és a keleti megyék bérleti piaca között, a felső kategóriában már jóval 
nagyobb az eltérés. Az ország keleti felében a 80.000 forintnál magasabb bérleti díjú lakások 

ak, 150.000 forintot meghaladó bérleti díjú 

2012 IV. negyedév 

 
Forrás: Otthon Centrum 



Pest megye – használt téglaépítés

A fővárosi agglomeráció kiadásra kínált téglaépítésű házai közül a 60.000 forintos bérleti 
díjon kínált házak voltak a legnépszerűbbek, általában 60 négyzetméteres alapterülettel. A 
drágább bérleti díjú házak közül a 80.000 
legtöbben. A kereslet viszonylag széles sávon oszlik meg, hiszen a 150.000 forintnál drágább 
bérleti díjú házakra is az érdeklődők több mint 20 százaléka jelentkezik. A bérleti díjtól 
függetlenül a 60 négyzetméteres, illetve a nagyobb 100
voltak a legkeresettebbek. 

16. ábra - Keresett téglaépítésű kiadó házak 
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használt téglaépítésű házak 

A fővárosi agglomeráció kiadásra kínált téglaépítésű házai közül a 60.000 forintos bérleti 
díjon kínált házak voltak a legnépszerűbbek, általában 60 négyzetméteres alapterülettel. A 
drágább bérleti díjú házak közül a 80.000 forintos bérleti díjúak iránt
legtöbben. A kereslet viszonylag széles sávon oszlik meg, hiszen a 150.000 forintnál drágább 
bérleti díjú házakra is az érdeklődők több mint 20 százaléka jelentkezik. A bérleti díjtól 

60 négyzetméteres, illetve a nagyobb 100-110 négyzetméteres kiadó házak 

Keresett téglaépítésű kiadó házak – Pest megye 2012 IV. negyedév

Forrás: Otthon Centrum

A fővárosi agglomeráció kiadásra kínált téglaépítésű házai közül a 60.000 forintos bérleti 
díjon kínált házak voltak a legnépszerűbbek, általában 60 négyzetméteres alapterülettel. A 

ak iránt érdeklődtek a 
legtöbben. A kereslet viszonylag széles sávon oszlik meg, hiszen a 150.000 forintnál drágább 
bérleti díjú házakra is az érdeklődők több mint 20 százaléka jelentkezik. A bérleti díjtól 

110 négyzetméteres kiadó házak 
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