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A lakáspiac mind az egyes gazdasági szereplők (háztartások, pénzügyi intézmények), mind a nemzetgazdaság szintjén 
kiemelten fontos területet jelent. A lakáspiaci folyamatok nemcsak a pénzügyi stabilitási dilemmákkal állnak szoros kap-
csolatban, hanem alapjaiban határozzák meg a gazdaság rövid- és hosszú távú konjunkturális kilátásait is. Összességében 
kijelenthető, hogy a lakáspiac a nemzetgazdaság minden területéhez szervesen kapcsolódik. A lakáspiaci folyamatok – és 
különösen a lakásárak ingadozása – a háztartások vagyoni helyzetén keresztül befolyással vannak a szektor megtakarítási 
és fogyasztási döntéseire, amíg a jelzáloghitel-fedezetek révén a pénzügyi intézmények portfóliójára, profitabilitására és 
hitelezési aktivitására is.

A „Lakáspiaci jelentés” kiadvány célja, hogy átfogó képet nyújtson a hazai lakáspiac aktuális trendjeiről, azonosítsa és 
bemutassa azokat a makrogazdasági folyamatokat, amelyek hatást gyakorolnak a lakáspiac keresleti vagy kínálati olda-
lára. A Magyar Nemzeti Bank e kiadvány keretein belül ismerteti rendszeresen, féléves gyakorisággal a hazai lakáspiac 
releváns folyamatait.

A Magyar Nemzeti Bank számára elsődleges feladatai során mind inflációs és konjunkturális, mind pénzügyi stabilitási 
megfontolások alapján is kiemelten fontos az ingatlanpiac és azon belül a lakáspiac. Az ingatlanpiaci kínálat alakulása 
közvetlenül hat a növekedésre, miközben a túlkínálatnak és a nem megfelelő kínálatnak is komoly pénzügyi stabilitási 
következményei lehetnek. A lakásárak növekedése esetén javul a háztartások vagyoni helyzete, fogyasztásuk növelésére 
ösztönözve őket, ami a gazdasági növekedésre és az inflációra is hatást gyakorol. Az árak emelkedése a pénzügyi intéz-
mények várható veszteségét mérsékelve növeli a hitelezési kapacitásukat, ami a hitelkínálat bővülésén keresztül szintén 
élénkítően hat a gazdaságra. A lakáscélú jelzáloghitel-piac és a lakásárak közötti kapcsolat kiemelt figyelmet érdemel: az 
üzleti ciklusok során a banki hitelezés és a lakásárak között egy önerősítő kölcsönhatás alakulhat ki.

A „Lakáspiaci jelentés” kiadvány komplex és sokoldalú információhalmaz segítségével mélyebb betekintést nyújthat a piaci 
folyamatok mögött meghúzódó okok és az egyes piaci szereplők közötti kölcsönhatások rendszerébe. A lakáspiac jelenleg 
a jegybanki kiadványokban – mind a hazai, mind pedig a nemzetközi gyakorlatban – is szerepet kap, azonban jellemzően 
csak az adott publikáció kiemelt témájának fókuszából. A „Lakáspiaci jelentés” kiadvány ennek tükrében az ingatlanpiac 
különböző, makrogazdasági, pénzügyi stabilitási aspektusainak szintetizált bemutatása révén nemzetközi színtéren is 
egyedülálló jegybanki publikációnak tekinthető. A publikáció által felhasznált információhalmaz az alábbi:

•  A lakáspiacot befolyásoló makrogazdasági környezet bemutatása az MNB Inflációs Jelentésében1 megtalálható infor-
mációkon alapul. A lakáspiac szempontjából a legfontosabb statisztikai változók között a bruttó hozzáadott érték volu-
menének változása, a reáljövedelmek, a munkanélküliség alakulása, továbbá a hozamkörnyezet változásai szerepelnek.

•  A lakáspiac aktuális folyamatainak elemzése elsősorban a Központi Statisztikai Hivatal által biztosított információkra 
támaszkodik. A lakáspiaci forgalom és a lakásárak alakulására vonatkozó információk megbonthatók az új- és használt 
lakáspiaci folyamatok közötti eltérésekre. Emellett a lakáspiac területi alapú heterogenitására vonatkozó adatok is 
felhasználásra kerülnek.

•  A lakáscélú jelzáloghitel-piac elemzése elsősorban az MNB által gyűjtött hitelintézeti mérlegadatokra és kamatstatisz-
tikákra támaszkodik, amíg a Hitelezési felmérésből2 a hitelezési folyamatok kvalitatív jellemzőiről gyűjtött információk 
is felhasználásra kerülnek.

1MagyarNemzetiBank,Inflációsjelentés:http://www.mnb.hu/kiadvanyok/jelentesek/inflacios-jelentes
2MagyarNemzetiBank,Hitelezésifelmérés:https://www.mnb.hu/penzugyi-stabilitas/publikaciok-tanulmanyok/hitelezesi-felmeres
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1. Vezetői összefoglaló

2019 első félévében folytatódott a hazai lakásárak emelkedése. A második negyedévben a lakásárak éves növekedési 
üteme országos átlagban nominálisan 17,1 százalékot tett ki, ami magasabb a 2018 végi 16,3 százaléknál. Budapesten 
azonban mérséklődött az árdinamika, a 2018. év végi 24,8 százalékról 22,5 százalékra. Előzetes, 2019 harmadik negyed-
éves adatok alapján a lakásárak növekedésének üteme tovább lassult Budapesten és országos átlagban is mérséklődött.

A hazai lakáspiac keresleti oldalát továbbra is támogatja a magas foglalkoztatottság, a bővülő reáljövedelmek, a megta-
karítások magas szintje és az alacsony kamatkörnyezet. Ennek ellenére a fővárosban jelentősen, 29 százalékkal csökkent 
2019 első félévében éves alapon a lakáspiaci tranzakciók száma, ami főként a második negyedéves nagyobb visszaesést 
tükrözi. Ebben szerepet játszhatott az újlakás-piacon az elmúlt években kötött előszerződések magas száma is, amik csak 
később jelennek meg a tranzakciós statisztikában. Budapesten a medián alku és a lakások értékesítéséhez szükséges idő 
kismértékű emelkedése is a kereslet mérséklődését mutathatja. A Lakás- és Ingatlanpiaci Tanácsadó Testület (LITT) szerint 
a Magyar Állampapír Plusz (MÁP+) bevezetése is a befektetői érdeklődésen keresztül indokolhatja a lakóingatlanok iránti 
kereslet csökkenését. A vidéki városokban stagnált, a községekben pedig 6 százalékkal emelkedett a tranzakciószám éves 
összevetésben, ami a vidéki kereslet fennmaradását jelzi.

2019 első félévében tovább bővült az újonnan kihelyezett lakáshitelek volumene, éves alapon mintegy 20 százalékkal. 
A kibocsátást egyre hosszabb kamatfixálás jellemzi. A megkötött szerződések száma ugyanakkor a legfrissebb adatok 
alapján kissé csökkent is. Ez utóbbit a júliusban induló babaváró támogatással megjelenő kiszorító hatás magyarázhatja, 
ami előreláthatólag részben lakáscélt szolgál. A háztartások hitelfelvételi keresletét a kedvező finanszírozási költségek, az 
állami támogatási programok (CSOK, falusi CSOK, babaváró támogatás) is támogatják.

2019 első negyedévében érdemben nőtt az átadott új lakások száma, ugyanakkor a második negyedévben – főként a lakás-
projektek széles körben tapasztalt csúszásának köszönhetően – ideiglenesen csökkent az új átadások száma. A fővárosban a 
fejlesztés alatt álló új lakások 55 százaléka van csúszásban. Az év hátralévő részében várhatóan folytatódik a lakásátadások 
érdemi bővülése, országos szinten az új kínálat várakozásunk szerint 2019-ben tetőzhet 19,8 ezer új lakással. 2020-ban 
a csúszások miatt még magas maradhat az új átadások szintje 18,5 ezer lakással, 2021-től azonban visszaesés várható, 
erre az évre 16 ezer új lakás átadását prognosztizáljuk. A lakáskínálat nem tud lépést tartani a kereslettel. Budapesten a 
kínálat szűkülését mutatja, hogy 2019 harmadik negyedévében az előző negyedévi 21,9 ezerről 20,5 ezerre csökkent az 
aktuálisan fejlesztés alatt álló lakások száma, továbbá a harmadik negyedévben újonnan bejelentett projektek lakásszá-
ma az elmúlt évek legalacsonyabb értéke volt 770 lakással, szemben a 2016 óta jellemző, negyedévente átlagosan 2–3 
ezer lakással. A szűkülő új kínálathoz a visszaemelkedő áfakulcs, az erős költségoldali nyomás és a szakképzett munkaerő 
hiánya is hozzájárul. A hazai lakásállomány megújulása régiós összevetésben alacsony. Különösen Budapesten nagy az 
elmaradás, ahol az éves megújulás 0,4 százalék szemben a bécsi 1,5 százalékkal. 

A LITT tagjai előretekintve 2021-től az újlakás kínálat jelentős visszaesését prognosztizálják. Véleményük szerint a kivitele-
zési kapacitások fejlesztésével csökkenthető lenne az új lakások építési költsége, növelve ezzel a kínálatot. A hazai érdemi 
építőanyag termelés hiánya miatti drága alapanyagok mellett az európai szinten is szigorú előírásokat is kiemelték, mint 
költségnövelő tételek. A bérleti piac fejlesztésének szükségességét ugyancsak hangsúlyozták a lakhatási lehetőségek 
bővítésének egyik irányaként.
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2. Makrogazdasági környezet

2019 első félévében továbbra is magas volt a lakáspiaci kereslet, amit a kedvező jövedelmi folyamatok mellett az ott-
honteremtési célokat szolgáló kormányzati intézkedések is támogattak. A rendelkezésre álló jövedelmeket alapvetően 
meghatározó bérezési alapfolyamatok továbbra is erősek, és a háztartások vagyoni helyzete is tovább javult a historikus 
összevetésben magas megtakarítási hajlandóságnak köszönhetően. Emellett a lakáshitelek kiáramlása is élénk ütemben 
folytatódott 2019 első félévében. Az elmúlt negyedévekben a lakosság körében így is mérséklődött a lakásvásárlási szándék, 
bár historikus összevetésben továbbra is magas maradt. Összességében a hosszú távú jövedelmi kilátások, valamint a hi-
telezési folyamatok és a kormányzati otthonteremtési intézkedések pozitív hatást gyakorolhatnak a lakáspiaci keresletre. 

2019 első felében az újlakás-átadások közel azonos szinten alakultak az előző év azonos időszakával, így az erős keresleti 
környezetre a lakáspiaci kínálat visszafogottabb mértékben reagált. A szektor kínálati alkalmazkodása továbbra is lassabb 
a korábbi ingatlanpiaci ciklushoz képest, ami elsősorban a szakképzett munkaerő nehéz elérhetőségével magyarázható. 
A lakásárak növekedési üteme változatlanul meghaladja a lakásépítési költségek statisztikailag mért emelkedésének üte-
mét, ami önmagában pozitívan hatna a fejlesztési kedvre, de a munkaerő-piaci szűkösség, az alacsony termelékenység 
továbbra is visszafogja a kínálatot. Az alapanyaghiánnyal szembesülő vállalatok aránya csökkent 2019-ben, de továbbra 
is a fejlesztők hozzávetőlegesen harmadára hat negatívan. A 2020-tól emelkedő áfakulcs pedig ugyancsak negatívan hat 
a fejlesztésekre. Az idei év elején bejelentett, otthonteremtést támogató családvédelmi intézkedések, valamint a kedvező 
finanszírozási környezet a következő években támogathatja, míg az emelkedő költség- és árszint, illetve a befektetési célú 
lakásvásárlást csillapító MÁP+ visszafogja a lakások iránti keresletet.

2.1. A HAZAI LAKÁSPIAC KERESLETI 
OLDALA

2019 első félévében továbbra is erős kereslet volt tapasztal-
ható a hazai lakáspiacon, amit a háztartások jövedelmeinek 
bővülése mellett a hitelezés és a kedvező finanszírozási kör-
nyezet, valamint a lakáspiaci keresletet élénkítő kormányzati 
programok növekvő igénybevétele is támogatott. A magas 
lakáspiaci kereslet hatására a lakásárak érdemben emel-
kedtek, amivel párhuzamosan az új lakáshitel-kihelyezések 
volumene is tovább bővült.

A kedvező munkaerő-piaci kondíciók támogatják a lakás-
piaci keresletet.Alakáspiacitendenciákatalapjaibanha-
tározzákmegamunkaerőpiacikilátások.Amunkakereslet
továbbraismagasszintenalakul,azonbanazelmúltidőszak-
banamunkaerőpiacfeszességébenmárenyhülésvoltmeg-
figyelhető.Akövetkezőnegyedévekbenafoglalkoztatottság
lassulóütembenbővülhet,ésmagasszintenstabilizálódhat.
Ezzelpárhuzamosanahistorikusanalacsonymunkanélküli-
ségahosszabbtávújövedelemkilátásokjavulásánkeresztül
támogatjaaháztartásokberuházásihajlandóságát,amierő-
sítialakáspiacikeresletet(1.ábra).
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Munkanélküliség és foglalkoztatottság

20
05

. I
I. 

20
05

. I
V.

 
20

06
. I

I. 
20

06
. I

V.
 

20
07

. I
I. 

20
07

. I
V.

 
20

08
. I

I. 
20

08
. I

V.
 

20
09

. I
I. 

20
09

. I
V.

 
20

10
. I

I. 
20

10
. I

V.
 

20
11

. I
I. 

20
11

. I
V.

 
20

12
. I

I. 
20

12
. I

V.
 

20
13

. I
I. 

20
13

. I
V.

 
20

14
. I

I. 
20

14
. I

V.
 

20
15

. I
I. 

20
15

. I
V.

 
20

16
. I

I. 
20

16
. I

V.
 

20
17

. I
I. 

20
17

. I
V.

 
20

18
. I

I. 

20
19

. I
I. 

20
18

. I
V.

 

%% 

Munkanélküliségi ráta 
Hosszú távú* munkanélküliségi ráta 
Foglalkoztatási ráta (jobb tengely)

48 
50 
52 
54 
56 
58 
60 
62 

0 
2 
4 
6 
8 

10 
12 
14 

Megjegyzés: * 1 évnél hosszabb ideig munkanélküliek.
Forrás: KSH.



MAKroGAZdASÁGIKörNyEZET

LAKÁSPIACI JELENTÉS • 2019. NOVEMBER 9

A lakosság kedvező jövedelmi és vagyoni helyzete hosszú 
távon élénkítően hat a lakáspiaci keresletre.Aháztartások
rendelkezésreállóreáljövedelmeazelmúltnegyedévekben
dinamikusanbővült,ami2019elsőfelébentovábbfolyta-
tódottmintegy4,5százalékosnövekedéssel (2.ábra).Az
elmúlt időszakban aminimálbér és a garantált bérmini-
mumszámottevőemelkedésemelletta vállalatok széles
körbenkétszámjegyűbéremelésekethajtottakvégre,ami
alakosságijövedelmekenkeresztülerőteljesenhozzájárult
alakáspiackeresletemelkedéséhez.Azelmúltmásfélév-
benalakosságnettópénzügyivagyonahistorikusanmagas
szintenalakultésGdP-arányosantartósanmeghaladtaa100
százalékot,amitamegtakarításokelmúltidőszakijelentős
emelkedése is magyaráz. Amegtakarítások növekedése
aháztartásoklakásépítésiéslakásfelújításiterveihezkötődő
előtakarékoskodástistámogatja.Ahazailakáspiacbővülésé-
hezalakáscélúés–szinténvalamilyenlakáscéltfinanszírozó
–fogyasztásihitelezésiaktivitásfolytatódónövekedéseis
jelentősenhozzájárul.Azotthonteremtésicélokatszolgáló
családvédelmiintézkedésekrévénaháztartásihitelezésen
keresztültovábbbővülhetalakosságiberuházás,amiakö-
vetkezőévekbenhozzájárulhatatartósanmagaslakáspiaci
kereslethez.

A háztartások körében az elmúlt negyedévekben némileg 
mérséklődött a lakásvásárlási és -korszerűsítési kedv. Az 
ideiévbenakövetkező12hónapbanlakástvásárolnivagy
felújítanikívánóháztartásokarányacsökkentamegelőző
időszakkiugróértékeihezképest,azonbantovábbraisma-
gasszintenalakul.Emellettalakosságikeresletetmegha-
tározócsaládiházakhozkötődőkiadottengedélyekszáma
jelentősenbővült2019elsőfélévébenatavalyiévhezké-
pest.Akiadottépítésiengedélyekszámatovábbraismagas
szintenalakul,ígyaberuházásihajlandóságakövetkezőne-
gyedévekbeniserősmaradhat(3.ábra).

Az alacsony kamatkörnyezet két csatornán keresztül is 
élénkítően hat a lakáspiaci keresletre. Azalacsonyhitel-
kamatokegyrésztkedvezőfeltételeketteremtenekaház-
tartásoklakásvásárlásainakhitelbőlvalófinanszírozására,
ígyakedvezőhitelkondíciókélénkítőenhatnakalakáspiaci
keresletre.Másrészt az alacsony hozamkörnyezetben az
ingatlanpiacraérdemimegtakarításokáramlanak,mivelaz
alternatívpénzügyieszközökön(példáullekötöttbetéten)
elérhetőhozamok jelentősenalacsonyabbakaz ingatlan-
piaconelérhetőnél(4.ábra).Alakásárak2015ótastabilan
15százalékosévesnövekedéstmutatnak,ami2019-ben17
százalékiggyorsult,deazértéknövekedésmellettalakáski-
adásbóliskedvezőhozamérhetőel.ALakás-ésIngatlanpi-
aciTanácsadóTestület(LITT)szakértőiszerinta2019júniu-
sábanbevezetettMagyarÁllampapírPlusz(MÁP+)lakossági
befektetőkszámárakedvezőfeltételeimáréreztettékaha-
tásukataz ingatlanpiacon.2019 júniusábanBudapesten,

2. ábra
A lakosság pénzügyi eszközeinek és 
kötelezettségeinek, valamint reáljövedelmének 
alakulása

–7 
–6 
–5 
–4 
–3 
–2 
–1 
0 
1 
2 
3 
4 
5 
6 
7 
8 
9 

40 
45 
50 
55 
60 
65 
70 
75 
80 
85 
90 
95 

100 
105 
110 
115 
120 

%A GDP százalékában

20
02

. I
I. 

20
02

. I
V.

 
20

03
. I

I. 
20

03
. I

V.
 

20
04

. I
I. 

20
04

. I
V.

 
20

05
. I

I. 
20

05
. I

V.
 

20
06

. I
I. 

20
06

. I
V.

 
20

07
. I

I. 
20

07
. I

V.
 

20
08

. I
I. 

20
08

. I
V.

 
20

09
. I

I. 
20

09
. I

V.
 

20
10

. I
I. 

20
10

. I
V.

 
20

11
. I

I. 
20

11
. I

V.
 

20
12

. I
I. 

20
12

. I
V.

 
20

13
. I

I. 
20

13
. I

V.
 

20
14

. I
I. 

20
14

. I
V.

 
20

15
. I

I. 
20

15
. I

V.
 

20
16

. I
I. 

20
16

. I
V.

 
20

17
. I

I. 
20

17
. I

V.
 

20
18

. I
I. 

20
19

. I
I. 

20
18

. I
V.

 
Reáljövedelem éves változása (jobb tengely)
Nettó pénzügyi vagyon 

Forrás: KSH, MNB.

3. ábra
A kiadott építési engedélyek és a lakossági 
lakásvásárlási/korszerűsítési szándék alakulása
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Forrás: KSH, MNB.

4. ábra
Lakásvásárlásból, az értéknövekedésen keresztül 
elérhető hozam és a betéti hozam alakulása
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Megjegyzés: A lakásbefektetéssel elérhető hozam kizárólag az MNB 
lakásárindex növekedési üteme alapján számítva.
Forrás: ÁKK, MNB.
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aholabefektetésicéllallakástvásárlókarányamagasabb,
érdembencsökkentalakásokirántikereslet.

A fővárosban továbbra is meghatározó a befektetési szán-
dék a lakásvásárlások terén. Akedvezőfinanszírozásikör-
nyezetésalakásvásárlásbólelérhetőmagashozamprémium
hatásáraBudapestentovábbraismeghatározóabefektetési
célalakásvásárlókkörében,piacimérésekszerintBudapes-
tenalakásvásárlók40százalékabefektetésicéltjelöltmeg
atranzakciókor.Vidékenennélalacsonyabb,25százalékkö-
rüliabefektetésicélúvásárlásokaránya.Azotthonteremté-
sicélúlakásvásárlásokarányamindezekellenéretovábbra
isjelentős,amiaztmutatja,hogybárfontosabefektetési
szándék,akülönbözőlakhatásicélokratörténőlakásvásár-
lástovábbraismeghatározószerepettöltbeapiacon(5.
ábra).ElőretekintveaMÁP+irántiélénkérdeklődéshűtheti
abefektetőikeresletetafővárosiingatlanpiacon,amitaz
előzetesadatokigazolnilátszanak.

2.2. A HAZAI LAKÁSPIAC KÍNÁLATI 
OLDALA

A korábbi években a lakáspiaci kínálat érdemi – bár nem 
elégséges – bővüléssel reagált a növekvő keresletre, ugyan-
akkor az elmúlt negyedévekben az átadott új lakások szá-
ma országosan lényegében stagnált. A korábbi időszaknál 
visszafogottabb lakásépítési folyamatokat az építőipari 
kapacitások és a szakképzett munkaerővel való ellátottság 
szűkössége miatti csúszások és az emelkedő építési költsé-
gek is korlátozzák. Az év hátralevő részében tovább folyta-
tódhat az újlakás átadások érdemi bővülése. Előretekintve 
bár a kedvező keresleti környezet, a lakásárak növekedése, 
valamint az otthonteremtési programok továbbra is tá-
mogató feltételeket jelentenek az ingatlanfejlesztők szá-
mára, a visszaemelkedő áfakulcs, az erős költségnyomás 
és a szűkös kapacitások korlátozzák a kínálat megfelelő  
bővülését.

Az elmúlt negyedévekben a lakáspiaci kínálat stagnált az 
előző év azonos időszakához képest. Akereslet tovább-
raiserős,ugyanakkorazingatlanpiaconakínálatjellem-
zően csak késve reagál. A lakáspiac keresleti oldalának
élénküléseésezzelpárhuzamosanazárszint,valamintaz
ingatlanberuházásbólrealizálhatóhozamemelkedéseakí-
nálatalkalmazkodásátisfokozatosanmagautánvonta,ami
2016-tól a kedvezményesújlakás-áfakulcs bevezetésével
együtt a lakásépítések volumenének emelkedését ered-
ményezte.2018soránszámosújingatlanfejlesztőiprojekt
indultel,éstovábbnövekedettazátadottlakásokszáma.
2019elsőfelébenazelőzőévazonosidőszakáhozhasonló
számúújlakástadtakát,ígyazerőskeresletellenéreakí-
nálatvisszafogottabbmaradt(6.ábra).

5. ábra
A budapesti lakásvásárlók megoszlása a lakásvásárlás 
célja szerint
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Forrás: Duna House.

6. ábra
A kiadott lakásépítési engedélyek és az átadott új 
építésű lakások száma
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Megjegyzés: Szezonálisan igazított adatok.
Forrás: KSH, MNB.

7. ábra
Az átadott új építésű lakások építtető szerinti 
megoszlása
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A lakáspiaci kínálatot jelentős részben meghatározó in-
gatlanfejlesztői aktivitás élénkülésének hatására a korábbi 
években növekedett a vállalkozások aránya az új lakás-
építéseken belül, ami azonban idén enyhén mérséklődött. 
Ajelenlegilakáspiacicikluselejénelsősorbanatermészetes
személyekáltalépítettlakásokjelentettékazújonnanmeg-
épültállománynagyrészét,azonbanakedvezőkeresleti
feltételeknyománkialakultkínálatialkalmazkodásavállal-
kozásokáltalépített lakásokszámánakerőteljesemelke-
déséteredményezte.Míg2014-benalakásépítőkönbelül
többmint60százalékvoltatermészetesszemélyekará-
nya,addig2018-banazátadottújlakásoktöbbmintfelét
márvállalkozásoképítették.2019-beneddigkismértékben
csökkentavállalkozóiarány,detovábbraismagasszinten,
50százalékkörülalakultarészesedésükalakásépítéseken
belül (7.ábra).Azelmúltévekbena lakóépületekszáma
érdembenbővült,ésezzelegyüttazátadottlakásokszáma
isfolyamatosannövekedett(8.ábra).

Előretekintve az építési engedélyek magas szintje az új la-
kások számának további növekedését vetíti előre, azonban 
a kínálati oldal bővülése előtt korlátok azonosíthatóak. Az 
EurópaiBizottságáltalrendszeresenközzétettfelméréske-
reteinbelülmegkérdezettépítőiparivállalatokválaszaiban
továbbraisamunkaerő-szűkösségtekinthetőalegfonto-
sabbtényezőnek,amelynektermelésgátlóhatásaazelmúlt
évekbenjelentősenemelkedett.Eközbenazalapanyaghiány
érdembenmérséklődött,azelmúlthónapokbanavállalatok
egyrekisebbrésze jelöltemegatermelésétgátlóténye-
zőként(9.ábra).Amunkaerőpiaconelsősorbanaszabad
kapacitások szűkössége, míg az alapanyagok esetén az
emelkedőköltségek jelentik leginkábbakorlátot.Báraz
építőiparivállalkozásokjelentőstöbbségetovábbraisked-
vezőnekminősítiakeresletifeltételeket,azelmúlthónapok-
banenyhénnőttavisszafogottabbkereslettelszembesülő
vállalatokaránya.Emellettafinanszírozásisrelatívekevés
cégnekjelentproblémát.

Az építőiparban dolgozók jelentős hányada külföldön vállal 
munkát, ami hozzájárul az építőipar munkaerő-piaci kapa-
citásainak szűkösségéhez (10.ábra).Aválságelőtticiklus-
banajelenlegivelösszehasonítvatöbbmint30ezerfővel
voltmagasabbazépítőiparbanbelföldönfoglalkoztatottak
száma.2019elsőfelébenakorábbiévhezképestváltozat-
lanszintenalakultazépítőiparbanbelföldönfoglalkoztatott
munkavállalókszáma,miközbenakülföldöndolgozókszá-
mábanenyhebővülésmentvégbe.

A KSH adatai alapján a lakásépítési költségek emelkedése 
2019-ben tovább folytatódott.Alakásárakévesdinamikája
azonbantovábbraismeghaladjaazépítésiköltségekmért

8. ábra
A létesítendő új lakások és lakóépületek havi 
számának alakulása a kiadott építési engedélyek 
alapján
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Forrás: KSH alapján MNB-becslés.

9. ábra
Az építőipari termelést gátló tényezők
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Forrás: Európai Bizottság.

10. ábra
Az építőiparban foglalkoztatottak száma
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Megjegyzés: * A hazai háztartással rendelkező munkavállalók alapján.
Forrás: KSH, MNB.



MAGYAR NEMZETI BANK

LAKÁSPIACI JELENTÉS • 2019. NOVEMBER12

emelkedését,amihozzájárulhatakínálatioldalalkalmaz-
kodásához.2019elsőfelébenamunkaerőköltségazépí-
tőiparbankétszámjegyűmértékbenemelkedett,továbbá
azépítésianyagokrafordítottköltségekhistorikusannagy
ütembennövekedtek(11.ábra).Azideiévbenazemelkedő
építésiköltségekmellettalakásárindexnövekedésiüteme
továbbraisjelentős,amimégtámogathatjaalakásfejlesztői
kedvet.Előretekintveazonbanazerősbérdinamika,anehe-
zenelérhetőésbevonhatószakképzettmunkaerő,illetveaz
építőanyagoktartósanmagasáremelkedésenyomásthelyez
afejlesztőkprofitabilitására.

Az üzletiingatlan-szegmensben szigorodtak a hitelfeltéte-
lek.2019elsőfelébenszigorítottakabankokazüzleticélú
ingatlanoképítésérenyújtotthitelekfeltételein.Aszigorítás
azelsőnegyedévbenmindenrészszegmenst, ígya lakás-
projekteketisérintette(12.ábra),amásodiknegyedévben
azonbanmárcsakabevásárlóközpontokatésazirodahá-
zakat.Abankokamásodikfélévreisszigorítástterveznek
ahitelszegmensegészében,azonbanalakásprojekteketmár
ezsemfogjaérinteni.Amegkérdezettintézményekakínála-
tifeltételekszigorodásávalpárhuzamosanakeresletemel-
kedéséttapasztalták– főképpa logisztikaiközpontésaz
irodaházszegmensben,alakásprojektekreazévegészében
várhatóaninkábbastagnálásjellemző.

11. ábra
A lakásépítési költségek és a nominális lakásárak éves 
növekedése
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12. ábra
A lakásprojektek hitelezési feltételei és a kereslet 
alakulása
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Megjegyzés: A hitelezési feltételek idősora a nettó arányt, vagyis a szi-
gorítók és enyhítők piaci részesedéssel súlyozott különbségét mutatja.
Forrás: MNB, a bankok válaszai alapján.
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3. Aktuális lakáspiaci trendek

2019 első félévében folytatódott a hazai lakásárak emelkedése. A második negyedévben a lakásárak éves nominális 
növekedési üteme országos átlagban 17,1 százalékot tett ki, ami magasabb a 2018 végi 16,3 százaléknál. Budapesten 
azonban a 2018. év végi 24,8 százalékról 22,5 százalékra, enyhén mérséklődött az árdinamika. Előzetes adatok alapján 
2019 harmadik negyedévében a lakásárak éves dinamikája nemcsak Budapesten, hanem országos átlagban is mérsék-
lődhet már. 2019 első félévében a lakásárak átlagkeresetekhez viszonyított aránya országosan nem, Budapesten azonban 
tovább romlott a 2018-as 10,7 évről 12 évre. A lakáspiaci tranzakciók száma az első félévben 5,2 százalékkal elmaradt az 
előző év azonos időszakában megfigyelttől, ami leginkább annak köszönhető, hogy Budapesten jelentősen, éves alapon 
29,1 százalékkal esett vissza a tranzakciószám ugyanezen időszak alatt. A budapesti tranzakciószám csökkenése a máso-
dik negyedévben volt a leglátványosabb, amire hatással lehetett a MÁP+ bevezetése és annak befektetői lakáskeresletet 
hűtő hatása. Az elmúlt években az újlakás-piacon megkötött előszerződések magas száma is csak később jelenik meg 
a tranzakciós statisztikákban, ideiglenesen ugyancsak csökkentve ezzel a budapesti adásvételek számát. Bár a lakáspiaci 
kereslet továbbra is magas szinten tartózkodik, a harmadik negyedévben a fővárosi tipikus értékesítési idő és a tipikus 
alku enyhe emelkedése a kereslet csökkenéséről árulkodhatnak.

2019 első félévében a kiadott új lakásépítési engedélyek száma éves alapon kismértékben emelkedett, míg az új átadásoké 
valamelyest csökkent. A fővárosban számos fejlesztés alatt álló új lakás várható elkészülése 2019-ről 2020-ra csúszott, ami 
némileg simított a 2019-ben csúcsosodó átadási terveken. Összességében várakozásaink szerint 2019-ben tetőzhetnek 
az újlakás-átadások mintegy 19,5 ezer lakással, majd 2020–21-től mérséklődés várható, ami változatlanul élénk kereslet 
mellett további nyomást helyez a lakásárakra. A hazai lakásállomány megújulási aránya régiós összevetésben alacsony, 
és a budapesti lakásmegújulás leszakadása a régiós fővárosoktól még szembetűnőbb. A fővárosi szabad új lakások stag-
náló száma mellett csökkent a fejlesztés alatt álló lakások száma 2019 harmadik negyedévében. Folyamatosan emelkedő 
kínálati árak mellett a várható értékesítési idők is növekedtek. A 2020-tól is 5 százalékos áfa mellett értékesíthető lakások 
átlagos négyzetméterára a 27 százalékos áfa kulcsú lakások árához képest magasabb volt a harmadik negyedévben. 
Ennek oka lehet, hogy utóbbi lakások esetén is 2019 év végéig még az alacsonyabb áfakulccsal lehet a vételár részleteket 
megfizetni, így ezen lakásoknál 2020 elején egy jelentősebb áremelés várható.

3.1. HAZAI LAKÁSPIACI FOLYAMATOK

2019 első félévében országos átlagban tovább emelkedtek 
a lakásárak. 2019elsőfélévébenahazailakásárakfolyta-
tódóemelkedésétfigyelhettükmeg,azaggregáltnominális
évesMNBlakásárindexafélévvégére17,1százalékraemel-
kedetta2018.évvégi16,3százalékhozképest.országos
átlagbanalakásárakreálértelemben12,8százalékkalemel-
kedtekévesalapon,amigyakorlatilagmegegyezika2018
végidinamikával.AKözpontiStatisztikaiHivatal (KSH)új
lakásokárváltozásátmérőindexe11,9százalékosévesno-
minálisdrágulástmutatottamásodiknegyedévben,míg
ahasználtlakásokárátkövetőindexévesnövekedésiüteme
kisebbmérséklődéstkövetően14,1százalékvoltavizsgált
időszakban(13.ábra).

Budapesten enyhén lassult a lakásárak éves dinamikája, 
miközben a vidéki városokban gyorsulást tapasztalhattunk. 
Ahazailakásárakváltozásáttelepüléstípusszerintibontás-
bantekintvejelentőskülönbségekalakultakkiazaktuális
lakáspiaci ciklusban. A budapesti lakásárak lényegesen

13. ábra
A lakásárak alakulása
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Megjegyzés: A lakásárindexek (bal tengely) esetén 2010 átlaga = 100%.
Forrás: KSH, MNB.
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nagyobbnövekedéstmutattakazelmúltévekbenavidéki
városokhozképest,mígaközségekbenmégkisebbmértékű
drágulástláthattunk.2019elsőfélévesoránenyhénmérsék-
lődöttabudapestilakásárakévesnövekedésiüteme,a2018
végi24,8százalékról2019elsőfélévvégére22,5százalékra.
Ezzelpárhuzamosanavidékivárosokban18,9százalékról
21,6százalékragyorsultazévesnominálisdrágulásüteme
alakáspiacon,amivelavidékivárosokbanajelenlegilakás-
piaciciklusbantapasztalhatólegmagasabblakásár-dinamika
valósultmeg.Aközségekben2019elsőfélévvégéncsupán
2,9százalékkalvoltakmagasabbanalakásárakazegyévvel
korábbiszintjükhözképest,amiérdembenelmaradana-
gyobb településeken látott lakásár-emelkedés ütemétől.
összességében2019-bentovábbnőttakisebbésnagyobb
településeklakásár-szintjeközöttikülönbség(14.ábra).

Előzetes adatok alapján mérséklődhetett valamelyest a la-
kásárak éves dinamikája, de Budapesten maradhatott a 20 
százalék körüli éves drágulás. Lakáspiaciközvetítőkadata-
inszámoltelőzeteslakásárindexeinkszerint2019harma-
diknegyedévébenfolytatódhatottalakásárakemelkedése
mindországosátlagban,mindpedigafővárosban,azonban
adrágulásütemevalamelyestlassulhat.2019harmadikne-
gyedévébenországosan2,6százalékkal,mígBudapesten3,2
százalékkalemelkedtekalakásáraknominálisértelemben
előzetesadatokalapján.Ezekjelentősenalacsonyabbakaz
egyévvelezelőttinegyedévesnövekedésiütemeknél(rend-
re4és6százalék),ígyaharmadiknegyedévbenalakásárak
éves növekedési ütemeországosan 15,5 százalékra,míg
afővárosban19,3százalékralassulhat(15.ábra).Alassu-
lásellenéreazonbanBudapestenaközel20százalékoséves
áremelkedésmégmindigmagasnaktekinthető.

Budapesten jelentősen csökkent a második negyedévben 
a tranzakciók száma. 2019elsőfélévesoránelőzetesbecslé-
sünkszerint83,3ezertranzakciótkötöttekmagánszemélyek
ahazailakáspiacon,ami5,2százalékkalalacsonyabb2018
elsőfélévénekértékénél.Azegyévalattmegkötötttranzak-
ciókszáma169ezrettettkiamásodiknegyedévvégén,ami
1,3százalékkalmaradelamegelőzőévértékétől.Atranz-
akciószámokváltozásábanazonbantelepüléstípusszerint
jelentőskülönbségeketláthatunk.Budapestenazelsőfélév-
ben29,1százalékkalcsökkentatranzakciószámévesalapon,
amifőkéntamásodiknegyedévestranzakciószámdraszti-
kus,évesalapon46százalékosvisszaesésnektudhatóbe.Az
elsőfélévsoránavidékivárosokbanstagnált,aközségekben
pedig6százalékkalemelkedettatranzakciószámévesössze-
vetésben.Abudapestitranzakciókszámamár2019második
negyedéveelőttis,2016ótacsökkenőtendenciátmutatott
(16.ábra).Ebbenajelentősenmegemelkedettárszintfo-
kozatoskeresletcsökkentőhatásamellettazismegjelenik,
hogysokvásárlóa2016utánfelfutóújlakás-piaconvásárolt
alegtöbbesetbenelőszerződéstkötve,amelyekazilleték-
kiszabásonalapulótranzakciósstatisztikábancsakjelentős,

14. ábra
Nominális MNB lakásárindex településtípusonként 
megbontva
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15. ábra
Az aggregált és a budapesti MNB lakásárindexek éves 
növekedési üteme előzetes számításokkal
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Megjegyzés: Az előzetes országos index a piaci forgalom 12 százalékát 
lefedő, míg az előzetes budapesti index a fővárosi forgalom 16,4 szá-
zalékát lefedő mintán készült.
Forrás: Lakáspiaci közvetítői adatbázis, MNB számítások.

16. ábra
A magánszemélyek között létrejött lakáspiaci 
tranzakciók negyedéves és éves száma
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Hosszú távú éves
átlag: 163 ezer

Megjegyzés: Kizárólag az 50 és 100 százalékos tulajdonszerzéseket 
figyelembe véve. A 2018 III.–2019 II. negyedév becslés alapján. Hosszú 
távú átlag: 2001 I.–2019 II. negyedév. 
Forrás: MNB.
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sokesetbentöbbéveskésésseljelennekmeg.Afővárosi
tranzakciók2019.másodiknegyedévesjelentősvisszaesé-
sébenérdemiszerepelehetettaMÁP+bevezetésének,ami
abefektetésicéllalvásárlókegyrészételvonhattaazingat-
lanpiacról.2019.szeptember30-ig2124milliárdforintnyi
MÁP+jegyzésetörténtmeg,amiaBudapestivolumenhez
(~1100milliárdforint)képest,deateljes2018-aslakáspi-
aciforgalomvolumenéhezképest(~2700milliárdforint)is
jelentősösszeg.

A harmadik negyedévben emelkedett valamelyest Bu-
dapesten a többlakásos lakóingatlanok értékesítéséhez 
szükséges idő. 2019.harmadiknegyedévbenabudapesti
lakóingatlanokértékesítéséhezszükségesmediánidő2,2
hónapvolt,aminemváltozottlényegesena2018végiérték-
hezképest,mígvidéken3,1-ről2,8hónapracsökkentame-
diánértékesítésiidőugyanezenidőszakalatt.Azingatlanok
típusaiszerintazonbaneltérőtendenciákattapasztalhatunk.
Afővárosban2018végeótaérdemben,1,3hónapról1,6hó-
napranőttapanellakásokeladásáhozszükségesmediánidő,
amiazonbanmégmindigalegalacsonyabbszintmástípusú
ingatlanokhozképest.Báranempaneltípusúlakásokeseté-
ben2018végéhezképestvalamelyestcsökkent,aharmadik
negyedévbenmárenyheemelkedésvolttapasztalhatóaz
értékesítésiidőkben.Avidékiingatlanokeseténacsaládi
házakértékesítésiidejecsökkentleginkább2019elsőhárom
negyedévesorán,4,4hónapról3,8hónapra(17.ábra).

Nőtt az alku mértéke a lakáspiacon, és a hirdetők is na-
gyobb mértékben csökkentették a kínálati árakat. Alakás-
piaconuralkodókondíciókrólazértékesítéshezszükséges
időkmellettazalkutipikusmértékeésahirdetettkínálati
árváltoztatásaisárulkodólehet.2014-tőlatipikusalkuje-
lentősencsökkentBudapestenésvidékenis.Amediánalku
2019elsőnegyedévébencsökkentalegalacsonyabbszintre,
Budapesten2,2százalékra,vidékenpedig3,6százalékra,
ami2019harmadiknegyedévrerendre2,8és4százalékra
emelkedett.Amediánalkuemelkedéseazeladókpozíciójá-
nakromlásátjelzi,amijelenlegakeresletkismértékűmér-
séklődéséreisutalhat.Azalkuemelkedésemellettakereslet
csökkenésétjelezhetiazis,hogyazeladókahirdetésekideje
alattátlagosanjobbancsökkentettékakínálatiárat.2019
másodiknegyedévbenahirdetésiárátlagosváltoztatása-1
százalékvolt,amiaharmadiknegyedévben-2,1százalékra
csökkent(18.ábra).Érdemeskiemelni,hogymindazalku
növekedése,mindpedigahirdetésiárnagyobbmértékű
csökkentéseellenérealakáspiacméglényegesenélénkebb,
likvidebba2014előttiévekhezképest.

Hosszabb távon jelentős különbség mutatkozik a városi la-
kásárak változásában Magyarország régiói között. Abuda-
pestilakásárakszintje2019másodiknegyedévébenmár126
százalékkalvolta2008-bantapasztaltnominálislakásárszint

17. ábra
Lakóingatlanok medián értékesítési ideje Budapest és 
vidék, valamint ingatlantípus szerint megbontva

0 
1 
2 
3 
4 
5 
6 

0 
1 
2 
3 
4 
5 
6 

20
08

. I
. 

20
09

. I
. 

20
10

. I
. 

20
11

. I
. 

20
12

. I
. 

20
13

. I
. 

20
14

. I
. 

20
15

. I
. 

20
16

. I
. 

20
17

. I
. 

20
18

. I
. 

20
19

. I
. 

Hónap Hónap

Családi ház – vidék Többlakásos 50 m2< – vidék 
Többlakásos 50 m2> – vidék Panel – vidék 
Családi ház – Bp. Többlakásos 50 m2< – Bp. 
Többlakásos 50 m2> – Bp. Panel – Bp. 

20
08

. I
II.

20
09

. I
II.

20
10

. I
II.

20
11

. I
II.

20
12

. I
II.

20
13

. I
II.

20
14

. I
II.

20
15

. I
II.

20
16

. I
II.

20
17

. I
II.

20
18

. I
II.

20
19

. I
II.

Megjegyzés: A hirdetés kezdetétől az adásvételig eltelt idő. Éves gör-
dülő átlagok. 
Forrás: MNB, lakáspiaci közvetítői adatbázis. 

18. ábra
Medián alku a budapesti és vidéki lakáspiacon és az 
irányár átlagos változtatása
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Megjegyzés: Alku: hány százalékkal alacsonyabb a tranzakciós ár az 
utolsó hirdetési árhoz képest. Irányár változása: hány százalékkal vál-
tozott a hirdetési ár a hirdetés ideje alatt. 
Forrás: MNB, lakáspiaci közvetítői adatbázis. 

19. ábra
A városi lakások árváltozása 2008. IV. és 2019. II. 
negyedév között (2018. II. és 2019. II. negyedév 
között)

+121%
+22% +22%

+20%
+45%
+24%

+67%
+23%+56%

+25%

+64%
+24%

+70%
+17%

Forrás: MNB.
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1. keretes írás
Vidéki nagyméretű autóipari beruházások hatása a helyi lakáspiacokra

felett.Afővárosmellettazelmúlttízévbenalegnagyobb
mértékűlakásár-emelkedéstanyugat-magyarországirégi-
óbantapasztalhattuk,ahol2008-hozképest70százalékkal
vannakmagasabban jelenlega lakásáraknominálisérte-
lemben.Eztkövetiadél-alföldirégió67százalékkal,majd
aközép-dunántúlirégió64százalékkal.Alegkisebbmértékű
lakáspiacidrágulásÉszak-Magyarországonvoltmegfigyelhe-
tő2008és2019másodiknegyedéveközött,aholmindössze
22százalékkalemelkedtekalakásárakezidőalatt(19.ábra).
2019másodiknegyedévébenavidékivárosokattekintve
aközép-magyarországiésanyugat-dunántúlirégiótkivéve
mindenhol20százalékfelettiéveslakásárnövekedéstta-
pasztalhattunk.

Budapesten továbbra is magas a lakóingatlanok túlérté-
keltségének kockázata. 2019elsőfélévesoránalakásárak
folytatódóemelkedéseellenéreországosátlagbanalakás-
árakszintjemégafundamentumokáltalindokoltszintalatt
tartózkodik,bármérséklődöttakettőköztirés.Ezaztjelenti,
hogybártöbb,alakáspiacotmeghatározómakrogazdasági
mutatóisjavult(emelkedettaháztartásokrendelkezésre
állójövedelme,hakismértékbenis,detovábbmérséklődött
amunkanélküliségiráta),eznemtudtaellensúlyozniadrá-
gulás ütemét a lakáspiacon.összességébenBudapesten
alakásáraktovábbraisamakrogazdaságifundamentumok
általindokoltszintfeletttartózkodnak,amialapjánjelentő-
senmegemelkedettafővárosilakóingatlanoktúlértékeltsé-
génekkockázata(20.ábra).

Amagyarországigépjárműipar–beleértveabeszállítóihálózatotis–jelentőshatássalbírazországgazdaságára,
2017-benezaszektoradtaahazaiGdPmintegy10százalékát.Aszentgotthárdiopel,azesztergomiSuzuki,agyőri
Audi,valamintakecskemétiMercedesberuházásoknemcsakhelyiszinten,hanemateljesnemzetgazdaságszámára
meghatározójelentőségűek.Agépjárműiparinagyberuházásokvolumeneéshozzáadottérték-termelőképessége
önmagábanérdemihatássalvanagazdaságifolyamatokra,ugyanakkorahelyivállalkozásoklétrejötténésabeszál-
lítóikörösztönzésénkeresztülközvetveistámogatjákanemzetgazdaságteljesítményét.Agazdaságirelevancián
túlazilyenméretűberuházásokérdemihatástgyakorolnakatársadalmiésmunkaerő-piacifolyamatokrais,ésígy
alakáspiacikondíciókbaniséreztetikhatásukat.JelenkeretesírásunkbanmegvizsgáljukazAudiésaMercedes
beruházáshatásátGyőrésKecskeméthelyilakáspiacaira,éshogymibentérnekelalakáspiacikondíciókazemlített
kétmegyeszékhelyenatöbbividékimegyeszékhelyhezképest.

3Alakásárakeltérésétafundamentumokáltalindokoltszinttőlnégyfélemódszeralapjánszámszerűsítjük.Ajelentésbenazegyesmódszerekáltal
adotteredményekminimumát,maximumátésátlagáttesszükközzé.Anégyszámításimódszerakövetkező:1.Areállakásárakrendelkezésreálló
reáljövedelmekhezviszonyítottarányánakszázalékoseltéréseamutató2001és2016közöttszámoltátlagától.2.Ahazailakásárakmakrogazda-
ságifundamentumokáltalmeghatározotthosszútávúegyensúlyiszintjénekbecsléseegyvektorhibakorrekciósmodellkeretben(VEcM).részle-
tesmódszertanért lásd:TamásBerki -TiborSzendrei (2017):The cyclical position of housing prices – a VECM approach for Hungary, Magyar 
NemzetiBank,oP126.3.AhazailakásárakmakrogazdaságifundamentumokáltalmeghatározottszintjénekbecslésedinamikusoLSmodellke-
retben.4.Ahazailakásárakegyensúlyiszinttőlvetteltérésealakásárakelőrejelzéséhezhasználtstrukturálismodellkeretsegítségével.További
részletekértlásd:MagyarNemzetiBank:LakáspiaciJelentés,2016.október,1.keretesírás.Abudapestilakásárakeltéréseabecsültfundamen-
tumokáltalindokoltszinttőldinamikusoLSmodellkeretbentörténik,bővebbmódszertanileírásértlásd:MagyarNemzetiBank:PénzügyiStabi-
litásiJelentés,2017.május,2.keretesírás.

20. ábra
A lakásárak eltérése a fundamentumok által indokolt 
becsült szinttől országosan és Budapesten3
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Becslések bizonytalansága 
Becsült eltérés az egyensúlyi lakásáraktól Budapesten 
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Budapesti becslés bizonytalansága 
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Árak alakulása

Amagyarországimegyeszékhelyekenmegfigyelhetőátlagosnégyzetméteráraktekintetébena 2000-es évek elején 
mind a Mercedes gyárnak otthont adó Kecskemét, mind pedig az Audi gyár székhelyéül szolgáló Győr a mediánhoz 
közeli árszinttel jellemezhető városok közé tartozott.AgyőriAudigyárban1994-benkezdődöttamotorgyártás,majd

1998-tólmárazegyesmodellekgyártásaiselindult.
AzAudigyáratezekutántöbbütembenisbővítették,
aminekkövetkeztébena2011-esnépszámlálásiada-
tokszerintaGyőrbenfoglalkoztatottak12,3százalékát
tettékkiazAudimunkatársai.Agyárfolyamatosfej-
lődéseahelyiingatlanárakbanisjólmegfigyelhetően
éreztettehatását,hiszen2008 óta Győrben figyelhe-
tők meg a legmagasabb átlagos négyzetméterárak 
amegyeszékhelyekközött.AkecskemétiMercedes
beruházást2008-banjelentettékbe,majd2012-ben
máratermelésiselindult.2016-banelőszörtovábbi
fejlesztéseketésatermelőkapacitásokbővítésétjelen-
tettékbe,mígkésőbbegymásodikgyárépítéseisbe-
jelentésrekerült.Kecskemétena2001-esésa2011-es
népszámlálásiadatokszerintafoglalkoztatottakszáma
amintegy44ezerrőlközel48ezerrebővülttízévalatt,

amibenjelentősszerepevoltaMercedesgyárindulásának.A kecskeméti ingatlanárak a 2008-as válságot követően, 
a Mercedes gyár építésének bejelentése utáni időszakban kezdtek felzárkózni az olyan magasabb árszinttel ren-
delkező városokhoz,mintpéldáulGyőrvagySzombathely.Szinténfontoskiemelni,hogy2011 után Kecskeméten 
gyakorlatilag megállt a négyzetméterárak csökkenése,szembenamegyeszékhelyektöbbségével,aholaválságot
követőenindulónegatívárdinamikaegészenaciklusvégéig,2014-igkitolódott.Továbbiérdekesség,hogy2013 
óta 90 százalékkal növekedtek az átlagos négyzetméterárak Kecskeméten,miközbenazátlagosáremelkedés68
százalékvoltamegyeszékhelyekkörében.

Forgási sebesség

Azingatlanpiacegyikmeghatározótényezője,hogyazadottpiacontalálhatólakásállománymekkoraarányacserél
gazdátadottidőalatt,vagyismekkoraalakásállományforgásisebessége.Haugyanisalakásállományforgásise-
bességénekgyorsulásafigyelhetőmegapiacon,azélénkkeresletreutal,amiazesetektöbbségébenalakásárak
növekedésévelpárosul.A 2008-as válság kirobbanását közvetlenül követő időszakban a legtöbb megyeszékhelyen 
több mint 30 százalékos visszaesés volt tapasztalható az ingatlanpiaci tranzakciókban,ésígya lakásállomány 
forgási sebessége is jelentősen lassultebbenazidőszakban.Eztpéldázza,hogyaválságelőttmégalakásállomány
5,3százaléka,mígaválságalattiidőszakban3,2százalékacseréltgazdátévesátlagban.A2014ótatartólakáspiaci
ciklusbanaforgásisebességfolyamatosgyorsulásafigyelhetőmeg,ugyanakkora4százalékosátlagosértékegyelőre
elmarada2008előttiszintektől.2008utánKecskeméten és Győrben–aholazautógyárakmunkatársainagyszám-
banjelentekmegazingatlanpiacon–egyaránt megfigyelhető volt, hogy az ingatlanok adásvételének gyakorisága 
rövid idő alatt stabilizálódott, majd emelkedésnek indult,amiérdembentámogattaanégyzetméterárakátlagosnál
gyorsabbüteműnövekedését.Azautógyárakmunkaerővonzó-képességéttámasztjákaláaMagyarországonmeg-
figyelhetővándorlásifolyamatokis,amitjólpéldáz,hogyaz odavándorlási folyamatok tekintetében a Mercedes 
gyár indulását körülölelő időszakban (2011–2012) Kecskemét kiemelkedett a többi megyeszékhely közül.

Éves átlagos négyzetméterárak alakulása 
megyeszékhelyeken
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A lakásállomány megújulási rátája

Alakáspiacikondíciókatvizsgálvafelmerülakérdés,hogyanagyberuházásokkeresletihatásáramikéntreagált
apiackínálatioldala.Azújlakás-kínálat2009utánérdemivisszaeséstmutatottországosszinten.Ahazailakáspiac
egészen2014-igzsugorodott,apiacmélypontjánaligtöbbmint7ezerújlakáskerültátadásraegyévalatt.Azegyes

megyeszékhelyekésagglomerációjánaklakásállomá-
nyimegújulásaközöttazonbanérdemieltéréseketta-
pasztalhattunk.Kecskemétenésagglomerációjában
például aMercedes gyár bejelentését követő két 
évben emelkedett is a lakásállomány megújulása 
annakellenére,hogyazingatlanpiaclejtmenetének
köszönhetőenminden más megyeszékhelyen az új-
lakás-építések csökkenéséttapasztalhattuk.Agyár 
elindulásáig a kecskeméti lakásállomány megújulása 
az elsők között voltamegyeszékhelyekközött,ami
arraengedkövetkeztetni,hogyaberuházókreagál-
taka többezerújmunkatársat foglalkoztatóüzem
felépülésekövetkeztébenmegnövekedett lakhatási
igényekre.Győr és agglomerációja lakásállományá-
nak éves megújulási rátája a 2000-es évek elejétől 
folyamatosan a magasabb értékek közé tartozottmás

megyeszékhelyekhezképest,2013-tól kezdve pedig már Győrben tapasztalható a legnagyobb arányú újlakás-építés.
Agyőrimegújulásiráta2017-reelérteaz1,4százalékosszintet,amihezazAudigyárfolyamatosbővítésemellett
vélhetőenatérségpozitívnettóbelföldivándorlásifolyamataiisérdembenhozzájárulhattak.

2019-ben folytatódhat a lakásárak reálértelemben vett két-
számjegyű növekedése.Azideiévbenalakáspiacotmegha-
tározómakrogazdaságifundamentumoktovábbraiskedve-
zőenalakulnak,amihozzájárulalakásárakemelkedéséhez.
Alakosságireáljövedelmekemelkedéseésahosszabbtávú
jövedelemvárakozásokat alakító tartósmunkanélküliségi
rátacsökkenésevárakozásunkszerintidéntovábbfolytató-
dik,ugyanakkorakorábbiévekhezképestlassabbütemben.
Azerőslakáspiacikeresletettámogatjaahosszabbtávon
fennmaradókedvezőfinanszírozásikörnyezet,illetvea2019
júliusátóléletbelépett,otthonteremtésicélokatsegítőcsa-
ládvédelmiintézkedések.Emellettaháztartásokhitelkeres-
leteisélénkmarad,amihozzájárulalakáspiacikeresletés
alakásárakfolytatódóemelkedéséhez.2019elsőfélévében
alakásárakakorábbivárakozásainkatmeghaladóütemben
bővültek,ugyanakkorrövidtávonakínálat lassabbalkal-
mazkodásátfigyelhettükmeg.2019másodiknegyedévében
12,8százalékkalnőttátlagosanalakásokreálára;várako-
zásunkszerinteztkövetőenaharmadiknegyedévben11,6
százalékos,majdazévvégére13,7százalékosnövekedés
várható–összhangbanaszeptemberiInflációsjelentésmak-
rogazdaságipályájával(21.ábra).Előrejelzésünkszerintare-
állakásárakdinamikájaakövetkezőévekbenfokozatosan
egyszámjegyűvémérséklődhet,összhangbanajövedelmek
lassulóbővülésévelpárhuzamosanegyrevisszafogottabb
kereslettel.

A megyeszékhelyek lakásállományának éves 
megújulási rátája
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21. ábra
Az aggregált reál MNB lakásárindex előrejelzése (éves 
változás)
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2019-ben országosan csökkent a medián lakásár és medi-
án négyzetméterár a tranzakciók között. Településtípuson-
kéntvizsgálva2019elsőnegyedévébenmegálltamedián
lakásáremelkedéseavárosokésközségekesetében,míg
Budapesten a második negyedévben utóbbi kismérték-
bentovábbnőtt.Amediánnégyzetméterárakatvizsgálva
Budapestenésavárosokbantovábbraisemelkedés,míg
a községekben éles csökkenés volt megfigyelhető 2019
másodiknegyedévben.Azösszestranzakciótekintetében
amediánnégyzetméterárakésmediánárakcsökkenését
egyrésztaközségekbenmegvalósulttranzakciószámmaga-
sabbaránya,másrésztazalacsonyabbminőségű,rosszabb
lokációjúingatlanoktranzakciókonbelülimagasabbaránya
ismagyarázza(22.ábra).

2019 első félévében tovább nyílt az árolló a főváros és 
vidék között, míg a falusi CSOK-kal érintett kistelepülések 
érdemi leszakadást mutatnak az ország egyéb területei-
hez képest. 2019elsőfelébentovábbnőttaBudapestés
avidéki,különösenakisebbtelepülésekköztikülönbség
a lakásárak szintjét tekintve. 2019első félévébename-
gyeszékhelyekentapasztaltátlagosnégyzetméteráraknem
csökkentekabudapestiárakhozképest,így2018-hozha-
sonlóanafővárosátlagának49százalékátértékel.Avidéki
városokesetébena2013-banmegfigyelt57százalékról37
százalékra,mígaközségekben33százalékról20százalékra
mérséklődtekazárakafővárosiszintarányában.Alegna-
gyobbkülönbségekafalusicSoK-kalérintett,5000főnél
kisebb lélekszámmal rendelkezőkistelepülésekesetében
figyelhetőkmeg.Aprogramfeltételeitteljesítőtelepülése-
kenazátlagosnégyzetméterárak2019elsőfelébenabuda-
pestiátlagcsupán14százalékáttettékki,amitöbbmint10
százalékpontosmérséklődéstjelent2013végéhezképest 
(23.ábra).

22. ábra
Medián lakásárak és négyzetméterárak településtípus szerint

2018.I. 2018.II. 2018.III. 2018.IV. 2019.I. 2019.II.

Medián
lakásár 
(millióFt)

Budapest 22,7 24,3 25,0 26,5 27,8 28,0

Városok 11,8 12,3 13,0 13,3 14,0 14,0

Községek 5,6 5,5 6,1 6,2 7,0 5,0

Összesen 14,9 15,0 16,0 16,8 17,4 15,5

Medián
négyzet-
méterár 
(ezerFt)

Budapest 450,0 479,6 514,7 540,0 569,2 609,8

Városok 205,7 212,5 227,8 232,1 246,0 246,2

Községek 75,0 76,4 80,0 81,6 87,4 68,2

Összesen 265,4 270,8 284,1 296,6 303,6 277,8

Megjegyzés: 2018 III.-2019 II. negyedéves adatok előzetes értékek. 
Forrás: MNB, saját számítások.

23. ábra
Átlagos négyzetméterárak településtípusok szerint 
(Budapest átlaga = 100%)
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Forrás: NAV, MNB.
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2. keretes írás
A lakásvásárlás elérhetőségének romlása Budapesten, és annak versenyképességi vonzata

Budapest mellett több vidéki nagyvárosban is jelentősen 
romlott a lakásvásárlás elérhetősége. Azingatlanáraknet-
tóátlagjövedelmekhezviszonyítottarányaMagyarországon
debrecenbenésBudapestenalegmagasabb,aholegy75
négyzetméteresmedián árszintű lakásmegvásárlásához
megközelítőleg12évnyihelyiátlagjövedelemszükséges.
Alakásvásárláselérhetőségeazországrégióközpontjaitte-
kintveMiskolconalegkedvezőbb,aholazországosszintnél
alacsonyabb,kevesebbmint7évnyiátlagjövedelembőlvá-
sárolhatóegymediánárszintű,75négyzetméteresingatlan.
AmutatóértékeBudapestenemelkedettalegnagyobbmér-
tékbenazelmúltévekben;afővárosban2019elsőfelében5
évveltöbbátlagjövedelemvoltszükségesegytipikuslakás
megvásárlásához,mint2013-ban(24.ábra).Amennyiben
anettóátlagjövedelmeketkorrigáljukazegyfőreesőéves
fogyasztással,valamennyivárosesetébenközelmegkétsze-
reződikamutatóértéke.

 

Abudapestilakásokmegfizethetőségejelentősenromlottazországosfolyamatokhozképest.Azerőskeresletés
alassanalkalmazkodó,szűköslakáskínálatkövetkeztében2014ótajelentősen,országosan108százalékkal,mígBu-
dapesten184százalékkalemelkedtekalakásáraknominálisértelemben.Alakásokdrágulásánakütemejelentősen
meghaladtaaháztartásokjövedelméneknövekedését,aminekkövetkeztébenérdembenromlottalakásvásárlás
elérhetőségeMagyarországon,különösenBudapesten.

Lakásár / jövedelem mutató budapesti és vidéki, valamint fiatal és átlagos lakásvásárló esetén

Lakásvásárló
Medián nettó havi 

bér  
(2019, ezer Ft)

Megvásárolni 
kívánt lakás 

alapterülete (m2)

Medián 
négyzetméterár 

(2019-ben, ezer Ft)

A lakás ára (millió 
Ft)

Hány évnyi 
jövedelembe kerül 

a medián lakás? 
(lakásár/jövedelem 

mutató)

Teljes 
népesség

Vidékiátlagkeresettelrendelkező 206 75 226 17,0 6,9

Budapestibelsőkerületekben
átlagkeresettelrendelkező 302 75 631 47,3 13,0

Budapestikülsőkerületekben
átlagkeresettelrendelkező 302 75 456 34,2 9,4

Fiatalok

Vidéki fiatal első lakásvásárló 
(20-30 év közötti) 159 60 226 13,6 7,1

Budapesti fiatal első lakásvásárló 
a belső kerületekben  
(20-30 év közötti) 

204 60 631 37,8 15,4

Budapesti fiatal első lakásvásárló 
a külső kerületekben  
(20-30 év közötti) 

204 60 456 27,3 11,2

Forrás: MNB.

24. ábra
Lakásár / jövedelem mutató Magyarország 
régióközpontjaiban
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Buda-
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Szeged Székesf. Győr Pécs Országos
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Megjegyzés: A lakásár / jövedelem mutató a 75 négyzetméteres medi-
án árszintű lakások ára és az átlagos éves nettó jövedelmek hányado-
sa. Az átlagos jövedelmek megyei, az egy főre eső fogyasztás regioná-
lis szintű adatok. A fogyasztással korrigált értékek esetén a 2018-as és 
2019 első féléves adatok a 2017-es egy főre eső fogyasztás alapján. 
Forrás: KSH, MNB.
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Alakásvásárláselérhetőségénekromlásábanazonbannemcsakterületikülönbségeklátszanak,afiatalok,alakáspia-
contöbbnyireelsőlakás-vásárlókéntmegjelenőkhelyzeterelatívekedvezőtlenebb.Számításainkszerintegybudapesti
20–30évközöttielsőlakás-vásárlónakegy60négyzetméteralapterületűmediánértékűlakásmegvásárlásához15,4
teljesévnyinettófizetésrevanszüksége,haafővárosbelsőbbkerületeibeszeretneköltözni,mígkülsőkerületek
esetén11,2évnyifizetésszükségesegyugyanekkoralakásmegvásárlásához.országosátlagbanegynagyobb,75négy-
zetmétereslakásmegvásárlásához13évnyiországosátlagfizetéskellabelsőkerületekben,míg9,4akülsőkerületek-
ben,vagyisafiatalokazalacsonyabbfizetésekmiattkedvezőtlenebbhelyzetbőlindulnakegylakásvásárlásesetén.

Mindezkülönösenazértfontos,mertbárafiatalok
kevésbéengedhetikmeg,hogyabelvárosbanvásá-
roljanak,azelmúltévlakástranzakcióittanulmányozva
azlátszik,hogyalegbelsőbb,V.kerületetleszámítvaa
pestibelsőbbkerületekbenvásárolnaknagyobbarány-
bana30évalattifiatalok,amivélhetőenamunkába
jutáshozszükségesalacsonyabbingázásiidők,vagyis
akedvezőbblokációmiattvanígy.

Alakhatáselérhetőségénekproblémájátfokozza,hogy
hazánkbannincskifejlettbérlakásszektor,aháztartá-
sok86százalékasajáttulajdonbanél.Alakásbérletipi-
aconbérbeadókéntmagánszemélyekállnak,alegtöbb
esetbenrövidtávúszerződéseketkínálva.Abudapesti
albérletárakanettójövedelemarányábanahatodik
legmagasabbakjelenlegazeurópaifővárosokközött.
Budapestenegytipikus,háromszobáslakásbérletidíja
atipikusfizetés78,7százalékáttesziki.Varsóbanez
valamelyestmagasabb,80százalék,viszontPrágában
ésPozsonybanalacsonyabb,rendre74,9és73,4száza-

lék.Haazonbanaztvizsgáljuk,hogyegyháromszobáslakástipikusbérletidíjánaktipikuskeresetbőlvalókifizetése
utánvásárlóerő-paritásonmennyielkölthetőjövedelmemaradazadottháztartásnak,akkorAthénésrómaután
Budapestaharmadiklegalacsonyabbértékkelrendelkezikazeurópaifővárosokközött,mígafennmaradójövede-
lemvásárlóerő-paritásonalondonihozvanleginkábbközel.MígBudapestenésLondonbanrendre290és299euró
elkölthetőjövedelemmaradvásárlóerő-paritásonegytipikusháromszobáslakásbérléseután,addigamásikvéglet
BerlinésBrüsszel,ahol1009és960euró.

összességébenelmondható,hogyalakhatásdrágu-
lásaésezzelpárhuzamosanalakásvásárlásésa la-
kásbérléselérhetőségénekromlásamárnemcsupán
szociális,deMagyarországhosszútávúversenyképes-
ségévelkapcsolatoskérdéseket is felvet.Afővárosi
drágulásegyrésztakülső,relatíveolcsóbbkerületek
vagyazagglomerációfeléterelialakhatásicéllalvá-
sárlókat,aholazinfrastrukturálisadottságokhozké-
pesttúlzottanmegnőhetanépesség.Másrésztabu-
dapestialbérletárakmagasszintjeésígyalakhatás
elérhetőségénekromlásaafiatalokkülföldreköltözé-
sétisösztönözheti.Amegnövekedettárakkövetkezté-
benaháztartásokerejükönfelülkölteneklakhatásra,
vagynemlesznekképesekamegfelelőlokációjúvagy
minőségűingatlanmegfizetésére,amiakülsőkerüle-
tekbeköltözéseseténmegnövelhetiazingázásiidő-
ket,ésagyermekvállalásidejeiskitolódhat.

A 30 év alattiak tranzakcióinak aránya Budapesten 
irányítószámonként 2018-ban (%)

< 8,00

12,01–14,00

16,01 <
14,01–16,00

10,01–12,00
0,01–10,00

Forrás: MNB.

Bérleti díj/jövedelem mutató az európai fővárosokban
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Forrás: Eurostat, numbeo.com.
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3.2. ÚJLAKÁS-KÍNÁLAT

Az elmúlt két év építési engedélyeiben szereplő lakások ke-
vesebb mint fele épült meg ténylegesen.2019elsőfelében
18,2ezerlakásépítésiengedélytadtakkihazánkban,amiaz
előzőévazonosidőszakáhozképestenyhe,0,9százalékos
növekedéstjelent(25.ábra).Településtípusszerintazelső
félévbenkiadottengedélyekszámaafővárosbanstagnált,
amegyeijogúvárosokban3,2százalékkal,atöbbivárosban
pedig5,7százalékkalcsökkent,mígaközségekben20,4szá-
zalékkalnőtt.Azegyévalattkiadottlakásépítésiengedélyek
számaa2017-benlátott38–38,5ezresszintrőlazelmúlt
egyévben36–37ezerközécsökkent.Azátadottújépítésű
lakásokszámaazelsőfélévbenmintegy6,5ezervolt,ami
enyhe(0,7százalékos)csökkenéstmutatamegelőzőével-
sőfeléhezképest.Azelmúltmásfélévtekintetében2019
másodiknegyedévébenadtákátalegkevesebb(2,8ezer)
újlakást.Akiadottlakásépítésiengedélyekmegvalósulási
arányátvizsgálvaa2019. júniusvégétmegelőzőegyéves
időszakbanamásfél–kétévvelkorábbankiadottengedélyek
lakásszámánakcsupánkevesebbmintfele(46–47százaléka)
valósultmeg.

A hazai lakásállomány megújulási aránya régiós összeve-
tésben alacsony, de a budapesti lakásmegújulás leszaka-
dása a régiós fővárosoktól még jelentősebb.Magyarorszá-
gona2017végénmeglévőlakásállomány0,4százalékának
megfelelő számú új lakás épült 2018-ban (26. ábra). Ez
régiósösszehasonlításbanalacsonynak számít: kevesebb
mintkétharmadaarománésacseh,mintegy40százaléka
aszlovák,valamintharmadaalengyelésazosztrákarány-
nak.AmennyibenBudapest helyzetét vizsgáljuk a régiós
fővárosok között, még nagyobb leszakadás mutatkozik.
Abudapestilakásállomány2018-as0,42százalékosmeg-
újulásáhozképestBukarestben0,66,Prágában0,9,Bécsben
1,54,Varsóbanpedig2,46százalékotjelezamutató.A2018-
asadatVarsóbanésBécsbenkiugró,deamegelőzőnéhány
évátlagábanismagas,rendre1,9és1százalékkörüliátlagos
lakásállománymegújulástlehetmérni.Amígavizsgáltfővá-
rosokközülBudapestenésBukarestbenazországosszint-
nekmegfelelőlakásállomány-megújulásmutatkozik,addig
PrágábanésVarsóban,valamint2018-banmárBécsbenis
azországosadathozképestérdembenmagasabbállomány-
arányosátadásiszintfigyelhetőmeg.

25. ábra
A kiadott lakásépítési engedélyek és az átadott új 
építésű lakások száma
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Forrás: KSH.

26. ábra
A régiós országokban kiadott építési engedélyek, 
a felépült lakások száma és a lakásállomány éves 
megújulási aránya
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Megjegyzés: A lakásépítési engedélyekre vonatkozó adatok a kiadott 
építési engedélyekben szereplő, összesített lakásszámot mutatják. 
Ausztria vonatkozásában a 2018-ban felépült lakások száma nem áll 
rendelkezésre. Az éves megújulási arányok számítása több ország 
esetében becsült meglévő lakásállomány adaton alapulnak. 
Forrás: EKB, nemzeti statisztikai hivatalok, MNB.
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Az újlakás-fejlesztők a 2019-re várt volumenhez képest 
2020-ra harmadával kevesebb lakás átadását tervezik je-
lenleg.2019elsőfelébenországosan6,5ezerlakásépültfel,
ésazépítkezéseketvizsgálvatovábbi14,9ezertársasházi
lakásátadásáttervezikalakásfejlesztőkamásodikfélévben
(27.ábra).Ezzel–amásodikfélév10lakásosvagyannál
kisebbátadásaivalnemszámolva–2019egészéreösszes-
ségében21,3ezerújtársasházilakásátadásavantervben
aberuházók részéről.Azújlakásépítésiprojektekadatai
alapján2020-raviszontösszességébenmárcsak14,3ezer
lakásátadásáttervezikafejlesztők,amia2019-estervekhez
képestharmadávalkevesebb.Azátadnitervezettlakások
elérhetőségétvizsgálva,Budapestena2019-revártvolumen
82százaléka,afővárosonkívülpedig58százalékamárvevő-
retalált.A2020-ravárhatóbudapestiátadásokbanalakások
kétharmada,vidékenpedig41százalékamárelkelt.

A fővárosban számos fejlesztés alatt álló új lakás várható 
átadása 2019-ről 2020-ra csúszott.A2019harmadikne-
gyedéviadatokalapján2019egészéreBudapesten9ezer
újlakásátadásáttervezikalakásfejlesztőcégek,amelyből
azelsőfélévbenmármintegy1,5ezerelkészült.Azidénre
vártbudapestiújlakásokszámaazelmúltnegyedévekben
acsúszásokmiattfolyamatosancsökkent,a2019elsőne-
gyedéves14,5ezresadathozképest38százalékoscsökke-
néstmérhetünkaharmadiknegyedéviállapotalapján.Ezzel
párhuzamosanafejlesztőkáltal2020-ratervezettfővárosi
átadásoklakásszámanövekedett,azelsőnegyedévbenmár
5,9ezerről9ezerre(+51,7százalék).Afővárosbanafejlesz-
tésalattállóújlakások55százaléka,mintegy11,3ezerlakás
vancsúszásbanazeredetitervhezképest.összességében
elmondható,hogymígakorábbinegyedévekbenatervezett
újlakás-átadások2019-bencsúcsosodtak,addigaharmadik
negyedévreegyjobbankisimultütemtervalakultki,aminek
megvalósíthatóságareálisabb(28.ábra).

A stagnáló kínálat mellett csökkent a fejlesztés alatt ál-
ló lakásszám Budapesten 2019 harmadik negyedévében. 
Abudapesti,fejlesztésalattálló(építésvagytervezésalat-
ti)lakásokszáma2019harmadiknegyedévéreazelőzőne-
gyedévi21,9ezerről20,5ezerrecsökkent,aminegyedéves
alapon6,3százalékoscsökkenés,deévesalaponmégmin-
dig2,4százalékkalmagasabba2018harmadiknegyedévi
szinthezképest(29.ábra).Afejlesztésiaktivitásévekóta
előszörcsökkentBudapesten.Afejlesztésekközöttegyre
kisebbatervezésifázisbanlevő,mégnemépülőlakásokará-
nya,ami2018elejeótacsökkenőtendenciátmutatés2019.
harmadiknegyedévben8,7százalékonállt.Aszabadlakások
arányáttekintveafejlesztésalattállók32,6százalékavolt
mégelérhetőaharmadiknegyedévben,amimegfelelaz
elmúltegyévbenlátottszintnek.Aszabadlakásokszáma
Budapestenmintegy7ezret tettki,amistagnálókínála-
totjelez.2019harmadiknegyedévében770lakásépítését

27. ábra
A 2019 III. negyedév végén, Budapesten és vidéken 
építés alatt álló és tervezett új lakások megoszlása 
a várható átadás negyedéve szerint
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Budapest eladva Budapest szabad 
Vidék eladva Vidék szabad 
Előértékesítettség – Budapest (jobb tengely)

Előértékesítettség – Vidék (jobb tengely)
Előértékesítettség – Összesen (jobb tengely)

Megjegyzés: Budapesten a 4 lakásosnál, vidéken a 10 lakásosnál 
nagyobb újlakás-projektek alapján. 
Forrás: ELTINGA – Lakásriport.

28. ábra
A 2019 III. negyedév végén Budapesten építés alatt 
álló és tervezett új lakások megoszlása a várható 
átadás negyedéve szerint
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Új projekt 
Csúszik az előző negyedévhez képest 
Nem csúszik az előző negyedévhez képest 
Előző negyedévhez képest csúszó lakások aránya 
(jobb tengely)

Megjegyzés: A 4 lakásosnál nagyobb újlakás projektek alapján. 
Forrás: ELTINGA – Lakásriport.
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jelentettékbe,amia jelenlegi ingatlanpiaciciklusbanre-
kordalacsonyszint.Azújlakásokértékesítésérevonatkozó
kedvezményes,5százalékosáfa2016elejeihatálybalépése
ótanegyedéventeátlagosantöbbmint3ezerújlakástje-
lentettekbeafejlesztők.

Országosan az újlakás-építési ciklus várakozásunk szerint 
2019-ben tetőzik, összhangban a lakossági jövedelmi alap-
folyamatokkal és a lakossági beruházások bővülési dinami-
kájával.Azideiévbenalakásátadásokdinamikusbővülését
afejlesztésalattállóprojektekmagasszámamellettazerős
hitelezésifolyamatokésazotthonteremtésicélokatszolgá-
lócsaládvédelmiintézkedésekistámogatják.Feltevésünk
szerint–figyelembevéveafejlesztésalattállólakásprojek-
tekcsúszásaitis–a2018-as17,7ezerátadottújlakáshoz
képest2019-ben19,8ezerújlakásátadásavalósulhatmeg.
Eztkövetőenlassulásvárhatóalakásátadásokban,amely-
rehatássallesznekavisszaemelkedőáfakulcsésa2021-től
szigorodóenergetikaikövetelményekis.Elsősorbanavál-
lalkozóilakásépítésekbenvárhatónagyobbvisszaesés,míg
acsaládiházaképítésenagyobbarányúlehetalakosságkö-
rébenacsaládvédelmiintézkedéseknövekvőigénybevétele
miattis.Azelmúltnegyedévekbenmegfigyeltmagasenge-
délyszám,valamintazépítésalattálló lakóprojektekma-
gasszámaalapjánösszességében2020-ban18,5ezer,míg
2021-ben16ezerújlakásátadásáraszámítunk(30.ábra).

A kedvezőbb gazdasági kilátásokkal és turisztikai adott-
ságokkal rendelkező országrészekben koncentrálódnak az 
újlakás-fejlesztések. A hazai újlakás-projektek leginkább
Budapesten, a dunántúl középső és északi részén, vala-
mintaduna-Tiszaközeészakirészén jelennekmegnagy
számban.Afővárosonkívüli,értékesítésalattálló,tervezett,
épülő,illetvebefejezettprojektekbenösszesenmintegy16,7
ezerújlakástalálható.Ezenállomány14,5százalékaGyőr-
Moson-Sopron,14,3százalékaSomogy,12,3százalékape-
digPestmegyébenhelyezkedikel(31.ábra).Alegkevesebb
fejlesztésalattállóújlakásBékés,TolnaésJász-Nagykun-
Szolnokmegyékbentalálható,rendre61,124,250lakással.
Avidékiúj lakások25százalékaaBalatonkörnyékén,12
százalékaBudapestagglomerációjában,további52száza-
lékapedigmegyeszékhelyeken,megyei jogúvárosokban
található.összességébenelmondható,hogya fővároson
kívüliújlakások88százalékaakedvezőbbmakrogazdasági
fundamentumokkalbíróterületekenépül,aBalatonrégió-
hoz,megyeszékhelyekhezvagyBudapesthezköthetők.Az
épülőlakásokkínálatiáraVeszprémésSomogymegyében
– elsősorban a Balaton közeli fejlesztéseknek köszönhe- 
tően–jelentősenmagasabbatöbbimegyeáraihozképest,
rendre870és771ezerforintosazátlagoskínálatinégyzet-
méterár.Győr-Moson-Sopron,Pestéscsongrádmegyékben,
aholavidékiújlakásoknagyobbszázalékatalálható,rend-
re436,519és532ezerforintazegynégyzetméterreeső

29. ábra
Szabad lakások száma és aránya a Budapesten 
fejlesztés alatt álló új lakások között
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Tervezett és már eladott lakások száma 
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Tervezett szabad lakások száma 
Építés alatt álló szabad lakások száma 
Befejezett szabad lakások száma 
Szabad lakások aránya a fejlesztés alatt állók között 
(jobb tengely)
Tervezett lakások aránya a fejlesztés alatt állókon belül 
(jobb tengely)

Megjegyzés: A 4 lakásosnál nagyobb újlakás projektek alapján. 
Forrás: ELTINGA – Lakásriport.

30. ábra
Az átadott új építésű lakások száma országosan és 
annak előrejelzése
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átlagár.AfővárosonkívüliújlakásárakhozképestBudapesten
jelentősenmagasabbnégyzetméterárakkallehettalálkozni:
azV.kerületbenazátlagosnégyzetméterár2,14millióforint,
aXII.kerületben1,61millióforint,azI.ésII.kerületbenpe-
digközel1,5millióforintvolt2019harmadiknegyedévében
(32.ábra).összességébenabudapestiúj lakásokátlagos
kínálatinégyzetméterára901ezerforint.

Folyamatosan emelkedő kínálati árak mellett nőttek a vár-
ható értékesítési idők.Azeladásrakínáltbudapestiújlaká-
sokátlagosnégyzetméterára2019harmadiknegyedévére
901ezerforintranőtt,aminegyedévesösszevetésben3szá-
zalékos,évesszintenpedig18százalékosemelkedéstjelent
(33.ábra).Legnagyobbmértékbenaz50négyzetméteralap-
területalattilakásokáranőtt,2018harmadiknegyedévéhez
képest23százalékkal.Azárnövekedésmellettugyanakkor
avárhatóértékesítésiidőkisnőttek,átlagosan13hónap-
ra.Az50négyzetméteralattikategóriavárhatóértékesítési
idejemintegy10hónap,az50és80négyzetméterközötti
újlakásoké13hónap,míga80négyzetméterfelettilakások
értékesítéséhezvárhatóan18hónapszükséges.

A 2020-tól is 5 százalékos áfa mellett értékesíthető laká-
sok átlagos négyzetméterára magasabb a 27 százalékos 
áfával terhelt lakások árához képest.Atervezettbudapesti
újlakás-átadásokvárhatóalakulásátazépítésiengedélyezés
különbözőfázisaibanlévőprojektekadataialapjánisvizs-
gáltuk.Ezzel,azértékesítésalattállóállományhozképest,
aprojekteknekegyszélesebbkörérenyílikrálátásunk,mivel
amégnemértékesített,deengedéllyelmárrendelkezőfej-
lesztésekismegjelennekalakásszámokban.2019második
félévéreBudapesten9ezerújlakásátadásaszerepelater-
vekben(34.ábra).Ezenátadásivolumen98százaléka2018.
november1-jétmegelőzőenkapottépítésiengedélyt,ami
azértékesítésszempontjábólakedvezményes,5százalékos
áfamértékalkalmazásátteszilehetővé2019.december31-
étkövetőenis.2020-ramintegy10ezerújlakásátadását
mutatjákazépítésiengedélyadatok,amelynek87százalé-
káraalkalmazhatóaz5százalékosáfa.A27százalékosáfa
mellettértékesítendőlakásoktúlsúlybakerülése2021-re
várható, az átadni tervezett lakások 51 százalékát érinti
amagasabbadókulcs.Azértékesítésalattállófejlesztések
áraitazalkalmazandóáfakulcsszerintibontásbanvizsgálva
azlátszik,hogya2020-tólis5százalékáfamellettértékesít-
hetőlakásokátlagosnégyzetméterárasokesetbenjelentő-
sen,átlagosan8százalékkalmagasabba27százalékosáfával
rendelkezőlakásokénál.Enneklehetségesoka,hogy2019
végéiga2018.november1-jétkövetőenépítésiengedélyt
szerzettprojektekeseténismég5százalékosáfakulcsalkal-
mazandóavevőkáltalbefizetettvételárrészletekre2019vé-
géig.ugyanakkorezaztisjelenti,hogyezenlakásokesetén
mégegyjelentősátárazásvárható2020elején,amikorkiala-
kulnakmajdazáfaszabályozásbóleredővalósárkülönbségek.

31. ábra
A fejlesztés alatt álló újlakások volumene és átlagos 
négyzetméterára Magyarországon
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700 001<

2019 harmadik negyedéves adatok alapján. A 10 lakásosnál nagyobb 
újlakás-projektek figyelembe vételével. 
Forrás: ELTINGA – Lakásriport.

32. ábra
A fejlesztés alatt álló újlakások volumene és átlagos 
négyzetméterára Budapesten

Újépítésű lakások száma (db) Átlagos négyzetméter ár (Ft)
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1 500 001<

Megjegyzés: 2019 harmadik negyedéves adatok. A 4 lakásosnál 
nagyobb újlakás-projektek alapján. 
Forrás: ELTINGA – Lakásriport.
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3. keretes írás
A Lakás- és Ingatlanpiaci Tanácsadó Testület (LITT) lakáspiaci szekció ülésének főbb üzenetei

ALakás-ésIngatlanpiaciTanácsadóTestület(LITTvagyTestület)2019.októberközepéntartottamásodikősziülését,
melyenalakáspiacifolyamatokkerültekmegvitatásra.Azülésenelhangzottvéleményeketazalábbiakbanfoglaljuk
össze.

Lakáspiaci kereslet

ATestülettagjaiegyöntetűenalakáspiacikeresletcsökkenéséttapasztaltákazelmúlthónapokban.SzakértőkaMa-
gyarÁllampapírPluszmegjelenésétemeltékki,amivelpárhuzamosanabudapestilakóingatlanokirántiérdeklődés
szintjébenegyszinteazonnali15–20százalékosvisszaeséstlehetettmérni.EztacsökkenéstugyanakkorcsakBuda-
pestenlehetettmegfigyelni,mertafővárosonkívülinagyobbvárosokbanazérdeklődésekvolumenenemcsökkent.
Ebbőlazszűrhetőle,hogyaMÁP+hatásaa–Budapestennagyobbaránybanjelenlévő–befektetésicélúkereslet
csökkenésérevoltleginkábbhatással,mígasajátlakhatásicéllalvásárlókkeresletetovábbraisfennáll.Afővárosi
kínálatinégyzetméterárakemelkedéseismegállnilátszik,aminekszintjehozzávetőlegesen720ezerforintosáron
tartózkodik.Afejlesztőkazújlakásokértékesítésébenisészleltékakeresletcsökkenését.Őkabefektetésicélúvá-
sárlásokbanszinténazújállampapírmegjelenésérevezetikvisszaacsökkenést,deasajátcélravásárlókesetében
avevőkegyrészénélamagasárakmiattegycsökkenésreszámító,kivárómagatartástérzékelnek.Ahazaibérleti
piaccalkapcsolatbanelhangzott,hogyaztahasználtlakásoktulajdonosaiuralják,amivelegyvállalkozóabérbeadás
27százalékosáfatartalmamiattnehezentudversenyezni.Problémaugyancsak,hogynincsenekmegfelelőenszabá-
lyozvaajogokéskötelezettségeksemabérbeadói,semabérlőioldalon.JópéldakéntLengyelországkerültszóba,
aholkifejlettbérlakáspiacvanintézményibefektetőijelenléttel,akik200lakásosbérlakástömböketadnak-vesznek.

Újlakás-kínálat

ATestülettagjaielőretekintve,2021-tőlazújlakásokkínálatánakjelentősvisszaesésétvárják,ésazépítőanyag-
kereskedőktőlszármazóinformációikismegerősítikezt.EzutóbbiszerintaBudapestagglomerációcsaládiházas

33. ábra
A budapesti még szabad új lakások átlagos 
négyzetméterára, és várható eladási ideje
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Megjegyzés: A 4 lakásosnál nagyobb újlakás-projektekben található, 
még szabad, nem értékesített lakások alapján. Az új lakások várható 
eladási idejét a következőképpen számítjuk: először meghatározzuk az 
adott negyedévben eladott lakások alapján az értékesítési valószínű-
séget, majd utóbbit konstansnak feltételezve az alábbi képlet szerint 
adjuk meg a lakások várható eladási idejét hónapokban kifejezve: 
(2-értékesítési valószínűség) /2/értékesítési valószínűség*3. 
Forrás: ELTINGA – Lakásriport.

34. ábra
A Budapestre tervezett újlakás átadások összetétele 
az értékesítéskor alkalmazandó áfa mértéke szerint és 
a szabad lakások átlagos négyzetméterára

 0 

 200 

 400 

 600 

 800 

1 000 

1 200 

 0 

1 000 

2 000 

3 000 

4 000 

5 000 

6 000 

20
19

 II
I. 

20
19

 IV
. 

20
20

 I.
 

20
20

 II
. 

20
20

 II
I. 

20
20

 IV
. 

20
21

 I.
 

20
21

 II
. 

20
21

 II
I. 

20
21

 IV
. 

20
22

 I.
 

20
22

 II
. 

20
22

 II
I. 

20
22

 IV
. 

20
23

 I.
 

N
A 

Ezer Ft/m2

Összesen 12085 lakás

Darab

Tervezett átadások lakásszáma, 27%-os áfa 
Tervezett átadások lakásszáma, 5%-os áfa 
A szabad lakások átlagos négyzetméterára, 5%-os áfa 
(jobb tengely)
A szabad lakások átlagos négyzetméterára, 27%-os áfa 
(jobb tengely)

Megjegyzés: A vízszintes tengelyen az átadás tervezett negyedéve 
látható. Az értékesítéskor alkalmazandó áfa mértéke a 2019. decem-
ber 31-ét követően megfizetett vételárrészekre vonatkozik. 2019 III. 
negyedévi adatok alapján. 
Forrás: ELTINGA – Lakásriport.
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építkezéseibenmégészlelhetőaktivitás,viszontabudapestikisebb(10–50lakásos)társasháziprojektekeltűntek.
Jelenlegcsakanagylakásfejlesztőkindítanakérdembenprojekteket,azokatisütemezve,ésújabbprojektekel-
indításaazelőzőütemértékesítésiszintjétőlfügg.Alakáskínálatszűkülésébenszerepevanazépítésiköltségek
növekedésének,amelyreegyrésztnyomásthelyeznekazújenergetikaielőírások2021-től,másrészta15–20száza-
lékosévesbérköltségnövekedésis,valamintaz5százalékoskedvezményesáfa2019.évvégikivezetéseis,amelyek
afejlesztésekjövedelmezőségétrontják.Másokvéleményeszerinta2021-tőlszigorodóenergetikaiszabályoknak
márnemkellenenagymértékűáremelkedéstmagukutánvonzani,mivelazokazalapanyagok,amelyekazújsza-
bályozáshozszükségesek,mármostisjelenvannakapiacon,másrésztbevanmárárazvaezekhatása.Voltolyan
szereplő,aki2021-reazújlakásokkínálatában75százalékosvisszaeséstprognosztizál,mivelelképzelhető,hogy
csakaz5százalékosáfamellettértékesíthető,vagya2019végéig5százalékosáfávalelőértékesítettfejlesztések
fognakmegépülni.Mindezekalapjánvéleményükszerintvárhatóanaköltségvetésibevételeksemfognakemel-
kedniazadókulcsvisszaemelkedésétkövetően.Aszűkülőkínálat,adinamikusanemelkedőépítésiköltségekésaz
áfaemelkedésénekhatásáraazújlakásokárainaktovábbinövekedésevárhatómégacsökkenőkeresletmellettis.
Elhangzottolyanvéleményis,amiszerintakivitelezésikapacitásokfejlesztésévelcsökkentenilehetneazújlakások
árát,amelyekjelenlegtúldrágánakszámítanak.Alakásépítésmagasköltségeinekokaiközésoroltákmégafolyamatos
csúszásokmiattihosszúfejlesztésiidőt,ésahazaiérdemiépítőanyagtermeléshiányamiattidrágaalapanyagokat.
összességébenelmondható,hogyakivitelezésiszektorjelenlegszívesebbenépítirodát,mintlakást,miutánutóbbi
jövedelmezőségésmunkahatékonyságszempontjábóliskevésbéérimeg.

Amagasépítésiköltségekkapcsánelhangzottolyanvéleményis,hogyaköltségekcsökkenéseellenhatnakbizonyos
hatékonyságotakadályozóésadminisztratívtényezőkis.Ilyenazépítésicélranemmegfelelőenkiválasztottingatlan,
anemmegfelelőenelkészítettterv,azEurópaiuniónbelülegyiklegszigorúbbanalkalmazotttűzvédelmielőírások,
továbbáegyesépítőanyag,valamintgépészetiberendezésgyártókesetébenmegfigyelhetőtúlzottáremelések.Ezen
túlmenőenaszűkösmunkaerő-kapacitásértfolyóállandóküzdelemisjelentőserőforrásokatigényel,mertakisebb
vállalkozásokbantalálhatóépítőiparikapacitásoksokesetbenszámukrakedvezőbbfeltételekettalálnakafeketén
elvállaltmunkákban.Elhangzottolyanvélemény,amelyévesszintenmintegy50milliárdforintratesziaközponti
költségvetéskiesőbevételeitafeketénelvégzettépítőiparimunkákhozkapcsolódóan.Azépítőiparfehérítéseaz
építőiparivállalkozásoknéhánypénzügyiadatánakismertbenchmarkadatokmenténelvégzett,automatizáltel-
lenőrzésévelviszonylaggyorsanelőmozdíthatólenne.AcSoKésamagánépítkezésekhezkapcsolódómaximum5
millióforintosáfavisszaigénylésigénybevételesemkedvezazillegáliskivitelezéseknek,miveligénybevételükesetén
aköltségeknagyrészétszámlávalkelligazolni.

2007–2017közöttjelentősenkevesebblakásépültéskevesebbkerültfelújításra,mintamialakásállományminőségi
szintjénekfenntartásáhozszükséges.EztaproblémátaTestületitagokszerinthosszabbtávúprogramokatlefek-
tetőintézkedéscsomaglétrehozásávallehetrendezni,alakáspolitikaicélokeléréséhezszükségesforrásokatpedig
amagán-ésaközszféraösszefogásávallehetmegteremteni.Azállományminőségénekfenntartásaszempontjából
afelújításokatisazújépítésekkelegyenrangúankellkezelni.Atagokkiemelték,hogyakormányzatnakérdemes
lennelétrehozniegy lakáspolitikávalátfogóanfoglalkozószakértőiszervezetet,amelya lakhatássalkapcsolatos
problémákattöbbnézőpontbólisalaposanmegvizsgáljaésegyösszetettlakáspolitikaiprogrammegalkotásárakap
megbízatást.Apiaciszereplőkfelvetésevoltmég,hogyakormányzatáltalbiztosítottlakáspolitikaitámogatások
közöttatulajdonszerzéstámogatásamellettmásfajtacélzott,alakhatáselérhetőségéttámogatóintézkedésekreis
érdemeslennefigyelmetfordítani.
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3.3. NEMZETKÖZI KÖRKÉP 
A LAKÁSPIACI FOLYAMATOKRÓL 

Az európai országok többsége a lakáspiaci és a hitelezési 
ciklus felívelő szakaszában tartózkodik. Azeurópaiországok
többségébenazáraknövekedésemellettalakáshitel-állo-
mánynövekedésefigyelhetőmegévesalapon.2019első
negyedévébenkizárólagGörögországbanvolttapasztalha-
tó,hogyalakásáraknövekedésemellettmérséklődöttala-
káshitelezésazelőzőévazonosidőszakáhozképest.Ezzel
szembenSvédországban,romániában,olaszországbanés
Finnországbanareállakásárakcsökkenésemellettbővült
ahitelezésévesalapon.Avizsgáltországokközülafélévvel
korábbi időszakhozhasonlóanciprusazegyetlenország,
aholalakásárakévesnövekedésiüteménekcsökkenéseala-
káshitel-állománynövekedésiüteménekegyidejűcsökkené-
sévelvalósultmeg.Azingatlanpiaciéshitelezésiciklustekin-
tetébenMagyarországkiemelkedikavizsgáltországközül,
hiszenalakáshitel-állomány10százalékfelettinövekedési
ütememellettareálértelembenvettéveslakásár-dinamika
iskétszámjegyűvoltazországban(35.ábra).

Az európai fővárosok többségében folytatódott a nominá-
lis lakásárak 2009 óta tartó emelkedése. Avizsgálteurópai
fővárosokszéleskörébenazingatlanárakemelkedőtrendje
figyelhetőmegnominálisértelemben.Alegdinamikusabb
áremelkedésBudapestenvoltmegfigyelhető,ahol2019első
negyedévébenazingatlanárakmár130százalékkalhaladták
mega2009-esárszintet.Szinténkiemelkedőnominálisár-
emelkedéstapasztalhatóTallinnban,BécsbenésPárizsban,
mígLondonbanmárvalamelyestvisszaesettazingatlanok
árszintje.AleglassabbárdinamikatovábbraisBukarestben
figyelhetőmeg;arománfővárosbanaválságelőttiárszint
mindössze78százalékátértékelazingatlanárakavizsgált
időszakban.Szinténlassabbnominálisárdinamikafigyelhető
megVarsóbanésZágrábbanis,azonban2019elsőnegyed-
évébenmáralengyelésahorvátfővárosbanismeghaladták
a2009-esárszintetazátlagosingatlanárak(36.ábra).

Az ingatlanárak jövedelmekhez viszonyított aránya alap-
ján Budapest a drágább fővárosok közé tartozik Európá-
ban. Azingatlanárakháztartásokjövedelméhezviszonyított
arányaazeurópaifővárosokközültovábbraisLondonban
ésPárizsbanalegmagasabbEurópában.Abritésafrancia
fővárosbanegymediánjövedelemmelrendelkezőfővárosi
háztartásátlagosanhuszonkétévnyi jövedelmébőlképes
megvásárolniegymediánárszintű ingatlant.Budapesten
egymedián jövedelemmel rendelkező fővárosiháztartás
számáratizenötévnyi jövedelemszükségesegy90négy-
zetméteresfővárosiingatlanmegvásárlásához.Atöbbivi-
segrádiországközülPrágábaneurópaiösszehasonlításban
iskiemelkedőenkedvezőtlenazingatlanokelérhetősége.Je-
lenlegBrüsszelmutatjaalegkedvezőbbképetazingatlanok

35. ábra
A reál lakásárak és a lakáshitel-állomány éves 
növekedési üteme európai összehasonlításban
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Megjegyzés: Ciprus, Málta és Luxemburg esetén a lakásárak növeke-
dési üteme a 2018 IV. negyedévi adatok alapján. A visegrádi országok 
zölddel, Magyarország pirossal. 
Forrás: BIS, EKB, MNB.

36. ábra
Nominális lakásárak alakulása az európai 
fővárosokban (2009 átlaga = 100%)
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Megjegyzés: Ausztria, Lengyelország, Franciaország és Észtország 
átlagos négyzetméterárak, a többi ország tiszta árváltozás alapján. 
Forrás: BIS, MNB.
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elérhetősége tekintetében,aholaháztartásokátlagosan
márkevesebbminthétévnyijövedelmükbőlképeseksaját
ingatlantvásárolni.Ezmesszealacsonyabbazeurópaime-
diánszintetjelentő12évhezképest.(37.ábra).

Ismét több európai ország részesült figyelmeztetésben a la-
káspiaci sérülékenységek felépülése miatt.Alakásárakaz
EurópairendszerkockázatiTanács(EuropeanSystemicrisk
Board,ESrB)számításaiszerintatartósemelkedésmiatt
számoseurópaiországeseténmárérdembenmeghaladják
amakrogazdasági fundamentumokáltal indokoltszintet.
Előzőjelentésünkóta13-ról15-rebővültazontagállamok
száma,melyekeseténtúlértékeltségetjelezazESrBbecs-
lése.AzESrBlegutóbb2016szeptemberébenadottkifi-
gyelmeztetéstarravonatkozóan,hogyegyesországokban
a lakáspiacokon felépülő kockázatoknak pénzügyi stabi-
litásra vonatkozó következményei lehetnek középtávon.
2016ótahuszonegyországesetébennövekedettazérté-
keltségszintje,melyekközülazonbanhétországesetében
egyelőrenemmutatkoznakatúlértékeltségjelei.AzESrB
2019.szeptember23-ánötországnakfigyelmeztetést,hat
országnak pedig, akik 2016-ban már részesültek figyel-
meztetésben, ajánlást adottki a lakáspiacokonelmélyü-
lőbenlevő,fentemlítettsérülékenységekkelkapcsolatban 
(38.ábra).

37. ábra
Lakásár/jövedelem-mutató az európai fővárosokban
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Megjegyzés: A jövedelmek ingatlanárakhoz viszonyított aránya a 
medián ingatlanárak és az átlagkereset másfélszeresének a hányado-
sa. Eltérő színnel a visegrádi országok fővárosai. 90 m2-es lakással 
számolva. 
Forrás: Numbeo.com.

38. ábra
A lakásárak eltérése a becsült, fundamentumok által 
indokolt szinttől európai összehasonlításban
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Megjegyzés: A csillaggal jelölt országok esetén 2018 III. negyedéves 
adatok alapján. A pirossal karikázott országokat figyelmeztetésben 
részesítette az ESRB 2019-ben. Norvégiát és Izlandot szintén figyel-
meztetésben részesítette az ESRB, azonban erre a két országra nem 
készült becslés.
Forrás: ESRB, Risk dashboard.
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4. A lakáscélú jelzáloghitel-piac jellemzői

A hitelintézetek új lakáshitel-kibocsátása 2019 második negyedévének végéig éves alapon 900 milliárd forintot tett ki, ami 
20 százalékos növekedést jelent az előző egyéves időszakhoz viszonyítva. A kibocsátás emelkedése az adósságfék-szabá-
lyok hatálya mellett nem jelent túlzott eladósodást, és a kamatperiódus szerint differenciált JTM-szabályozás hatékonyan 
terelte az adósokat a hosszabb kamatfixálás irányába, ezzel csökkentve az újonnan felépülő állomány kamatkockázatát.

A lakáshitel-volumenek emelkedése elsősorban az új lakás vásárlása vagy építése felé való elmozdulásnak, valamint a la-
kásárak emelkedését követő átlagos hitelösszeg-emelkedésnek köszönhető. A megkötött szerződések száma érdemben 
nem változott éves összevetésben, sőt a legfrissebb adatok alapján kissé csökkent is. Ez utóbbit a júliusban induló babaváró 
támogatással megjelenő kiszorító hatás magyarázhatja, amelyhez ugyan fedezetlen hitelfelvétel társul, de az elérhető 
hitelösszeg nagysága miatt előreláthatólag részben lakáscélra kerülnek felhasználásra.

A háztartások hitelfelvételi keresletét a kedvező finanszírozási költségek, az állami támogatási programok (CSOK, falusi 
CSOK, babaváró támogatás), a kedvező bérezési folyamatok is támogatják. Mind a GDP-arányos hitelállomány, mind 
a hitelpenetráció alapján van tér a lakáshitel-felvétel további terjedésére. Azonban a lakásárak emelkedése miatt orszá-
gosan és a fővárosban is jelentősen romlott a hitelből finanszírozott lakásvásárlás elérhetősége. A hitelfelvétellel társuló 
lakástranzakciók aránya az elmúlt egy évben nem emelkedett érdemben, továbbra is 46 százalékos szinten áll.

A hitelből történő lakásvásárlások aránya 50 százalék 
alatt stagnál. Alakásvásárlások46százalékáhozkapcsoló-
dotthitelfelvételazelmúltegyévmindennegyedévében
(39.ábra).Ezzellassulta2015közepeótatartóemelkedés:
az elmúlt négy évben 16 százalékponttal nőtt a hitelből
történőlakásvásárlásokaránya.Ajelenlegiszintmegfelel
a2005–2007.éviértékeknek,dealulmúljaatúlfűtöttség
legintenzívebbidőszakában,2008-bantapasztaltközel60
százalékosarányt.

Az újonnan kötött lakáshitelek volumene újabb nagyará-
nyú bővülést mutatott.A2018közepeés2019közepekö-
zöttkibocsátottlakáshitelekmintegy900milliárdforintot
tettekki,ezáltalavizsgáltidőszakkibocsátása20százalékkal
haladtamegazegyévvelkorábbit.Azéveslakáshitel-kibo-
csátásnominálisanmintegy50milliárdforinttalmeghaladta
a2008-bankibocsátottlakáshitelekvolumenét,afogyasztói
árindexszeldeflálvaazonbanmégcsakazakkoriszint83
százalékátérteel.Azösszehasonlításbanaztisérdemesfi-
gyelembevenni,hogyaválságelőttaszabadfelhasználású
jelzáloghitelekkibocsátásaisszignifikánsvolt,ésehitelek
jelentősrészeszinténlakáscélokmegvalósításáraszolgált.
Továbbáajelenlegihitelciklusbanhatályosadósságfék-sza-
bályokamegvásárolnikívántingatlanértékéhezésazadós
havijövedelmeáltalmeghatározottadósságtörlesztésiké-
pességhezképestislimitáljákazeladósodásmaximálismér-
tékét.Végülpedigazújonnanfelépülőlakáshitel-állomány
kisebbkockázatokathordozahitelkarakterisztikákattekint-
veis.Afelvetthiteleketforintbantörlesztikaháztartások,

39. ábra
Új lakáshitel-szerződések volumene kamatozás és 
denomináció szerint
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FX – változó kamatozású 
HUF – legalább egy évre fixált kamatozású 
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Fix kamatozású hitelek aránya (jobb tengely)
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tranzakciószám (jobb tengely)

Megjegyzés: Fix kamatozású hitelek közé a legalább éven túl rögzített 
kamatozású hiteleket értjük. 
Forrás: MNB.
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egyrehosszabbidőrefixáltkamatozásmellett:2019máso-
diknegyedévébenmárazújhitelvolumen97százalékavolt
éventúlátárazódó(40.ábra).

Az új lakáshitelek kamatozása legalább 5 évre fixált. A Mi-
nősítettFogyasztóbarátLakáshitelekésakamatperiódus
szerintdifferenciáltjövedelemarányostörlesztőrészletsza-
bályozásbevezetésénekhatásáragyakorlatilagmegszűnt
azévenbelül,valamintazéventeátárazódó lakáshitelek
kibocsátásaazelmúltmásfélévben(40.ábra).Amaximá-
lisanmegengedett,50százalékosJTMmutatóalegalább
10évrefixáltkamatozásúhitelekesetébenérhetőel2018
októbereóta,ezértehitelekrészarányamegduplázódott,és
jelenlegateljeskibocsátásfeléttesziki.2019elsőfelében
azújlakáshitelek28százalékakerültfutamidővégéigtartó
kamatfixálásmellettkihelyezésre.

Mind az új lakásokra, mind a használt lakásokra költött 
hitelek volumene nőtt. Azelmúltegyévbenahitelcélsze-
rintibontásalapjánazlátható,hogyazújlakásvásárlása
vagyépítésecéljábólfelvettlakáshitelekvolumeneközel40
százalékkalemelkedett,mígahasználtlakásokrafordított
hitelösszegmintegy20százalékkalnőtt.Azegyéblakáscélok
(felújítás,korszerűsítés,bővítés)volumeneezzelszemben
6százalékkalcsökkent.Ígyahitelcélszerintimegoszlásban
azújlakásrafelvetthiteleksúlyaegyévalatt16százalék-
ról21százalékranőtt,miközbenahasználtlakás-hiteleké
4százalékponttal,azegyébcéloképedig2százalékpont-
talcsökkent.Azegyéblakáscélokesetébenmegfigyelhető
visszahúzódásrészbenannakköszönhető,hogyejellemző-
enkisebbösszegűésrövidebbfutamidejűhitelekhelyett
fedezetlenfogyasztásihitelfelvételtválasztanakazadósok.
összességébenalakáshitel-volumendöntőtöbbségét,71
százalékátmégmindighasználtlakásrafordítjákahitelfel-
vevők(41.ábra).

A bankok szerint az élénk hitelkereslet a feltételek válto-
zatlansága mellett is folyamatosan fennmarad. AHitelezési
felmérésbenrésztvevőbankok75,illetve60százalékaér-
zékeltealakáshitelekirántikeresletemelkedésétazelsőés
amásodiknegyedévben(42.ábra),ésazélénkülésfolytató-
dásáraszámítanak2019másodikfelébenis.Akereslet2013
ótafolyamatosanbővül,amitakedvezőmunkaerő-piacikör-
nyezetésbérfolyamatok,valamintazalacsonykamatkörnye-
zetegyaránttámogat.Akeresletfokozódásátazonbanegy-
előrenemkísériahitelezésistandardoklazulásaabankok
szerint:ahitelhezjutásfeltételeiösszességébenidénsem
változtak.Akövetkezőfélévbenszinténnemvárhatóérdemi
elmozdulás,egyedülajövedelemarányostörlesztőrészlet
mutatóravonatkozóadósságfék-szabálymódosításamiatt
következhetbeváltozás:2019.július1-jénugyanishavinet-
tó400ezerforintról500ezerforintraemelkedettanagyobb
elérhetőmaximálisJTM-hezszükségesjövedelmiküszöb.

40. ábra
Az újonnan folyósított lakáshitelek megoszlása 
kamatperiódus szerint
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Megjegyzés: Az MFL termékek részesedése a lakás-takarékpénztári 
folyósításoktól szűrt, legalább 3 évre (2018. IV. negyedévtől legalább 
5 évre) kamatfixált új kibocsátáshoz viszonyítva. 
Forrás: MNB.

41. ábra
Az újonnan folyósított lakáshitelek megoszlása 
hitelcél szerint
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Forrás: MNB.

42. ábra
A lakáscélú hitelfeltételek és a kereslet alakulása
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Hitelezési feltételek Hitelkereslet 

Megjegyzés: A hitelezési feltételek idősora a nettó arányt, vagyis a szi-
gorítók és enyhítők piaci részesedéssel súlyozott különbségét mutatja. 
Forrás: MNB, a bankok válaszai alapján.
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A kedvező finanszírozási költségek hozzájárulnak a kereslet 
fennmaradásához.Az5és10évrerögzítettkamatperiódu-
súhitelekátlagosteljeshitelköltsége5százalékközelében
tartózkodottamásodiknegyedévvégén(43.ábra).Ezaz5
évesfixálásúhitelekTHM-értékénekemelkedéseésa10
évesfixálásúhitelekénekmérséklődéserévénvalósultmeg.
A10évnélhosszabbkamatperiódusúhitelekátlagoshitel-
költsége5,5százalékotteszki.Aforrásköltségekfelettifel-
ártekintetébenaz5éveskamatfixálásesetébenfigyelhető
megmagasabb,4százalékpontosérték,míga10évesés
ennélhosszabbkamatfixálásúhitelekesetébenez3,4–3,5
százalékpont.Alakáshitelekaktuálisfinanszírozásiköltségei
historikusankedvezőnektekinthetők.

A szerződések számának változatlansága mellett nőnek az 
átlagos hitelösszegek.Amegkötöttlakáshitel-szerződések
számaévesalaponamásodiknegyedévvégéig2százalék-
kalnőtt,amiazújlakás-hitelek18százalékosemelkedésé-
nek,ahasználtlakás-hitelek4 százalékosnövekedésének
ésazegyéblakáscélúhitelekdarabszámának12százalékos
csökkenésénekeredőjekéntadódott.Azévi20százalékos
volumennövekedéstehátelsősorbanennekazösszetételha-
tásnak,valamintazátlagosszerződésesösszegeklakásár-nö-
vekedéstkísérőemelkedésénekköszönhető(44.ábra),nem
pedigahitelszerződésekszámánakmarkánsnövekedésé-
nek.Ahitelösszegekemelkedésévelazadósságfék-szabályok
érvényességemiattazátlagosfutamidőisemelkedett:egy
újlakásvásárlásáravagyépítésérefelvetthiteljelenleg20
év,használtlakásvásárlásárafelvetthitelközel18év,egyéb
célokesetébenpedig12évátlagosfutamidőmellettkerül
folyósításra.Ezegy–másfélévesnövekedéstjelentazelmúlt
kétévben(45.ábra).

A babaváró támogatás egyszerre gyakorolhat kiszorító és 
addicionális hatást a lakáshitelek felvételére. 2019augusz-
tusáigtekintveazadatokatösszességébenmáraszerződés-
szám5százalékoscsökkenéseláthatóévesösszevetésben.
EzösszefüggésbehozhatóacsaládvédelmiAkciótervkere-
tében2019júliusábanindítottbabavárótámogatással:ez
afedezetlen,legfeljebb10millióforintigigénybevehető,
kamatmenteshitelkonstrukciójelenlegnagymértékbenad-
dicionálishatássalbír,dehosszabbtávonanagyobbösszegű
személyikölcsönökésalakáshitelekesetébeniskiszorító
hatássalbírhat(ugyanakkora75százalékigönerőnekva-
lóbeszámíthatóságmiattalakáshitelekesetébentovábbi
addicionalitástiseredményezhet).

A Családi Otthonteremtési Kedvezmény szerepe 15 szá-
zalék körül állandósult az új lakáshitelezésben.AcSoK
bevezetésétkövetőennegyedéventeátlagosana lakáshi-
tel-kibocsátásmintegy 20 százaléka kapcsolódott ehhez
a támogatási formához (kedvezményes vagy piaci hitel

43. ábra
Az új lakáshitelek THM-értéke
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44. ábra
Az új lakáshitelek átlagos szerződéses összege
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Forrás: MNB.

45. ábra
Az új lakáshitelek szerződéses összeggel súlyozott 
átlagos futamideje
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formájában),majdezlassúcsökkenésnekindult,azelmúlt
egyévbenpedig15százalékkörül ingadozott(46.ábra).
2016ótaösszesen88ezertámogatásiszerződéstkötöttek
azügyfelek,277milliárdforintértékben.Atámogatáscélja
szerintátrendeződésvoltmegfigyelhetőazévelsőfelében:
ahasznált lakásvásárlására igényelt támogatásokszáma
2019-etmegelőzőenmégazösszesszerződéskétharmadát
tetteki, idénazonbanazelsőnegyedévben60százalék-
ra,amásodiknegyedévbenpedig56százalékracsökkent.
Aszerződöttösszegekettekintveahasználtlakássúlyaaz
eddigtipikusnaknevezhető30százalékkörüliértékrőlamá-
sodiknegyedévben22százalékracsökkent.Alakásbővítés
szerepetovábbraiselhanyagolható.A2019.július1-tőlelér-
hető„falusicSoK”,valamintakedvezményeshitelfelvételki-
terjesztésehasználtlakásvásárlásáraazévmásodikfelében
hozzájárulhataprogramhitelezésbenbetöltöttszerepének
mérsékeltemelkedéséhez.

A hitelből történő lakásvásárlás elérhetősége tovább 
romlott.Egykétátlagkeresettelrendelkezőháztartásszá-
máraegyátlagos ingatlanhitelbőlfinanszírozottmegvá-
sárlásánakelérhetőségetovábbromlott2019elsőfelében
mindországosan,mindabudapestirészpiacon(47.ábra).
Azelérhetőségalakulásátelsősorbana lakásár-dinamika
mozgatja:azingatlanárakemelkedésétnemtudtaellensú-
lyozniabéremelkedéspozitívhatása.Akamatszintnegatív
hozzájárulásátahosszabbkamatperiódusúlakáshitelektér-
nyeréseokoztaösszetételhatásmagyarázza.Azelsőféléves
folyamatokeredményekéntországosátlagbantovábbrais
megfizethetőazátlagosháztartásszámáraazátlagoslakás,
afővárosbanazonbanezmárnemmondhatóel.

46. ábra
A CSOK-szerződéskötések volumene a támogatás célja 
szerint
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Forrás: MNB, Pénzügyminisztérium.

47. ábra
Lakásvásárlás elérhetőségére vonatkozó index 
(Housing Affordability Index, HAI)

Kamatcsökkentések
kedvező hatása

Lakásár emelkedés
kedvezőtlen hatása –15 

–12 
–9 
–6 
–3 
0 
3 
6 
9 
12 
15 
18 

20
02

. I
I. 

20
03

. I
I. 

20
04

. I
I. 

20
05

. I
I. 

20
06

. I
I. 

20
07

. I
I. 

20
08

. I
I. 

20
09

. I
I. 

20
10

. I
I. 

20
11

. I
I. 

20
12

. I
I. 

20
13

. I
I. 

20
14

. I
I. 

20
15

. I
I. 

20
16

. I
I. 

20
17

. I
I. 

20
18

. I
I. 

20
19

. I
I. 

%

Lakásár hatása (jobb tengely)
Átlagkereset hatása (jobb tengely)
Kamatláb hatása (jobb tengely)

HAI (Országos) 
Korlát 

HAI (Budapest) 

0,5 
0,6 
0,7 
0,8 
0,9 
1,0 
1,1 
1,2 
1,3 
1,4 
1,5 
1,6 

Megjegyzés: A HAI azt mutatja, hogy egy két átlagkeresettel rendelke-
ző háztartás egy átlagos lakás (65 m2) hitelből történő megvásárlásá-
hoz szükséges jövedelem hányszorosával rendelkezik. A hiteltermék 
paraméterei a kamatlábon kívül végig változatlanok. LTV = 70%, PTI = 
30%, futamidő = 15 év. Forrás: MNB.
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A lakáshitelezés további emelkedése a hitelpenetráció 
növekedésén keresztül valósulhat meg. Ahazaiháztartási
szektorlakáshitel-állományaagazdaságméretéhezviszo-
nyítvaazegyiklegalacsonyabbEurópában:aGdP-arányos
hitelállománymindössze8százalék,amicsakaromániá-
banmegfigyeltszintethaladjamegazEutagállamaiközül
(48.ábra).Avisegrádiországokátlagaennekmintegykét
ésfélszerese,azuniósátlagpedig41százalékosszintenáll.
Ajelentőskülönbségetrészbenmagyarázzaahitelösszegek
relatívealacsonyhazaiátlagosértéke,ugyanakkorazislát-
ható,hogyanyugat-európaiországoktólvalólényegeslema-
radásahitelpenetrációbanisnyomonkövethető:amagyar
népességmindössze15 százalékaélolyanháztartásban,
amelyjelzáloghiteltfizetazutánazingatlanután,amelyben
él(49.ábra).AzEurópaiunióátlagaebbenatekintetben
27százalék,tehátközelkétszeres–annakellenére,hogy
alakásbérlésahazainálsokkalelterjedtebbalegtöbbtag-
államban.Így,figyelembevéveaháztartásokadósságtör-
lesztésiképességét,elsősorbanahitelfelvevőháztartások
számánaknövekedésénkeresztülvalósulhatnamegtovábbi
pénzügyimélyülés,eztazonbanalakásvásárláselérhetősé-
génekromlásanehezíti.

48. ábra
GDP-arányos lakáshitelállomány európai 
összehasonlításban

0 
10 
20 
30 
40 
50 
60 
70 
80 
90 
100 

0 
10 
20 
30 
40 
50 
60 
70 
80 
90 

100 

Dá
ni

a 
Sv

éd
or

sz
ág

 
Ho

lla
nd

ia
 

Eg
ye

sü
lt 

Ki
rá

ly
sá

g 
Lu

xe
m

bu
rg

 
Po

rt
ug

ál
ia

 
Fr

an
cia

or
sz

ág
 

Sp
an

yo
lo

rs
zá

g 
Fi

nn
or

sz
ág

 
M

ál
ta

 
Ci

pr
us

 
Né

m
et

or
sz

ág
 

Be
lg

iu
m

 
Sz

lo
vá

ki
a 

Gö
rö

go
rs

zá
g 

És
zt

or
sz

ág
 

Au
sz

tr
ia

 
Cs

eh
or

sz
ág

 
Íro

rs
zá

g 
O

la
sz

or
sz

ág
 

Le
ng

ye
lo

rs
zá

g 
Lit

vá
ni

a 
Ho

rv
át

or
sz

ág
 

Le
tto

rs
zá

g 
Sz

lo
vé

ni
a 

Bu
lg

ár
ia

 
M

ag
ya

ro
rs

zá
g 

Ro
m

án
ia

 

% %

Lakáshitel/GDP 2019. II. negyedév 
EU átlag 
V4 átlag 

Forrás: EKB.

49. ábra
Lakhatási státusz szerinti megoszlás európai 
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Gróf Széchenyi István
(1791.szeptember21.–1860.április8.)

Politikus,közíró,közgazdász,aBatthyány-kormányközlekedésiminisztere,akitKossuthLajosa„legnagyobbmagyarnak”
nevezett. Apja Széchényi Ferenc gróf, a Magyar Nemzeti Múzeum és Könyvtár alapítója, anyja Festetich Julianna, 
aGeorgikontalapító,FestetichGyörgygrófleánya.

SzéchenyiIstvánmáigérvényesüzenetekethordozóeszméivel,közíróiéspolitikaitevékenységévelmegvetetteamodern
Magyarországalapjait.Agrófamagyarpolitikaegyiklegkiemelkedőbbéslegjelentősebbalakja,akineknevéhezamagyar
gazdaság,aközlekedésésasportmegreformálásafűződik.Számosközhasznúintézményalapítójaésnévadója,beutazta
Európát,megismerteazakkoribanagazdaságiéspolitikaifejlődésélénjáróAngliát.SzéchenyiIstvánfelismerte,hogyafel-
emelkedésérdekébenMagyarországnakreformokravanszükségeéséletcéljánaktekintetteaziparosodó,polgárosodóMa-
gyarországalapjainakmegvetését.

1830-banmegjelent„Hitel”címűmunkájaMagyarországpolgáriátalakulásának,gazdasági-társadalmiprogramjánakössze-
foglalása.AzírássalSzéchenyigrófcéljaazvolt,hogyrádöbbentseanemességetazországtársadalmi-gazdaságiátalakításának
fontosságára.Hasonlóannagyjelentőségűművea„Stádium”(1833),amelyben12pontbaszedettjavaslatbafoglaltareform-
programjánaksarokpontjait,köztükazönkénteséskötelezőörökváltságot;azősiségeltörlését;aparasztságszabadbirtoklá-
sijogát;aziparéskereskedelemszabadságát.Széchenyinekebbenaművébenmármegjelentajogegyenlőségésaközteher-
viselésgondolatais.

Az1848-asforradalomutánSzéchenyiIstvánrésztvállaltaBatthyány-kormánymunkájában,miniszterkéntnagyenergiával
látotthozzáközlekedésiprogramjánakmegvalósításához.
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