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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 
kapcsolatban, hanem alapjaiban határozzák meg a gazdaság rövid- és hosszú távú konjunkturális kilátásait is. Ösz-
szességében 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, azonosít-
sa és bemutassa azokat a makrogazdasági folyamatokat, amelyek hatást gyakorolnak a lakáspiac keresleti vagy 
kínálati oldalára. 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 sta-
bilitási megfontolások alapján is kiemelten fontos az ingatlanpiac és azon belül a lakáspiac. Az ingatlanpiaci kíná-
lat 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 intézmények várható veszteségét mérsékelve növeli a hitelezési kapacitásukat, ami a hitel-
kínálat 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 la-
káspiac 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 bemu-
tatása 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 
információkon alapul. A lakáspiac szempontjából a legfontosabb statisztikai változók között a bruttó hozzáadott 
érték volumenének változása, a reáljövedelmek, a munkanélküliség alakulása, továbbá a hozamkörnyezet válto-
zásai szerepelnek.

•   A lakáspiac aktuális folyamatainak elemzése elsősorban a Központi Statisztikai Hivatal, a Nemzeti Adó- és Vám-
hivatal, valamint ingatlanközvetítő cégek 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 Lakás- és Ingatlanpiaci Tanácsadó Testület (a továbbiakban LITT) közreműködésével piaci és kormányzati sze-
replők tapasztalatainak és javaslatainak becsatornázása annak érdekében, hogy a lakáspiaci folyamatok minél 
szélesebb körű megvilágítást nyerhessenek.

•   A lakáscélú jelzáloghitel-piac elemzése elsősorban az MNB által gyűjtött hitelintézeti mérlegadatokra és kamat-
statisztikákra 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

Az immár nyolc éve tartó folyamatos lakáspiaci drágulás során 2021-ben ismét rekordot döntött a lakásárak növe-
kedése, amely elsősorban a vidéki településeken tapasztalható kiemelkedő mértékű áremelkedésnek köszönhető. 
Az MNB lakásárindex alapján 2021 negyedik negyedévében a lakásárak országos átlagban a jelenlegi ciklusban 
rekord magasnak számító 21,4 százalékos éves dinamikával emelkedtek szemben az egy évvel korábban mért 8,9 
százalékkal. Budapesten 2021 év végén 11,3 százalékkal tartózkodtak magasabban a lakásárak az egy évvel korábbi 
szinthez képest, a vidéki városokban pedig a jelenlegi lakáspiaci ciklusban szintén a legmagasabb, 25,0 százalékos 
éves lakásár-növekedést tapasztaltunk. Előzetes ingatlanközvetítői adatok alapján 2022 első negyedévében további 
rendkívüli mértékű drágulás mérhető vélhetően az emelkedő infláció és a növekvő kamatkörnyezet miatti előrehozott 
vásárlásoknak is köszönhetően. A kiemelkedő mértékű lakáspiaci drágulás következtében becslésünk szerint országos 
átlagban történelmi magas, 18 százalékos szintre emelkedett a lakásárak túlértékeltsége. Budapesten pedig több 
éve magas a túlértékeltség, ami jelenleg 15 százalékos szintet tesz ki. 

Továbbra is historikus csúcson alakul a foglalkoztatottak száma és nemzetközi összehasonlításban alacsonynak 
tekinthető a hazai munkanélküliség, ami a 2021-es, valamint az idei év első negyedévének várhatóan kedvező növe-
kedésével együtt támogatja a lakáspiaci keresletet. Ugyanakkor előretekintve az orosz-ukrán háború következtében 
fellépő negatív hatások és kockázatok a termelési költségek emelkedésén és a kibocsátás lassulásán keresztül rontják 
a munkaerőpiaci kilátásokat. 

Becslésünk szerint 2021-ben 168 ezer lakáspiaci tranzakció valósult meg, ami jelentős, 15,6 százalékos bővülés 
a 2020-as, pandémiával érintett évhez képest, de továbbra is elmarad 2019-hez viszonyítva. Az adásvételek száma 
Budapesten és a megyeszékhelyeken bővült a tavalyi év során, amely növekedés az első negyedévben is folytató-
dott, elsősorban Budapesten. A magas tranzakciószámhoz és az élénk hitelezéshez érdemben hozzájárultak a 2021. 
év elejétől induló új otthonteremtési támogatások is. Az újonnan kihelyezett lakáshitelek volumene a negyedik 
negyedévben 40 százalékkal nőtt a járvánnyal nem érintett, 2019-es év azonos időszakához képest, és a létrejött 
lakástranzakciók fele lakáshitel-felvétel segítségével valósult meg. A lakáshitel-igényléseken belül emelkedett az új 
lakás vásárlására és építésére igényelt hitelek volumene, amiben az októberben elindult NHP Zöld Otthon Program 
jelentős szerepet játszott. A támogatott és a jegybank által refinanszírozott hitelek növekvő kibocsátása az ügyleti- és 
ügyfélkamatok közötti olló nyílását eredményezték, és ennek hatására – a kamatkörnyezet emelkedése ellenére –  
2022. márciusig még csak mérsékelt növekedés látható az átlagos lakáshitel kamatokban. Előretekintve a lakáshitel 
kamatok további növekedése esetén a hitelből történő lakásvásárlás elérhetősége jelentősen romolhat. 2022 első 
negyedévében a hitelfeltételek változatlansága mellett is élénkülő keresletet tapasztaltak a bankok a lakáshitelek 
piacán, ugyanakkor a második és a harmadik negyedévben már a bankok fele csökkenő hitelkeresletre számít.

2021-ben mintegy 20 ezer új építésű lakóingatlan kapott használatbavételi engedélyt, ami éves szinten jelentős, 
29,5 százalékos visszaesést jelent. Az átadott új építésű lakások száma 2022 első negyedévében is csökkent. A hazai 
lakásállomány éves megújulási aránya 0,4 százalék, ami európai összehasonlításban alacsony. A lakásépítések visz-
szaesésében elsősorban az energetikai szabályok várható szigorítása miatt 2020-ra előrehozott nagyszámú családi 
házas építkezés játszott szerepet. A vidéki természetes személyek által építtetett lakóingatlanok száma 2021-ben 48,7 
százalékkal csökkent éves összevetésben. A kiadott új lakásépítési engedélyek száma ugyanakkor 32,7 százalékkal 
bővült az év során, ami vélhetően főként a 2022 év végéig építési engedélyt szerzett épületekre ismételten beveze-
tett kedvezményes lakásáfának köszönhető. Az újlakás-kínálat összességében nem tud lépést tartani a kereslettel. 
A kínálat szűkösségét jelzi az is, hogy a budapesti piacon 2022 első negyedévében 27 százalékkal volt alacsonyabb 
a még szabad lakások száma, mint egy évvel korábban. 

A lakáspiac kínálati oldalának alkalmazkodását több súrlódás is nehezíti, amelyek tekintetében az idei évben is foly-
tatódó romlás várható. 2021-ben az EU-tagországok között Magyarországon emelkedtek a lakásépítési költségek 
a legnagyobb mértékben. A háború következtében 2022-ben ismét emelkedtek a nyersanyag- és energiaárak, és az 
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ellátási láncokat érintő problémák is fokozódtak, ami növeli a fejlesztési költségeket. Előretekintve az építőanyagok 
esetében további áremelkedés várható, ami az egyes projektek kivitelezésének további időbeni csúszását eredmé-
nyezheti. A háború miatti bizonytalanság következtében az építőipari kereslet is mérséklődhet, amiben az állami 
megrendelések csökkenésének is nagy szerepe lehet. Piaci szereplők szerint a bizonytalan szabályozói környezet 
miatt rövid távon jelentősen csökkenhet az induló lakásberuházások száma, ami az elkövetkező két év kínálatára 
lesz negatív hatással, miközben a Hitelezési Felmérés alapján a következő fél évben a lakóingatlan projekthitelek 
feltételeinek szintén érdemi szigorítása várható.
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2. Lakáspiaci kereslet és a lakásárak

A magyar gazdaság növekedése gyorsuló ütemben folytatódott, 2021 negyedik negyedévében 7,1 százalékkal bővült 
a kibocsátás éves bázison. A foglalkoztatottak száma továbbra is történelmi csúcson alakul, valamint nemzetközi összeha-
sonlításban alacsonynak tekinthető. Ugyanakkor előretekintve az orosz-ukrán háború következtében fellépő nehézségek 
a vállalati költségek emelkedésén és a termelés lassulásán keresztül rontják a munkaerőpiaci kilátásokat. 

Az MNB lakásárindex alapján 2021 negyedik negyedévében a lakásárak országos átlagban 21,4 százalékkal emelkedtek 
szemben az egy évvel korábban mért 8,9 százalékkal. Budapesten 2021 év végén 11,3 százalékkal voltak magasabban 
a lakásárak az egy évvel ezelőtti szinthez képest, a vidéki városokban pedig a jelenlegi lakáspiaci ciklusban a legmagasabb, 
25,0 százalékos éves lakásár-növekedést tapasztaltunk. Előzetes ingatlanközvetítői adatok alapján 2022 első negyedévében 
tovább gyorsulhatott a lakásárak éves növekedési üteme, vélhetően az emelkedő infláció és a növekvő kamatkörnyezet 
miatti előrehozott vásárlásoknak is köszönhetően. A kiemelkedő mértékű lakáspiaci drágulás következtében becslésünk 
szerint országos átlagban történelmi magas, 18 százalékos szintre emelkedett a lakásárak túlértékeltsége, Budapesten 
pedig több éve magas, és jelenleg 15 százalékos szintet tesz ki. A lakásárak növekedése mellett az albérletárak is gyorsuló 
ütemben emelkedtek szűkülő kínálat mellett, megközelítve a pandémia időszakát megelőző szinteket. 

Becslésünk szerint 2021-ben 168 ezer lakáspiaci tranzakció valósult meg, ami jelentős, 15,6 százalékos bővülés a 2020-as, 
járvánnyal érintett évhez képest, de még 2 százalékkal elmarad a 2019-es értéktől. Az adásvételek száma Budapesten és 
a megyeszékhelyeken bővült a tavalyi év során, és 2021 negyedik negyedévétől Budapesten ismét emelkedett a befektetési 
célú lakásvásárlók aránya.

2.1. 2021-BEN KEDVEZŐ KERESLETI 
FELTÉTELEK TÁMOGATTÁK 
A LAKÁSPIACOT

Továbbra is történelmi magas szinten alakul a foglal-
koztatottak száma (1.ábra).AKSHMunkaerőfelmérése
szerint2021negyediknegyedévében62ezerfővelbővült
afoglalkoztatásazelőzőévazonosidőszakáhozképest.
Nemzetköziösszehasonlításbanisalacsonynaktekinthető
ahazaimunkanélküliségiráta.Amunkaerőpiacfeszese-
déseazévelején is folytatódott:azEurópaiBizottság
felmérésealapjánavállalatokfoglalkoztatásravonatkozó
várakozásaipozitívakvoltak2022elején,ésmindenki-
emeltágazatbanlétszámbővítéstterveztek.Afeldolgo-
zóiparbanésaszolgáltatószektorbanamunkaerőiránti
keresletmármeghaladjaa járványelőttiszintet.2021
negyedik negyedévében a versenyszférában dolgozók
bruttó átlagkeresete 8,0 százalékkal nőtt az előző év
azonosidőszakáhozképest,amiközel1százalékponttal
magasabb,mintamásodikésharmadiknegyedévben.
Alegtöbbversenyszféraágazatban7–10százalékosvolt
azévesbérnövekedés.

A munkaerőpiac bővülése a korábbi várakozásainknál 
lassabb ütemben folytatódhat.Azorosz-ukránháború
következtében emelkedő nyersanyag- és energiaárak
avállalatokköltségeinektovábbinövekedésénkeresztül
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rontjákaprofitkilátásokat.Azellátásiláncokfokozódóne-
hézségeilassítjákatermelést,amiamunkaerőirántike-
resletmérséklődéséhezvezethet.Afeszesmunkaerőpiac
ésamegemelkedettlakosságiinflációsvárakozásokma-
gasbérdinamikátvetítenekelőreazideiévben.Ugyan-
akkoraháborúokánsúlyosbodónehézségek(emelkedő
nyersanyag-,ésenergiaárak,nemzetközitermelésiláncok
szakadozása)következtébenamégbenemjelentettbér-
emelésekmegvalósulásátkockázatokövezik.

A lakossági jövedelmek növekedését a kedvező 
munkaerőpiaci környezet mellett a kormányzati kifi-
zetések is támogatták. Anegyediknegyedévbenemel-
kedettaháztartásokrendelkezésreállójövedelmeéves
bázison,míganettópénzügyivagyonGDP-arányosszint-
jevisszatértaválságelőttitrendjéhez(2.ábra).Anettó
keresettömegésalakosságrendelkezésreállójövedel-
mének érdemi bővülése a vártnál magasabb infláció
ellenéreisbiztosítjaavásárlóerőemelkedését.A2022
elejérekoncentrálódókormányzatikifizetésekegyüttes
értékemeghaladjaa2200milliárdforintot.Alakosságaz
egyszeritöbbletjövedelemjelentősrészétmegtakarítá-
sainakgyarapításáravagyadósságleépítésrefordíthatja,
ígyazintézkedésekkeresletélénkítőhatásavisszafogott
maradhat.

A háztartási hitelezés növekedési dinamikája a háború 
reálgazdasági hatásai és az emelkedő kamatkörnyezet 
miatt érdemben lassulhat.Aháborúésamegfékezésére
bevezetettszankcióknegatívreálgazdaságihatása,vala-
mintazemelkedőinflációmiattnövekvőkamatkörnyezet
mérsékelhetikalakossághitelfelvételikedvét.

A kormányzati otthonteremtési programok továbbra is 
támogatják a lakáspiaci keresletet. Azinflációemelke-
dése lassítjaareáljövedelmeknövekedésiütemét, így
aháztartásokfogyasztásukmelletta lakásberuházása-
ikat is visszafoghatják.Azotthonteremtésiprogramok
ugyanakkortovábbraistámogatjákalakáspiacikeresle-
tetésafelújításokonkeresztülalakásberuházásokatis.
Anövekvőenergia-ésnyersanyagárakazépítőiparbanis
éreztetiknegatívhatásukat,ígyalakásépítésésfelújítás
költségeitovábbemelkedhetnek,amikedvezőtlenülhat
a lakásberuházásokra.A lakásjavítási-éskarbantartási
szolgáltatásokmár 2022. februárban is többmint 16
százalékkaldrágultakévesösszhasonlításban(3.ábra).

2021 negyedik negyedévtől emelkedett a befektetők 
aránya a budapesti lakásvásárlók között. ADunaHouse
ingatlanpiaciközvetítőméréseszerintabefektetésicél-
lal lakást vásárlókarányaakoronavírus-járvány2020.
márciusimegjelenésétkövetőentartósanalacsonyabb
szintreálltbe,akorábbi40százalékfelettiarány30szá-
zalékkörüliremérséklődött(4.ábra).Vidékenajárvány

2. ábra
A lakosság pénzügyi eszközeinek és kötelezettségeinek, 
valamint reáljövedelmének alakulása
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Forrás: KSH, MNB.

3. ábra
Az otthonfelújítási támogatáshoz kapcsolódó 
termékek és szolgáltatások áralakulása
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Lakásjavítási, -karbantartási szolgáltatások
Bútorok, berendezések*

Megjegyzés: Adószűrt, szezonálisan nem igazított éves változás.  
*A csoport a következő, az otthonfelújítási támogatásba bevonható 
tételeket foglalja magába a KSH besorolása szerint: konyha és egyéb 
bútor, hűtőszekrény, fagyasztógép, mosó-, mosogatógép, fűtő és 
főzőberendezések, porszívógép, klíma. Az otthonfelújítási támogatás-
hoz kapcsolódó tételek súlya alacsony a fogyasztói kosárban.
Forrás: KSH, MNB.

4. ábra
A befektetési célú lakásvásárlások és a befektetéstől 
megváló eladók aránya
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Befektetési céllal vásárlók aránya - Budapest

Eladók között a befektetést értékesítők aránya - Vidék

Eladók között a befektetést értékesítők aránya - Budapest
Befektetési céllal vásárlók aránya - Vidék

Forrás: Duna House.
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2020-asmegjelenéseugyanakkornembefolyásoltaabe-
fektetésicéllal lakástvásárlókarányát.2021negyedik
negyedévétőlBudapestenismétemelkedettabefektetési
céllallakástvásárlókaránya,és2022elsőnegyedévében
ismagasabb,40százalékfelettiszintenmaradt.Emellett
ugyanakkormár2021.májustólérdembenmegemelke-
dettazeladókközöttakorábbanvásároltbefektetéstér-
tékesítőkarányavidékenésBudapestenis,aminekokai
amagas lakáspiaciárszint,ennekrealizálása,ésanö-
vekvőkamatkörnyezetmiattipiacilassulásravonatkozó
esetlegesvárakozásokislehetnek.Budapestenabefek-
tetésüketértékesítőkarányaanegyediknegyedévben40
százalékföléemelkedett.

Éves szinten mérséklődött, és a társasházi lakások felé 
tolódott el a lakáspiaci kereslet. Az ingatlan.comhir-
detésiportáladataiszerint2021.szeptembertől2022.
márciusigalakáspiacikereslethaviszintjeaszezonális
jelenségektőleltekintvestabilvolt,ámazelőzőévazonos
időszakiátlagátólezérdemielmaradástjelentett.2022.
márciusbanBudapesten25,vidéken30százalékkalmér-
séklődöttakeresletazelőzőévi–a2021.évelejénbe-
vezetettotthonteremtésitámogatásoknakköszönhetően
magas–bázishozképest.Akeresletvisszaeséseacsaládi
házakatérintettejobban,melyekesetébenévesösszeha-
sonlításban36százalékkalvoltalacsonyabbazérdeklő-
désekszámamárciusban,amígatársasházilakásokese-
tében20százalékosvisszaesésvolttapasztalható.Ezen
folyamatokeredményeképpenatársasházilakásokiránti
érdeklődésekteljeskeresletenbelüliarányaegyévalatt
49százalékról55százalékraemelkedett.2022márciu-
sávalbezárólagmárharmadiknegyedévemaradelala-
káspiacikeresletazelőzőévazonosidőszakától(5.ábra).

2.2. JELENTŐS LAKÁSÁR-EMELKEDÉS 
MELLETT MÁR ORSZÁGOSAN IS 
TÚLÉRTÉKELTSÉG MÉRHETŐ

2021 második félévében gyorsabb ütemben folytatódott 
a lakásárak növekedése. AzMNBlakásárindexalapján
2021harmadikésnegyediknegyedévébenrendre7,2és
2,4százalékkalemelkedteknominálisértelembenalakás-
árakországosátlagban(6.ábra).Alakásárakévesnöveke-
désiütemeezzeljelentősengyorsult,ésa2021második
negyedéves14,4százalékról21,4százalékraemelkedett
a negyedik negyedévre nominálisan. Ilyen dinamikus
áremelkedésre legutóbb2003-banvoltpéldaMagyar-
országon.AKözpontiStatisztikaiHivatallakásárindexei
alapján2021-benazújlakásokára12,2százalékkal,amíg
ahasználtlakásoké20,6százalékkalemelkedett.AzMNB
lakásárindexalapjánalakásárakreálértelemben13,4szá-
zalékkalemelkedtek2021negyediknegyedévébenéves
szinten,amiérdembenmagasabba2021másodikne-
gyedévébenmért8,7százalékosévesdráguláshozképest,

5. ábra
Eladó lakások és házak iránti kereslet az ingatlan.com 
hirdetési portálon (telefonszám felfedések száma és 
mobilapplikációból indított telefonhívások száma)

Lakások Házak Lakások és házak (év/év, jobb tengely)
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Budapest Vidék

Forrás: Ingatlan.com.

6. ábra
Nominális és reál MNB lakásárindex és a KSH 
lakásárindexei (2010 = 100%)
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MNB lakásárindex - Országos
MNB lakásárindex - Országos, reál
KSH - használt lakások árindexe
KSH - új lakások árindexe

Megjegyzés: A reál árindex fogyasztói árindexszel deflálva.
Forrás: MNB, KSH.

7. ábra
Nominális és reál MNB lakásárindexek településtípus 
szerint (2010 = 100%)
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Budapest - nominális

Községek - nominális
Városok - nominális

Budapest - reál
Városok - reál
Községek - reál

Megjegyzés: A reál árindexek fogyasztói árindexszel deflálva.
Forrás: MNB.
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areálértelembenmértévesdinamikaugyanakkormár
nemkiugróakorábbiévekhezképest.Alakásárakajelen-
legiciklusmélypontjukhoz,2013negyediknegyedévéhez
képestreálértelemben2021.évvégéig141,4százalékkal
emelkedtek.

Az áremelkedés üteme a vidéki városokban a legma-
gasabb, de Budapesten is gyorsult a dinamika. A 2021-
bentapasztalhatógyorsulólakáspiacidráguláselsősor-
banavidékitelepüléseknektulajdonítható.Budapesten
alakásárakévesnominálisnövekedésiütemea2021má-
sodiknegyedéves9,7százalékról11,3százalékraemel-
kedettanegyediknegyedévre(7.ábra).Mindeközben
avidékivárosokbanésaközségekbenugyanezenidőalatt
rendre18,7százalékról25,0százalékraés9,7százalék-
ról22,3százalékragyorsultalakásárakévesnövekedési
üteme.ReálértelembenBudapesten3,9százalékkaldrá-
gultakalakóingatlanokévesösszevetésbenanegyedik
negyedévben,amikismértékbenalacsonyabbértéketje-
lent2021.évközepéhezképest.Ezzelszembenavidéki
városokbana2021másodiknegyedévi12,9százalékról
anegyediknegyedévre16,8százalékranőttafogyasztói
árindexszelkorrigáltévesdrágulásüteme,aközségekben
pedig4,3százalékról14,2százalékraemelkedett.

Közép-Magyarország régió városaiban drágultak a leg-
nagyobb mértékben a lakóingatlanok 2021-ben. Avá-
rosilakásárakváltozásátrégiónkéntmegvizsgálvahasonló
árdinamika figyelhetőmegMagyarország legnagyobb
részén.Azévesáremelkedésüteme19,1és25,6 szá-
zalékközöttszóródott2021negyediknegyedévébenaz
országrégióinaktöbbségeközött(8.ábra).Afővároskö-
rülelhelyezkedőKözép-Magyarországrégióvárosaiban
ugyanakkor–atranzakciósadatokegyelőrealacsonyfel-
dolgozottságamellett–kiemelkedőenmagas,36,9szá-
zalékosdrágulásvoltmérhető2021-ben.Ezzeladrágu-
lássalaközép-magyarországivárosoklakásáraimárközel
olyanmértékbenemelkedtek2008-hozképest(+163,5
százalék),mintabudapestilakásárak(+167,2százalék).

Ingatlanközvetítők tranzakciós adatai alapján 2022 el-
ső negyedévében rendkívüli dinamikával folytatódott 
a lakásárak növekedése. Előzetes, ingatlanközvetítői
adatokon alapuló lakásárindexünk alapján 2022 első
negyedévébenkimagaslómértékbendrágultakalakó-
ingatlanok. Országos átlagban negyedéves alapon 10
százalékos,Budapestenpedig9,5százalékosnominális
drágulástmértünk.Ezzelalakásárakévesnominálisnö-
vekedésiütemeelőzetesadatokalapján25,5százalékra
emelkedhetettazelsőnegyedévben,amia2014ótatartó
lakáspiaciciklusbanalegmagasabbérték,ésBudapes-
tenis19,5százalékotérhetettel,amiismétkimagasló
drágulástjelez.

8. ábra
A városi lakások árváltozása 2020 IV. és 2021 IV. 
negyedév között (2008 IV. és 2021 IV. negyedév 
között)
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Forrás: MNB.

9. ábra
Átlagos négyzetméterárak településtípusok szerint 
(Budapest átlaga = 100%)

0 
20 
40 
60 
80 
100 
120 
140 

0 
20 
40 
60 
80 

100 
120 
140 

20
08

 

20
09

 

20
10

 

20
11

 

20
12

 

20
13

 

20
14

 

20
15

 

20
16

 

20
17

 

20
19

 

20
18

 

20
20

 

20
21

 

% %

Bp. belső kerületek Bp. külső kerületek 
Megyeszékhelyek 

Városok 
Községek Budapest átlaga 
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Forrás: NAV, MNB.

10. ábra
Lakásár/jövedelem-mutató Magyarország 
régióközpontjaiban

Debrecen Budapest SzegedSzékes-
fehérvár

Győr Pécs Miskolc
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Medián négyzetméterár (jobb tengely) 
Lakásár/jövedelem-mutató  

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 szintű adatok.
Forrás: KSH, MNB.
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2021-ben a jelentős vidéki lakásár-emelkedés követ-
keztében közeledett egymáshoz a budapesti és a vi-
déki lakásárszint. 2021-ben a magyarországi megye-
székhelyekenmegkötöttadásvételekalapjánazátlagos
négyzetméterár377ezerforintvolt,ami53,2százaléka
abudapesti709ezerforintosátlagosnégyzetméterárnak
(9.ábra).Avidékinagyobbáremelkedésnekköszönhe-
tőenugyanakkorcsökkentakülönbségabudapestiés
a vidéki lakásárak között. Amegyeszékhelyek átlagos
négyzetméterára2020-banmég48,8százalékáttetteki
Budapestátlagának.Atöbbividékitelepülésenszintén
láthatóvoltfelzárkózásafővárosinégyzetméterárakhoz
képest,ezekmértékeazonbanalacsonyabbvolt.Buda-
pestenbelülszinténcsökkentekakülönbségek,akülső
kerületekbenjobbannőttekazátlagosnégyzetméterárak
abelsőkerületekhezképest.

A lakásárak jövedelmekhez viszonyított aránya a leg-
több nagyvárosban ismét emelkedett. 2021-bena2020-
asmegtorpanástkövetőenazátlagosnégyzetméterárak
azországösszesrégióközpontjábanismétnagyobbmér-
tékbenemelkedtekazátlagkereseteknél.Ennekeredmé-
nyeképpenalakásárakjövedelmekhezviszonyítottaránya
mindenrégióközpontbanemelkedett,éstöbbségükben
megishaladtaa2019-escsúcsértéket(10.ábra).Ala-
kásárakjövedelmekhezviszonyítottarányaDebrecenben
a legmagasabb, ahol egy 75 négyzetméteresmedián
árszintűlakásmegvásárlásához12,4évnyiteljesnettó
átlagkeresetszükséges.Budapesten2021-benstagnált
alakásárakjövedelmekhezviszonyítottaránya,amiígy
kismértékbenelmarada2019-escsúcsértéktől.

Történelmi magas szintre emelkedett a lakásárak fun-
damentumokhoz viszonyított túlértékeltsége.2021-ben
alakásárakreálértelembenanegyediknegyedévigBuda-
pestenésországosátlagbanisnagyobbmértékbenemel-
kedtekaháztartásokrendelkezésreálló jövedelméhez
képest,amialakásárakfelülértékeltségénekemelkedését
eredményezte(11.ábra). Amagaskeresletetazújlakás-
kínálatsemtudtaellensúlyozni,amiszinténhozzájárult
afelülértékeltségemelkedéséhez.Budapestenösszes-
ségében–köszönhetőenajavulómunkanélküliségirá-
tának is–2021-benhozzávetőlegesenszintenmaradt

3Alakásárakeltérésétafundamentumokáltalindokoltszinttőlnégyfélemódszeralapjánszámszerűsítjük.Ajelentésbenazegyesmódszerekáltal
adotteredményekminimumát,maximumátésátlagáttesszükközzé.Anégyszámításimódszerakövetkező:1.Areállakásárakrendelkezésreálló
reáljövedelmekhezviszonyítottarányánakszázalékoseltéréseamutató2001és2020közöttszámoltátlagától.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.

11. ábra
A lakásárak eltérése a fundamentumok által  indokolt 
becsült szinttől országosan és Budapesten3
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Forrás: MNB.
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a lakásárak felülértékeltsége, amelynek15 százalékos
szintjeazonbanmégmindigmagasnakszámítajelenlegi
lakáspiaciciklusban.Országosátlagbanalakásáraktúl-
értékeltségénekszintje–ajelentősvidékilakásár-emel-
kedéskövetkeztében–szinténérdembenmegnőtt,és
mármeghaladjaafővárosiértéketis.Becslésünkszerint
alakásárakamakrogazdaságifundamentumokáltalin-
dokoltszintet18százalékkalhaladtákmeganegyedik
negyedévbenországosan.

2.3. MAGAS TRANZAKCIÓSZÁM, 
RÖVIDÜLŐ ÉRTÉKESÍTÉSI IDŐ ÉS 
CSÖKKENŐ MÉRTÉKŰ ALKU JELLEMZI 
A HAZAI LAKÁSPIACOT

2022 első negyedévében a lakáspiaci tranzakciók száma 
az előző év azonos időszaki szintjének közelében alakult. 
A hazai lakáspiacon amagánszemélyek vásárlásainak
számaa2019-es171,5ezerről2020-ban145,3ezerre
esettvissza,2021-benazonbanbecslésünkszerint168,0
ezerreemelkedett,ígylényegébenvisszatértajárvány
előttiszintjére(12.ábra).Budapesten39,5ezer,ame-
gyeszékhelyeken36,6ezer,afalusiCSOK-rajogosulttele-
püléseken41,9ezer,atöbbivárosban42,8ezer,azegyéb
községekbenpedig7,3ezertranzakcióvalósulhatottmeg
2021egészében.2022elsőnegyedévébenbecslésünk
szerint44,4ezrettettkialakáspiacitranzakciókszáma,
amicsakenyheelmaradástjelentazelőzőévazonosidő-
szaki45,1ezres,–azújotthonteremtésikedvezmények
keresletnövelőhatásánakköszönhetően–magasnakte-
kinthetőtranzakciószámtól.

A tranzakciók száma Budapesten emelkedett a legna-
gyobb mértékben.2022elsőnegyedévébenbecslésünk
szerintafővárosban32,3százalékot,amegyeszékhelye-
ken5,5százalékot,afalusiCSOK-rajogosulttelepülése-
ken6,0százalékottettkiatranzakciókszámánakéves
görgetett növekedési üteme, a többi városban és az
egyébközségekbenviszontstagnáltazévestranzakció-
szám(13.ábra).Azadásvételidinamikákeltérőváltozá-
saibanabázishatásokmellettazisszerepetjátszhatott,
hogyaszigorodókamatkörnyezetésadinamikusanemel-
kedőlakásárakhatásáramegjelenőelőrehozottkereslet
azegyestelepüléstípusokonkülönbözőmértékbenér-
vényesülhetett.

Az újlakások összes lakáspiaci tranzakción belüli ará-
nya 2021-ben országosan 7,4 százalék közelében ala-
kult. A vállalkozások által építtetett, újonnan átadott
lakásokszámánakalakulásánalapulóbecslésünkszerint
2020-banjelentősenmegemelkedettazújlakásokaránya
amagánszemélyeklakásvásárlásainbelül,ígyBudapes-
ten,vidékenésországosanrendre24,6százalékot,7,7

12. ábra
A lakáspiaci tranzakciók száma településtípusonként
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Megjegyzés: A havi frekvencián 12 havi görgetett növekedési ütem. 
A magánszemélyek 50 és 100 százalékos tulajdonszerzéseit figyelem-
be véve. 2020. áprilistól 2021. szeptemberig a NAV illeték adatbázis 
adatai a településtípusonkénti feldolgozottsági szint becslése alapján 
korrigálva. 2021. októbertől ingatlanközvetítők tranzakciói és becsült 
piaci részesedése alapján. Az ingatlanközvetítők tranzakciói becslé-
sünk szerint 2022. márciusban az országos piaci forgalom 11,6 száza-
lékát, amíg Budapesten az adásvételek 13,5 százalékát tették ki.
Forrás: NAV, MNB, lakáspiaci közvetítői adatbázis.

13. ábra
A lakáspiaci tranzakciók éves növekedési üteme 
településtípusonként

–30 
–20 
–10 

0 
10 
20 
30 
40 

–30 
–20 
–10 
0 
10 
20 
30 
40 

% %

Budapest Megyeszékhelyek
Városok
Falusi CSOK települések

Községek

20
13

. m
ár

.
20

13
. s

ze
pt

.
20

14
. m

ár
.

20
14

. s
ze

pt
.

20
15

. m
ár

.
20

15
. s

ze
pt

.
20

16
. m

ár
.

20
16

. s
ze

pt
.

20
17

. m
ár

.
20

17
. s

ze
pt

.
20

18
. m

ár
.

20
18

. s
ze

pt
.

20
19

. m
ár

.
20

19
. s

ze
pt

.
20

20
. m

ár
.

20
20

. s
ze

pt
.

20
21

. m
ár

.
20

21
. s

ze
pt

.
20

22
. m

ár
.

Megjegyzés: 12 havi görgetett növekedési ütemek.
Forrás: NAV, MNB, lakáspiaci közvetítői adatbázis.
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százalékotés11,1százalékotértel(14.ábra).A2020-ra
becsültmagasarányokatazmagyarázza,hogyavégleges
adásvételiszerződésektöbbségétazújépítésűlakások
átadása előtti fél évben kötik, és 2020 utolsó, illetve
2021elsőnegyedévébenkiemelkedőensok,vállalkozók
általértékesítésicéllalépíttetettújlakáskerültátadásra.
Alakáspiacitranzakciókmellettiténylegeselköteleződés
időpontjánakazonbanazelőszerződésekmegkötésétte-
kinthetjük,vagyisazarányokbanmegmutatkozónövekvő
újlakásvásárlásikedvnemcsupán2020-rakoncentráló-
dott,hanemmáramegelőzőévekbenmegjelent.2021-
benazújlakástranzakciókarányalényegébena2019-es
szintreesettvissza,becslésünkszerintBudapesten15,3
százalékot,vidéken4,9százalékot,országosanpedig7,4
százalékottettki.

A külföldi lakásvásárlók aránya tovább csökkent, így 
érdemben elmarad a járvány előtti szinttől. Akülföldi
vásárlókarányaahazailakáspiacona2019-es4,4száza-
lékról2020-banajárványokoztamegváltozottgazdasági
éstársadalmihelyzetben3,9százalékracsökkent,2021-
benpedigmárcsupán3,3százalékottettki(15.ábra).
Amígabudaihegyvidékiésazegyéb,városközponton
kívülesőbudapestikerületekbenazelmúltkétévbenlé-
nyegébenmegegyezettazországossal,addigapestibel-
sőkerületekbena2019-es22,1százalékhozképestmár
2020-banismérsékeltebb,15,5százalékosvoltakülföldi
vásárlókaránya.2021-repedigarányukmégtovább,10,4
százalékra csökkent.A lakáspiaci tranzakciók közel 80
százalékátadóvidékitelepülésekenugyanezenidőszak
alatt3,3százalékról2,9százalékramérséklődöttavizsgált
arány.Akülföldiekkorábbiéveknélvisszafogottabbkeres-
leteapestibelsőésabudaihegyvidékikerületekmagas
értékeltségűpiacainabefektetésimotivációjúvásárlások
mérséklődéséreutalhat.

Minden lakóingatlantípus esetében csökkent az érté-
kesítéshez szükséges idő, a panellakásoké kiemelkedő 
mértékben. 2022elsőnegyedévébenazegyévvelkoráb-
bi3,1hónapról2,7hónapramérséklődöttalakóingat-
lanokértékesítéséhezszükségesmediánidő(16.ábra).
Alegnagyobbmértékbenapanellakásokeladásáhoztipi-
kusanszükségesidőcsökkent,vidéken2,3-ról1,6hónap-
ra,Budapestenpedig2,4-ről1,7hónapra.Acsaládiházak
mediánértékesítésiidejeszinténmérséklődött,vidéken
ésBudapestenegyaránt0,3hónappal.Atársasházilaká-
sokmediánértékesítésiidejeaz50négyzetméteralapte-
rületfelettikategóriábannagyobbmértékbencsökkent,
mintakislakásokesetében.

2022 első negyedévében vidéken és a fővárosban is 
történelmi alacsony szintre mérséklődött a tipikus al-
ku mértéke. Azévelejimagaskereslettelésakiugróan
gyorsáremelkedésselösszhangbanamediánpiacialkuaz

14. ábra
Az újlakás-tranzakciók aránya a budapesti és a vidéki 
tranzakciókon belül
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Megjegyzés: Négy negyedéves gördülő arányok. Csak a magánszemé-
lyek vásárlásainak figyelembevételével. 2020 III. negyedévtől a vállal-
kozások által építtetett, újonnan átadott lakások számának alakulá-
sán alapuló becslés.
Forrás: NAV, KSH, MNB, lakáspiaci közvetítői adatbázis.

15. ábra
A külföldi vásárlók aránya a budapesti és a vidéki 
lakáspiacon
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Megjegyzés: Budai hegyvidéki kerület: I., II., XII., Pesti belső kerület: V., 
VI., VII., VIII., IX.
Forrás: NAV.

16. ábra
Lakóingatlanok medián értékesítési ideje Budapest és 
vidék, valamint ingatlantípus szerint megbontva
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Megjegyzés: A hirdetés kezdetétől az adásvételig eltelt idő. Éves gör-
dülő átlagok.
Forrás: MNB, lakáspiaci közvetítői adatbázis.
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előzőnegyedévhezképestBudapesten2,8százalékról1,7
százalékra,vidékenpedig3,8százalékról3,2százalékra
mérséklődött,amimindkétesetbenazaktuálislakáspi-
acicikluslegalacsonyabbértéke(17.ábra).Agyorsuló
lakásáremelkedés és az értékesítéshez szükséges idő
rövidülésemellettahirdetőkakínálatiárat isa2021-
ben jellemzőnél kisebbmértékben csökkentették, így
Budapestencsupán1,0százalékkal,vidékenpedig1,6
százalékkallettekalacsonyabbakátlagosanazirányárak
ahirdetésekidejealatt.

2.4. FOLYAMATOSAN CSÖKKENŐ 
KÍNÁLAT MELLETT GYORSUL 
A BÉRLETI DÍJAK EMELKEDÉSE

A megyeszékhelyeken és a fővárosban is jelentősen szű-
kült a szabad albérletek kínálata. Azingatlan.comadatai
alapjánamegyeszékhelyeken2022.márciusvégén2,1
ezerkiadó ingatlanvoltabérletipiacon,amiközel39
százalékosvisszaeséstjelentazelőzőévazonosidősza-
káhozképest,ésaligtöbbmintfeleajárványelőtti,2020.
februárvégiszintnek(18.ábra).Budapesten2021.év
végérelecsengettakoronavírus-járványmagyarországi
megjelenéseokozta,ahosszútávúbérletikínálatszint-
jérebővítőleghatósokk,akiadásrakínáltlakásokszá-
maazonbaneztkövetőenistovábbcsökkent.Afővárosi
bérletikínálatazingatlan.comportáladataiszerintígy
2022.márciusban5,9ezerlakásttettki,amiegyharma-
dosvisszaesést jelenta járványelőttiszinthezképest.
Abérlésszempontjábóllegnépszerűbbterületen,abel-
sőpestikerületekbenennélisnagyobbmértékben,42
százalékkalesettvisszaakínálatugyanezenidőszakalatt.
Miközbenaszabadalbérletekjelentősrészekiadásrake-
rült,akiadólakásokirántikeresletbennemmutatkozott
tartósvisszaesés,azingatlan.comportálonatelefonszám
felfedésekésmobilapplikációbólindítotttelefonhívások
száma2022elsőnegyedévébenlényegébenmegegyezett
a2020azonosidőszakábantapasztaltszinttel.Abérleti
keresletetazirodaimunkavégzéshezvalófokozatosvisz-
szatérés,ígyalakóhelyirodáhozvalóközelségénekúj-
bólifelértékelődéseistámogathatja.Anövekvőkereslet
ésacsökkenőkínálateredőjekénttovábbraiskitarthat
agyorsáremelkedésabérletipiacon.

17. ábra
Medián alku a budapesti és vidéki lakáspiacon és az 
irányár átlagos változtatása

–6 
–5 
–4 
–3 
–2 
–1 
0 

–6 
–5 
–4 
–3 
–2 
–1 

0 
1 
2 
3 
4 
5 
6 

1 
2 
3 
4 
5 
6 

7 7 

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
. 

% %

Medián alku – vidék 
Medián alku – Bp. 

Irányár átlagos változása – vidék 
Irányár átlagos változása – Bp. 

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.

20
20

. I
II.

20
21

. I
II.

20
20

. I
.

20
21

. I
.

20
22

. I
.

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.

18. ábra
Bérletre kínált egyedi hirdetések száma az ingatlan.
com portálon az adott hónap utolsó napján, valamint 
az albérletek iránti kereslet az adott hónapban
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Pesti belső kerületek
Megyeszékhelyek
Albérletek iránti kereslet (jobb tengely)

Megjegyzés: Kereslet: telefonszám felfedések száma és mobilappli- 
kációból indított telefonhívások száma az ingatlan.com hirdetési por-
tálon. Pesti belső kerületek: V., VI., VII., VIII., IX.
Forrás: Ingatlan.com.
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Gyorsult a bérleti díjak emelkedésének üteme. Akí-
nálatfokozatosmérséklődésévelpárhuzamosana2021
negyediknegyedévi12,7százalékról2022elsőnegyed-
évébenBudapesten19,0százalékra,országosanpedig
13,1százalékról18,2százalékranőttakiadólakásokéves
drágulásának üteme a KSH-ingatlan.com lakbérindex
szerint(19.ábra).Afővárosbanelőszörhaladtamegkis
mértékbenabérletidíjakszintjeakorábbi,járványelőtti
csúcsát. NegyedévesalaponBudapesten2,6százalékról
7,4százalékra,országosan2,0százalékról6,9százalékra
gyorsultalakbérekemelkedéséneküteme. Azegyesfő-
városi kerületcsoportokbanhasonlómértékű,5,9és8,4
százalékközöttivoltanegyedévesdrágulásmértékeaz
elsőnegyedévben.

2022 elején jelentős eltérések alakultak ki az egyes fő-
városi kerületcsoportok átlagos bérleti díjainak szintjé-
ben.2021.márciusbanajelentősenmagasabbárfekvésű
budaihegyvidékikerületeketleszámítva130‒170ezer
forintközöttisávbanmozgottabudapestikerületcsopor-
tokátlagosbérletidíjánakszintje,azelmúltévfolyamán
azonban szétnyílt az árolló az egyes kerületcsoportok
között (20. ábra). A pestibelső kerületekben jelenleg
átlagosan284ezerforintértlehetbérelniegyingatlant,
amiegyévalattrendkívülimértékű,114ezerforintos
drágulástjelent.Ugyanezenidőszakalattabudaiegyéb,
apestiátmeneti,valamintapestikülsőkerületekátlagos
bérletidíjarendre220,176és140ezerforintotértel,
sorrendbenegyremérsékeltebb,67,36és10ezerforin-
tosemelkedésekkel.Amegyeszékhelyekenegyévalatt
108ezerforintról125ezerforintraemelkedettabérletre
kínáltlakásokátlagosdíja.

19. ábra
Budapesti kerületcsoportok lakbérindexei az ingatlan.
com kínálatában szereplő kiadó lakáshirdetések 
alapján (2015 = 100%)
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Megjegyzés: Budai hegyvidéki kerület: I., II., XII., Budai egyéb kerület: 
III., XI., XXII., Pesti belső kerület: V., VI., VII., VIII., IX., Pesti átmeneti 
kerület: X., XIII., XIV., XIX., XX., Pesti külső kerület: IV., XV., XVI., XVII., 
XVIII., XXI., XXIII.
Forrás: KSH-Ingatlan.com.

20. ábra
Átlagos bérleti díjak az ingatlan.com kínálatában 
szereplő kiadó lakáshirdetések alapján
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Megjegyzés: A csoportonkénti bérleti díjak az adott csoportba tartozó 
kerületek átlagos bérleti díjának hirdetésszámmal súlyozott átlagos 
értékei. Budai hegyvidéki kerület: I., II., XII., Budai egyéb kerület: III., 
XI., XXII., Pesti belső kerület: V., VI., VII., VIII., IX., Pesti átmeneti kerü-
let: X., XIII., XIV., XIX., XX., Pesti külső kerület: IV., XV., XVI., XVII., XVIII., 
XXI., XXIII.
Forrás: KSH-Ingatlan.com.
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2.5. EURÓPÁBAN IS GYORSULT A REÁL 
ÁREMELKEDÉS, ÉS ROMLOTT 
A LAKHATÁS ELÉRHETŐSÉGE

2021 negyedik negyedévében érdemben a régiós átlag 
fölé emelkedett a magyarországi éves reál lakásár-di-
namika.AmígMagyarországonalakásokreálértékemár
a2015-összintjénekkétszeresét ismeghaladta,addig
avisegrádiországok–Magyarországotnemtartalmazó
(V3)–átlagában48százalékos,azeurozónábanpedig
csupán27százalékosinflációvalkorrigált,reállakáspiaci
felértékelődésvolt tapasztalhatóa2015ótaa legfris-
sebbadatokszerint(21.ábra).2021negyediknegyed-
évébenMagyarországon az előző év azonos időszaki 
5,9százalékról13,4százalékra,atöbbivisegrádiország
átlagában6,0százalékról9,6százalékragyorsultalakás-
árakreálértelembenvettévesnövekedésiüteme,tehát
ahazailakáspiaconmegfigyelhetőfelértékelődésinyo-
másismétmagasnaktekinthetőakörnyezőországokhoz
képest.

Az európai fővárosok széles körében romlott a lakásvá-
sárlás elérhetősége. Budapestegyévvelezelőttazötödik
legkevésbémegfizethetőfővárosvoltEurópában,2022
elsőnegyedévéreegyhelyezéstjavultamagyarfőváros
pozíciója.UgyanakkorBudapestenegyéve15,3évnyi,
idénáprilisbanpedigmár16,2évnyiországosátlagjöve-
delemvoltszükségesegy75négyzetmétereslakóingatlan
megvásárlásához(22.ábra).Európaiösszehasonlításban
Budapesthezhasonlómértékbenromlottalakásvásárlás
elérhetősége,azeurópaifővárosokmediánlakásár/jöve-
delem-mutatója11,1évről12,3évreemelkedett.Atöb-
bivisegrádiországfővárosábanabudapestinélnagyobb
mértékbenromlottazelérhetőség,ígyegyátlagosjöve-
delemmelrendelkezőszemélyPrágában24,5,Pozsony-
ban23,1,Varsóbanpedig19,4évnyijövedelmébőlképes
megvásárolniegyátlagosárszintű,75négyzetméteralap-
területűingatlant.

21. ábra
Reál lakásárak alakulása Európában
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Forrás: BIS, MNB.

22. ábra
Lakásár/jövedelem-mutató az európai fővárosokban 
(2022 I. negyedév)
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Megjegyzés: A jövedelmek ingatlanárakhoz viszonyított aránya 
a városközponton kívüli átlagos ingatlanárak és az országos éves 
nettó átlagkereset hányadosa. 75 négyzetméteres lakással számolva. 
2021 és 2022 első negyedéve közötti változás. Budapest eltérő színnel.
Forrás: Eurostat, numbeo.com.
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1. keretes írás
A hitelezés és lakáspiac élénkülésének kapcsolata, és az ESRB kapcsolódó figyelmeztetése

Budapesten kis mértékben javult a lakhatás elérhető-
sége a bérleti piacon az elmúlt évben.Amagyarfővá-
rosbanegytipikus3szobás,illetve1szobáslakásbérleti
díjaazátlagosmagyarországinettófizetésrendre72,8
és40,9százalékáttesziki(23.ábra).Egyévvelezelőtt
ezenmutatókértéke73,5,illetve43,2százalékvolt,te-
hátajövedelmekemelkedéseellensúlyoznitudtaabér-
letidíjaknövekedését.Atöbbivisegrádiországfőváros-
ában is javultvagyváltozatlanmaradtazelérhetőség,
deezektovábbraisalegkevésbémegfizethetővárosok
közétartoznakEurópában:Prágában47,3,Pozsonyban
53,6,Varsóbanpedig58,4százalékavizsgáltbérletidíj/
jövedelem-mutatóértéke1szobáslakásesetén.Hasonló
képetkapunkalakhatáselérhetőségéről,hamegvizsgál-
juk,hogyegyegyszobáslakástipikusbérletidíjánakátla-
goskeresetbőlvalókifizetéseutánvásárlóerő-paritáson
mennyielkölthetőjövedelmemaradazadottbérlőnek.
EzazértékBudapesten837,Prágában835,Varsóban
674, Pozsonyban pedig 518 euró vásárlóerőparitáson
számolva.Ezzelszembenanémet,anorvégésazizlandi
fővárosbanaz1800eurótismeghaladjaalakbérlevoná-
sautánmegmaradójövedelemvásárlóereje.

Magyarországon az elmúlt években tapasztalt ki-
emelkedő mértékű lakáspiaci drágulás a lakossági 
hitelállomány jelentős bővülésével társult. 2021-
benazeurópaiországoktöbbségébenalakáspiac
felívelőszakaszábantartózkodott,valamintazház-
tartásihitelezésisélénkdinamikamellettfolytató-
dott.Alakásárakévesnominálisnövekedésiüteme
azEU-tagországoktúlnyomórészében5és15szá-
zalékközöttszóródott,deazárakegyországban
semmérséklődtek.Amagyar18,5százalékoséves
lakásár dinamika 2021 harmadik negyedévében
CsehországésLitvániamögöttaharmadiklegma-
gasabbnakszámított,ezekbenazországbanrendre
22,0és18,9százalékoséveslakásárdrágulásvolt
mérhető.Azérdemilakásárdinamikaszintemind-
egyikeurópaiországbanalakosságihitelállomány
jelentősbővülésévelpárosult.2021.decemberben
mindösszeegyeurópaiországban,Írországbancsök-
kentaháztartásihitelállományévesösszevetésben,
amígazEU-tagországokbanátlagosan5,9százalé-
koshitelállománybővülésvalósultmeg.Magyar-
országona15,4százalékosévesháztartásihitelállománynövekedésalegdinamikusabbnakszámítEUössze-
hasonlításban,ugyanakkorebbenazeurópaiösszehasonlításbanszéleskörűnekszámítófizetésimoratórium

23. ábra
Bérleti díj/jövedelem-mutató az európai 
fővárosokban (2022 I. negyedév)
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Megjegyzés: A bérleti díj jövedelmekhez viszonyított aránya egy tipi-
kus, városközponton kívül eső fővárosi albérlet és az országos havi 
nettó átlagkereset hányadosa. 2021 és 2022 első negyedéve közötti 
változás. Budapest eltérő színnel.
Forrás: Eurostat, numbeo.com.

A nominális lakásárak és a háztartási hitelezés 
változása európai összehasonlításban
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Nominális lakásárak éves változása, 2021. IV. (%)

Megjegyzés: A sárga ellipszisek az ESRB-től 2022. februárban a lakás-
piac középtávú sérülékenységére vonatkozó ajánlást, a piros ellipszi-
sek a figyelmeztetést kapott országokat jelölik. Az ábrán Liechtenstein 
nem szerepel, de figyelmeztetést szintén kapott. Nominális lakásárak 
éves változása: GR: 9,1%; CY: -5,3%. Háztartási hitelállomány éves 
növekedési üteme: GR: -11,9%; CY: 0,8%.
Forrás: Eurostat, EKB, BIS, MNB.
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törlesztéseketvisszafogóhatásaisnagyszerepetjátszott,valamintaGDParányosháztartásieladósodottság
amásodiklegalacsonyabbeurópaiösszehasonlításban.Akiemelkedőmértékűlakáspiacidrágulásésahitelezés
jelentősélénküléseegyüttciklikusrendszerkockázatokkialakulásáhozvezethetnek,amimiattakétpiacközötti
kölcsönhatásokésakockázatokváltozásánakvizsgálatakiemeltenfontos.

Az Európai Rendszerkockázati Testület (European Systemic Risk Board, ESRB) 2022. februárban figyelmezte-
tésben részesítette Magyarországot a lakás- és hitelpiacon középtávon potenciálisan felépülő rendszerkoc-
kázatok miatt.4 AzESRBazMNB2021szeptemberiadatairaalapozvakiemelte,hogyBudapestenjelentős,18
százalékotelérőtúlértékeltségismérhetővoltalakásárakban.Aháztartásijelzáloghitel-állománymindezek
mellettrobusztusnövekedéstmutatott2018óta.AzESRBszerintazelégtelenkínálatmiattakeresletetösz-
tönzőkormányzatitámogatásokéskedvezményeshitelekhozzájárulnakaháztartásihitelezésbővüléséhezés
összességébenaközéptávúsérülékenységeknövekedéséhez.

Az ESRB szerint a jelenlegi hazai makroprudenciális szabályok részlegesen mérséklik a kockázatokat, kö-
zéptávra előretekintve ugyanakkor több javaslatot is megfogalmazott a testület. AzESRBértékeléseszerint
azMNBjelenlegéletbenlévőmakroprudenciálisszabályai,aJTMésHFMlimitekmérséklikazingatlanpiaci
sérülékenységeket,továbbálátható,hogyabankok–felismerveameghosszabbítottmoratóriummiattihi-
telkockázatoknövekedésétéskövetveazMNBajánlását–egyeshiteleketmárnagyobbkockázatot jelző,
ún.Stage2kategóriábasoroltak.értékelésükszerintajelenlegiszabályozóikeretrendszerrészbenmegfelelő
akockázatokkezelésére,amennyibenviszontakockázatokközéptávonfokozódnak,aJTMkorlátokszigorítása
ésfutamidőlimittelvalókiegészítése,valaminttőkepufferkövetelményekalkalmazásalehetindokoltazESRB
szerint.Azelégségeskínálathozszükségestámogatószabályozóikörnyezetésamegfelelőjogiszabályozással
támogatottbérletipiacmegteremtéseemellettértékelésükszerintenyhíthetnéanyomástalakásárakonés
ahitelpiacikeresleten.

Elemzésünk szerint a hitelezés jelenlegi élénkülése és a lakáspiaci drágulás között nem mérhető szoros kap-
csolat. Alakás-éshitelpiacifolyamatokatjárásonkéntvizsgálvafelmértükahitelpiacikockázatoknövekedése
ésalakáspiacidrágulásközöttikapcsolatszorosságát.Amagyarországijárásokatkétrészre,egymagasabb
(2016és2021között70százalékotmeghaladónövekedésazátlagosnégyzetméterárban)ésegyalacsonyabb
lakáspiacidrágulássalérintettcsoportraosztvanemláthatóakahitelpiacikockázatosságotmegragadómu-
tatókbanegyértelműjeleiannak,hogyalakásáraknövekedésétakockázatvállalásnövekedésekísértevolna.
Amagasabbnégyzetméterár változással érintett
járásokbanazújkihelyezésűlakáshitelekmedián
JTMértékemindösszenéhányszázalékponttalma-
gasabbazalacsonyabbdrágulássalérintettterüle-
tekenkihelyezetthitelekéhezképest.Amediánhi-
telfedezetimutatóráadásulalacsonyabbanagyobb
drágulássalérintettterületeken.Amediánnégyzet-
méterárakváltozásaésamediánJTMszintjeközött
emellettcsakgyenge,29százalékoskorrelációtta-
láltunkamagyarországijárásokszintjén.Azemö-
göttmeghúzódóokokozatiösszefüggésráadásul
nemegyértelmű.Egyrésztlehetséges,hogyana-
gyobb jövedelemoldalikifeszítettség(magasabb
JTM) járulthozzávalamelyesta lakásárakmere-
dekebb emelkedéséhez. Másrészt elképzelhető,
hogyanagyobbdráguláskövetkeztébenkerültek
kifeszítettebbjövedelmihelyzetbeahitelfelvevők.

4Forrás:https://www.esrb.europa.eu/news/pr/date/2022/html/esrb.pr220211~9393d5e991.en.html

A medián négyzetméterár változása 2016-2021 között 
és a medián JTM 2021. III. negyedévében járásonként 
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Forrás: MNB.

https://www.esrb.europa.eu/news/pr/date/2022/html/esrb.pr220211~9393d5e991.en.html
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3. Újlakás-kínálat

2021-ben az EU-tagországok között Magyarországon emelkedtek a lakásépítési költségek a legnagyobb mértékben, közel 16 
százalékkal. A háború következtében ismét emelkedni kezdtek a nyersanyag- és energiaárak, valamint az ellátási láncokat 
érintő problémák is fokozódtak, ami a vállalati költségek növekedését eredményezi. Előretekintve további áremelkedés 
várható, és a háború miatti bizonytalanság következtében az építőipari kereslet is mérséklődhet. Kínálati oldalról az épí-
tőipar teljesítményét elsősorban a munkaerő- és alapanyaghiány korlátozza.

2021-ben mintegy 20 ezer új építésű lakóingatlan kapott használatbavételi engedélyt, ami a kínálat jelentős, 29,5 szá-
zalékos visszaesését eredményezte a 2020-hoz képest. Az átadott új építésű lakások számának csökkenése 2022 első 
negyedévében is folytatódott. A hazai lakásállomány éves megújulási aránya 0,4 százalékkal az európai mezőny utolsó 
negyedében helyezkedik el. A lakásépítések visszaesésében elsősorban az energetikai szabályok várható szigorítása miatt 
2020-ra előrehozott, nagyszámú családi házas építkezés játszott szerepet. A vidéki természetes személyek által építtetett 
lakóingatlanok száma 2021-ben 48,7 százalékkal csökkent éves összevetésben. A kiadott új lakásépítési engedélyek száma 
ugyanakkor 32,7 százalékkal bővült az év során, ami vélhetően főként az ideiglenesen, a 2022 év végéig építési engedélyt 
szerzett épületek esetén ismételten bevezetett kedvezményes lakásáfának köszönhető. 

2022 első negyedévében a fejlesztés és értékesítés alatt álló budapesti új társasházi lakóingatlan projektek lakásszáma 
nőtt éves összevetésben, ugyanakkor a kibővített otthonteremtési intézkedések és az NHP Zöld Otthon Program hatására 
megnövekedett kereslet a fővárosi újlakás-kínálat szűkösségét eredményezte, és az elérhető szabad lakások száma 27 
százalékkal mérséklődött éves szinten. A fővárosban fejlesztés alatt álló lakások több mint felénél már megkezdődött 
a kivitelezés, ugyanakkor több mint fele csúszásban van az eredetileg bejelentett átadáshoz képest, 37 százalékuknál egy 
évnél is nagyobb csúszás várható. A vidéki lakásfejlesztések jellemzően a megyeszékhelyeken és a Balatonnál koncentrá-
lódnak. A vizsgált negyedévben az eladásra kínált budapesti lakások 41 százalékát árazták át, amely döntő többségében 
áremelést takart.

3.1. EMELKEDŐ KÖLTSÉGEK ÉS 
ALAPANYAGHIÁNY JELLEMZI AZ 
ÉPÍTŐIPART

Az építőipari vállalatok teljesítményét elsősorban 
a munkaerőhiány és alapanyaghiány korlátozza. Azév
elején a megkérdezett cégek kevesebb mint harma-
daszámoltbearról,hogyteljesítményétvisszafogjaaz
alapanyagok hiánya. Az orosz-ukrán háború kitörését
követőenazonbanismétjelentősmértékbenemelkedni
kezdtekanyersanyagárak,aminekahatásaimármegje-
lentekamárciusiadatokban.Avállalatok40százaléka
tapasztaltalapanyaghiányt (24.ábra).Anyersanyagok
drágulásamellettacégeketazenergiaáraknövekedé-
seissújtja,amiszinténhozzájárulavállalatiköltségek
emelkedéséhez.Afennállószűkkeresztmetszetekmellett
továbbiproblémátokozhatelőretekintve,haagyorsuló
inflációésaháborúokoztabizonytalanságmiattakeres-
letismérséklődik.

24. ábra
Az építőipari termelést gátló tényezők
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Megjegyzés: Szezonálisan igazított adatok.
Forrás: Európai Bizottság.
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Az építőiparban foglalkoztatottak száma már megha-
ladja a 2008-as válság előtti csúcsot. A2008/2009-es
válságotkövetőenazépítőiparbandolgozókjelentőshá-
nyadakülföldönvállaltmunkát,amiazelmúltévekben
hozzájárultazépítőiparmunkaerőpiacikapacitásainak
emelkedőszűkösségéhez.2020-banajárványhatására
aszakemberekegyrészehazatértésakülföldöndolgozók
számatovábbcsökkent2021másodikfelébenis,amihoz-
zájárulhatottabelföldönfoglalkoztatottaklétszámának
növekedéséhez(25.ábra).

A KSH adatai alapján tovább folytatódott a lakásépítési 
költségek emelkedése.Azanyagköltségtöbbmint20szá-
zalékkalnövekedettanegyediknegyedévbenazelőzőév
azonosidőszakáhozképest(26.ábra).Azépítőiparimun-
kaerőköltségszinténjelentősmértékben,10,1százalékkal
emelkedett.Előretekintveazépítőiparbanazotthonte-
remtésiintézkedésektovábbraistámogatjákakeresle-
tet,ugyanakkoranyersanyag-ésenergiaáraknövekedése
negatívhatástgyakorolhatazágazatteljesítményére.

Az építőipari árak emelkedéséhez globális és hazai 
hatások egyaránt hozzájárulnak. 2021-benMagyaror-
szágonnövekedtekalegnagyobbmértékben–közel16
százalékkal–alakásépítésiköltségekazEU-ban2020-
hozviszonyítva (27.ábra).AzEU27tagországábanés
azeurozónábanisátlagosan6,3százalékkaldrágultala-
kásépítés.Azépítésiköltségekhazainövekedésemögött
aglobálisáremelkedésmellettországspecifikustényezők
isállnak.2016-tólegyreinkábbkínálatikorlátok(munka-
erő,alapanyag)akadályoztákatermeléstazágazatban.
Arészbenazállamiberuházásoknakésazotthonterem-
tésiintézkedéseknektulajdoníthatókeresletélénküléssel
akínálatnemtudottlépésttartani,ígyazárakemelkedni
kezdtek.Atúlzottmértékűáremelkedéselkerüléseérde-
kébenpiaciszereplőkszerintfontosaversenyképesség
ésakínálatifejlesztésekelőmozdítása(2.keretesírás).
Azorosz-ukránháborúazépítőipariköltségektovábbinö-
vekedéséteredményezi,elsősorbanazérintettországok
egyesalapanyagokvilágpiaciexportjánbelüllévőmagas
részesedésük,ésemiattazanyagköltségemelkedésének
következtében.

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

26. ábra
A lakásépítési költségek és a nominális lakásárak éves 
változása
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Forrás: KSH.

27. ábra
A lakásépítési költségek éves változása az EU 
tagországaiban 2021-ben
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Megjegyzés: Ahol 2021-re nem állnak rendelkezésre éves adatok, ott 
a rendelkezésre álló negyedéves adatok átlaga alapján.
Forrás: Eurostat.
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2. keretes írás
A Lakás- és Ingatlanpiaci Tanácsadó Testület (LITT) 2022. tavaszi lakáspiaci szekció ülésének főbb üzenetei

ALakás-ésIngatlanpiaciTanácsadóTestület2022.áprilisiülésénalakáspiacaktuálishelyzetétésfolyamatait
vitattameg.ATestületkiemeltenfoglalkozottalakásfejlesztésekhelyzetével,azépítésiköltségekalakulásával,
ésafinanszírozásikilátásokkal.

Lakásfejlesztések

ALITTülésenrésztvevőszakemberekszerintazotthonteremtésésalakásépítésekfenntartásaszempontjából
fontosaszabályozóikörnyezetkiszámíthatóságaésstabilitása.Ekiszámíthatósághozacsaládpolitikarégebb
ótameglevőeszközei–mintpéldáulaCSOK–hozzájárultak,azonbantöbbtényezőisvan,amelyekbizony-
talanságotjelentenekmindavégfelhasználók,mindafejlesztőkszámára.Ezekazújlakásokértékesítésére
vonatkozóáfamérték,arozsdaövezetiszabályozásésahitelprogramokkapcsánmegfigyelhetőbizonytalansá-
gok.Apiaciszakemberekszerintakedvezményesáfamértéktovábbifenntartásának,arozsdaövezetistátusz
elbírálástranszparensebbétételének,valamintatámogatotthitelprogramokfenntartásánakfontosszerepe
lenneakeresletéskínálatszempontjábólis.Azújlakásokirántikeresletetegyelőremagasantartjákalakos-
ságimegtakarításokésazinflációtólvalófélelem,deaszakemberekszerint,amennyibenakeresletioldalt
élénkítőintézkedések(kedvezményesáfa,kedvezőhitellehetőségek,családtámogatások)kivezetésrekerülnek,
azelindulóújlakás-fejlesztésekbenjelentős–egyesszereplőkszerintakár50százalékos–csökkenésrelehet
számítaniakövetkezőegyévben.

Ahasználatbavételiengedélyekettekintveazelmúltnegyedévekbenacsaládiház-építésekszámajelentősen
megemelkedett,amitkétszabályozásitényezőisbefolyásolt.Egyrésztazaktuálisszabályozásszerint2022.június
30.utánmárcsakközelnullaenergiaigénykritériumaitteljesítőlakóházkaphathasználatbavételiengedélyt,
másrésztpedigazNHPZöldOtthonProgramáltalkínáltkedvezményesfinanszírozásilehetőségetissokan
igyekeztekkihasználni.Ezelőrehozottkeresletetjelent,ugyanakkoraszigorúbbenergetikaikövetelmények
hatálybalépésévelésazegyesszabályozások,mintpéldáulazátmenetikedvezményeslakásáfaokoztabizony-
talanságokkövetkeztébencsökkenhetazelindulóépítkezésekszáma,amia2023‒2024-esátadásiszámokban
mutatkozhatmajdmeg.

Azinfláció,azellátásiláncoknehézségeiésazemelkedőkamatokalakásvásárláselérhetőségénekromlásá-
hozvezetnek,alakáspiacrólkiárazódóvevőknekpedigabérlésjelenthetlakhatásimegoldás.Nyugat-Európa
országaitöbbévtizedesmúltravisszatekintőintézményibérlakáspiaccalrendelkeznek,amelynekkialakulása
Lengyelországbaniselindultskandinávésnémetbefektetőkmegjelenésénekeredményeképpen.Alengyel
példaaztmutatja,hogyanagyvolumenbenvásárlóintézményibefektetőkmegjelenéseazújlakás-kínálat
egyjelentősrészételvonjaugyanabérlakáspiacról,deazértékesítésmellettújkínálatjelenikmegazalterna-
tívlakhatástelősegítőbérletipiacon.Nemzetközipéldákalapjánabérlakásprogramokatönerőprogramokkal
kombinálják,amelyasajátlakástulajdonkésőbbimegvásárlásáhozszükségesönerőösszegyűjtésétsegítielő.
Azintézményilakásbefektetésekethosszútávú,alacsonyamortizációjúhitelekbőlfinanszírozzákabefektetők,
azilyenfeltételekmellettifinanszírozásikínálatjelenlegnemállrendelkezésreMagyarországon.

Alakásfejlesztőkszámáranagykockázatotjelentazépítőanyagáraknövekedése,amelynekhatásáravoltak
példákafejlesztésekelhalasztására.Erreolyanelhelyezkedésűprojektekesetébenkerültsor,aholaköltségek
emelkedésétkevésbélehetérvényesítenialakásárakban.Aszakemberekvárakozása,hogyegyretöbbesetben
fordulhatelőafejlesztésekelindításánakelhalasztása,mertanövekvőépítőanyagárakmellettazépítőanyag-
hiányismegjelentahazaipiacon,amihezazorosz-ukránháború,illetveazáremelkedésáltalkiváltottkészle-
tezésimagatartásishozzájárult.Amellett,hogyolyankulcsfontosságúépítőanyagokhoz,mintabetonacélés
acementnagyonnehézhozzájutni,aközműkapacitásokrendelkezésreállásábanistapasztalnakfennakadást
apiaciszereplők.Azújlakásokárazásátaköltségoldalifolyamatokvezérlikéskevésbéapiaciversenyered-
ményekéntalakulnakkiazárak.Azáremelkedéshatásáravárhatóancsökkenőkereslettelkellszámolni,ésaz
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anyagellátásiproblémák,valamintafolyamatosköltségemelkedéshatásáraakínálatiscsökkenifog,deakiala-
kulóújegyensúlyihelyzetbensemvárhatóárcsökkenésazújlakásokpiacán.Azáltalánosan(ideértveahasznált
lakásokpiacátis)magaslakásárakkalkapcsolatbanelhangzott,hogyazárszintalakulásábanazújlakásokára
nemjátszikjelentősszerepet,ezekazújlakás-tranzakciókazösszesadásvételmintegy15százalékátteszikki
országosan.Ugyanakkorahasználtlakásokáránakemelkedésébenisszerepetjátszikaszűkkínálat,mivelaz
elmúlt10évbenkevéslakásépült,ezértajóállapotú,használt,újszerűlakásokbólkevéseladóvanapiacon.

Finanszírozás

Akereskedelmiingatlan-piackeresletioldalátérintőbizonytalanságokmiatt,finanszírozásiszempontbólaziroda,
szállodaéskiskereskedelmifejlesztésekkevésbélehetnekvonzóakabankokszámára2022-ben.Alakossági
megtakarításoknakköszönhetőenazújlakásokirántiigénymégfennmarad,ígyfinanszírozásiszempontból
alakásfejlesztésekmaradhatnakleginkábbazintézményekfókuszábanakorábbiidőszakoknálóvatosabbmeg-
közelítéssel.Ugyanakkorazépítőanyagárakemelkedéseebbenaszegmensbenisjelentőskockázatothordoz.
Afejlesztésinehézségekhatására jellemző,hogyabankokhozbeérkező lakásprojekt-hitelkérelmekszáma
jelentősenlecsökkent,ésafolyamatbanlévőhitelkérelmekalapjáulszolgálótervekisfelülvizsgálatraszorulnak.

Aprojekthitel-felvételmellettmegvalósulófejlesztésekazemelkedőhitelkamatokmiattjelentősköltségemel-
kedésselszembesülnek,miközben–azMNBajánlásávalösszhangban–afogyasztóvédelmiszempontokszem
előtttartásávalavevőibefizetéseknemkerülnekfelhasználásra.Ezzelszembenaprojekthitelnélkülifejlesz-
tésekegyszabályozatlanterületetjelentenek,ezekeseténafejlesztőkavevőibefizetéseketisfelhasználva
éskockáztatvaindíthatjákelazépítkezéseketegyturbulensépítőanyag-piacikörnyezetben.Apiaciszereplők
szerintezutóbbifejlesztésekfogyasztóvédelmiszempontbólmagasabbkockázatothordoznakabankokáltal
ellenőrzöttprojektekhezképest,ezértezeknélszabályozóibeavatkozásralehetszükség.

Azújlakás-kínálatfenntartásaazépítőiparikapacitásokmegmaradásaérdekébenisszükséges,errepedigjó
eszköznekbizonyultazMNBZöldOtthonProgramja,amelynekfolytatásátmegemeltkamatkondíciómellett
isüdvözölnékaszakemberek.

3.2. 2021-BEN JELENTŐSEN 
VISSZAESETT AZ ÚJLAKÁS-KÍNÁLAT

2021-ben jelentősen csökkent a felépített új lakások 
száma. 2021-benösszesen19,9ezerújépítésűlakóin-
gatlankapotthasználatbavételiengedélyt,amijelentős,
29,5százalékosvisszaesésa2020-as28,2ezerfelépült
újlakáshozképest(28.ábra).Alegnagyobbmértékben
a vidéki természetes személyek által építtetett lakó-
ingatlanok (többnyire családi házak) száma csökkent,
évesösszevetésbenmintegy48,7százalékkal.Vidéken
ugyanakkoravállalkozókáltaltöbbnyireértékesítésicéllal
építettlakásokszámaiscsökkent,2020-hozképest31,1
százalékkal.Budapesten,aholavállalkozóilakásépítések
dominálnak,11,0százalékkalnőtt2021-benafelépített
újlakásokszáma.Ezabővülésugyanakkorazeredetileg
2020.évvégéretervezettátadásokévelejéretörténő
átcsúszásávalmagyarázható. A harmadik és negyedik
negyedévbenévesösszevetésbenmárjelentősencsök-
kentBudapestenisazátadottújépítésűlakásokszáma.

28. ábra
Az átadott új építésű lakások száma elhelyezkedés és 
építtető szerinti bontásban
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Budapest, vállalkozás
Kiadott építési engedélyek száma országosan

Budapest, természetes személy és egyéb
Vidék, vállalkozás
Vidék, természetes személy és egyéb

Forrás: KSH.
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Azátadottújlakások2021-esvisszaesésétazenergeti-
kaiszabályokszigorításáravonatkozóvárakozásokmiatti
2020-raelőrehozottnagyszámúcsaládiházasépítkezés
okozta.2022elsőnegyedévébenfolytatódottazátadott
újépítésűlakásokszámánakcsökkenése,évesösszeve-
tésbenszámuk26,4százalékkalmérséklődött.

Az ideiglenesen bevezetett kedvezményes lakásáfának 
köszönhetően bővült a kiadott lakásépítési engedé-
lyek száma. 2021-benösszesen29,9ezerúj lakásépí-
tési engedélyt adtak ki, ami érdemi, 32,7 százalékos
bővülésnekfelelmegazelőzőévhezképest(29.ábra).
Azépítésiengedélyekszáma2022elsőnegyedévében
is bővült, éves összevetésben 15,2 százalékkal. A la-
kásépítésiengedélyeknövekedésénekelsődlegesoka,
hogy2021-tőlideiglenesenkétévigismétbevezetésre
kerültakedvezményes,5százalékosáfakulcsújlakások
értékesítésére.Azaktuálisszabályszerint2026-iglehet
a kedvezményes áfakulccsal értékesíteni azokat az új
lakásokat,amelyeképítésiengedélyét2022.évvégéig
megszerezték.Azegyestelepüléstípusokattekintveazt
láthatjuk,hogy2021-benBudapesten13,6százalékkal
csökkentakiadottépítésiengedélyekszáma,avidékite-
lepülésekenviszontmindenholjelentősbővüléslátszik
alakásépítésikedvettekintve.Amegyeijogúvárosokban
34,6százalékkal,atöbbivárosban58,4százalékkal,aköz-
ségekbenpedig55,2százalékkalnőttakiadottújépítési
engedélyekszáma.

A hazai lakásállomány éves megújulási aránya az euró-
pai mezőny utolsó negyedében helyezkedik el. 2021-
ben19,9ezerlakáskapotthasználatbavételiengedélyt
Magyarországon,amelyahazailakásállomány0,4szá-
zalékánakfelelmeg,népességarányosanvizsgálvapedig
ezerlakosrakéthasználatbavettlakásjutott(30.ábra).
Elakásépítésiszinteurópaiösszevetésbenmeglehetősen
alacsony,alakásépítésirangsorutolsónegyedébenhe-
lyezkedikelMagyarország.Alakásállományarányában
ahatodik,ezerlakosravetítvepediganegyediklegala-
csonyabbamegépültlakásokszáma.Azállományarányos
rangsorelején Lengyelország szerepel, ahol2021-ben
alakásállomány1,56százalékánakmegfelelőszámúla-
kásépült,de1százalékfelettiarányokmérhetőkmég
Ausztriában,askandinávországokban,Belgiumbanés
Svájcban.Népességarányosanhasonlóakép,arangsor
elejénAusztriaszerepel,ezerlakosravetítve7,65lakás
épült2020-ban,amelyetaskandinávországok(4,9–6,8
lakás/ezer lakos),Lengyelország(6,2 lakás/ezer lakos),
Svájc(5,62lakás/ezerlakos)ésBelgium(4,76lakás/ezer
lakos)követnek.

29. ábra
A kiadott lakásépítési engedélyek lakásszáma és az 
éves növekedési üteme településtípusonként

Országosan Budapest Többi városMegyei jogú
város
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A kiadott lakásépítési engedélyek száma
A kiadott lakásépítési engedélyek éves növekedési üteme (jobb tengely)

Forrás: KSH.

30. ábra
A lakásállomány éves megújulási aránya és az ezer 
főre jutó lakásépítés Európában
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A lakásállomány megújulási aránya
Ezer lakosra jutó lakásépítés (jobb tengely)

Megjegyzés: Az adatok vonatkozási éve Ciprus, az Egyesült Királyság 
és Svájc esetében 2019, Ausztria, Belgium, Horvátország, Németor-
szág, Olaszország, Svédország és Szlovénia esetében 2020, a többi 
ország esetében 2021.
Forrás: EKB, nemzeti statisztikai hivatalok, MNB.
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5AzMNBelsőnegyedévesHitelezési felméréséreabankihitelezési vezetők2022.április1.és20. között válaszoltak, ígyamegváltozottpiaci
körülményeketmárszámításbavették.

3.3. A FŐVÁROSI LAKÁSFEJLESZTÉSI 
AKTIVITÁS NEM TUD LÉPÉST TARTANI 
A MAGAS KERESLETTEL

A bankok szigorítottak a lakóingatlan-projekthitelek fel-
tételein, egyúttal a hitelkereslet csökkenését tapasztal-
ták. AHitelezésifelmérésre5adottválaszokalapján2022
elsőnegyedévébenabankoknettóértelembenvett53
százalékaszigorítottalakásprojektekfinanszírozásifelté-
teleiniparág-specifikusproblémákraésakockázatokkal
szembenicsökkenőtoleranciárahivatkozva.2022máso-
dikésharmadiknegyedévéreelőretekintvetovábbiszi-
gorításthelyezettkilátásbaabankoknettó65százaléka
aszektortérintőproblémák(emelkedőfinanszírozásiés
kivitelezésiköltségek,kedvezményesáfaésotthonterem-
tésitámogatásokvárhatókifutása)kapcsán(31.ábra).
2022elsőnegyedévébenaválaszadóintézményeknettó
értelembenvett53százalékaahitelkeresletcsökkenésé-
rőlszámoltbealakásprojektekkapcsán,amelybendöntő
többségükszerintakamatkörnyezetemelkedésejátszott
szerepet,ésugyanezentényezőmiattakövetkezőfélév-
bentovábbikeresletcsökkenésreszámítamegkérdezett
bankoknettó72százaléka.

Jelentősen visszaesett a fővárosi még szabad új lakások 
száma. Afejlesztésésértékesítésalattállóbudapestiúj
társasháziprojektekszáma15százalékosévesbővülést
követően15,2ezerrenőtt2022elsőnegyedévénekvé-
gére(32.ábra).Apiacrakerültlakásokszámánaknöveke-
désébenakedvezményes,5százalékoslakásáfa2021-től
érvényesismételtbevezetéseisjelentősszerepetjátsz-
hatott.Ugyanakkorafővárosiújlakáskínálatszűkösségét
mutatja,hogymárciusvégéreamégelérhetőszabadla-
kásokszáma27százalékosévesmérséklődéstkövetően
4901lakásracsökkent,ugyanisamagaskeresletkapcsán
megvalósulóadásvételekszámávalazújonnanpiacrake-
rülőlakásokszámanemtudottlépésttartani.Avizsgált
negyedévbenBudapesten2451lakásértékesítésemellett
1400lakáskerültújonnanmeghirdetésre,ami32száza-
lékkalelmaradazelőzőévazonos időszakábanpiacra
kerültlakásokszámától.

31. ábra
A lakásprojektek hitelezési feltételei és a kereslet 
alakulása
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Lakásprojekt - hitelfeltételek
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Megjegyzés: A nettó arány a szigorítók és enyhítők, illetve az erősebb 
és gyengébb keresletet jelző bankok különbsége piaci részesedéssel 
súlyozva.
Forrás: MNB, a bankok válaszai alapján.

32. ábra
A Budapesten fejlesztés és értékesítés alatt álló új 
projektek lakásainak elérhetősége és az új 
bejelentések lakásszáma
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Megjegyzés: A budapesti, legalább 4 lakásos újlakás-projektek alap-
ján.
Forrás: ELTINGA–Budapesti Lakáspiaci Riport.
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A fővárosi fejlesztési aktivitás 2021 óta alacsonyabb 
szinten stagnál.2022elsőnegyedévébenösszesen35,5
ezerlakásvoltfejlesztésalattBudapesten,melyekközül
14ezerlakásmégcsaktervasztalonlétezik,20ezerlakás
esetébenpedigmárzajlikakivitelezés.Afejlesztésalatt
lévő lakásokfelénélmégnemkezdődöttmegazérté-
kesítés,azonbananegyedévsoránalakásokegyrena-
gyobbrészénélindultmegakivitelezés,ígyaközeljövő-
benmintegy5ezerlakásmegjelenésevárhatóapiacon.
(33.ábra).Azépülőéselkészültbudapestiprojektekben
a lakásokrendre74és90százalékátkínáltákeladásra
2022elsőnegyedévében,atervasztalonlétezőlakások
esetébenazonbancsupán7százalékukvoltmegvásárol-
ható.Azépülőéstervasztalrólelérhetőlakásokesetében
jellemzőazütemezettértékesítésannakérdekében,hogy
afejlesztőkkontrollálnitudjákazegyrenehezebbenki-
számíthatókivitelezésiköltségeket.

A vidéki lakásfejlesztések jellemzően a Balatonnál és 
a megyeszékhelyeken koncentrálódnak.Vidéken2022
elsőnegyedévében10,2ezerújlakásálltfejlesztésésér-
tékesítésalatt,ami9százalékosnövekedéstjelentazelő-
zőévazonosidőszakáhozviszonyítva.Afővárosonkívüli,
országosfejlesztésekfeleugyanakkor10járásbanvalósul
meg,alegtöbb,1038lakásaSiófokijárásbanépül,eztkö-
vetikazautóipariközpontoknagyvárosai,úgy,mintGyőr,
DebrecenésKecskemét (34.ábra).Anegyedévsorán
mindössze262újépítésűlakásvoltelérhetőlegfeljebb
500ezerforintosátlagosnégyzetméterármellett,amíg
egy évvel korábban 2060 lakás. Valamennyi járásban
emelkedettalakásokfajlagosáraévesszinten,alegna-
gyobbemelkedésaBalatonpartján,Balatonalmádijá-
rásbanvoltmegfigyelhető,aholaduplájára,ésezáltal
1,6millióforintraemelkedettazátlagosnégyzetméterár
afejlesztésalattállólakásoktekintetében.Akörnyező
településeketegymillióforintfelettinégyzetméterárak
jellemzik,ugyanígyaszékesfehérváriésszentendreijá-
rásokatis.

33. ábra
Budapesti fejlesztés alatt álló társasházi 
lakásállomány
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Darab Darab

Használatbavételi eng. ejárás megkezdve

Terv építési engedéllyel
Terv építési engedély nélkül

Építkezés folyamatban

Használatbavételi eng. ejárás megkezdve (BLR)

Terv építési engedéllyel (BLR)
Terv építési engedély nélkül (BLR)

Építkezés folyamatban (BLR)

Megjegyzés: A BLR jelzésű kategóriákban lévő lakások a Budapesti 
Lakáspiaci Riportban is szerepelnek, azaz értékesítés alatt állnak.
Forrás: ELTINGA–Budapesti Lakáspiaci Riport, Építési Engedély Figye-
lő.

34. ábra
Fejlesztés és értékesítés alatt álló vidéki társasházi új 
lakások átlagos négyzetméterára és száma 
járásonként

- 500 ezer Ft
500 - 650 ezer Ft
650 - 850 ezer Ft

850 - 1200 ezer Ft
1200 ezer Ft -

500 - 650 ezer Ft
650 - 850 ezer Ft
850 - 1 200 ezer Ft
1 200 ezer Ft

- 500 ezer Ft

Megjegyzés: A 10 vagy több lakásos társasházakat figyelembe véve. 
A körök mérete a lakások számával arányos. A legkisebb kör 100 alat-
ti lakásszámot, a legnagyobb 1000 felettit jelöl.
Forrás: Eltinga–Vidéki lakáspiaci riport.
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A budapesti újlakás-piacot 2022 első negyedévében is 
áremelések jellemezték. ABudapesteneladottújlaká-
sokszáma2022elsőnegyedévében iskimagaslóvolt,
2451újtársasházilakáskeltel(elő-ésvégszerződések
együtt),amiazelőzőnegyedévirekordeladásoktólmind-
össze3százalékkalmaradtel,évesösszevetésbenpedig
51százalékosemelkedéstmutat.Amagastranzakciószám
azinflációésakamatvárakozásokkapcsánelőrehozott
kereslethez,valamintazNHPZöldOtthonProgramhoz
ésazelérhetőszéleskörűtámogatásokhozköthetőek.
A vizsgált negyedévben az eladásra kínált lakások 41
százalékátáraztákát,(35.ábra)azátárazássalérintett
lakások92százalékánáláremelésthajtottakvégre,ami
összesen1827lakástérintett2022elsőnegyedévében,
ésmindössze159lakásesetébencsökkentakínálatiár.
Ezzelazátlagosnegyedévesárváltoztatástovábbemel-
kedve9,8százalékvoltazátárazottlakásokonbelül.

A fővárosi lakásfejlesztések több mint fele csúszásban 
van az eredetileg bejelentett átadáshoz képest. 2022 
elsőnegyedévébenBudapestenafejlesztésésértékesí-
tésalattállóújtársasházilakások52százalékavoltcsú-
szásbanazeredetilegbejelentettvárhatóátadásukhoz
képest.Ezazarányugyanakkor16százalékponttalala-
csonyabb,mintelőzőévazonosidőszakában(36.ábra).
2022elsőnegyedévébenösszesen7913újlakástérintett
aprojektekkivitelezésénekcsúszása,ebből45százalé-
kuklegfeljebbfélévetcsúszik,ugyanakkor37százalékuk
egyévnélisnagyobbcsúszásbanvan,amitazemelkedő
építőiparialapanyagárakésmunkabérek,valamintaka-
pacitáshiány okoz. A projektek eredetileg bejelentett
várhatóátadásáhozképestisúlyozottátlagoscsúszása
5,4negyedévvoltavizsgáltidőszakban.

35. ábra
A budapesti eladott új lakások száma, és az 
átárazások aránya a hirdetett új lakásokon belül
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Darab %

Adott negyedévben eladott 5% áfás lakások száma
Adott negyedévben eladott 27% áfás lakások száma
Adott negyedévben eladott lakások száma
Átárazott lakások száma / szabad lakások száma (jobb tengely)
Drágult lakások száma / átárazott lakások száma (jobb tengely)

Megjegyzés: A 4 lakásosnál nagyobb újlakás-projektek alapján.
Forrás: ELTINGA–Budapesti Lakáspiaci Riport.

36. ábra
A fejlesztés és értékesítés alatt álló budapesti új 
lakások az eredetileg bejelentett befejezéshez képesti 
csúszások szerint megbontva
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Ezer db %

Több mint másfél évet
Egy és másfél év között
Fél és egy év között
Max. fél évet
Nem csúszik
Csúszásban lévő projektek aránya (jobb tengely)
Több mint másfél éve csúszásban lévő projektek
aránya (jobb tengely)

Megjegyzés: A 4 lakásosnál nagyobb újlakás-projektek alapján.
Forrás: ELTINGA–Budapesti Lakáspiaci Riport.
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3.4. A HATÉKONY ENERGETIKÁVAL 
RENDELKEZŐ LAKÓINGATLANOK 
TÉRNYERÉSE LASSÚ

Az új építésű lakások számának visszaesése miatt 
csökkent a legalább CC besorolásúak aránya 2021-ben. 
A2016óta–új lakásokhasználatbavételeéshasznált
lakásokadásvételekapcsán–kiadottenergetikaitanúsít-
ványokcsupán23,9százalékakapottCC,vagyiskorszerű
vagyannáljobbbesorolást,amígaBB,vagyisaközelnul-
laenergiaigényrevonatkozókövetelménynekmegfelelő
szintetmindössze3,2százaléka teljesítette (37.ábra).
2016ótaéventefokozatosjavulásláthatóakiadottta-
núsítványokbesorolásainakeloszlásában,amielsősorban
azújépítésűlakásokszámánakemelkedésemiattkövet-
kezettbe.AkiadotttanúsítványokonbelülalegalábbBB
besorolásúak aránya a 2016-os 0,9-ről 6,4 százalékra
nőtt2021-re,alegalábbCCbesorolásúakarányaviszont
2021-benvisszaesettazelőzőévhezképestazújépítésű
lakásokszámának2021-escsökkenésemiatt.Budapesten
emellettazarányaibantöbbújépítésűlakásmiattvalami-
velmagasabbvoltajobbbesorolásúingatlanokaránya.

A budapesti fejlesztés és értékesítés alatt álló újlakás-
kínálat mintegy harmada még megújuló energiát nem 
használó épület. Afővárosiújlakás-piacon2019ótafo-
lyamatosannövekszikafejlesztésésértékesítésalattálló
újlakásprojekteklakásainbelülalegalábbBBenergetikai
besorolástelérőújlakásokaránya(38.ábra).Aközelnul-
laenergiaigényrevonatkozókövetelménynekmegfelelő
besorolásúújlakásokafővárosikínálat29,9százalékát
tettékki2016elsőnegyedévében,mígrészarányuk2021
negyediknegyedévére61,8százalékranőtt.ABBenerge-
tikaibesorolástelnemérőújlakásokarányaakínálatban
ugyanakkormégmindigszámottevő,közelegyharmados.

37. ábra
A lakó- és szállásjellegű épületekre (használt és új) 
kiadott energetikai tanúsítványok száma kategóriák 
szerint, valamint Budapest és vidék megbontásában
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Megjegyzés: Többlakásos lakóingatlanok esetén minden lakásra külön 
energiatanúsítvány készül. Az adatok tartalmazzák az új építésű ingat-
lanok használatbavételi engedélye előtt kiadott tanúsítványokat, 
valamint a használt lakások adásvételekor kiadott tanúsítványokat is.
Forrás: https://entan.e-epites.hu

38. ábra
Fejlesztés és értékesítés alatt álló budapesti új 
társasházi lakóingatlan projektek lakásainak 
megoszlása becsült energetikai besorolás szerint 
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Megjegyzés: A 4 lakásos vagy nagyobb társasházak alapján. Becsült 
energetikai besorolások: ahol nem ismert az energetikai besorolás, ott 
megújuló energia használata esetén BB besorolás, különben CC beso-
rolás.
Forrás: ELTINGA–Lakásriport, MNB.
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4. Lakáscélú hitelezés és otthonteremtési 
támogatások

2021 negyedik negyedéve során a hitelintézetek 325 milliárd forint értékben kötöttek lakáshitel-szerződéseket 
a háztartásokkal, ami a 2021-től elérhető új otthonteremtési támogatások érdemi hozzájárulásával 40 százalékos 
növekedést eredményezett a járvány megjelenése előtti kibocsátáshoz képest. A lakáshitel-igényléseken belül emel-
kedett az új lakás vásárlására és építésére igényelt hitelvolumen, amiben az októberben elindult NHP Zöld Otthon 
Program jelentős szerepet játszott. A 2021 negyedik negyedévében létrejött lakástranzakciók fele lakáshitel-felvétel 
segítségével valósult meg, és 53 százalékra emelkedett a legalább 50 százalékos önerővel történő lakásvásárlások 
aránya. A lakásárak emelkedésével párhuzamosan tovább nőtt a lakáshitelek átlagos hitelösszege és futamideje, új 
lakás építésére és vásárlására a negyedév során átlagosan 18 millió forintot igényeltek 22 éves futamidő mellett. 
A Hitelezési felmérésre adott válaszok alapján a lakáshitelek piacán a bankok 2022 első negyedévében a hitelfelté-
telek változatlansága mellett is élénkülő keresletet tapasztaltak, ugyanakkor a második és a harmadik negyedévben 
már a válaszadók fele csökkenő hitelkeresletre számít. A CSOK támogatások volumene érdemben bővült 2021-ben. 
A támogatott és a jegybank által refinanszírozott hitelek növekvő kibocsátása az ügyleti- és ügyfélkamatok közötti 
olló nyílását eredményezte, és ennek hatására az átlagos lakáshitel kamatokban – a kamatkörnyezet emelkedése 
ellenére – a jelentésben vizsgált időpontig, 2022. márciusig összességében csak mérsékelt növekedés látható.

4.1. AZ OTTHONTEREMTÉSI 
TÁMOGATÁSOK SZEREPE 
SZÁMOTTEVŐ A LAKÁSHITELEZÉSBEN

A lakáshitelvolumen negyedét állami kamattámogatás 
mellett bocsátották ki 2021. év végén. Ahitelintézetek
2021negyediknegyedévében657milliárdforintérték-
benkötöttekhitelszerződéseketaháztartásokkal,amely-
nekfelétalakáshitelekadták.Alakáshitel-kihelyezések
325milliárdforintosvolumene40százalékosnövekedést
jelentettakoronavírus-járványmegjelenéseelőtti,2019
negyediknegyedéviszinthezképest,amelybena2021-
tőlelérhetőújotthonteremtésitámogatásokérdemisze-
repetjátszottak,ésanegyedévsoránmárazNHPZöld
OtthonProgramistámogattaalakáshitelezést(39.ábra).
Anegyediknegyedévbenafogyasztásihitelekkibocsá-
tásaismételérteapandémiaelőtttapasztaltszinteket,
amígababaváróhitelekvolumene36százalékkalcsök-
kent.Ababaváróhitelek(123milliárdforint)visszaesését
egyrésztatermék2019.júliusiindulásátkövetőerőteljes
felfutásaokoztamagasbázismagyarázza,deatermék
csökkenőkihasználtságátjelzi,hogyaszerződéskötések
azelőzőévazonosidőszakikihelyezéseitőlis16százalék-
kalelmaradtak.Azállamilagtámogatotthitelprogramok
fontos szerepet töltenek be a lakossági hitelezésben:
mindennegyedik lakáshitelt,ésa teljeskibocsátás31

39. ábra
Új szerződésű háztartási hitelek és a támogatott 
hitelek aránya a hitelintézeti szektorban
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Babaváró kölcsön
Egyéb fogyasztási
Lakáshitel
Támogatott hitelek aránya a lakáshiteleken belül (j.s.)
Támogatott hitelek aránya a háztartási kibocsátásban (j.s.)

Megjegyzés: Az egyéb fogyasztási hitelek a szabadfelhasználású-, 
a gépjármű-, az egyéb fogyasztási- és áruhiteleket, valamint a szemé-
lyi kölcsönöket tartalmazzák.
Forrás: MNB.
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százalékát6államikamattámogatásmelletthelyeztékki
abankokavizsgáltidőszakban.

Az NHP Zöld Otthon Program hatására érdemben emel-
kedett az új lakás vásárlására és építésére igényelt hi-
telvolumen. Alakáshitel-igénylésekenbelül2021negye-
diknegyedévébenisdomináltahasználtlakásvásárlása,
amelyalakáshitel-kibocsátáskétharmadáértfelelt(40.
ábra).AzoktóberbenelindultNHPZöldOtthonProgram
azújlakásokvásárlásaésépítésecéljábólfelvetthitelek
iránti keresletre élénkítőenhatott: új lakás vásárlásá-
ra56százalékkal,amígazújlakásépítéséretöbbmint
duplájáranőttazigényeltvolumenévesösszevetésben.
Azotthonfelújításitámogatáselőfinanszírozásáraa2021.
februártólbevezetetttámogatottjelzáloghitelből2021.
decemberigösszesen46milliárdforintosvolumentszer-
ződtekleabankok,ebből6,4milliárdforintotanegyedik
negyedévben.Becslésünkszerinta2021negyedikne-
gyedévében létrejött lakástranzakciókmintegyfele la-
káshitel-felvételsegítségévelvalósultmeg,ugyanakkor
aGDP-arányoslakáshitelállományhazánkbanalegala-
csonyabbazEUországokközött8,1százalékkal.Ama-
gyarháztartásokazeuroövezetiátlagnál(29,1%)kisebb
arányban(15,5%)rendelkezneklakáscélújelzáloghitellel.

A lakásárak emelkedésével párhuzamosan tovább nőtt 
a lakáshitelek átlagos hitelösszege és futamideje. Ahi-
telintézetek2021-benösszesen109ezerlakáscélúhitel-
szerződéstkötöttekaháztartásokkal,ami29százalékkal
meghaladjaa2020-askibocsátást.Ebbena2021janu-
árjátólelérhetőújotthonteremtésitámogatásokérdemi
szerepetjátszottak.Alegnagyobbmértékű,82százalékos
emelkedésafelújítástéslakásbővítéstismagábafogla-
lóegyéblakáscélokesetébenvoltmegfigyelhető,amely
hiteleka2021-tőligénybevehetőotthonfelújításitámo-
gatáselőfinanszírozásáraisszolgálnak.Azegyeslakáscé-
lokraigényeltátlagoshitelösszegektovábbemelkedtek
avizsgáltidőszakban:2021decemberébenújlakásépíté-
séreésvásárlásáraátlagosan18millióforintot,használt
lakásvásárlásárapedig13millióforintotigényeltek,ami
mindkéthitelcélesetében11százalékosévesnövekedést
jelent(41.ábra).Azegyéblakáscélokesetébenugyan-
akkorcsökkenésvoltmegfigyelhető,6,5millióforintról
6,1millióforintrasüllyedtazátlagoshitelösszegegyév
alatt.Azemelkedőhitelösszegekkel7párhuzamosanaz
átlagosfutamidőkisnövekedtek:egyújlakásesetében
22éves,használtlakásvásárlásakorpedig19éveshitel-
összeggelsúlyozottátlagosfutamidőmellettigényeltek
lakáshiteleket2021.évvégén.Anegyediknegyedévben
megfigyelhetődinamikusabbemelkedésbenazNHPZOP

6Atámogatotthitelekarányaateljeslakosságikibocsátásonbelül2022márciusára46százalékraemelkedett.
7Ahitelösszegesetébenszerződésenként,ésnemadósonkéntvettátlag.

40. ábra
A lakáshitelek kibocsátása hitelcél szerint és a hitelből 
történő lakásvásárlás aránya
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Felújítás és egyéb
Új lakás építés
Új lakás vásárlás
Használt lakás vásárlás
Lakásvásárlás céljából felvett hitelek száma 
/ lakástranzakciók száma (jobb tengely)

Forrás: MNB.

41. ábra
Az új lakáshitelek átlagos szerződéses összege és 
futamideje
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Év

Megjegyzés: A futamidők szerződéses összeggel súlyozott átlagok.
Forrás: MNB.
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isszerepetjátszott,amelynekkeretébenapiacinálmaga-
sabbhitelösszegigényelhetőlegfeljebb25évesfutamidő
mellett.A felújításicélúhitelekátlagos futamideje13
évrecsökkent2021.évvégére.

Változatlan hitelfeltételek mellett is élénkült a lakás- 
hitelkereslet, de előretekintve csökkenést várnak a ban-
kok. A Hitelezési felmérésre8 adott válaszok alapján
2022elsőnegyedévébenabankokösszességébennem
változtattakalakáshitelekfeltételein,arészfeltételeket
tekintveugyanakkorazintézményekközelfeleafelárak
mérséklésétjelezte,melymögöttazemelkedőforráskölt-
ségekbankikamatokbatörténőkésleltetettátgyűrűzése
állhat.Abankokösszességében2022másodikésharma-
diknegyedévéreelőretekintvesemterveznekváltoztatni
alakáshiteleksztenderdjein,azonbanarészfeltételekben
afeláraknövelésétésascoringrendszerekszigorítását
abankoknettó48,illetve35százalékahelyeztekilátásba
(42.ábra).Amegkérdezettintézményeknettó60száza-
lékaélénkülőkeresletrőlszámoltbealakáshitelekiránt
2022elsőnegyedévében,amibenaZöldOtthonProgram
irántikeresletnövekedéseisszerepetjátszott.Ugyanak-
korakövetkezőfélévbenmárnettó55százalékukvisz-
szaeséstvárahitelkeresletben.

Éves összevetésben enyhén emelkedett a legalább 50 
százalékos önerő mellett kötött lakáshitelszerződések 
aránya 2021. év végén. Azelmúltévektartósanemel-
kedőingatlanáraiellenérea2015.január1-tőlhatályos
adósságfék-szabályokhatékonyangátatszabnakatúlzott
eladósodásnak,ugyanisazújonnanfelvettjelzáloghitelek
mediánhitelfedezetimutatójanememelkedett2015óta.
A2021negyediknegyedévébenszerződöttlakáshitelek
esetébenamediánhitelfedezetimutató52százalékvolt,
amíga2015azonosnegyedévébenlétrejöttszerződé-
seknél57százalékvoltezazarány(43.ábra).Alegalább
50százalékosönerőveltörténőlakásvásárlásokaránya3
százalékpontosévesnövekedéstkövetően36százalékra
emelkedett.

A kamatkörnyezet emelkedése csak részlegesen hat 
az ügyfél által fizetett kamatokra a támogatott hitelek 
növekvő szerepe miatt.Atámogatotthiteltermékekese-
tébenakamatstatisztikákbanszereplőkamatlábakazál-
lamitámogatástistartalmazzák,vagyisakamatlábazon
részét,amelyetnemahitelfelvevő,hanemaköltségve-
tésfizetabankszámára.A2016-tólelérhető,CSOK-hoz
kapcsolódókamattámogatotthitelek,valaminta2021
februárjátólbevezetett,kedvezményesotthonfelújítási
kölcsönesetébenpéldáulazügyfél3százalékoskamatot
fizet,azonbanatámogatástistartalmazóügyletikamat

8AHitelezésifelmérésrészleteseredményeirőllásdhttps://www.mnb.hu/penzugyi-stabilitas/publikaciok-tanulmanyok/hitelezesi-felmeres

42. ábra
A lakáscélú hitelfeltételek és a kereslet alakulása
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Megjegyzés: A nettó arány a szigorítók és enyhítők, illetve az erősebb 
és gyengébb keresletet jelző bankok különbsége piaci részesedéssel 
súlyozva.
Forrás: MNB, a bankok válaszai alapján.

43. ábra
Az új kibocsátású lakáshitelek megoszlása HFM-
mutató szerint
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Megjegyzés: Volumen alapú eloszlás.
Forrás: MNB.

https://www.mnb.hu/penzugyi-stabilitas/publikaciok-tanulmanyok/hitelezesi-felmeres
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9Újlakás-áfa5százalékracsökkentése,CSOK-kalvásároltújingatlanokáfa-mentessége,IlletékmentességCSOK-kalvásároltlakásesetén,Többge-
nerációsCSOK,Otthonfelújításitámogatás,Otthonfelújításitámogatottlakáshitel.

ennélérdembenmagasabb,ésjellemzőenajogszabály-
banmeghatározottmaximumszintkörülalakul.A2021.
októbertőlelérhetőNHPZöldOtthonProgramhitelei
többnyire2,5százalékosügyletikamatlábbalkerülnek
szerződésre,mígaprogramhozkapcsolódóCSOK-hitelek
0százalékosügyfélkamatonérhetőkel.Atámogatottés
a jegybankáltalrefinanszírozotthiteleknövekvőkibo-
csátásaazügyleti-ésügyfélkamatokközöttiollónyílását
eredményezte,ésennekhatásáraazújonnanszerződött
lakáshitelekátlagoskamatlábában–akamatkörnyezet
emelkedése ellenére – összességében csakmérsékelt
növekedéslátható.2021.márciusés2022.márciuskö-
zöttazátlagosügyletikamat0,6százalékponttal,amíg
azátlagosügyfélkamatmindössze0,3 százalékponttal
emelkedett. Ezzel szemben a nem kamattámogatott,
piacialapúlakáshitelkonstrukcióknálennélmagasabb,
1,5százalékpontosemelkedéskövetkezettbe(44.ábra).

A negyedéves CSOK-támogatások fele a falusi CSOK-
hoz kötődött. A2021januárjátóléletbelépőújotthon-
teremtési támogatások9 egy jelentős része a Családi
OtthonteremtésiKedvezményhezkapcsolódott,amiaz
igényelt CSOK támogatások volumenében is tükröző-
dött.Anegyediknegyedévsoránabankokmegközelítő-
leg7700támogatásiszerződéstkötöttekacsaládokkal
aCSOKkeretében,mintegy18milliárdforintértékben,
amia2020azonosnegyedévitámogatásivolument45
százalékkalhaladtameg.Akihelyezettvolumen62száza-
lékátújlakásépítésevagyvásárlásacéljábólfolyósították,
használt lakásvásárlásárapedigközel7milliárdforint
kerültkihelyezésre(45.ábra).ACSOK-támogatásmellé
igényeltlakáshitelek95milliárdforintosvolumeneane-
gyedévbenkihelyezettlakáshitelek29százalékátadta,
amelynekközelfeleCSOKmelléfelvettpiacihitelvolt.
A2019júliusátólelérhetőfalusiCSOKiránttovábbrais
erőteljeskeresletmutatkozik,melyanegyedévesCSOK-
támogatásokfeléttetteki.Akonstrukciókeretébenközel
3ezerszerződésjöttlétreanegyedévsorán,mintegy15
milliárdforintértékben,amelynek80százalékaingatlan
vásárlásáraéskorszerűsítéséreirányultapreferáltkiste-
lepüléseken.

44. ábra
Új kibocsátású lakáshitelek ügyleti- és ügyfélkamata 
és a kedvezményes kamatozású lakáshitelek 
volumene
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Otthonfelújítási kölcsön (j.s.)
ZOP-on kívüli kamattámogatott CSOK (j.s.)
NHP ZOP (j.s.)
ZOP-hoz kapcsolódó CSOK (j.s.)

Lakáshitelek ügyfél által fizetett kamata
Piaci alapú lakáshitelek kamata

Lakáshitelek ügyleti kamata

Megjegyzés: Szerződéses volumennel súlyozott átlagos kamatok. ZOP-
pal az NHP Zöld Otthon Programot jelöltük. Az ügyleti- és ügyfélkama-
tok valamennyi lakáshitelt tartalmazzák.
Forrás: MNB.

45. ábra
A CSOK-szerződéskötések volumene a támogatás célja 
szerint
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Falusi CSOK
Lakásbővítés
Használt lakás vásárlás
Új lakás vásárlás
Új lakás építés
CSOK-hoz kapcsolódó hitelek aránya a lakáshiteleken 
belül (jobb tengely)

Megjegyzés: Az oszlopok a vissza nem térítendő CSOK támogatásokat 
mutatják, míg a vonal azon támogatott és piaci hitelek arányát 
a lakáshitelkibocsátáson belül, amelyeket a CSOK támogatás mellé 
igénybe vettek.
Forrás: MNB, Pénzügyminisztérium.
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3. keretes írás
Az alapkamat emelkedésének lakás- és hitelpiaci hatásai

Akamatkörnyezetszigorodásaahitelezésikondíciókmegváltozásánkeresztülagazdaságmindenszektorára
hatássalvan,ígyalakáspiacrais,aholatranzakciókközelfelerészbenhitelbőlvalósulmeg.AzMNBáltalala-
kás-ésahitelpiacifolyamatokmodellezésére,alakáspiaciszabályozóiintézkedésekhatásvizsgálatára,valamint
ahozzájukkapcsolódópénzügyistabilitásikockázatokelemzésérefejlesztettágensalapúmodelljealkalmas
akamatemeléslakás-éshitelpiacihatásainakvizsgálatára.10Amodellközel4millióegymássalinteraktáló,
heterogénháztartástéslakásttartalmaz,ígyteljesleképezésétadjaamagyarországilakáspiacnak.

Elemzésünkhözkülsőfeltételezésekkelkellélnünkakormányzatiintézkedésekésamakrogazdaságikörnye-
zetkapcsán.Előbbieseténfigyelembevettük,hogyaháztartásokélhetnekahitelmoratóriumlehetőségével
2020márciusától2022júniusáig,továbbáaztfeltételeztük,hogyacsaládpolitikaitámogatások(újépítésűés
használtlakásvásárlásáraigényelhetőCSOKtámogatás,falusiCSOK,babaváróhitel)érvénybenmaradnak
avizsgáltidőhorizontunkvégéig.Modellünkben2021.októbertőlZOP-hitelisfelvehetőamegfelelőenerge-
tikaibesorolásúingatlanokra.Akamatkörnyezetértékelésére2021-től2024-igvizsgáltuka2021.novemberig
megvalósult,illetvevárható(előrejelzett)kamatpályákhatását.11Modellünketkétmakropályátfeltételezve
futtattuk:egyrésztegyolyan–hipotetikus–makrogazdaságiforgatókönyvmentén,amelynélazalapkamat
0,9százalékonkerülrögzítésreateljesidőhorizonton,másrésztegyolyanpályafeltételezésével,amely2021
harmadiknegyedévéigatényadatokkal,majd2024.évvégéiga2021.decemberiInflációsJelentéselőrejel-
zésévelszámol.12Akamatemelkedéshatásánakakétmodellfutáseredményeinekkülönbségéttekintettük.
Amagasabbkamatokkalszámolóforgatókönyvetegybenerősebbárfolyampályaésalacsonyabbinflációis
jellemzi,azonbanakétmakropályaközöttakamatokmár2022-benjelentősenkülönböznek,amígazinfláció
ésazárfolyamtekintetébencsak2023másodikfelétőlválikelérdembenakétpálya.

Amagasabbkamatokakövetkező,főbbcsatornákonkeresztülhatnakalakás-,éshitelpiacra:anagyobbtör-
lesztésiterhekenkeresztülcsökkentikaháztartásokhitelképességét,ígybizonyosháztartásokrészbenvagy
egészbenkiszorulhatnakahitelpiacról,amimérsékli,illetveösszetételbenismegváltoztathatjaalakáspiaci
keresletetis.Amagasabbkamatokmiattalakásbefektetésalternatívaköltségenő,amiabefektetésikeresletet
fogjavissza.Aváltozókamatozásúhiteleknemteljesítésikockázataemelkedik,amoratóriumésazalacsonyabb
munkanélküliségmiattazonbanvégeredménybenezacsatornaavizsgálthorizontonnemgyakorolérdemi
hatástalakáspiacra.Mindezekhezképestellenkezőelőjelűhatásokisjelentkeznek.Azalacsonyabbinfláció
fékezőleghatalakásárakra,amiélénkítiakeresletetaháztartásijövedelmekmagasabbvásárlóértékénkeresztül.
Akisebbinflációéserősebbárfolyamazépítésiköltségekreiskedvezőenhat,amiszinténélénkítiakeresletet.
Amakrogazdaságiváltozókidőbelilefutásamiattamagasabbkamatokkeresletvisszafogóhatásaazonnal,amíg
azalacsonyabbinflációélénkítőhatásacsakavizsgáltidőhorizontmásodikfelébenéreztetihatását.

Összességébenamagasabbkamatpályamentén2022-tőléventeátlagosan9ezerrel,azazkörülbelül4-5szá-
zalékkalkevesebblakáspiacitranzakcióvalósulmegaszimulációban.Avisszaesésabszolútésszázalékosér-
telembenisjobbanérintiavidékilakáspiacot,akülönbségazonbanatranzakciókarányábannemjelentős.
Időbelilefutástekintetébenakeresletvisszafogóhatás2022-benés2023-banerősebb,2024-benmárszűkül
akülönbségakétpályaközöttamagasabbkamatokmellettaddigramérséklődőinflációnakéserősödőárfo-
lyamnakköszönhetően.Atranzakciókszámánakcsökkenésesokkalnagyobbabefektetésicélúlakásvásárlások-
nál,mintasajátlakás-vásárlásokesetében(éventeátlagosan25,illetve3százalék),sőt,2024-benBudapesten
amagasabbkamatokmellettvalósulnamegtöbbsajátlakásvásárlás.Abefektetésikeresletilyennagymértékű

10További részletek amodellről elérhetők azMNB2021.májusi Pénzügyi Stabilitási Jelentésében, a 2022. novemberi Lakáspiaci Jelentésben,
a2022.decemberiPénzügyiStabilitásiJelentésben,illetveazalábbivideóban:https://www.youtube.com/watch?v=geFDESrr6u0.

112021.november11.és2022.április28.közöttajegybankirányadókamatlába465bázisponttalemelkedett,amiközelítéskéntszolgálhatakét
kamatpályaköztikülönbözetnagyságrendjérevonatkozóan.

12Ebbőlkifolyólagamakrogazdaságipályánkmégnemszámolazorosz-ukránháborúhatásaival.

https://www.youtube.com/watch?v=geFDESrr6u0
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visszaesésesegítialakhatásicélúvásárlást,mivelcsökkenazösszkeresletalakáspiacon,ésezBudapestenés
vidékenistompítjaamagasabbháztartásihitelkamatokonkeresztülidrágábbforrásköltségekhatását.

Magasabbkamatokmellettacsökkenőkeresleteredményeképpenalakásárindexekiskevésbénövekednek,Bu-
dapestenéventeátlagosan2,vidéken4százalékponttalmérsékeltebbazárdinamika.Újkihelyezésűlakáshitelek
tekintetébenéventeátlagosan130milliárdforintakétpályaköztikülönbség,ezenatérenazonbanjelentősaz
eltérésBudapestésvidékközött:mígvidékenévesátlagban8százalékkal,Budapesten15százalékkalkevesebb
azújkihelyezetthitelekmennyisége.Avisszaeséstegyrésztazelmaradótranzakciók,másrésztamagasabb
finanszírozásiköltségekmiattrészbenhitelkorlátos
háztartásokolcsóbbingatlanokfelétolódókereslete,
harmadrésztamérsékeltebbárdinamikaegyüttesen
magyarázza.

Anagyrészthitelbőlfinanszírozottlakásvásárlásama-
gasabbalapkamattalszámolóforgatókönyvmellett
nehezebbenmegvalósítható,amiaszegényebbjöve-
delmirétegekésazelsőlakásukatvásárlókesetében
rontjaalakáspiacelérhetőségét.Bizonyosesetekben
akevesebbönerővelrendelkezőháztartásokissaját
lakáshozjuthatnak,ugyanakkorezekaháztartások
ismagasabb törlesztőrészletekmellettadósodnak
el.Abefektetésikeresletmérséklődésénekárcsök-
kentőhatása,valamintazalacsonyabbárdinamika
miattrelatívenagyobbsegítségetjelentőcsaládtá-
mogatásokazonbanagyermeketvállalóháztartások
esetébenképeseklehetnekellensúlyozniakamat-
emeléshitelpiaciéslakáspiacikiszorítóhatását.Ma-
gasabbkamatokmellettacsaládpolitikaitámogatá-
sok(újépítésűésfalusiCSOKtámogatás,babaváró
hitel)mértékeatranzakciókértékéhezviszonyítva
másfélszázalékponttalnagyobb,ígyarányaibanna-
gyobbsegítségetjelentenekalakásvásárlásban.Ezek

A lakáspiaci tranzakciók kumulált, a befektetési és 
a sajátlakáscélú tranzakciók éves változása a 
kamatemelés hatására
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Forrás: MNB.

A kihelyezett lakáshitelállomány éves és kumulált 
változása, valamint a lakásárindex éves változása a 
kamatemelés hatására
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Forrás: MNB.

A családpolitikai támogatások értéke az adott évi 
tranzakciók értékének arányában és az első lakást 
vásárlók számának különbsége eltérő kamatok 
mellett 

–4 000 

–2 000 

0 

2 000 

4 000 

6 000 

8 000 

0 

4

–4

–8

8

12

16

20
21

20
22

20
23

20
24

Háztartások száma %

Első lakást vásárlók számának kumulált 
különbsége – Vidék
Első lakást vásárlók számának kumulált 
különbsége – Budapest
Családtámogatások/adott évi összes 
tranzakció értéke – magasabb kamat (jobb tengely)
Családtámogatások/adott évi összes 
tranzakció értéke – konstans kamat (jobb tengely)

Megjegyzés: A családpolitikai támogatások alatt a falusi és az 
újépítésű CSOK támogatást, valamint a babaváró hiteleket vettük 
figyelembe.
Forrás: MNB.
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eredményeképpeneltérőakamatemeléshatásaavidékiésabudapestielsőlakásvásárlókesetén:amagasabb
budapestilakásárakkövetkeztébennagyobbösszegűhitelekfelvételérekényszerülőbudapestiháztartásokat
akamatemelésjobbansújtja,mintavidékiháztartásokat,akikszámáraviszontamérsékeltebbárdinamika
ésacsaládtámogatásokmagasabbarányamagasabbkamatokmellettösszességébenelérhetőbbétesziala-
kásvásárlást.

Szimulációs elemzésünk alapján a magasabb kamatpálya mentén körülbelül 4-5 százalékkal kevesebb tranz-
akció valósul meg évente, elsősorban a befektetési célú kereslet csökkenésének köszönhetően, míg a la-
kásárak éves növekedése 3 százalékponttal kisebb. A kihelyezett lakáshitelek volumene 130 milliárd Ft-tal 
kevesebb éves átlagban. A magasabb hitelkamatok nehezítik, míg a jövedelmekhez képest alacsonyabb 
lakásárak segítik a háztartások lakáshoz jutását, összességében – elsősorban vidéken – több első lakásvásárló 
jut lakáshoz magasabb kamatok mellett. Az első lakásvásárlók közül különösen a fiatal családosok helyzete 
alakul kedvezőbben az igényelhető családtámogatásoknak köszönhetően.

A családtámogatási kedvezmények támaszt adnak a la-
kásvásárlás elérhetőségének.Különbözőgyermekszámú
családokpéldájánjólmegfigyelhető,hogyalakásvásárlás
elérhetősége–azegyestámogatástípusokfigyelembevé-
telével–aháromgyermeketvállalóházaspárokesetében
alegkedvezőbb.Atámogatásokfigyelembevételétnélkü-
lözőalapfolyamatok(azábrafolytonosvonalai)tekinte-
tébenaztapasztalható,hogyBudapesten2015elejéhez
képestromlottahitelbőltörténőlakásvásárláslehetősé-
gei(46.ábra).Ezazteredményezi,hogyatámogatások
igénybevételenélkülegyújlakásmegvásárlásajelenleg
túlzottanyagiterhetjelenteneacsaládokszámáraBuda-
pesten.Azelmúltidőszakbantapasztaltdinamikuslakás-
ár-emelkedésazelérhetőségerőteljesromlásánakirányá-
bahat,ígya2021.januártólérvényes,CSOK-kalvásárlók
számáraelérhetőáfa-visszaigénylésésilletékmentesség
–akorábbitámogatástípusokpéldájáhozhasonlóan–
egyrekisebbrelatívkönnyebbségetjelentalakásvásárlók
számára.Előretekintvealakáshitel-kamatokemelkedése
továbbianyaginehézségetjelentalakásvásárlóknak,így
azelérhetőségromlása–azelőretekintő lakáspiaciés
bérezésifolyamatoktóleltekintve–várakozásunkszerint
fokozódnifogakövetkezőidőszakban.

4.2. AZ NHP ZÖLD OTTHON 
PROGRAM EDDIGI EREDMÉNYEI

A 2021. októberben elindított Zöld Otthon Program 
(ZOP) a zöld lakáshitelpiac létrejöttét és a környezeti 
fenntarthatósági szempontok hazai lakáspiacon történő 
érvényesülését segíti elő.AZOPkeretébenrésztvevőhi-
telintézetek2022.április1-ig4189ügyletetjelentettekaz
MNBfelé135milliárdforintösszegben13.A2022.április
4-énténylegesenkinnlévő–azazamárlehívott,denem

13AzMNBfelé2022.április1-ig,azAL12adatszolgáltatáskeretébenjelentettszerződésesvolumen.Aténylegesenlétrejöttszerződésekvolume-
ne/számaeztkismértékbenmeghaladhatja.

46. ábra
Lakásvásárlás elérhetőségére vonatkozó index 
(Housing Affordability Index, HAI)
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Megjegyzés: A HAI azt mutatja, hogy egy két átlagkeresettel rendelke-
ző háztartás egy átlagos lakás hitelből történő megvásárlásához 
szükséges jövedelem hányszorosával rendelkezik. Amennyiben 
a mutató 1 feletti értéket vesz fel, a család anyagi kifeszítettség nélkül 
tud hitelből lakást vásárolni, ha azonban 1 alatti, akkor a vásárlás 
túlzott kockázatot, anyagi megterhelést jelent. Gyermek nélkül 45, egy 
gyermek esetén 55, három gyermek esetén 75 négyzetméteres lakás-
sal számolva. A hiteltermék paraméterei a kamatlábon kívül végig 
változatlanok. HFM = 70%, JTM = 30%, futamidő = 15 év. A mutató 
számításában figyelembe vett nettó bérek szezonálisan igazított ada-
tok.
Forrás: KSH, NAV, MNB.
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törlesztett–állomány36milliárdforintvolt,aszerződött
összegközel30százaléka,mivelaszerződéseknagyobb
részeépítéselőtt/alattállóingatlanokhozkapcsolódik,
ígykésőbbilehívással(is)jár.

A leszerződött volumen felét, összesen eddig közel 68 
milliárd forintot családi ház építésére vagy vásárlására 
vettek fel (47.ábra).Ezenhitelcélkeretébenavolumen
többmint80százalékábólcsaládiházépítésétfinanszí-
roztákaháztartások,amelynek60százalékavidékiré-
giókbanvalósulmeg,azátlagoshitelösszegükpedig29
millió forintotértel.A leszerződötthitelek többmint
harmadalakásokhozkötődött,melyeketközelfele-fele
aránybanfordítottaképülő-illetvekészlakásvásárlásá-
ra.EzutóbbihitelektöbbmintnégyötödeaKözép-Ma-
gyarország régióbaáramlott (többmint60százalékuk
pedigközvetlenülBudapesthezkapcsolódott).Afővárosi
készlakásokvásárlásárafelvetthitelekátlagosösszege
meghaladtaa35millióforintot.Afélkészlakásokvásár-
lásánakalacsonyabbarányátrészbenazindokolja,hogy
ajelenlegijelzáloghitelezésigyakorlatszerintabankok
csakvéglegesadásvételiszerződésmegléteeseténköt-
nekhitelszerződéstazügyféllel,miközbenazingatlan-
fejlesztőkegyrészeazépítkezéskoraistádiumábancsak
adásvételielőszerződéstkötavevővel.

Az átlagos primer energiafelhasználás a programban 
a megemelt keretösszeg után megkövetelt legfeljebb 
80 kWh/m2/év-nél a ZOP-os ingatlanok 73 százalékánál 
kedvezőbb, 80 kWh alatti, míg 53 százalékánál 70 kWh-
nál is alacsonyabb(48.ábra).AcsakBBenergetikaitanú-
sítvánnyalrendelkezőingatlanokesetébenisazlátható,
hogyazenergiafelhasználásévesszintennégyzetméte-
renkéntazingatlanok70százalékánálalacsonyabbaBB
besoroláshozszükségesösszesítettenergetikaimutató
alsókritériumánál,vagyis80kWh-nál.Azingatlantípu-
sokattekintvejelenlegalakásokközel80százalékának
alacsonyabbazenergiaigénye80kWh-nál,56százalé-
kánakpedig70kWh-náliskevesebb,amígaházjellegű
ingatlanokesetébenezrendremintegy70és50százalék.
Azátlagosévesprimerenergiafelhasználásnégyzetmé-
terenkéntaBBbesorolásúingatlanoknál66kWhkörül
alakul,amígalegjobbenergetikaibesorolásúAA++-os
ingatlanokeseténmindössze27kWh/m2/év.

47. ábra
A ZOP keretében létrejött szerződések volumenének 
hitelcél szerinti megoszlása (2022. április 4-ig)
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Forrás: MNB.

48. ábra
A ZOP keretében vásárolt ingatlanok primer 
energiaigény szerinti megoszlása
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Megjegyzés: A házak kategóriában a ház, az ikerház és a sorház ingat-
lantípusok kerültek kimutatásra.
Forrás: MNB.
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A létrejött szerződések eddigi volumenének több mint 
fele a Közép-Magyarország régióban épülő vagy már fel-
épített ingatlanokhoz kapcsolódott,darabszámszerint
isahitelekfeléthasználtákfelebbenatérségben(49.
ábra). Ittazátlagoshitelösszeg36millióforint,amely
meghaladjaateljesportfólió32,3millióforintosátlagos
hitelösszegét.Ezzelszembenavidékirégiókingatlanja-
ihozkapcsolódóhitelekátlagoshitelösszege28,3millió
forintotértel.Amígavidékirégiókbanaházakátlagos
négyzetméterára234ezerforintvolt,régiónkéntkisebb
mértékűeltérésekkel,alakásokéközel473ezerforintot
értel,ugyanakkorarégiónkéntiegyesértékekközöttitt
márjelentősszórásmutatkozott.AteljesZOPportfólió
átlagosfutamideje20,9év.

49. ábra
A ZOP keretében létrejött szerződések volumen 
szerinti területi eloszlása
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Megjegyzés: fekete színnel a volumen területi megoszlását, piros szín-
nel az adott régióban jellemző átlagos hitelösszeget, zöld színnel 
a lakás/ház ingatlantípusonkénti átlagos – bank által megadott for-
galmi érték és hasznos alapterület hányadosaként adódó – négyzet-
méterárakat tüntettük fel.
Forrás: MNB.





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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