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

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

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

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

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

•  A lakáspiac aktuális folyamatainak elemzése elsősorban a Központi Statisztikai Hivatal, a Nemzeti Adó- és Vámhivatal, 
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 szereplők 
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 kamatstatisz-
tikákra támaszkodik, amíg a Hitelezési felmérésből2 a hitelezési folyamatok kvalitatív jellemzőiről gyűjtött információk 
is felhasználásra kerülnek.

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

2023 első felében az éves szinten csökkenő gazdasági teljesítmény és bizonytalan kilátások, valamint a magas infláció szá-
mos kihívás elé állította a hazai lakáspiacot. A nemzetgazdaságban a foglalkoztatottság historikusan erős, és a rendszeres 
átlagkeresetek éves összevetésben 18 százalékkal emelkedtek 2023 második negyedévében. Ugyanakkor a magas infláció 
okozta reálbércsökkenés és az alacsony fogyasztói bizalom érdemben visszavetette a keresletet a lakáspiacon. A folytatódó 
dezinfláció 2024-től a lakosság reáljövedelmének emelkedésével, a várhatóan kedvezőbb hitelkondíciókkal és az újonnan 
bejelentett otthonteremtési támogatások segítségével fokozatosan növekvő pályára állíthatják a lakáspiaci aktivitást.

A lakásárak 2023 második negyedévében éves szinten 0,8 százalékkal mérséklődtek. Az árak év/év csökkenésére 9 év 
óta nem volt példa, ugyanakkor a harmadik negyedévben kismértékben újra emelkedhettek a lakásárak. Településtípus 
szerint a második negyedévben a községekben volt megfigyelhető érdemi, 8,1 százalékos nominális éves csökkenés, míg 
Budapesten és a vidéki városokban átlagosan rendre 4,9 és 1,1 százalékkal nőttek a lakásárak egy év alatt. 2022 második 
felétől országosan érdemben enyhült a lakásárak makrogazdasági fundamentumokhoz viszonyított felülértékeltsége, 
szintje azonban a korábbi évekkel összevetve továbbra is magasnak számít. A reálbérnövekedés 2023 végétől várható 
visszatérésével a fundamentumok javulása várható, ami mérsékli a további nominális lakásárcsökkenés kockázatát. 

A 2023 harmadik negyedévében megvalósult lakáspiaci tranzakciók száma 11 százalékkal csökkent éves összevetésben, 
azonban az előző negyedévhez képest már 10 százalékos növekedés volt megfigyelhető. A továbbra is alacsony aktivitás 
hozzájárult a kínálati árak csökkentéséhez és a piaci alku növekedéséhez. A kiadó albérletek kínálata éves összevetésben 
stagnált. A lakásárakkal ellentétben a bérleti díjak tovább emelkedtek, ugyanakkor már alacsonyabb, 13 százalékos éves 
ütemben.

A bankok 2023 harmadik negyedévében már élénkülő keresletet tapasztaltak a lakáshitelek iránt, előretekintve pedig döntő 
többségük az élénkülés folytatódásával számol, ugyanakkor az új hitelszerződések volumene még 41 százalékkal elmaradt 
az előző év azonos időszakától. A piaci alapú lakáshitelek mellett az otthonteremtési támogatások és a hozzá kapcsolódó 
támogatott hitelek volumene is visszaesett. A városi CSOK kivezetése és a babaváró kölcsön igénybe vevői körének szűkítése 
2024-től a lakáshitel-kereslet csökkenése irányába hat, ugyanakkor e hatást tompíthatja az október végén bejelentett 
CSOK Plusz program, amely 2024-től a gyermeket vállaló házaspárok számára teszi lehetővé kedvezményes kamatozású 
hitel felvételét. Az idei év hátralevő részében a CSOK Plusz 2024-es indulása és a falusi CSOK támogatási összegének jövő 
évi emelése kivárásra ösztönözhet a programokra jogosultak körében. Budapesten a kétgyermekes háztartások számára 
2023 folyamán javult, vidéken viszont kedvezőbb szintről ugyan, de romlott az új lakások hitelből történő megvásárlásá-
nak elérhetősége. A gyermeket nem vállaló háztartások számára az új lakások elérhetősége továbbra is alacsony szinten 
tartózkodott a fővárosban és vidéken is. 

A hazai építőipar számára a termelés legfőbb korlátja továbbra is az elégtelen kereslet. A lakásépítési költségek lassuló 
ütemben tovább emelkedtek, de az építőiparban foglalkoztatottak száma változatlanul történelmi csúcson van, melynek 
fenntartása komoly kihívást jelent a szektor számára. A 2023 első három negyedévében használatbavételi engedélyt ka-
pott lakások száma éves összevetésben ötödével csökkent, a fővárosi lakásátadások száma pedig ugyanezen időtávon 29 
százalékkal esett vissza. A budapesti fejlesztés alatt álló társasházi projektek lakásszáma 2023 harmadik negyedévében 14 
százalékkal bővült éves összevetésben, melyen belül az értékesítés alatt álló lakások mennyisége 11 százalékkal csökkent. 
A fővárosi újlakás-fejlesztéseken belül bővült azon építési engedélyt szerzett projektek lakásszáma, ahol a kivitelezés és 
értékesítés még nem kezdődött el, ami növekedési tartalékot jelenthet a kereslet élénkülése esetén. Budapesten továbbra 
is alacsony számban adtak el újlakásokat a harmadik negyedévben, az előző év azonos negyedévi eladásokhoz képest 
41 százalékkal kevesebbet. Az újépítésű lakások átlagos négyzetméterára a fővárosban éves összevetésben 8 százalékkal 
1,46 millió forintra emelkedett a harmadik negyedév végére, és ennél is magasabb fajlagos árak voltak megfigyelhetőek 
a Balaton környéki újlakás-projektekben.
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2. Lakáspiaci kereslet és a lakásárak

A magyar gazdaság teljesítménye 2023 második negyedévében tovább csökkent éves összevetésben. A nemzetgazdaságban 
a foglalkoztatottság historikusan erős, a mintegy 3,9 százalékos munkanélküliségi ráta pedig nemzetközi összevetésben 
is alacsonynak tekinthető. A feszes munkaerőpiac és az inflációs várakozások hatására a rendszeres átlagkeresetek éves 
összevetésben 17,7 százalékkal emelkedtek a második negyedévben. Ugyan akkor a lakáspiac szempontjából kiemelten 
fontos reálbérek csökkentek ebben az időszakban. Az év végétől az infláció mérséklődésével a lakosság reáljövedelme, és 
ezzel párhuzamosan a fogyasztás is növekvő pályára állhat segítve ezzel a lakáspiaci aktivitás emelkedését.

2023 második negyedévében országos átlagban 0,8 százalékkal mérséklődtek a lakásárak éves szinten. Az árak év/év 
csökkenésére 9 év óta nem volt példa. Reálértelemben a lakásárak 18,5 százalékkal csökkentek. Budapesten az előző év 
azonos időszakához képest 4,9 százalékos, a vidéki városokban 1,1 százalékos áremelkedés volt megfigyelhető, míg a köz-
ségekben 8,1 százalékkal csökkentek a lakásárak. Bár 2022 második felétől országosan érdemben enyhült a lakásárak 
makrogazdasági fundamentumokhoz viszonyított felülértékeltsége, szintje továbbra is magasnak tekinthető a korábbi 
évekkel összevetve. A reálbér-növekedés 2023 végétől várható visszatérésével azonban a fundamentumok javulása várha-
tó, ami mérsékli a további nominális lakásárcsökkenés kockázatát. Budapesten 2023 harmadik negyedévében 16,9 évnyi 
országos átlagjövedelem volt szükséges egy 75 négyzetméteres lakóingatlan megvásárlásához, ezzel a hetedik legkevésbé 
megfizethető főváros volt európai összehasonlításban.

A 2023 harmadik negyedévében megvalósult lakáspiaci tranzakciók száma 11 százalékkal volt alacsonyabb az előző év 
azonos időszakával összevetve, azonban az előző negyedévhez képest már 10 százalékos növekedés volt megfigyelhető. 
A lakáshirdetések esetében a továbbra is alacsony kereslethez alkalmazkodva növekvő arányban kerül sor a kínálati ár 
csökkentésére és a piaci alku növelésére. A kiadó albérletek kínálata éves szinten stagnált, míg a kereslet csökkenésével 
párhuzamosan a bérleti díjak emelkedésének üteme lassult. A bérleti díjak lakásárakat meghaladó mértékű emelkedése 
révén a lakásár/bérleti díj mutató mintegy 10 százalékkal csökkent 2023 harmadik negyedévében Budapesten és orszá-
gosan egyaránt, ezzel bár javult a lakáskiadásból származó hozam, az albérletek megfizethetősége azonban romlott.

2.1. FESZES MUNKAERŐPIAC MELLETT 
A KERESLETET MEGHATÁROZÓ EGYÉB 
TÉNYEZŐK KEDVEZŐTLENEK

A nemzetgazdaságban foglalkoztatottak száma historiku-
san magas szinten alakult, a munkanélküliségi ráta pedig 
nemzetközi összevetésben is alacsonynak mondható.2023
harmadiknegyedévébena15-74évközöttifoglalkoztatottak
átlagoslétszáma4millió737ezerfővolt,ezzelafoglalkoz-
tatás25ezerfővelbővültazelőzőévazonosidőszakához
képest. 2023 szeptemberében számuk 4millió 759 ezer
főttettki,növekedéstmutatvaazelőzőhónaphozképest.
AKSHáltalközöltmunkanélküliségiráta2023szeptemberé-
ben3,9százalékottettki(1.ábra),aminemzetköziösszeha-
sonlításbanisalacsonynaktekinthető.Amunkanélküliségi
rátaakonjunktúraélénkülésévelösszhangbanfokozatosan
csökkenhetazideiévtovábbirészébenés2024folyamán,
mígajárványelőttiszintjénekelérésére2025-benszámí-
tunk.Amunkaerőpiacfeszességemegközelítiaválságelőtti
legmagasabbértékeket,ésazújonnankiírtüresálláshe-
lyekszámaaharmadiknegyedévbentovábbemelkedett.
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UgyanakkorazESI foglalkoztatásikilátásokatmonitorozó
októberi felmérése alapján az építőiparban többségben
vannakazokavállalatok,amelyeklétszámukcsökkenésére
számítanakakövetkezőháromhónapban,mígafeldolgozó-
iparbanoktóberbenkerültekegyensúlybaazalkalmazottaik
létszámánakcsökkenéséreésnövekedéséreszámítóválla-
latok.

A nominális bérdinamika 2023 egészében a tavalyihoz 
hasonló magas szinten alakulhat.2023másodiknegyed-
évébenaversenyszférabruttóátlagkeresete17,9százalék-
kalnőttévesalapon,arendszeresátlagkeresetpedig17,7
százalékkal emelkedett az előző év azonos időszakához
képest(2.ábra).Azátlagbéreknövekedésénekdinamikája
aversenyszféralegtöbbágazatában15százalékfelettalakult
amásodiknegyedévben.Azelsőfélévbenafeszesmunka-
erőpiacmellettaminimálbérésagarantáltbérminimum
évelejijelentősmértékűemeléseésazinflációsvárakozá-
sokhatároztákmegabérekalakulását.Azévelsőfelében
amagasabbbérdinamikáttámogattákahistorikusátlagnál
nagyobbarányúprémiumkifizetésekis.Adezinflációsfolya-
matokésareálbérekújbólipozitívtartománybafordulása
azévmásodikfelébenvisszafoghatjaabérekemelkedését,
amiösszességébenellensúlyozzaazelsőkétnegyedévma-
gasabbbérdinamikáját.Előrejelzésünkszerint2023-banaz
évesbérnövekedés15,6–15,9százalékon,2024-ben9,5–
10,5százalékközött,míg2025-ben6,9–8,1százalékközött
alakulhataversenyszférában.

2023 második negyedévében 1,7 százalékkal mérséklő-
dött a reáljövedelem éves szinten.AGDP-arányosnettó
pénzügyivagyon2021elsőnegyedéveótacsökkenőtrendet
mutat,melyazideiévbentovábbmérséklődhet.A2023első
negyedévi3,4százalékoscsökkenéstkövetőenamásodik
negyedévben1,7százalékkalmérséklődöttareáljövedelem
évesösszehasonlításban(3.ábra).Ajövedelmiviszonyok
romlásátamagas inflációnkeresztülabérekvásárlóere-
jének csökkenése eredményezi. A jövedelem-visszaesés
mértékét részben tompítjaazegyénivállalkozói jövedel-
mek és a lakossági kamatbevételek emelkedése. Az év
végétől az inflációmérséklődésével a lakosság reáljöve-
delmeisemelkedhet,mellyelösszhangbanafogyasztásis
növekvőpályáraállhattámogatvaezzelalakáspiacikereslet 
növekedését.

Csökkent a befektetői kereslet a lakáspiacon. ADunaHouse
ingatlanközvetítőmérésealapján2023-banérdembencsök-
kentabefektetésicéllallakástvásárlókaránya,aharmadik
negyedévsoránBudapestenavásárlók36százaléka,vidé-
kenpedig23százalékakerültkiabefektetőkközül,szemben
azelsőnegyedévi42és32százalékosarányokkal(4.ábra).
Budapestenazeladókközöttabefektetéseiketértékesítők
aránya33százalékról31százalékramérséklődöttugyanezen
időszakalatt,vidékenpedig24százalékonstagnált.Afenti

2. ábra
Az átlagkeresetek éves dinamikája a versenyszférában 
és a lakossági bizalmi index alakulása
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Megjegyzés: Szezonálisan igazított adatok alapján. 
Forrás: KSH, Európai Bizottság.

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

Megjegyzés: Három hónapos mozgóátlagok. 
Forrás: Duna House.
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folyamatokeredőjekéntvidékenkiegyenlítődöttabefektetői
jelenlétalakáspiackeresletiéskínálatioldalán,amiala-
kásár-dinamikamérséklődéséhezishozzájárulhatott,mivel
átmenetilegmegszűnhetettazingatlanhalmozásárfelhajtó
szerepe.

Stagnáló lakásárak és emelkedő bérleti díjak hatására 
emelkedik a bérleti hozam, de az állampapírpiac rövid 
távon továbbra is kedvezőbb alternatívát kínál a befekte-
tőknek.Azelmúlthétévcsökkenőtendenciájátmegtörve,
2022.másodikfélévótaemelkedettalakásvásárlássalés
bérbeadással elérhető, egy éves előretekintő bérbeadá-
sihozam(5.ábra).Ennekoka,hogya2023.júniusvégét
megelőzőegyévbenalassulóüteműlakásár-növekedéssel,
majd-stagnálássalpárhuzamosanalakásbérletidíjak14–15
százalékkalemelkedtekországosanésBudapestenis.Míg
2022elejénBudapestenkívülátlagosanmég6,5százalé-
kos,Budapestenpedig5százalékbruttóbérletihozamot
lehetettelérniegyévalatt,addigez2023.júniusrarendre
7és5,5százalékraemelkedett.Ezzelszembenahozamér-
téknövekedésiösszetevőjelecsökkent,azelmúltévekben
jellemző dinamikus, éves alapon 10–25 százalékos laká-
sár-emelkedésekhez képest jelenleg stagnálásfigyelhető 
meg.

Tovább mérséklődött a lakáspiaci kereslet 2023 harma-
dik negyedévében. Azingatlan.comhirdetésiportáladatai
szerint2023harmadiknegyedévébenazelőzőévazonos
időszaki–máreleverendkívülalacsony–szintektőlBuda-
pesten9százalékkal,vidéken15százalékkalmaradtelaz
eladólakóingatlanokirántikereslet(6.ábra).Alakáspiaci
érdeklődésekszámábannegyedévesalaponsemlátniélén-
külést.Akeresletnyomottszintjéhezaháztartásokcsökke-
nőreáljövedelme,azebbőlfakadóbizonytalangazdasági
kilátások,valamintabefektetésicéllalvásárlókszámának
csökkenéseishozzájárulhatott.

5. ábra
Egyéves előretekintő lakásbefektetési hozam 
Budapesten kívül és Budapesten a lakásvásárlás ideje 
szerint
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Budapesten kívül Budapest

10 éves állampapírpiaci referenciahozam (jobb tengely)

A lakásárak éves változása a következő 1 évben
Éves bérbeadási hozam

Megjegyzés: Bruttó hozam közterhek és költségek levonása nélkül, az 
éves bruttó bérleti bevétel és a lakásár hányadosaként számolva. 
A számításokhoz használt bérleti díj és lakásár adatok 60 négyzetmé-
teres alapterületű lakásra vonatkoznak. Az ábrán a szaggatott vonal 
azt jelöli, hogy 2022. szeptembertől későbbi lakásvásárlási időpontok-
hoz még nem állnak rendelkezésre egyéves előretekintő lakásárválto-
zási adatok, csak bérleti hozam. 
Forrás: A KSH-ingatlan.com lakbérindex és az MNB lakáspiaci közvetí-
tői adatbázis tranzakciós adatain számolt havi lakásárindex.

6. ábra
Eladó lakások és házak iránti kereslet az ingatlan.com 
hirdetési portálon
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Megjegyzés: telefonszám felfedések száma és mobilapplikációból indí-
tott telefonhívások száma. 
Forrás: Ingatlan.com.
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2.2. ORSZÁGOSAN STAGNÁLÁS, 
A KÖZSÉGEKBEN ÉRDEMI CSÖKKENÉS 
JELLEMEZTE A LAKÁSÁRAKAT AZ 
ELMÚLT EGY ÉVBEN

Országosan kilenc év után először kismértékben csökken-
tek éves alapon a nominális lakásárak. Alakásárak2022
másodikfélévébenmérséklődtek,majd2023elsőésmá-
sodiknegyedévébenrendre2,6és0,5százalékkalnőttek
negyedévesalaponországosátlagban(7.ábra).Apozitív
korrekció azonban nem teljesen ellensúlyozta a tava-
lyi csökkenést, ezzel az éves nominális lakásár-dinamika
2014közepeótaelőszörnegatívtartománybasüllyedtés
-0,8százalékot tettkiaz ideiévmásodiknegyedévében.
reálértelembenugyanezenidőszakalattjelentősen,18,5
százalékkalmérséklődteka lakásárak.AKözpontiStatisz-
tikaiHivatal(KSH)általközzétetthasználtésújlakásokár-
változásátkövető indexekalapjánahasznált lakásokára
amásodiknegyedévben3,0százalékkalmérséklődött,az
újlakásokárapedig7,0százalékkalemelkedettnegyedéves
alapon.Azingatlanközvetítőitranzakciókonszámoltelőzetes
MNB-lakásárindexalapján2023harmadiknegyedévében
0,4százalékkalemelkedtekalakásáraknegyedévesalapon,
ezzel az éves dinamika is visszatérhetettapozitív tarto- 
mányba.

Éves szinten a lakásárak érdemi csökkenése csak a kisebb 
településeken volt jellemző.AnominálislakásárakBuda-
pestenazelőzőévazonosidőszakáhozképest4,9százalék-
kal,avidékivárosokban1,1százalékkalemelkedtek,aköz-
ségekbenazonban8,1százalékkalcsökkentek2023második
negyedévében(8.ábra).Negyedévesalaponugyanakkor
megálltaközségekbenháromnegyedévenáttapasztaltfo-
lyamatoslakásárcsökkenés,ésamásodiknegyedévbenmár
2,5százalékkalnövekedtekalakásárakakistelepüléseken.
Ugyanezenidőszakbanavidékivárosokbannegyedévesala-
pon1,0százalékkalmérséklődtek,Budapesten1,1százalék-
kalemelkedtekalakásárak,deazelőzetesingatlanközvetítői
tranzakciókonszámoltlakásárindexalapján2023harmadik
negyedévébenmárafővárosbaniskismértékűcsökkenés
lehetett.

Több országban megfigyelhető jelentősebb árkorrekció 
mellett csökkent a nominális lakásárak dinamikája az 
elmúlt egy évben Európában.2022és2023másodikne-
gyedéveközöttCiprusésHorvátországkivételévelazösszes
EUtagállambanlassultanominálislakásárakemelkedése
amegelőzőévbentapasztaltütemhezképest,továbbáaz

7. ábra
Nominális és reál MNB-lakásárindex és a KSH 
lakásárindexei (2010 = 100%)
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Megjegyzés: A reál árindex fogyasztói árindexszel deflálva. 2023 har-
madik negyedéve ingatlanközvetítői adatok alapján.
Forrás: MNB, KSH.

8. ábra
Nominális és reál MNB-lakásárindexek településtípus 
szerint (2010 = 100%)
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Megjegyzés: A reál árindexek fogyasztói árindexszel deflálva. 
Forrás: MNB.
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országokközelfelébenmárlakásárcsökkenésvoltmegfigyel-
hetőévesösszevetésben(9.ábra).AzEUátlagában2023
másodiknegyedévében-1,1százalékvoltazéveslakásár-di-
namikaazelőzőévazonosidőszaki9,8százalékotkövető-
en,negyedévesalaponátlagosan0,3százalékkalnöveked-
tekalakóingatlanokárai.2023.másodiknegyedévvégén
alegnagyobbévesnominális lakásárcsökkenésNémetor-
szágbanésDániábanvoltmegfigyelhető,ahol10,illetve8
százalékkalcsökkentekazárak.Avisegrádiországokközül
CsehországbanésSzlovákiábanjelentősebblassulástköve-
tőenmármérséklődtekalakásárak,mígLengyelországban
kisebbütemvesztésután7százalékottettkiazévesdina-
mikaértéke.AmagasinflációmiattreálértelembenazEU
tagállamoknagyrészébenárcsökkenésvoltmegfigyelhető
azelmúltegyévben.

A hazai régiók többségében stagnálás közelébe lassult az 
éves városi lakásár-dinamika. 2023másodiknegyedévé-
benazészak-alföldiésaPestrégióvárosaibanalakásárak
csekélymértékű,rendre0,3és0,4százalékoscsökkenése
volttapasztalhatóévesalapon.Alegtöbbrégióbanazonban
mégkismértékben,0,3és1,9százalékközöttnőttekala-
kásárakavizsgáltidőszakban,éscsakanyugat-dunántúli
régióvárosaitjellemezteennélmagasabb,évi5,1százalékos
lakásáremelkedés(10.ábra).Negyedévesalapon2023el-
sőnegyedévébenPestmegyénkívülmindenrégióban3−6
százalékközöttipozitívkorrekcióvolttapasztalhatóa2022
végilakásárcsökkenéstkövetően,amásodiknegyedévben
azonbanakétalföldirégiótújabb3százalékkörüli,anyu-
gat-dunántúlirégiótpedig1,5százalékoslakásárcsökkenés
jellemezte.

2023-ban tovább nőtt a Budapest és a kisebb vidéki te-
lepülések közti árolló mértéke. A Budapest és a vidéki
települések közti, átlagos négyzetméterár alapú árolló
2023-banavármegyeszékhelyeken stagnált,míga többi
város Budapesthez viszonyított relatív árszintje a tavalyi
36százalékról31százalékra,afalusiCSOK-ranemjogosult
községekben48százalékról39százalékra,afalusiCSOK-ra
jogosult községekbenpedig 15 százalékról 13 százalékra
mérséklődött a kistelepüléseken tapasztalt lakásárcsök-
kenés hatására (11. ábra). A fővárosi agglomeráció te-
lepülésein ugyanakkor csak csekély mértékben nőtt az
árolló, Budapesten belül pedig kismértékbenmég csök-
kent is a külsőpesti kerületek fővárosi átlagáraktól való
relatív lemaradása.Az egyes városrészek áralakulásának
térbeliheterogenitásávalkülönfoglalkozunkaz1.keretes 
írásban.

9. ábra
Nominális lakásárak változása Európában
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Forrás: Eurostat, MNB.

10. ábra
A városi lakások árváltozása 2022. II. és 2023. II. 
negyedév között (2023. I. és 2023. II. negyedév között)
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Megjegyzés: Pest régió indexe az aktuális 2023. II. negyedév esetén 
rendkívül alacsony feldolgozottság mellett készült, így érdemi revízió 
lehet később az index értékekben. 
Forrás: MNB.

11. ábra
Átlagos négyzetméterárak településtípusok szerint
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Megjegyzés: Pesti külső kerületek: IV., XV., XVI., XVII., XVIII., XXI., XXIII. 
Forrás: NAV, MNB.
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Országszerte csökkent a lakásárak helyi keresetekhez vi-
szonyított aránya. Alakásár-dinamikajelentősmérséklő-
désénekésa továbbra isgyorsütembennövekvőnomi-
nálisbéreknekköszönhetően2023-bancsökkentahazai
régióközpontokmediánlakásárainakmegyeiátlagbérekhez
viszonyítottnagysága.2023másodiknegyedévébenDeb-
recenben és Szegeden is 1,0 évnyi nettó átlagkeresettel
kevesebbre volt szükség egymedián négyzetméterárral
rendelkező,75négyzetméteralapterületűlakásmegvásár-
lásához,mintatavalyiévazonosidőszakában(12.ábra).
Atöbbirégióközpontbanennélisnagyobbmértékbenjavult
alakásárakhelyijövedelmekhezviszonyítottelérhetősége,
alegnagyobbmértékbenSzékesfehérváron,ahol11,6évről
9,7évre,mintegyhatodávalcsökkentavizsgáltmutató.His-
torikusösszevetésbenugyanakkormégmindenholmagas
amutatóértéke,többnyirea2019-es–avilágjárványokozta
átmenetivisszaeséstmegelőző–szintfeletttartózkodik.E
tekintetbenBudapestenérdembenjavultamutató,ittala-
kásárak2023-as,11,7évnyinettófővárosijövedelmetkitevő
mértéketöbbminttizedévelalacsonyabba2019-benelért
13,1évhezképest.

Az európai fővárosok kétharmadában csökkentek a lakásá-
rak a jövedelmekhez viszonyítva.Budapesten2023harma-
diknegyedévében16,9évnyiországos3átlagjövedelemvolt
szükségesegy75négyzetmétereslakóingatlanmegvásár-
lásához,ez1,1évvelalacsonyabb,mintazelőzőévazonos
időszakiérték(13.ábra).Prágamegfizethetőségenagyon
alacsony,emellettPárizs,valamintarégiótöbbifővárosa
utánkövetkezikBudapest.Amagyarfővárosezzelahetedik
legkevésbémegfizethetőfővárosvolteurópaiösszehasonlí-
tásban.Azelmúltévfolyamánalakásáraklassuló-,ésabé-
reknélvisszafogottabbüteműnövekedésénekköszönhetően
azeurópaifővárosokkétharmadában–ahitelpiacikondíci-
ókatnemszámítva–márjavulnitudottalakásvásárláselér-
hetősége.Avisegrádiországokfővárosaiteltérőfolyamatok
jellemezték:Prágábannagymértékbentovábbromlottaz
elérhetőség,ígyegyátlagosjövedelemmelrendelkezősze-
mély30,5évnyikeresetébőlvoltképesmegvásárolniegy
átlagosárszintű,75négyzetméteralapterületű ingatlant,
mígugyanezazértékPozsonybanazelőzőévazonosidő-
szakáhozképestkisebbcsökkenésután22,4évet,Varsóban
pedigjelentősebbjavulásután17,6évettettki.

3Abudapestilakásár/jövedelemmutatószintjeazérttérela12.és13.ábrákon,mertelőbbiabudapesti,utóbbipedig–anemzetköziösszeha-
sonlíthatóságlehetővétételeérdekében–azországosátlagbérekkelkerültkiszámításra.

12. ábra
Lakásár/jövedelem-mutató Magyarország 
régióközpontjaiban
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Megjegyzés: A lakásár/jövedelem mutató a 75 négyzetméteres medi-
án árszintű lakások ára (új és használt összesen) és az átlagos éves 
nettó jövedelmek hányadosa. Az átlagos jövedelmek megyei szintű 
adatok. 
Forrás: KSH, MNB.

13. ábra
Lakásár/jövedelem-mutató az európai fővárosokban 
(2023. III. 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. 
2022 és 2023 első negyedéve közötti változás. Budapest eltérő színnel. 
Forrás: Eurostat, numbeo.com.
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4Alakásárakeltérésétafundamentumokáltalindokoltszinttőlnégyfélemódszeralapjánszámszerűsítjük.Ajelentésbenazegyesmódszerekáltal
adotteredményekminimumát,maximumátésátlagáttesszükközzé.Anégyszámításimódszerakövetkező:1.Areállakásárakrendelkezésreálló
reáljövedelmekhezviszonyítottarányánakszázalékoseltéréseamutató2001és2022közöttszámoltátlagától.2.Ahazailakásárakmakrogazda-
ságifundamentumokáltalmeghatározotthosszútávúegyensúlyiszintjénekbecsléseegyvektorhibakorrekciósmodellkeretben(VECM).részle-
tesmódszertanért lásd: tamásBerki‒tibor Szendrei (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.

Éves összevetésben érdemben enyhült, de továbbra is ma-
gas a lakásárak fundamentumokhoz viszonyított túlérté-
keltsége. 2022másodikfelébenországosana25százalékos
csúcsról12százalékraenyhültalakásárakmakrogazdasági
fundamentumokhozviszonyítottfelülértékeltsége,amér-
séklődőtendenciaazonbanazideiévbenmárnemfolytató-
dott(14.ábra).2023másodiknegyedévében13százalékot
értelabecsülttúlértékeltség,amiakorábbiévekkelössze-
vetvetovábbraismagasértéknekszámít.Azelsőfélévben
afelülértékeltségmérséklődésétakadályoztaaháztartások
rendelkezésreállóreáljövedelménekcsökkenése.Ugyan-
akkorareálbérnövekedés2023végétőlvárhatóvisszaté-
résévelafundamentumokjavulásavárható,amimérsékli
atovábbinominálislakásárcsökkenéskockázatát.Budapes-
ten2023-banmárnemvolttapasztalhatóérdemieltérés
alakásárakegyensúlyiszintjétől.

2023 második felében a reál lakásárak visszafogottabb 
mértékben csökkenhetnek. Becslésünkszerint2023har-
madiknegyedévében12,0százalékkalcsökkenhettekare-
állakásárakévesösszevetésben.Anegyediknegyedévben
mérsékeltebb, 2,6 százalékos éves reálcsökkenés (nomi-
nálisan6,0százalékosnövekedés)várható–összhangban
aszeptemberiInflációsjelentésmakrogazdaságipályájával
(15.ábra).Alakáspiacifolyamatokatmeghatározómakro-
gazdaságifundamentumok(munkanélküliség,reáljövedel-
mek) javulhatnak,ami támogatjaa lakáspiacikeresletet.
Ugyanakkorreálértelembenaháztartásihitelezéstovábbi
visszaesésevárhatóamásodikfélévbenis.

14. ábra
A lakásárak eltérése a fundamentumok által indokolt 
becsült szinttől országosan és Budapesten4
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Forrás: MNB.

15. ábra
Az aggregált reál MNB lakásárindex előrejelzése (éves 
változás)
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Forrás: MNB.
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1. keretes írás
A budapesti lakásárak térbeli heterogenitásának vizsgálata

Az ingatlanárakat befolyásoló tényezők közül az ingatlan térbeli elhelyezkedése kiemelt jelentőséggel bír.Azin-
gatlanárakelemzésénekegyiklegelterjedtebbmódszereazún.hedonikusregressziósmodell,melyazMNBlaká-
sárindexénekalapjátisképezi(Banaiésszerzőtársai,2017)5,ésazingatlanokárátazokkülönbözőtulajdonságaival
magyarázza,mintazingatlanminőségevagyelhelyezkedése.Atérbelijellemzőkfigyelembevételefontoslokációs
fixhatásokatragadmeg.Ilyenkorazingatlanelhelyezkedésekategóriaváltozókéntkerülaregressziósmodellegyen-
letbe.Azígybecsültegyütthatómegmutatja,hogymennyiveldrágábbátlagosanegyingatlanpéldáulegyadott
kerületbenareferenciakénthasználtkerülethezképest,feltéve,hogymindenegyéb(azingatlanárátbefolyásoló)
tényezőazonos.6Ugyanakkoratérnélkülihedonikusregressziókatéregységesésabsztraktfogalmáthasználják.
Ezekbenamodellekbenazegyesingatlanokat–vagymagasabbaggregáltságiszintenazegyesvárosrészeket,ke-
rületeket–egymástólfüggetlenmegfigyeléseknektételezikfel.Keretesírásunkbanabudapestilakásárakbanrejlő
területiheterogenitásttérökonometriaimódszerrelkíséreljükmegfeltárniannakérdekében,hogyalakásárakala-
kulásárólminélrészletesebbképetkaphassunk.

A budapesti lakásárak vizsgálata során jól látható térbeli különbségek rajzolódnak ki városrészek között, mely kü-
lönbségek időben lassan változnak.Avárosrészicsoportosításalakásokkulturális-gazdaságikörnyezetétviszonylag
jólközelíti,melyetazárakkoncentrációjárólvalómegfigyelésünkisvisszaad.Atovábbiakbana23kerületbe,160
irányítószámhozés203városrészbesorolhatóbudapestiingatlantranzakciókmediánnégyzetméteráraitvárosrészek
szerintvizsgáljuk,éstöbbfontosészrevételttehetünk.

Egyrésztamediánlakásárakszintjénjelentőstérbelisűrűsödéslátható,mindamagas,mindazalacsonyárakte-
kintetében.Alegmagasabbnégyzetméterárralabelsőbudai,ahegyvidéki,valamintapestiközpontivárosrészek
bírnak.Legalacsonyabbmediánnégyzetméteráraiadéliésdél-keletikülsőpestivárosrészeknekvannak.Másrészt
avárosrészekmediánnégyzetméteráraibanészrevehetőkeresztmetszetiárkülönbözetmintázataavizsgálatiidő-
periódusonaligváltozott.Harmadrésztegy-egyvárosrészkiugróáremelkedéstmutat(Madárhegy,Corvin-negyed),
amelyösszefüggésbenállazújépítésűlakóparkokésazazokkaljáróvárosrész-rehabilitációmegjelenésével.

5BanaiÁdám–VágóNikolett–WinklerSándor:AzMNB lakásárindexmódszertana,MNB-tanulmányok127,2017.https://www.mnb.hu/letoltes/
az-mnb-lakasarindex-modszertana-mnb-tanulmanyok-127.pdf 

6ABudapestenbelülikülönbözőlokációklakásárakragyakorolthatásátHajnalésszerzőtársai(2022)iskimutatták.Forrás:HajnalGábor–Palicz
AlexandrMaxim–WinklerSándor(2022):Azenergetikaiminősítéshatásaakínálatilakásárakraéshitelkamatokra.HitelintézetiSzemle,21.évf.
4.szám,2022.december,29–56.o.Elérhető:https://hitelintezetiszemle.mnb.hu/letoltes/hsz-21-4-t1-hajnal-palicz-winkler.pdf

Budapesti városrészek medián négyzetméterára az egyes években

Nincs elegendő adat 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

2006 2013 2019 2022

Megjegyzés: Megjegyzés: A színezés nélküli területekre túl kevés tranzakció miatt nem számítható érték. 
Forrás: MNB. 

https://www.mnb.hu/letoltes/az-mnb-lakasarindex-modszertana-mnb-tanulmanyok-127.pdf
https://www.mnb.hu/letoltes/az-mnb-lakasarindex-modszertana-mnb-tanulmanyok-127.pdf
https://hitelintezetiszemle.mnb.hu/letoltes/hsz-21-4-t1-hajnal-palicz-winkler.pdf
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A lakásárak tehát egymástól térben nem független értékek, hiszen jelentős szerepe van adott ingatlan ára esetén 
a szomszédos ingatlan, az azonos utca vagy a megegyező városrész árainak.Alakáspiacifolyamatokbanrejlőerős
területiheterogenitásmegértésétszolgálhatjaajelenségtérökonometriaimodellekkelvalóvizsgálata.Ahagyomá-
nyosökonometriaimódszereksoránfigyelmenkívülhagyotttérbelihatásokmegragadásáraúgynevezetttérbeli
késleltetettváltozókatalkalmaznak.Ezeklényegébenolyanmegfigyeléseksúlyozottátlagai,amelyekazadottváltozó
„szomszédai”,példáulszomszédosvárosrész,utcavagylakás.A„szomszéd”fogalmátmegadótérbelisúlymátrix
számbaveszi,hogyaföldrajzitérbenközelebbesőmegfigyelésiegységekvalamilyenkarakterisztikábanjobban
hasonlítanak,mintatávolabbesők.Modellezésiszempontbólatérbelisúlylehetafüggőváltozóban(ezatérbeli
késleltetettmodell),amagyarázóváltozóban(térbelikeresztregressziósmodell)vagyahibatagban(térbelihibamo-
dell),illetveezekkombinációibanis.Agyakorlatbantöbbkülönbözőspecifikációvalalkalmazzukezeketa(súlyozási)
módszereket,atöbbfélesúlymátrixalkalmazásaígyegybenavizsgálatokrobusztusságitesztjeis.

Ingatlanárak vizsgálatakor az esetek többségében az előzetes modellvárakozások empirikusan beigazolódnak, 
miszerint a közel eső lakások négyzetméterárai hasonlóan alakulnak, az ingatlanok árait pedig sokkal inkább 
a városrészek, semmint az irányítószámok, vagy a kerületek határozzák meg. Avárosrészekszerintimediánnégy-
zetméterárakrakiterjesztettvizsgálatunkbanazún.térbelikésleltetettmodelladódikmindilleszkedés,mindaspe-
cifikációhelyességéttekintvealegjobbválasztásnak.Becsültmodellünkígyakövetkező:

y=ρWy+αι+Xβ+u,

aholWaszomszédsági relációkatmegragadósúlymátrix,ρasúlymátrixhoztartozóbecsülnikívántparaméter,  
Xamagyarázóváltozóvektora,βamagyarázóváltozókhoztartozóparamétervektorésvégüluatérbenautokorrelá-
latlanhibatag.Becsléseinkbenρ1ezrelékenszignifikánspozitívegyütthatóvolt,amimodellalaponisalátámasztotta
avárosrészekátlag-ésmediánnégyzetméteráraibanjelentkezőkölcsönöstérbelifüggőséget. 

A térbeli csomósodás különösen érdekes az újépítésű lakások kapcsán, melyek esetében a bejelentett új projektek 
először növelik a városrészen belüli árkülönbségeket, majd a magasabb árak idővel a többi környező lakás árában 
is – ún. diffúz hatásként  – megjelennek. Azidőbeliváltozástabudapestiújépítésűlakásfejlesztésekegyikelsőés
legnagyobbprogramja,aCorvin-negyedvárosrészenbelüliCorvinSétányprogrampéldájántekintjükát. ACorvin-ne-
gyedetvizsgálvalátható,hogy2006-banabudapestilakásárakeloszlásaasajátkerülethez(VIII.)képestkisséjobbra
elnyúló,mígönmagaaCorvin-negyedvárosrészeloszlásakétcsúcsú,melyamajdanilakásokelőzetesértékesítéséből
fakad.2013-raBudapestésaVIII.kerületkapcsolataaligváltozott,aCorvin-negyedvárosrészlakásárainakszórása
azonbanjelentősenmegnőtt:azeloszlásegyikcsúcsaamegmaradtrégiépítésűingatlanokárait,mígamásikcsúcs
aCorvinSétányújépítésűlakásainakáraitmutatja.Összhangbanazingatlanpiaciciklussal,2019-remindBudapest,
mindaVIII.kerületmediánáraijelentősenemelkedtek,aminekkövetkeztébenmagaazáreloszlásisellaposodott.
AkorábbankétcsúcsúCorvin-negyedeloszlásazonbanegycsúcsúlett,melyaztsejteti,hogyaciklussoránegyrészt
arégiépítésű,de„szomszédos”lakásokáraiisfelzárkóztakazújépítésűárakhoz,valamint,hogyakorábbirégiépí-
tésűlakásokhelyéttovábbiújépítésűlakásokvehettékátaCorvinSétányprogramtovábbiütemeinekalakulásával.
2022-re,aCovid-válságvégéremégnyilvánvalóbbáváltaCorvin-negyedárainakbudapestiáraktólvalóelszakadása,
melyjóllátszikazeloszlásjelentősjobbraelnyúlásában.
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Az újépítésű ingatlanok árai tehát időben késleltetett, de érdemi tovaterjedő hatással bírnak a környező ingatlanok 
áraira. Avárosrészalapúelemzéstkövetően50*100méteresrácshálóraosztjukfelBudapestVIII.kerületét.Aháló
egyeselemeibenazadottelemenbelülinégyzetméterárakmediánjátmutatjukbe,ezúttalanégyidőpontotegyközös
abszolútskálánábrázolva.Amediánárakhasználatátazindokoljaazátlagárakkalszemben,hogyaCorvin-negyed
városrészmediánáraitegyetlenmagasanárazottsétányanembefolyásolja,amennyibennemérvényesülttovagyűrűző
árhatás.ACorvinSétánymediánlakásárai2013-banláthatóanjelentősenkilógnaklefeléakerületimediánárakközül.
Azingatlanpiaciciklussalösszhangbanakerületszintemindenrészén2019-rejelentősáremelkedésfigyelhetőmeg,
fontosugyanakkor,hogyalegmagasabbmediánárakmárnemkorlátozódnakcsakaCorvinSétányprogramra,hanem
ateljesCorvin-negyedvárosrészáraiismeghaladjákatöbbikerületivárosrészárait.ACorvin-negyedáremelkedé-
séntúl,szemléletesaCsarnok-negyedár-alkalmazkodásais.Jóllátható,hogy2022-remindaPalota-negyedmind
aCorvin-negyedárfelfutásábólfakadódiffúzhatásokeredményekéntaCsarnok-negyedmediánáraiisjelentősen

Medián négyzetméterárak eloszlása Budapest, a VIII. kerület, valamint a Corvin-negyed városrész esetébenMedián négyzetméterárak eloszlása Budapest, a VIII. kerület,
valamint a Corvin-negyed városrész esetében
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Forrás: MNB.
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emelkedtek.történtmindezannakellenére,hogyaCsarnok-negyedbencsaknéhányizolált,újlakóházépültezekben
azévekben,mégisamediánárakmagasabbakakerülettöbbirészétől,észárkóznakfelaCorvin-negyedáraihoz.

Vizsgálatunk alapján a területi összefüggések feltárása érdemben segíthet a lakásárak magyarázatában.Egy-
résztalakásáraktérbenkoncentrálódnak,melyindokolttáteszitérbelimodellekalkalmazásátazárakalakulásának
becslésesorán.MásrésztasűrűsödésimintázatokBudapestesetébenazingatlanpiaciciklusésdinamikákellenére
csekélyaránybanváltoztak.Akoncentrálódásisémákatajellemzőenmagasabbárfekvésű,újépítésűlakásokmeg-
jelenéserövidtávonisbefolyásolhatja,hosszútávonpedigérdemitovaterjedőhatásokatvonhatnakmagukután.
Egyvárosrészrehabilitációvalígyösszességébennemcsakazadottrész,hanemhosszútávonakörnyezőterületek
lakásainakértékeisfellendülhet.Ebbőlfakadóanindokoltalakásárakalakulásánakminéldezaggregáltabbszinten,
ígypéldáulvárosrészekszerintielemzéseis.

2.3. LECSÖKKENT ADÁSVÉTELSZÁM 
ÉS NÖVEKVŐ MÉRTÉKŰ ALKU 
JELLEMZI A HAZAI LAKÁSPIACOT

2023-ban alacsony szinten stabilizálódott a lakáspiaci 
tranzakciók száma. 2022folyamántrendszerűencsökkent
a lakáspiaci adásvételek száma,évvégére rendkívülala-
csonyszintetérveel,2023tavaszaótapedig10−11ezer
között stabilizálódott a havi tranzakciószám (16. ábra).
Ajanuár-szeptemberiadásvételszámországosan28száza-
lékkal,aharmadiknegyedéviadásvételszámpedig11szá-
zalékkalmaradtelazelőzőévazonos időszakiértékétől.
Negyedévesalaponugyanakkorkismértékű,10százalékos
növekedésvolttapasztalhatóaharmadiknegyedévben.Ez
amélypontrólvalóelmozdulást,demégmindigalacsony,
a2014-benmegfigyelthezhasonlószintetjelentalakáspiaci
aktivitásban.Szeptemberbenalegtöbbtelepüléstípuseseté-
benatranzakciókszámamárnagyságrendilega2022azonos
időszakábanmegfigyeltszintentartózkodott,egyedülafa-
lusiCSOK-rajogosulttelepülésekenvoltmégtapasztalható
érdemi,évesszinten23százalékosvisszaesés,ehhezazon-
banakeresletelhalasztásaishozzájárulhat,mivelafalusi

A VIII. kerület és a magába foglalt városrészek medián négyzetméterára az egyes években

Medián négyzetméterár (Ezer HUF)
29-182 182-333 333-485 485-636 636-787
787-939 939-1090 1090-1240 1240-1390 1390-1550

2013 2019 2022

Megjegyzés: A rácshálózat megközelítőleg 75*100 méteres egységeket ábrázol. 
Forrás: MNB.

16. ábra
A lakáspiaci tranzakciók száma településtípusonként
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Megjegyzés: A magánszemélyek 50 és 100 százalékos tulajdonszerzé-
seit figyelembe véve. 2022. januártól 2023. márciusig a NAV illeték 
adatbázis adatai a településtípusonkénti feldolgozottsági szint becslé-
se alapján korrigálva. 2023. áprilistól ingatlanközvetítők tranzakciói és 
becsült piaci részesedése alapján. Az ingatlanközvetítők tranzakciói 
becslésünk szerint 2023. szeptemberben az országos piaci forgalom 
10,6 százalékát, amíg Budapesten az adásvételek 13,1 százalékát tet-
ték ki. 
Forrás: NAV, MNB, lakáspiaci közvetítői adatbázis.
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CSOKtámogatásiösszegeiaKormánybejelentésealapján
2024-tőljelentősenmegemelkednek.

2023 első felében tovább csökkent a lakáspiaci aktivitás 
Európában.AlakáspiaciadásvételekszámátazEurostatren-
delkezésérebocsátótizenkétországbanatranzakciószám
előzőévazonosidőszakáhozviszonyítottmediánváltozása
2023elsőnegyedévében-28százalékot,2023másodikne-
gyedévébenpedig-24százalékottettki(17.ábra).Aha-
zánkkalszomszédosAusztriábanésSzlovéniábanamásodik
negyedévben28,illetve31százalékosévesszintűcsökkenés
volttapasztalhatóalakáspiacitranzakciókszámában,amá-
sodiknegyedévimagyarvisszaesésszinténhasonlómértékű
volt.Azadás-vételszámokamásodiknegyedévbenavizs-
gáltországokközülFinnországbanestekvisszalegnagyobb
mértékben,mintegy50százalékkal, legkisebbvisszaesés
pedigÍrországbanvoltmegfigyelhető12százalékkal.

Éves alapon tovább nőtt a külföldi lakásvásárlók aránya 
2023 első felében. Akülföldivásárlókarányaahazailakáspi-
acon2023-banisjelentősmaradt,országosan6,0százalékra
nőttamásodiknegyedévbenazelőzőévazonosidőszaki5,8
százalékról(18.ábra).Alegnagyobbszámbankülföldieket
vonzópestibelsőkerületekben2023másodiknegyedévé-
ben20,9százalékottettki,ezzelBudapestegészéttekintve
évesalapon7,8százalékról8,7százalékranőttakülföldivá-
sárlókaránya.Vidékenalegnagyobbmértékbenadél-du-
nántúlirégióban,azonbelülisSomogymegyébenemelke-
dettleginkábbavizsgáltarány,amitazmagyarázhat,hogy
aBalatonhozközelesőtelepülésekennemszűkültakülföldi
vásárlókkereslete.Számszerűlegakülföldivásárlókszámais
mindenholcsökkentévesszinten,deamagyarokénálkisebb
mértékben.

Historikusan alacsony szintről növekedett az ingatlanok 
eladásához szükséges idő 2023 folyamán. 2023harmadik
negyedévéreazelsőnegyedévi2,3hónapról2,6hónapra
nőttalakóingatlanokértékesítéséhezszükségesmediánidő
évesgördülőátlaga.Acsaládiházakesetébenfélévalatt8
nappal3,1hónapra,az50négyzetméternélnagyobbalap-
területűtársasházilakásokesetében12nappal1,9hónap-
ra,az50négyzetméternélkisebbalapterületűtársasházi
lakások esetében 8 nappal 2,8 hónapra, a panellakások
esetébenpedig14nappal1,9hónaprahosszabbodottaz
mediánértékesítésiidő(19.ábra).Atipikusértékesítésiidők
ezzelhistorikusanisalacsonyszintrőlkezdtekelemelkedni,
tükrözveakeresletésazadásvételszámok2022elejeóta
tartócsökkenését.

17. ábra
A lakáspiaci tranzakciószám változása Európában
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Lakáspiaci tranzakciószám éves változása, 2023. II.
Lakáspiaci tranzakciószám éves változása, 2023. I.

Megjegyzés: A magyar adat MNB számítás alapján. 
Forrás: Eurostat, MNB.

18. ábra
A külföldi vásárlók aránya egyes kiemelt régiók 
lakáspiacain
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Megjegyzés: Pesti belső kerület: V., VI., VII., VIII., IX. 
Forrás: NAV, MNB.

19. ábra
Lakóingatlanok medián értékesítési ideje 
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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Magas a tipikus alku nagysága, és az eladók az irányára-
kat is jelentősebb mértékben csökkentik a hirdetés ideje 
alatt. Amediánpiacialkua2022elsőnegyedévébenelért
mélypontótafolyamatosannövekszik.Budapestenazelőző
évazonosidőszaki2,4százalékután2023harmadiknegyed-
évében3,8százalékottettkiamediánalkuértéke,vidéken
pedig4,3százalékról5,7százalékranőttugyanezenidőszak
alatt,melyjelziakínálathozképestgyengülőkeresletet(20.
ábra).Akínálatiáratisegyrenagyobbmértékbencsökkentik
ahirdetők,Budapestenátlagosan4,3százalékkal,vidéken
pedig5,5százalékkallettekalacsonyabbakazirányárakahir-
detésekidejealatt,amiérdembenmeghaladjaazelőzőév
azonosidőszakábanjellemző1,4,illetve2,6százalékosér-
tékeket.Azirányárakilyenüteműcsökkentésevidékenmég
a2013-aslakáspiaciciklusfordulóidejéntapasztaltmértéket
isenyhénmeghaladja.Mindezarrautal,hogyalakáseladók
ármeghatározásimozgástererendkívülbeszűkültatartósan
alacsonykeresletkövetkeztében.

2.4. A LAKBÉREK LASSULÓ, DE 
A LAKÁSÁRAK VÁLTOZÁSÁT 
MEGHALADÓ ÜTEMBEN EMELKEDTEK

A kiadó albérletek kínálata éves szinten stagnált, csak 
a belső pesti kerületekben emelkedett. Az ingatlan.com
adataialapjánavármegyeszékhelyekszabadbérletikínálata
2,5ezerlakásttettki2023.szeptembervégén,amimeg-
egyezettazelőzőévazonosidőszakiértékkel(21.ábra).Bu-
dapestenapestibelsőkerületekben2,4ezerlakástkínáltak
kiadásraszeptembervégén,amiévesösszevetésben10szá-
zalékosbővüléstjelent,akülsőésátmenetikerületekben
azonban4,4ezerlakássalstagnáltaszabadkínálat.Akiadó
lakások iránti kereslet 2023harmadik negyedévében12
százalékkalcsökkentévesszintenazingatlan.comportálon
atelefonszámfelfedésekésmobilapplikációbólindítotttele-
fonhívásokszámaalapján.Akeresletcsökkenésetovábbrais
abérletidíjaknövekedésiüteménekmérséklődéseirányába
hathat.

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

21. 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
Vármegyeszékhelyek
Albérletek iránti kereslet (jobb tengely)

Megjegyzés: Kereslet: telefonszám felfedések száma és mobilappliká-
cióból indított telefonhívások száma az ingatlan.com hirdetési portá-
lon. Pesti belső kerületek: V., VI., VII., VIII., IX. 
Forrás: Ingatlan.com.
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A bérleti díjak lassuló ütemű növekedése ellenére is 
csökkent a lakásárak bérleti díjakhoz viszonyított aránya. 
AKSH-ingatlan.comlakbérindexszerintBudapestenazelőző
évazonosidőszaki,24,6százalékos,rekordmagasütemről
2023harmadiknegyedévére13,1százalékralassultabérleti
díjakévesnövekedésiüteme,országosátlagbanpedig22,9
százalékról12,9százalékramérséklődöttadinamikaegyév
alatt(22.ábra).Akiadólakásokjövedelmezőségétmegraga-
dó,valamintakülönbözőlakhatásiformák–sajátforrásból
való–megfizethetőségeközöttkapcsolatotteremtőlakásár/
bérletidíjmutató2015és2022másodiknegyedéveközött
afővárosban1,9-szeresére,országosan1,8-szorosáraemel-
kedett,azótaazonbanalakásárakstagnálásakövetkeztében
folyamatosanmérséklődik.2023harmadiknegyedévében
Budapestenésországosanismintegy10százalékkalcsök-
kentarátaévesösszevetésben.

Az észak-alföldi régió átlagos lakbérei jelentős mértékben 
nőttek.2023elsőfélévébenazegyeshazairégiókközött
Budapestenkiugróanmagas(221ezerFt),észak-Magyaror-
szágonpedigkiugróanalacsony(119ezerFt)voltazátlagos
havibérletidíj,mígatöbbirégióátlaglakbéreiegyszűkebb,
138−169ezerforintossávbanmozogtak(23.ábra).Egyés
kétévesidőtávonisazészak-Alföldönvoltaleggyorsabbaz
átlagosbérletidíjaknövekedésiütemeavidékirégiókközül,
ahol2023elsőfelében17ezerforinttal(12százalékkal)nőtt
éshavi162ezerforintotértelalakbérekátlagosszintje,
mellyelmárazérdembenmagasabbegyfőrejutójövede-
lemmelrendelkezőnyugat-dunántúlirégióbérletidíjaitis
megelőzte.Azészak-alföldimagasütemetazmagyarázhat-
ja,hogyabérletipiacarégiómunkavállalásszempontjából
legvonzóbbterületeinkoncentrálódik,ésittabérletikínálat
nemtudkellősebességgelalkalmazkodniakereslethez.

22. ábra
Lakbérindexek és lakásár/bérleti díj mutatók 
alakulása országosan és Budapesten (2015 = 100%)
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Megjegyzés: A lakbérindexek az ingatlan.com kínálatában szereplő 
kiadó lakáshirdetések alapján. A lakásár/bérleti díj mutatók alakulása 
a lakbérindexek és az MNB lakásárindexek alapján, az utolsó adatpont 
előzetes adatok alapján. 
Forrás: KSH-Ingatlan.com, MNB, lakáspiaci közvetítői adatbázis.

23. ábra
Átlagos bérleti díjak az ingatlan.com kínálatában 
szereplő kiadó lakáshirdetések alapján
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Megjegyzés: Az adott időszakban az oldalról lekerülő hirdetések alap-
ján.
Forrás: KSH-Ingatlan.com.
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Európa legnehezebben megfizethető bérleti piacain tovább 
romlott az elérhetőség.Amagyarfővárosbanegytipikus3
szobás,illetve1szobáslakásbérletidíjaazátlagosmagyar-
országinettófizetésrendre80,4és48,4százalékáttetteki
2023harmadiknegyedévében(24.ábra).Abérletidíjakaz
1szobáslakásokesetébengyorsabban,a3szobáslakások
esetébenlassabbanemelkedtek,mintajövedelmek.Ahá-
romlegnehezebbenmegfizethetőeurópaifővárosbérleti
piacán,azazLisszabonbanésVarsóbankismértékben,míg
Prágábanjelentősentovábbromlottazelérhetőség.Avi-
segrádiországokfővárosaitovábbraisalegkevésbémeg-
fizethetővárosokközétartoznakEurópában:Pozsonyban
53,1,Varsóban64,2,Prágábanpedig70,0százalékavizsgált
bérletidíj/jövedelem-mutatóértéke1szobáslakásbérlése
esetén.Hamegvizsgáljuk,hogyegyegyszobás lakástipi-
kusbérletidíjánakátlagoskeresetbőlvalókifizetéseután
vásárlóerő-paritásonmennyielkölthetőjövedelmemarad
azadottbérlőnek,úgyaV4országoksorrendjenémiképp
módosul:Budapesten743,Varsóban614,Pozsonyban543,
Prágábanpedig489euróezazértékvásárlóerőparitáson
számolva.Ezzelszembenazosztrákfővárosbanközel2000
eurótteszkialakbérlevonásautánmegmaradójövedelem
vásárlóereje.

24. ábra
Bérleti díj/jövedelem-mutató az európai 
fővárosokban (2023. III. 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. 2022 és 2023 harmadik negyedéve 
közötti változás. Budapest eltérő színnel. 
Forrás: Eurostat, numbeo.com.
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3. Lakáscélú hitelezés és otthonteremtési 
támogatások

A bankok 2023 harmadik negyedévében az előző negyedévhez viszonyítva már élénkülő keresletet tapasztaltak a lakáshi-
telek iránt, ugyanakkor az új hitelszerződések volumene a harmadik negyedévben még 41 százalékkal elmaradt az előző 
év azonos időszakához képest. A piaci alapú lakáshitelek mellett az otthonteremtési támogatások és a hozzá kapcsolódó 
támogatott hitelek volumene is visszaesett, így szeptemberben már csak minden harmadik lakástranzakció valósult meg 
hitelfelvétel segítségével. Az élénkülő kereslet az átlagos hitelösszegekre, és vele párhuzamosan az átlagos futamidőkre 
is növelő hatással volt, amiben szezonális hatások és a magasabb jövedelmű ügyfelek irányába eltolódott kereslet is 
szerepet játszhatott. Utóbbi eredményezhette azt is, hogy a fővárosban a második negyedévre 38 százalékra csökkent 
az újonnan folyósított lakáshitelek átlagos hitelfedezeti mutatója, de az év eleje óta 9 százalék környékén stagnáló piaci 
alapú lakáshitelkamatok is az alacsonyabb hitelösszeg felvételét eredményezik a fedezetérték arányában. Budapesten 
2023 folyamán javult az elérhetőség, aminek kedvezőbb szintjében ugyanakkor a családtámogatások – akárcsak vidé-
ken – jelentős szerepet játszanak. A gyermeket nem vállaló háztartások számára az új lakások elérhetősége továbbra is 
alacsony szinten maradt Budapesten és vidéken is. A támogatások Kormány által bejelentett változásai hatására a falusi 
CSOK-ra jogosult településeken 2024-re halaszthatják a vásárlásokat, míg a városi CSOK kivezetése és a babaváró kölcsön 
igénybe vevői körének szűkítése 2024-től a lakáshitel-kereslet csökkenése irányába hat. E hatást tompíthatja az október 
végén bejelentett CSOK Plusz program, amely 2024-től a gyermeket vállaló házaspárok számára teszi lehetővé kedvezmé-
nyes kamatozású hitel felvételét, így szintén elhalasztott keresletet okozhat az idei évben. A kereslet élénkülését segítheti 
továbbá a bankok körében vállalt 8,5 százalékos THM-plafon is.

3.1. ALACSONY SZINTRŐL ENYHÉN 
JAVULT A LAKÁSVÁSÁRLÁS 
ELÉRHETŐSÉGE BUDAPESTEN 

Továbbra is alacsony szinten a hitelből történő lakásvá-
sárlások aránya. A2023harmadiknegyedévébenmegkö-
töttlakáshitel-szerződések156milliárdforintosvolumene
41százalékkalmaradtelazelőzőévazonos időszakivo-
lumentől, és darabszám alapon is hasonló éves vissza-
esés voltmegfigyelhető. A szerződött volumen közel 80
százalékahasznált lakásvásárlásacéljából jött létre,míg
egyévvelkorábbanrészarányuk60százalékvolt.Azerre
acélrakihelyezettvolumen23százalékkalcsökkentéves
összevetésben,ugyanakkorazelsőnegyedévimélypont-
hozképestmártöbbmint50százalékkalbővült(25.ábra).
Alegnagyobbvisszaeséstovábbraisazújlakásépítésére
ésúj lakásvásárlására felvetthiteleketérintette,melyek
rendre71és66százalékkalmaradtakela2022harmadik
negyedévikihelyezésektől.EzrészbenazNHPZöldOtthon
Programtavalyifelfutásaokoztamagasbázisnakisköszön-
hető,deazújlakásokmagasárszintje,valamintabizony-
talangazdaságikilátásokésamegemelkedetthitelkama-
tokegyarántakeresletelhalasztásánakirányábahatottak.
Ajellemzőenlakáscélokraisfordítottbabaváróhitelekből
abankokaharmadiknegyedévben28százalékkalkisebb
volumenthelyeztekki,mintegyévvelkorábban.Afelújítási

25. ábra
A lakáshitelek kibocsátása hitelcél szerint és a hitelből 
történő lakásvásárlás aránya
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Forrás: MNB.
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és korszerűsítési célokra igényelt lakáshitelek volumene 
71százalékkalmaradtelazelőzőévazonosidőszakiszint-
től,amikormégazotthonfelújításitámogatástésahozzá
kapcsolódókamattámogatottlakáshiteltisigénybelehetett
venni.MígtavalyaZOP-hitelekjelentőskibocsátásánakis
köszönhetőenakedvezményes,illetvetámogatottkamato-
zásúhitelekarányaaz50százalékotiselérte,arányuk2023
szeptemberéreazotthonfelújításitámogatásévelejimeg-
szűnésévelésaCSOK-támogatásokérdemivisszaesésével 
22százalékracsökkent.Aharmadiknegyedévsoránkihe-
lyezettlakáshitelek37százalékátaCSOK-támogatásmellé
vettékfel.Becslésünkszerintalakáshitel-felvételsegítségé-
velmegvalósultlakásvásárlásokarányaszeptemberben33
százalékottettki,melymintegy6százalékpontoscsökkenést
jelentévesösszevetésben.

A második negyedévtől emelkedésnek indult az új lakás-
hitelek átlagos szerződéses összege.A2023elejénmegfi-
gyelhetőmélypontutánalakáshitelekirántikeresletmind
szezonálishatások,mindalakossághitelfelvételidöntéseit
érdembenmeghatározóreálbérekrevonatkozóvárakozások
hatásáraélénkült,amiazátlagoshitelösszegekreishatás-
salvolt:új lakásépítéséreésvásárlásáraszeptemberben
átlagosan16millióforintotigényeltek,melyaZöldOtthon
Program indulása előtti szinteknek felelmeg (26. ábra).
A használt lakás vásárlására felvett hitelek esetében az
átlagoshitelösszeg12millióforintraemelkedettaharma-
diknegyedévvégére,elérveatavalyszeptemberiszintet.
Azátlagoshitelösszegekkorrekciójábanszerepetjátszhatott
azis,hogymígamásodiknegyedévbennőttahiteladósok
közöttamagasabbkeresetűekaránya–amita jövedele-
meloszlásoktekintetébena90.percentilisbenmegfigyel-
hetőemelkedésisalátámaszt–,aharmadiknegyedévben
anominálisbérekemelkedéseésadezinflációsfolyamatok
azalacsonyabbjövedelmiszegmensbenisakeresletélén-
küléséteredményezték.

A bankok 2023 harmadik negyedévében a lakáshitel-ke-
reslet élénkülését érzékelték, és a következő fél évben is 
annak növekedésére számítanak. AHitelezésifelmérésre
adottválaszokalapjánamegkérdezettintézmények2023
harmadiknegyedévébenisváltozatlanulhagytákalakás-
célú hitelek feltételeit, a részfeltételeket tekintve egye-
dülafelárak lazítását jelezteabankoknettóértelemben
vett16százaléka.Aválaszadókszerintafelárakcsökken-
tése mögött a piaci verseny és a javuló forrásbevonási
lehetőségek álltak. A következő fél évre előretekintve 
abankoknettó44százalékalazítanitervezalakáshitelek
sztenderdjein, az árjellegű feltételek tekintetébenpedig 
86százalékukhelyezettkilátásbalazítást,összefüggésben
azönkéntestHM-plafonbevezetésével(27.ábra).Ahar-
madik negyedévben amegkérdezett intézmények nettó
értelembenvett63százalékaérzékeltealakáshitelekiránti

26. ábra
Az új lakáshitelek átlagos szerződéses összege és 
futamideje
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Új lakás Egyéb Használt lakás 

Év

Megjegyzés: A futamidők szerződéses összeggel súlyozott átlagok. 
Forrás: MNB.

27. ábra
A lakáscélú hitelfeltételek és a kereslet alakulása

–100 
–80 
–60 
–40 
–20 

0 
20 
40 
60 
80 

100 

–100 
–80 
–60 
–40 
–20 
0 
20 
40 
60 
80 
100 

20
16

. I
.

IV
.

20
17

. I
.

IV
.

20
18

. I
.

IV
.

20
19

. I
.

IV
.

20
20

. I
.

IV
.

20
21

. I
.

IV
.

20
22

. I
.

IV
.

20
23

. I
.

20
23

. I
V.

 - 
20

24
. I

. (
e.

)

% %

Sz
ig

or
ítá

s /
 

er
ős
eb

b
ke

re
sle

t

En
yh

íté
s /

 
gy
en

gé
bb

ke
re

sle
t

Hitelezési feltételek
Hitelkereslet

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.
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keresletélénkülését,akövetkezőfélévreelőretekintvepe-
dig szinte valamennyi bank további keresletélénkülésre
számítalakáshitelekpiacán,melybenszerepetjátszhatott
amódosulóotthonteremtésitámogatásokkalkapcsolatos 
várakozásis.

A fővárosban jelentősen csökkent az újonnan folyósított 
lakáshitelek átlagos hitelfedezeti mutatója.2022második
felétőlaszigorodóár-ésnemárjellegűhitelfeltételekha-
tásárajelentősenvisszaesettazújonnankihelyezettlakás-
hitelekátlagoshitelösszege,emellettalegfelsőjövedelmi
tizedbetartozóügyfelekrészarányamegemelkedett.Ezek
eredőjekéntazújszerződésűlakáshitelekesetébenahitel-
fedezetimutatóátlagosértékeérdembencsökkent,vidéken
43százalékot,mígBudapesten38százalékottettki2023
második negyedévének végén (28. ábra). 2023második
negyedévébenafővárosbanfelvettlakáshitelek68száza-
lékánálaHFM-mutatóértékemeghaladtaa40százalékot,
mígazelőzőévazonosidőszakábanezahitelfelvételek75
százalékára volt igaz. A vidéki lakásvásárlások esetében
ezazarány72százalékról69százalékracsökkentegyév 
alatt.

A piaci alapon kötött lakáshitelek átlagos kamatlába az év 
első felében stagnált, majd júliustól kezdve mérséklődött. 
Azállamilagkamattámogatottlakáshitelekesetébenaka-
mattámogatásmértékeazévelejeótaérdembenlecsökkent
ÁKK-hozamokhozvankötve,ugyanakkorazügyfelektovább-
raisajogszabálybanrögzített3százalékoskamatotfizetik.
AzNHPZOPésazotthonfelújításitámogatáskivezetésével
aCSOK-hozkapcsolódókamattámogatotthitelmaradtaz
egyetlenjelentősebbtámogatotthitel.Ígyatámogatotthi-
telekszerepénekcsökkenésévelazügyféláltalténylegesen
fizetendő átlagkamat 7,2 százalékon állt szeptemberben
azéveleji7,8százalékután(29.ábra).Azújszerződésű,
piacialapúlakáshitel-konstrukciókesetébenajúniusig8,8
százalékonstagnálóátlagoshitelkamat8,3százalékramér-
séklődött szeptemberre, amely a Kormány általmeghir-
detettönkénteskamatplafonhatásáraoktóbertőltovább
csökkenheta8,5százalékbanmaximáltlakáshiteltHM-ek 
miatt.

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

29. ábra
Új kibocsátású lakáshitelek átlagos ügyleti- és 
ügyfélkamata és a kedvezményes kamatozású 
lakáshitelek volumene
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Megjegyzés: Szerződéses volumennel súlyozott átlagos kamatok. 
Az ügyleti- és ügyfélkamatok valamennyi lakáshitelt tartalmazzák. 
Forrás: MNB.
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2. keretes írás
A család- és otthonteremtési támogatások 2024-es változásának hatása a hitel- és lakáspiacon

Budapesten alacsony szintről javult az újlakások elérhe-
tősége az elmúlt fél évben, a támogatások szerepe to-
vábbra is jelentős. Afővárosban2023.februárótaabérek
lakásárakétérdembenmeghaladónövekedésiütemének,
valamintalakáshitelkamatokenyhemérséklődésénekkö-
szönhetően–akorábbanelértnagyonalacsonyszinthez
képest–javultahitelbőltörténőlakásvásárláselérhetősége
(30.ábra).A–kétbudapestiátlagkeresettelrendelkező–
háztartásokszámáragyermeknélkültovábbrais jelentős
pénzügyikifeszítettséggeljáregyfővárosiújlakásmegvásár-
lása,azonbanakétgyermekes(vagykétgyermeketvállaló)
házaspárokacsaládtámogatásoknakköszönhetőentúlzott
anyagikifeszítettségnélkülisképeseklehetnekhitelsegít-
ségévelújlakástvásárolniBudapesten.Vidékenazújlakások
áradinamikusabbanemelkedett2023folyamán,ígyagyer-
meketnemvállaló,átlagkeresetűháztartásokcsaktúlzott
kockázatvállalásmellettképesekhitellelújlakástvásárolni.
Akétgyermekesvidékiháztartásokesetébenafixösszegű
támogatásokértékénekfokozatoscsökkenésemiattvalame-
lyestmégromlottisazelérhetőség,deszámukratovábbra
iskedvezőnekmondhatóahitelsegítségéveltörténőlakás-
vásárláselérhetősége.

 

Ajelenlegérvénybenlévőotthonteremtésiintézkedésekközülababaváróhiteltésacsaládiotthonteremtésiked-
vezményt(CSOK)aKormánybejelentésealapjánjelentősváltozásokérik2024.január1-től.EzekmellettaKormány
bejelentetteaCSOKPluszkedvezményeshitelt,ami2024-tőlleszelérhetőagyermeketvállalócsaládokszámára.
Azotthonteremtésitámogatásokkiemelkedőszerepettöltenekbealakáshitelezésben,emiattmegvizsgáljukamó-
dosításokésbejelentésekhatásátahitel-ésalakáspiacra.

A babaváró hitelek esetében a hitel maximális összegét, illetve a hitelfelvevők körét, míg a CSOK esetében a támo-
gatási összeget és a területi hatályt érintik a változások. Ababaváróhitelekesetébenamaximálishitelösszeg2024.
január1-től10millióforintról11millióforintraemelkedik.Jelenlegahiteltazokaházaspárokvehetikigénybe,ahol
apárnőitagjaa18.életévétbetöltötte,demégnemmúltel41éves.Ahitelt2024.január1-tőlcsakazonházaspárok
vehetikfel,aholaházaspárnőitagja30évalatti.Átmenetiszabálykéntél2024során,hogyebbenazévbenméga30
és40évközöttinőkisigényelhetikababaváróhiteltabbanazesetben,haigazoljákvárandósságukat.Avárosokban
2024.január1-tőlaCsaládiOtthonteremtésiKedvezményt,ésígyahozzákapcsolódóÁFA-visszatérítéstmárnem
lehetigénybevenni,csakaz5000főalatti,preferálttelepüléseken(falusiCSOK).AfalusiCSOKigénylésiszabályai
nemváltoznak,ugyanakkorapreferáltkistelepülésekenelérhetőCSOKösszegemindazújlakásvásárlása,mind
pedigahasználtlakásvásárlása,illetvekorszerűsítéseesetébenjelentősenemelkedik.

30. ábra
Lakásvásárlás elérhetőségére vonatkozó index új lakás 
esetén, támogatásokkal
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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, két 
gyermek esetén 65 négyzetméteres lakással 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 adatok. 
Forrás: KSH, NAV, MNB.
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Bár a CSOK bevezetése óta a legnagyobb volumenű támogatás a falusi CSOK-on belül került kihelyezésre, a prog-
ram leszűkítése érdemben érinti a hitelpiacot a CSOK-hoz köthető lakáshitel-szerződések magas aránya miatt. 
AfalusiCSOK2019-esbevezetéseótaapreferáltkistelepülésekenigénybevehetőtámogatásalegnagyobbvolu-
menűCSOK-támogatás,amelyanegyedévestámogatásivolumenekmintegyfelétadta.Alakáspiac2021-escsúcsán
aCSOK-kalérintetthitelek(beleértveazonpiacihiteleketis,amelymelléCSOKtámogatástvettekigénybe)alakás-
hitelekvolumenénekmintegy30százalékátadták,2023elejérepedigalakáshitelezésvisszaesésévelrészarányuk
34százalékraemelkedett.A2024.január1-tőlkivezetésrekerülőkamattámogatottvárosiCSOK-hitelekrészaránya
a2023.elsőnegyedévilakáshitel-kibocsátásban19százalékottettki.

A CSOK és a hozzá kapcsolódó hitelek kihasználtsága Pest megyében, elsősorban az agglomerációs településeken, 
illetve több régiós nagyváros agglomerációjában magas. A2021-benmegvalósultlakáspiacitranzakciók35száza-
lékáhozvettekigénybeCSOK-otPestmegyében,alegmagasabb,mintegy60százalékoskihasználtságpedigGyőr
ésKecskemétagglomerációjábanvoltmegfigyelhető.Adebreceni,soproni,székesfehérváriésszombathelyiagg-
lomerációkban45százalékkörüli,aszegedi,tatabányaiésveszprémiagglomerációkbanpedig35százalékkörülivolt
aCSOK-éshozzákapcsolódóhiteleklakáspiacitranzakciókhozviszonyítottaránya.EbbőlkifolyólagavárosiCSOKjövő
évikivezetéseatámogatástmeglévőgyermekekutánigénybevevőkkörében2023-banméggenerálhatelőrehozott
keresletetavárosiésagglomerációslakáspiacokon.AfalusiCSOKjövőévtőlmegemelttámogatásösszegeiviszont
akereslet2024.évelejérehalasztásáteredményezhetik.Egykorábbikérdőívesfelmérésünk7alapjánababaváró
kölcsöntfelvevőkmintegy75százalékalakáscélraisfordítjahitelét,ebbőlkifolyólagababavárókölcsönleszűkítése
2023-raegyelőrehozottkeresletetokozhatatermékiránt,míg2024-tőlcsökkenthetiakeresletetalakáspiacon.

A babaváró kölcsön 30 év alatti nőkre történő leszű-
kítése érdemben csökkentheti a hitelfelvevők körét. 
Egyedihitelszerződés-adatokalapjánaprogram2019-
esindulásaótaanőiügyfelekéletkoraababaváróhi-
telekközel60százalékaesetébenérielvagyhaladja
mega30évet,vagyisennyivelcsökkenhetababaváró
hitelekpiaca.Afővárosbanérdembenalacsonyabb
a30évalatti,babaváróhiteltfelvettnőkaránya,mint
vidéken,ígyBudapestenmégnagyobbcsökkenésva-
lószínűsíthető.

A falusi CSOK támogatási összegének megemelése 
a vidéki újlakás-építések darabszámát mérsékelten, 
míg a lakásárakat érdemben növelheti.A2021-ben
és2022-benújonnanátadottlakásokmindössze8szá-
zaléka,évi1600lakásépültafalusiCSOK-rajogosult
településeken.Ugyanitta2022-beneladotthasznált
lakásokesetébenazingatlanvételáraatranzakciók
rendre3,16és47százalékaesetébenvoltavissza
nem térítendő CSOK támogatások összege (gyer-
mekszámtól függően 0,3−1,3−5millió forint) alatt.
A2024-tőlérvényesmegemelttámogatásiösszegek(0,5−2−7,5millióforint)azárakváltozatlaneloszlásamellett
atranzakciókrendre7,24és59százalékábanlennénekelegendőektovábbiforrásbevonásanélkülegyhasznált
lakásmegvásárlására.Atámogatásiösszegekjelentősemelkedéseazonbanalakásokáránakemelkedéséteredmé-
nyezhetiakistelepüléseken.

7Ababaváróhitelekfőbbcéljairólbővebben:FellnerZita‒MarosiAnna‒SzabóBeáta(2021):Ababavárókölcsönhitelpiaciésreálgazdaságihatásai.
KözgazdaságiSzemle68.évf.2.szám,150‒177.o.Elérhető:http://www.kszemle.hu/tartalom/letoltes.php?id=1952

A CSOK-hoz kapcsolódó hitelszerződések lakáspiaci 
tranzakciókhoz viszonyított aránya 2021-ben, 
kiemelve a falusi CSOK-ra nem jogosult településeket

0-5%
Falusi CSOK-ra nem jogosult település
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Forrás: MNB.

http://www.kszemle.hu/tartalom/letoltes.php?id=1952
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CSOK Plusz néven a jelenleg elérhető támogatott 
konstrukciókhoz képest nagyobb összegű kamattá-
mogatott lakáshitelt és hozzá tartozó hitelelengedést 
vezet be a kormány 2024. január 1-jétől azon házas-
párok számára, akik vállalják új gyermek születését. 
ACSOKPluszmindentelepülésen,tehátnemafalusi
CSOK-rajogosulttelepülésekeniselérhetőleszingat-
lanvásárlásravagybővítésre,mígtelekvásárlásranem
leszigényelhető.Afelvehetőhitelösszegnélavállalt
gyermekekmellettameglévőgyermekekszámát is
figyelembevévelegfeljebb15,30vagy50milliófo-
rintotlehetigényelni.Amásodikgyermektőlkezdve
mindenszületőgyermekután10millióforintotenged
elazállamahiteltartozásból.ACSOKPluszesetében
azelsőévbennemkelltőkétfizetni,csakkamatot,és
azelsővállaltgyermekérkezésekoregyévesmoratóri-
umiskérhető.Ahitelügyféláltalfizetendőkamatlába
afutamidővégéigfix3százalék,afutamidő10és25
évközöttlehet.

Összességében a városi CSOK kivezetése és a baba- 
váró kölcsön igénybe vevői körének szűkítése 2024-

től a lakáshitel-kereslet csökkenése irányába hat, ugyanakkor e hatást tompíthatja az október végén bejelentett 
CSOK Plusz program. AzideiévbenaCSOKPluszindulása2024-tőlilletveafalusiCSOKtámogatásiösszegénekjövő
éviemelésekivárásraösztönözhetaprogramokrajogosultakkörében.

A 30 év alatti nők aránya a babaváró hiteladósok 
között
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Megjegyzés: Az arány az adott évben az adott településtípuson (fővá-
ros/vidék/országos) megkötött babaváró szerződéseken belül értendő. 
Forrás: MNB.
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4. Újlakás-kínálat

Az építőipari vállalatok 2023 augusztus végi szerződésállományának volumene 24 százalékkal volt alacsonyabb az előző 
év azonos időszakinál, amiben az is szerepet játszott, hogy a hazai építőipari vállalatok számára a legnagyobb korlátot 
a termelésben továbbra is az elégtelen kereslet jelenti. A lakásépítési költségek lassuló ütemben tovább emelkedtek, 
de az építőiparban foglalkoztatottak száma változatlanul történelmi csúcson van, melynek fenntartása érdemi kihívást 
jelent a szektor számára. A 2023 első három negyedévében használatbavételi engedélyt kapott lakások száma az elő-
ző év azonos időszaki szinthez képest ötödével csökkent, a fővárosi lakásátadások száma pedig ugyanezen időtávon  
29 százalékkal esett vissza. Közel 15 ezer építési engedélyt adtak ki országosan 2023 első három negyedévében, ami  
43 százalékos csökkenésnek felelt meg 2022 azonos időszakához képest, Budapesten pedig 39 százalékos visszaesés volt 
megfigyelhető. A Hitelezési felmérésben részt vevő bankok egyötöde szigorított a lakásprojekt-hitelek sztenderdjein a har-
madik negyedévében, míg 38 százalékuk csökkenő hitelkerestről számolt be, melynek további visszaesésére előretekintve is  
számítanak.

2023 harmadik negyedévében a budapesti fejlesztés alatt álló társasházi projektek 45 ezres lakásszáma 14 százalékkal bő-
vült éves összevetésben, és enyhén emelkedett a második negyedévi szinthez viszonyítva is. Az éves növekedés legnagyobb 
mértékben azon állományhoz köthető, ahol már megszerezték az építési engedélyeket, de a kivitelezés még nem kezdődött 
meg, ami növekedési tartalékot jelenthet a kereslet ismételt élénkülése esetén. A fejlesztés alatt lévő újlakásokon belül 
ugyanakkor 11 százalékkal csökkent a harmadik negyedévben éves alapon az értékesítés alatt álló állomány. A fővárosi 
szabad, még megvásárolható lakások száma érdemben bővült éves összevetésben, és vidéken a visszafogottabb értéke-
sítések is növelni tudták a szabad kínálatot. A Budapesten eladott új lakások száma továbbra is alacsony, 2023 harmadik 
negyedévében mindössze 665 új társasházi lakás kelt el, ami az előző év azonos negyedévi eladásoktól 41 százalékkal 
elmaradt. Az újlakások átárazása összességében az árak stagnálását eredményezte a harmadik negyedévben, alkalmaz-
kodva a megváltozott kereslethez. Az átlagos négyzetméterár a fővárosban éves összevetésben viszont 8 százalékkal 1,46 
millió forintra emelkedett a harmadik negyedévben, és ennél is magasabb fajlagos árak voltak megfigyelhetőek a Balaton 
környéki újlakás-projektekben.

4.1. AZ ÉPÍTŐIPAR SZÁMÁRA TÖBB 
TÉNYEZŐ IS KOMOLY KORLÁTOT 
JELENT

Az elégtelen kereslet fogja vissza leginkább az építőipari 
vállalatok teljesítményét.Azelmúlthónapokbanazépí-
tőipari vállalatok legnagyobb arányban, mintegy 40–50
százalékbanavisszaesőprivátésállamiberuházásokmiatt
elégtelenkeresletetneveztékmegazépítőiparitermelés
legfőbbakadályaként,amiegyreinkábbnövekvőproblémát
jelent(31.ábra).Amunkaerőhiányazépítőiparivállalatok
25–35százalékánáljelentettnehézséget,mígpénzügyikor-
látokkal15–25százalékukszembesült.Azelmúltévekben
azellátásiláncokbantapasztaltsúrlódásokoldódásávalaz
alapanyag-ésfelszereléshiányegyrekisebbproblémátje-
lent,avállalatokkevesebbmint10százalékánaktermelé-
sétgátoltaezatényezőazelmúlthónapokban.ALakás-és
Ingatlanpiacitanácsadótestület(LItt)ősziülésénatagok
kiemelték,hogyrendkívülfontosaszektorszámárameg-
őrizniazelmúltévekalattfelépültépítőiparikapacitáso-
kat,elkerülvea2008-asválságotkövetőévekbenkialakult

31. ábra
Az építőipari termelést gátló tényezők
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Megjegyzés: Szezonálisan igazított adatok. 
Forrás: Európai Bizottság.
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jelenségeket.Egyesszereplőkugyanakkorúgylátják,hogy
azépítőipariszakemberekjellemzőenmárnemkülföldre
mennekdolgozni,hanemegyretöbbenszakmátváltanak,
amikésőbbivisszatérésüketisellehetetleníti.

A lakásprojekt-hitelek kamatemelkedésében fordulat 
történt.2023.elsőfélévbenahitelintézetek43,5milliárd
forint összegben kötöttek lakásprojekt-hiteleket, ami 39
százalékkalelmaradta2022.elsőféléviszerződésesvolu-
mentől(32.ábra).Aprojekthitel-szerződésekösszetételét
tekintve,atámogatotthitelekaránya3százalékottettki,
amelymegegyezika2022.éviaránnyal,deaNövekedési
Hitelprogrammalérintett2020–2021.évek32–38százalékos
arányaitóljelentősenelmarad.2021közepeóta,amagas
inflációmiattszigorodómonetáriskondíciókkalpárhuzamo-
sanalakásprojekt-hitelekkamatajelentősenemelkedett.
Leginkábbapiacialapú,forintbandenominálthitelszerző-
désekkamatanőtt,amelya2023.másodiknegyedévben
kötött új lakásprojekt-hitelszerződések esetén átlagosan
17,1százalékottettki.Amagashitelkamatokban–azMNB
kamatcsökkentéseinekköszönhetően–mármegfigyelhe-
tővoltafordulat.Ahitelintézetek lakásprojekt-hitelezési
aktivitásábankevésbéjellemzőeuroprojekthitelekkama-
taa2021.évvégi,2022.éveleji2,5–3százalékosszintek-
ről6,5százalékraemelkedett2023.másodiknegyedévre.
Alecsökkentkereslet,abizonytalangazdaságikilátásokés
csökkenőreálbérekalakásfejlesztésiaktivitáscsökkenését
okozzák,amireamagasfinanszírozásiköltségekméginkább
ráerősítenek.

2023 harmadik negyedévében a bankok szigorítottak a la-
kásprojekt-hitelek sztenderdjein. AHitelezésifelmérésre
adottválaszokalapján2023harmadiknegyedévébenaban-
koknettóértelembenvett21százalékaszigorítottalakás-
projekt-hitelekfeltételein(33.ábra).Aszigorításmögötti
tényezőkéntaválaszadóktöbbségeamegváltozottbanki
kockázatitoleranciátemlítette,ésközel felükaz iparágat
érintőkihívásokatisjelezte.2023negyedikés2024elsőne-
gyedéveáltallefedettidőszakraabankoknettó26százaléka
helyezettkilátásbatovábbiszigorítástezenszegmensben.
Aharmadiknegyedévbenalakásprojektekfinanszírozása
irántabankoknettóértelembenvett38százalékacsökkenő
hitelkeresletrőlszámoltbe,ésakövetkezőfélévreelőre-
tekintveazintézmények14százalékatovábbivisszaesésre
számítetéren.

Az építőiparban foglalkoztatottak száma enyhén emel-
kedett 2023 második negyedévében, újabb történelmi 
csúcsra emelkedve. A 2008/2009-es válságot követően
azépítőiparbanfoglalkoztatottakszámajelentősenvissza-
esett,ésazépítőiparidolgozókjelentőshányadakülföldön
vállaltmunkát.Eztkövetőencsaklassantudottismételten
felépülniazépítőiparifoglalkoztatottsághazánkban.2023

32. ábra
A hitelintézetek lakásprojekthitel-szerződéskötései és 
az új lakásprojekt-hitelek átlagos ügyleti kamatlába

15 
20 
25 
30 
35 
40 

0 
5 

10 

6
8
10 
12
14
1645 
1850 
20 55 

60 22 

0 
2
4

%Mrd Ft

20
19

. I
V.

20
20

. I
.

20
20

. I
I.

20
20

. I
II.

20
20

. I
V.

20
21

. I
.

20
21

. I
I.

20
21

. I
II.

20
21

. I
V.

20
22

. I
.

20
22

. I
I.

20
22

. I
II.

20
22

. I
V.

20
23

. I
.

20
23

. I
I.

Új szerződés, HUF támogatott
Új szerződés, HUF piaci
Új szerződés, EUR piaci
Kamat, HUF piaci (jobb tengely)
Kamat, HUF támogatott (jobb tengely)
Kamat, EUR piaci (jobb tengely)

A monetáris szigorítási
ciklus kezdete
Magyarországon

Megjegyzés: Szerződéses összeggel súlyozott átlagos ügyleti kamat-
láb. A támogatott lakásprojekt-hitelek a következő konstrukciókba 
tartoznak: Növekedési Hitelprogram, Széchenyi Beruházási Hitel 
(Plusz, Go!, Max). Azokra az időszakokra, amelyeknél nem szerepel 
átlagos kamat az ábrán, az adatszolgáltatásban nem szerepelt olyan 
új hitelszerződés, amely kamatadattal is rendelkezett. 
Forrás: MNB.

33. ábra
A lakásprojekt-hitelek feltételei 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. A hitelfeltételek mögötti tényezők az üzleti célú ingatlanhite-
lekre összességében vonatkoznak. 
Forrás: MNB, a bankok válaszai alapján.
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elsőésmásodiknegyedévbenegyarántemelkedettabelföl-
diépítőiparbanfoglalkoztatottakszámaévesösszevetésben,
ésmagasszinten,360ezerfőközelébenalakult(34.ábra).
Azépítőiparbanfoglalkoztatottakszámánakenyheemel-
kedésétindokolhatjaazágazatbanévekótatapasztalható
erőteljesszakemberhiány.Emellettavállalatokamunkaerő
megszerzéséneknehézségéretekintettelamegrendelések
csökkenéseésaköltségeknövekedéseellenéresemhajlan-
dóakleépítésekre.

Az építőipari teljesítmény és szerződésállomány is csök-
kent 2023 augusztusáig. 2023elsőfelébenátlagosan6,9
százalékkalmérséklődöttazépítőiparitermelés.A júliusi
enyheemelkedésutánaugusztusban0,5százalékosmér-
séklődéstregisztráltak.Azépítőiparivállalatokaugusztus
végi szerződésállományának volumene 23,9 százalékkal
voltalacsonyabbazelőzőévazonosidőszakinál(35.ábra).
Azépületekrevonatkozószerződésállományvolumene4,9
százalékkalmagasabb,mígazegyébépítményekrevonat-
kozóé40,6százalékkalalacsonyabbvolta2022.augusztusi-
nál.Azállamiberuházásokvolumenevárakozásainkszerint
2023-banés2024-benisérdembenmérséklődnifog,mely
azonbanalakásépítésekszempontjábólépítőiparikapacitá-
sokatszabadíthatfel.Emellettkínálatioldalonazújépítésű
lakásokravonatkozókedvezményes,5százalékoslakásáfa
2024végéigtörténőfennmaradása(azonprojektekeseté-
benis,ahol2024évvégéigmegszereztékazépítésienge-
délytés2028-igmegtörténikahasználatbavétel)továbbra
ishozzájárulhatalakásépítésekbővüléséhezakeresletvisz-
szatéréseesetén.

A lakásépítési költségek növekedési üteme mérséklődött 
a második negyedévben, azonban EU-s összehasonlításban 
továbbra is magasnak számít a dinamika.Hazánkbanaz
elsőnegyedévi20,8százalékután16,0százalékra lassult
alakásépítésiköltségekévesnövekedésiütemeamásodik
negyedévben(36.ábra).Ezenbelülazanyagköltség16,2
százalékkal,mígazépítőiparimunkaerőköltség17,4szá-
zalékkalemelkedettamásodiknegyedévbenazelőzőév
azonosidőszakáhozképest.Alakásépítésiköltségekemel-
kedésearendelkezésreállóadatokalapjánamásodikleg-
magasabbvoltazEU-ban.AzEurópaiUnióbanátlagosan2,9
százalékkal,mígazeurozónábanátlagosan2,4százalékkal
drágultakalakásépítésköltségeiévesösszehasonlításban
(37.ábra).Előretekintveazépítőipar lassulásávalazépí-
tőipariköltségeknövekedésiüteménektovábbi lassulása
várhatóhazánkbanösszhangbanaLIttszakemberekvé-
leményével,miszerintaszűkülőépítőiparimegrendelések

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

35. ábra
Az építőipari szerződésállomány és az új szerződések 
alakulása

50 

100 

150 

200 

250 

300 

350 

0 

100 

200 

300 

400 

500 

600 
2015=100 2015=100

Építőipari szerződésállomány
Új szerződések (jobb tengely)

20
16

 

20
17

20
18

20
19

20
20

20
22

20
23

Megjegyzés: Szezonálisan igazított adatok alapján. 
Forrás: KSH, MNB.

36. ábra
A lakásépítési költségek és a nominális lakásárak éves 
változása
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8LásdazoktóberiKereskedelmiingatlan-piacijelentés2.keretesírása:https://www.mnb.hu/letoltes/kereskedelmiingatlan-piaci-jelentes-2023-oktober.pdf

hatásáraegyrenagyobbtérnyílikazalkuramindazárakban,
mindakivitelezésihatáridőkben.8

4.2. AZ ÚJLAKÁS-ÉPÍTÉSEK SZINTJE 
ALACSONY

A fővárosban éves összevetésben közel harmadával, vidé-
ken hatodával csökkent az átadott lakások száma 2023 első 
három negyedévében. 2023elsőháromnegyedévében10,8
ezerújépítésűlakóingatlankapotthasználatbavételienge-
délytMagyarországon,21százalékkalelmaradvaazelőző
évazonosidőszakiadatától(38.ábra).Avizsgáltidőszakban
abudapestilakásátadásokszámaesettvisszalegnagyobb
mértékben (29 százalékkal), amiben 90 százalékos súlyt
képviselnekavállalkozóilakásépítések.Afővárosonkívüli
településeken17százalékkalcsökkentazátadottlakások
számaazelsőháromnegyedévben,ezenbelülavállalkozói
építésekésatermészetesszemélyekáltalépíttetettlakóin-
gatlanok(családiházak)számalényegébenazonosütemben
mérséklődött.

Valamennyi településtípuson érdemben csökkent a kiadott 
építési engedélyek száma.2023elsőelsőháromnegyed-
évében14,9ezerújlakásraadtakkiépítésiengedélyt,ami
43százalékoscsökkenéstjelent2022azonosidőszakához
képest (39. ábra). Az építési engedélyek lakásszámának
csökkenéseazegylakásosépületek(családiházak)eseté-
ben42százalékos,többlakásosépületekesetében43szá-
zalékos volt évesösszevetésben.Az egyszerűbejelentés
alapjántervezettlakásépítésekszámaazegylakásosépü-
letekengedélyeinélisnagyobbmértékben,48százalékkal
csökkent.Afővárosban2023elsőháromnegyedévében5,1
ezerújlakáskapottépítésiengedélyt,amely39százalékkal
elmaradazelőzőévazonosidőszakától.településtípusok
szerintvizsgálvaaközségekbencsökkentlegnagyobbmér-
tékben,mintegy49százalékkalazengedélyezett lakások
száma,deanemmegyeijogúvárosokbanis43százalékos,
amegyeijogúvárosokbanpedig39százalékosvisszaesés
volttapasztalhatóazelőzőévazonosidőszakáhozképest.
Alakásépítésiengedélyezésiadatokegyértelműenalakás-
építésiaktivitáscsökkenésétjelzik,amihezalakáspiacibi-
zonytalanság,amegemelkedettlakáshitelkamatok,acsök-
kenőreálbérek,ésacsaládtámogatásirendszerátalakításais 
hozzájárulnak.

37. ábra
A lakásépítési költségek éves változása az EU 
országaiban 2023 második negyedévében
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Forrás: Eurostat.

38. ábra
Az átadott új építésű lakások száma elhelyezkedés és 
építtető szerinti bontásban
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Forrás: KSH.

39. ábra
A kiadott lakásépítési engedélyek lakásszáma és 
annak éves változása engedélytípusok szerint
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A kiadott lakásépítési engedélyek lakásszáma
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(jobb tengely)

Forrás: KSH.

https://www.mnb.hu/letoltes/kereskedelmiingatlan-piaci-jelentes-2023-oktober.pdf
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4.3. A FEJLESZTŐK ALKALMAZKODTAK 
A VISSZAESŐ KERESLETHEZ AZ 
ÚJONNAN INDÍTOTT PROJEKTEK 
SZÁMÁBAN 

Enyhén bővült a fejlesztés alatt álló lakások száma Bu-
dapesten, de sok projekt esetében még nem indult el az 
építkezés. 2023harmadiknegyedévébenösszesen44,7ezer
lakástkitevőtársasháziprojektvoltfejlesztésalatt(legalább
azépítésiengedélyezésieljárástmegkezdve)Budapesten,
ami14százalékosnövekedéstmutatazelőzőévazonosidő-
szakáhozképest,ésenyheemelkedéstamásodiknegyed-
éviszinthezviszonyítvais.Afejlesztésalattállólakások49
százalékamégtervezésifázisbanvan,44százalékukpedig
márépítésalattáll(40.ábra).évesösszevetésbentovábbra
ismagasazonállomány,aholmármegszereztékazépítési
engedélyeket,azonbanakivitelezésmégnemkezdődött
meg.Ezafejlesztésalattállólakások38százalékátérinti.
Afejlesztőkajelenlegibizonytalangazdaságikörnyezetben
mégkivárnakaprojektekelindításával,azonbanamegszer-
zettépítésiengedélyekrévénajövőbenakeresletfellen-
düléséreazújlakás-kínálatképesleszgyorsabbanreagálni.

Az újlakások piacán növekvő koncentráció mellett tovább 
bővült a szabad kínálat. Budapestenateljesfejlesztésalatt
állóállomány28százaléka,mintegy12,7ezerújlakástki-
tevőprojektértékesítésevoltfolyamatban2023harmadik
negyedévében,aminegyedévesalapon9százalékos,míg
éves alapon11 százalékos csökkenésnek feleltmeg (41.
ábra).Afővárosiszabad,mégmegvásárolhatólakásokszá-
maazelőzőnegyedéviszinthezképestenyhén,évesösz-
szevetésbenpedigközel50százalékkalemelkedett,ezzel
abudapestiszabadújlakáskínálat6617lakásttettki2023
harmadiknegyedévében.AvizsgáltidőszakbanBudapesten
822darabújépítésűlakásnakkezdtékmegazértékesítését,
ami10százalékkalalacsonyabbazelőzőnegyedévbenpiacra
kerültlakásokszámáhozképest,ésa2021-esátlagosszintek
mindössze40százalékáttesziki.Azújonnanértékesítésre
kerülőlakásokközel60százalékát2nagyobb,100lakásfe-
lettiprojektadja.

40. ábra
Budapesti fejlesztés alatt álló társasházi 
lakásállomány
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Forrás: ELTINGA–Budapesti Lakáspiaci Riport, Építési Engedély Figyelő.

41. ábra
A Budapesten fejlesztés és értékesítés alatt álló új 
projektek lakásainak elérhetősége és az új 
bejelentések lakásszáma

0 

1 800 

3 600 

5 400 

7 200 

9 000

0 

5 000 

10 000 

15 000 

20 000 

25 000 

20
23

. I
. 

DarabDarab

Tervezett és már eladott lakások száma 
Építés alatt álló eladott lakások száma 
Tervezett szabad lakások száma 
Építés alatt álló szabad lakások száma 
Befejezett szabad lakások száma 
Újonnan bejelentett projektekben lévő
lakások száma (jobb tengely)

20
16

. I
. III

.
20

17
. I

. III
.

20
18

. I
. III

.
20

19
. I

. III
.

20
20

. I
. III

.
20

21
. I

. III
.

II. IV
.

II. IV
.

II. IV
.

II. IV
.

II. IV
.

II.

20
22

. I
. II.IV

.

III
.

II. III
.

IV
.

Megjegyzés: A budapesti, legalább 4 lakásos újlakás-projektek alapján. 
Forrás: ELTINGA–Budapesti Lakáspiaci Riport.
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Az újlakások visszafogottabb értékesítései vidéken növel-
ték a szabad kínálatot. Vidéken2023harmadiknegyedévé-
ben9539lakástkitevőprojektfejlesztéseésértékesítése
volt folyamatban, ami 4 százalékosmérséklődést jelent
azegyévvelkorábbiállományhozképest.2023második
és harmadik negyedévében összesen 1209 új társasházi
lakástértékesítettekvidéken,36százalékkalkevesebbet,
mintegyévvelkorábban.Ennekhatásáraaszabadkínálat
18százalékosévesbővüléstkövetően6648 lakást tettki
2023szeptemberében(42.ábra).Mindezttámogattaazis,
hogyamásodikésharmadiknegyedévben1300lakáskerült
újonnanapiacra,enyhénmeghaladvaazértékesítettlaká-
sokszámát.AlegtöbbfejlesztésalattlévőlakásaSomogy
vármegyeiprojektekbentalálható,mintegy1834lakással,
ezt követiaGyőr-Moson-Sopron-ésPest vármegyékben
épülőprojektekrendre1375és1333lakásszáma.

A negyedév során megvalósult újlakás-tranzakciók jelentős 
keresletcsökkenésről tanúskodnak. ABudapesteneladott
újlakásokszámatovábbraisalacsony,2023harmadikne-
gyedévébenmindössze665újtársasházilakáskeltel(elő-és
végszerződésekegyütt),amiazelőzőévazonosnegyedévi
eladásoktól41százalékkal,azelőzőnegyedévitőlpedig17
százalékkalelmaradt.Ennélalacsonyabbújlakás-tranzak-
ciócsakaCovidmegjelenéséneknegyedévébenvoltmeg-
figyelhető.Azadásvételekalacsonyszámáhozaz infláció
leszorításátcélzószigorúbbmonetáriskondíciók,areálbé-
rekcsökkenése,valamintazújlakásokmagasfajlagosára
egyaránthozzájárultak.Avizsgáltnegyedévbenacsökkenő
kereslethatásáraazátárazottlakásokarányaazelőzőne-
gyedévi19,3százalékról18,6százalékracsökkentaszabad
lakásokonbelül,amiakorábbanmegfigyelhetőszintekhez
képesttovábbraisrendkívülalacsony(43.ábra).Azátára-
zottlakásokonbelülegynegyedévalatt4százalékponttal
61százalékranőttadrágítottlakásokaránya,ugyanakkor
477lakásesetébenárcsökkenésmentvégbe.Azújlakások
átárazásaösszességébenazárakstagnálásáteredményez-
teaharmadiknegyedévben,alkalmazkodvaamegváltozott
kereslethez.

42. ábra
Az értékesítés alatt álló új társasházi projektek 
lakásszáma vidéken
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Megjegyzés: A 10 lakásosnál nagyobb társasházi fejlesztések alapján. 
Forrás: Eltinga–Vidéki lakáspiaci riport.

43. ábra
A budapesti eladott új lakások száma, és az 
átárazások aránya a hirdetett új lakásokon belül
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Megjegyzés: A 4 lakásosnál nagyobb újlakás-projektek alapján. 
Forrás: ELTINGA–Budapesti Lakáspiaci Riport.
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A Balaton környéki újépítésű ingatlanok fajlagos ára ma-
gasabb, mint a fővárosban. 2023harmadiknegyedévében
avidékiújlakás-projektekbenmeghirdetettlakásokfajlagos
áraVeszprémvármegyében(aBalatonészakipartján)volt
alegmagasabb,aholazátlagosnégyzetméterár1,63mil-
lióforintvolt.Ezazárszint4évesidőtávon96százalékos
emelkedésnekfelelmeg(44.ábra).Valamivelalacsonyabb
árszintekfigyelhetőekmega többnyireBalatonkörnyéki
projekteketmagába foglaló Somogy vármegyében, ahol
egynégyzetméterértátlagosan1,52millióforintotkértek
ahirdetők.Afővárosi1,46millióforintosfajlagosárakmel-
lettmégaZalavármegyébenépülőújlakás-projektekeseté-
benfigyelhetőmegegymillióforintfelettinégyzetméterár.
2020harmadiknegyedéveótavalamennyivármegyében
kétszámjegyűáremelkedésmentvégbeazújlakásokpiacán,
alegnagyobb,98százalékosdrágulásJász-Nagykun-Szolnok
vármegyében,mígalegalacsonyabb,22százalékosáremel-
kedésBékésvármegyébenkövetkezettbe.

44. ábra
Az új lakások átlagos négyzetméterárának alakulása 
2023 III. negyedévében
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Megjegyzés: Vidéken a 10 lakásosnál nagyobb, Budapesten a 4 laká-
sosnál nagyobb társasházi fejlesztések alapján. *Tolna vármegye ese-
tében nem állnak rendelkezésre a 2020 III. negyedévi adatok.
Forrás: ELTINGA–Budapesti Lakáspiaci Riport, Vidéki Lakáspiaci 
Riport.



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,hogyafele-
melkedésérdekébenMagyarországnakreformokravanszükségeéséletcéljánaktekintetteaziparosodó,polgárosodóMa-
gyarországalapjainakmegvetését.

1830-banmegjelent„Hitel”címűmunkájaMagyarországpolgáriátalakulásának,gazdasági-társadalmiprogramjánakössze-
foglalása.AzírássalSzéchenyigrófcéljaazvolt,hogyrádöbbentseanemességetazországtársadalmi-gazdaságiátalakításának
fontosságára.Hasonlóannagyjelentőségűművea„Stádium”(1833),amelyben12pontbaszedettjavaslatbafoglaltarefor-
mprogramjánaksarokpontjait,köztükazönkénteséskötelezőörökváltságot;azősiségeltörlését;aparasztságszabadbirtok-
lásijogát;aziparéskereskedelemszabadságát.Széchenyinekebbenaművébenmármegjelentajogegyenlőségésaközte-
herviselésgondolatais.

Az1848-asforradalomutánSzéchenyiIstvánrésztvállaltaBatthyány-kormánymunkájában,miniszterkéntnagyenergiával
látotthozzáközlekedésiprogramjánakmegvalósításához.
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