
LAKASPIACILAKASPIACI
JELENTESJELENTES

2024
M Á J U S



„Azokból a kövekből ,  melyek utunkba gördülnek,  
eg y kis üg yességgel lépcsőt építhetünk.”

Gróf Széchenyi István



2024
M Á J U S

LAKASPIACILAKASPIACI
JELENTESJELENTES



Kiadja:MagyarNemzetiBank

Felelőskiadó:HergárEszter

1013Budapest,Krisztinakörút55.

www.mnb.hu

ISSN2498-633X(nyomtatott)

ISSN2498-6704(on-line)

Lakáspiacijelentés

(2024.május)

Azelemzéstkészítette:KovácsEszter,SzabóBeáta,BereczkiÁkos,LadosCsaba,WinklerSándor 

(Pénzügyirendszerelemzéseigazgatóság,Közgazdaságielőrejelzéséselemzésigazgatóság)

Akiadványtjóváhagyta:VirágBarnabásalelnök



 

LAKÁSPIACI JELENTÉS • 2024. MÁJUS 3

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 informá-
ciókon alapul. A lakáspiac szempontjából a legfontosabb statisztikai változók között az átlagkeresetek, 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, kamatstatisztikákra 
és hitelszerződés szintű, granuláris hiteladatokra 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 végétől a lakáspiaci folyamatokat meghatározó makrogazdasági fundamentumok javulása volt megfigyelhető, ami 
élénkülést hozott a hazai piacon. 2023 negyedik negyedévében a foglalkoztatottság historikusan magas szinten alakult, 
és a bruttó bérek kétszámjegyű növekedése mellett az infláció visszaszorításával a reáljövedelmek is emelkedő pályára 
álltak. A javuló fogyasztói bizalom, a kedvezőbb hitelkondíciók és a 2024-től elérhető megújult otthonteremtési támo-
gatások pozitívan hatnak a lakáspiaci aktivitásra, mely lendületet adott 2024 első hónapjaiban is. Emellett a gazdasági 
teljesítmény 2024 első negyedévében mind éves, mind negyedéves alapon ismét növekedett.

2023 végére az éves nominális lakásár-dinamika országosan 5,8 százalékra gyorsult, de reálértelemben még 1,8 százalékos 
csökkenés volt megfigyelhető. Az első negyedévben a nominális áremelkedés üteme tovább gyorsulhatott 7,2 százalékra. 
Budapesten 3,4 százalékkal, a vidéki városokban 5,7 százalékkal, míg a községekben 7,5 százalékkal emelkedtek a nomi-
nális lakásárak ugyanezen időszak alatt. A jövedelmek a lakásáraknál gyorsabban emelkedtek 2023-ban, ezzel a lakásár/
jövedelem mutató a fővárosban 4,1 százalékkal, országosan 2,5 százalékkal mérséklődött 2022 negyedik negyedévéhez 
képest. A lakásárak makrogazdasági fundamentumokhoz viszonyított túlértékeltsége a 2022-ben megfigyelhető csúcshoz 
képest jelentősen alacsonyabb szinten, országos átlagban 12 százalék körül stagnált az elmúlt egy évben. 

A 2023-ban megvalósult – különösen az év első felére jellemző – rendkívül alacsony lakáspiaci tranzakciószám 21 százalék-
kal maradt el a 2022. évhez képest. A lakáspiaci forgalom 2023. év végétől már élénkült, 2024 első negyedévében pedig 
országosan 30 százalékkal bővült az adásvételszám az előző év azonos időszakához képest, és a kereslet élénkülésével 
párhuzamosan vidéken 4,8 százalékra, míg Budapesten 3,0 százalékra csökkent a tipikus alku mértéke 2024 első negyed-
évének végére. A bérleti díjak 12,6 százalékkal, a lakásárakat meghaladó mértékben emelkedtek, így az éves bérbeadási 
hozam is nőtt az előző év azonos időszakához képest.

A lakáspiaci forgalom növekedését a lakáshitelezés élénkülése is kísérte, a 2024 első két hónapjában megkötött lakáshitel- 
szerződések volumene az egy évvel korábbi szint több mint duplájára emelkedett. A dezinflációs folyamatokkal javuló 
gazdasági kilátások, csökkenő hitelkamatok és a megújult otthonteremtési támogatások is érdemi szerepet játszottak  
a hitelkereslet élénkülésében. Utóbbi az átlagos hitelösszegek megugrásához is hozzájárult, ugyanis az első negyedévben 
megkötött CSOK Plusz hitelek átlagos szerződéses összege 25,4 millió forint volt, ami érdemben magasabb, mint a CSOK 
Plusz kiszűrésével a használt lakásra felvett hitelek 15 millió forintos átlagos hitelösszege 2024 februárjában. A Hitelezési 
felmérés alapján a bankok 2024 első negyedévében is változatlanul hagyták a lakáscélú hitelek feltételeit, ugyanakkor 
az első lakásvásárlókra vonatkozó magasabb HFM-limitet többen is érvényesítették. Előretekintve a bankok változatlan 
hitelfeltételek mellett a lakáshitel kereslet további élénkülésével számolnak. Volumen alapon a 2024 februárjában megkö-
tött lakáshitel-szerződések 83 százalékát a 7,3 százalékos THM-plafon alatt szerződték a bankok. A CSOK Plusz bevezetése  
a nagy értékű, így többek között a fővárosi használt lakások esetében javítja érdemben a lakásvásárlás elérhetőségét.  
Új gyermeket nem vállaló kétgyermekes családok számára azonban lényegesen romlott az elérhetőség.

A hazai építőipari vállalatok számára a legnagyobb korlátot a termelésben továbbra is az elégtelen kereslet jelenti, 
ugyanakkor 2023-ban az építőiparban foglalkoztatottak száma változatlanul történelmi csúcson volt, de ennek fenn-
tartása érdemi kihívást jelent a szektor számára. A lakásépítési költségek lassuló ütemben, de EU-s összehasonlításban 
továbbra is kimagasló mértékben emelkedtek. A 2023-ban használatbavételi engedélyt kapott új építésű lakóingatlanok 
18,6 ezres száma 9 százalékkal elmaradt az egy évvel korábbi szinttől, és a 2022. év végi lakásállomány 0,41 százalékának 
felelt meg. Ezzel a hazai megújulási ráta érdemben elmarad a régiós országok 1,05 százalékos átlagától. A kiadott építési 
engedélyek száma 39 százalékkal csökkent éves összevetésben. Az átadott, valamint az építési engedélyt szerzett lakások 
számának csökkenése 2024 első negyedévében is tovább folytatódott. A kedvezményes 5 százalékos lakásáfa alkalma-
zásához kapcsolódó határidőket újabb két évvel meghosszabbították, ami rövid távon ösztönözheti a kínálat bővülését. 
2024 első negyedévében a Budapesten fejlesztés alatt álló társasházi projektek lakásszáma enyhén csökkent az előző év 
azonos időszakához viszonyítva. A fővárosi újlakáspiac forgalma 2024 első negyedévében fokozott aktivitást mutatott, 
Budapesten 1307 új társasházi lakás kelt el, ami az előző év azonos negyedévi mélyponton lévő eladásokat 84 százalékkal 
meghaladta. Az élénkülő kereslethez alkalmazkodva kimagasló számú újlakás került a piacra a negyedév során, így a 
Budapesten még megvásárolható lakások száma enyhén emelkedett éves összevetésben, vidéken pedig a visszafogottabb 
értékesítések a szabad kínálat 7 százalékos bővülését eredményezték. Budapesten a szabad lakások 23 százalékát árazták 
át, ezen belül 78 százalékuknál árat emeltek a fejlesztő cégek. A fővárosi újlakások átlagos négyzetméterára 1,47 millió 
forintra emelkedett 2024 első negyedévének végére, ami 2,8 százalékos éves fajlagos áremelkedést jelent.
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2. Lakáspiaci kereslet és a lakásárak

Stagnáló gazdasági teljesítmény mellett is historikusan magas szinten alakult 2023 negyedik negyedévében a foglalkozta-
tottság, habár a munkanélküliek száma a lassuló konjunktúra hatására 2022 második felétől már emelkedett. 2024 első 
negyedévében a bruttó hazai termék újra enyhén, előző év azonos időszakához viszonyítva 1,1 százalékkal emelkedett. 
Az átlagbérek növekedésének éves dinamikája a nemzetgazdaság legtöbb ágazatában 14 százalék felett alakult a negyedik 
negyedévben. Az infláció csökkenésével párhuzamosan a reálbérek 2023 szeptembere óta növekednek, ami a fogyasztói 
bizalom javulásához is hozzájárul, de az elkövetkező években a bérdinamika lassulása várható. A lakosság GDP-arányos 
nettó pénzügyi vagyona az elmúlt két évben stagnált a visszafogottabb hitelfelvétel és magas megtakarítási hajlandóság 
eredményeként.

2023 végére az éves nominális lakásár-dinamika – az alacsony bázisból is eredően – országosan 5,8 százalékra gyorsult, 
míg reálértelemben 1,8 százalékos csökkenés volt megfigyelhető. Budapesten 3,4 százalékos, a vidéki városokban 5,7 
százalékos, míg a községekben 7,5 százalékos nominális áremelkedés volt ugyanezen időszak alatt. A KSH által közzétett 
indexek alapján a használt lakások ára a negyedik negyedévben 2,6 százalékkal, az új lakások ára pedig 11,5 százalékkal 
emelkedett éves alapon. A jövedelmek a lakásáraknál gyorsabban emelkedtek 2023-ban, így a lakásár/jövedelem mutató 
a fővárosban 4,1 százalékkal, országosan 2,5 százalékkal mérséklődött 2022 negyedik negyedévéhez képest. 2022 második 
felétől megfigyelhető jelentős enyhülést követően 2023-ban már nem enyhült a lakásárak makrogazdasági fundamen-
tumokhoz viszonyított túlértékeltsége, így év végén 12 százalékot ért el a becsült túlértékeltség mértéke országosan.  
A budapesti lakáspiacot 2023-ban becslésünk szerint már nem jellemezte túlértékeltség.

A 2024 első negyedévében megvalósult adásvételek száma 30 százalékkal nőtt az előző év azonos időszakához képest. 
A lakáspiaci kereslet élénkülésével vidéken 4,8 százalékra, míg Budapesten 3,0 százalékra csökkent a tipikus alku mértéke 
2024 első negyedévének végére, míg a hirdetés alatt a kínálati árak átlagosan 4,4 és 3,4 százalékkal csökkentek, ami 
a fővárosban az eladók ármeghatározási pozícióinak javulását jelenti. A bérleti díjak 12,6 százalékos, így a bérek emelke-
dését lekövető, ezáltal a lakásárakat meghaladó mértékű emelkedése volt megfigyelhető, és az éves bérbeadási hozam 
is emelkedett az előző év azonos időszakához képest.

2.1. JAVULTAK A LAKÁSPIACOT 
MEGHATÁROZÓ MAKROGAZDASÁGI 
FUNDAMENTUMOK

A nemzetgazdaságban foglalkoztatottak száma histo-
rikusan magas. 2024 februárjában 4millió 723 ezer fő
volt a foglalkoztatottak száma, ami a szezonálisan igazí-
tottadatokalapján10ezerfővelvoltmagasabbajanuári
értéknél.Azelőzőévazonos időszakáhozképesta2023.
december–2024.februáridőszakbanafoglalkoztatottak
átlagoslétszáma31ezerfővelvoltnagyobb.Ugyanakkor
akonjunktúra lassúhelyreállása,valamintademográfiai
folyamatokkorlátotjelenthetnekafoglalkoztatástovábbi,
jelentősbővülésének.Aversenyszférábanfoglalkoztatottak
száma2024-benvárhatóan0,3százalékkalcsökkenhet,majd
2025-ben és 2026-ban 0,0–0,5 százalékkal emelkedhet.
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Amunkanélküliek száma a lassuló konjunktúra hatására
2022másodikfelétőlemelkedésnekindult(1.ábra).Asze-
zonálisanigazítottmunkanélküliségiráta4,4százalékottett
ki2023negyediknegyedévében,ami0,2százalékpontos(10
ezerfős)növekedéstjelentazelőzőnegyedévhezképest.
Amunkanélküliekszáma227ezerfővoltfebruárban,ami31
ezerfőveltöbb,mintazelőzőévazonosidőszakában,ezzel
aráta4,6százalékonálltfebruárban.Amunkanélküliségi
rátaazideiévegészére4,2–4,3százalék,2025-ben3,5–4,0
százalék,2026-ban3,2–4,1százalékközöttalakulhat.

2024-ben a tavalyi évnél mérsékeltebb lesz a nominális 
bérdinamika, a reálbérek azonban emelkedni fognak. 
2023negyediknegyedévébena versenyszférabruttóát-
lagkeresete14,9százalékkalnőttévesalapon.Arendsze-
resátlagkereset15,7 százalékkalemelkedettazelőzőév
azonos időszakához képest, míg a prémiumkifizetések
mértékeelmaradtakorábbiévekátlagától.Azátlagbérek
növekedésénekévesdinamikájaanemzetgazdaságlegtöbb
ágazatában14százalékfelettalakultanegyediknegyedév-
ben.2024januárjábanaversenyszférabruttóátlagkeresete
13,6százalékkalemelkedettazelőzőévazonosidőszakához
képest(2.ábra).Azinflációcsökkenésévelpárhuzamosan
areálbérek2023szeptembereótanövekednek.2023de-
cemberében15százalékkalemelkedettaminimálbérés10
százalékkalagarantáltbérminimum.Amunkaerőpiacife-
szességenyhülése,agyengebelsőkeresletésazévelején
bejelentettnagyvállalatibérfejlesztéseka2023-asnálvissza-
fogottabbbérdinamikárautalnak.Idén10,0–11,0százalék-
kal,2025-ben7,1–8,2százalékkal,2026-banpedig6,5–7,6
százalékkal emelkedhetnek a bérek a versenyszférában.
Areálbérektekintetébenszinténlassulásvárhatóaverseny- 
szférában.

2023 negyedik negyedévében 1,0 százalékkal emelkedett 
a reáljövedelem éves összehasonlításban.Alakosságnettó
pénzügyivagyonaazelmúltkétévbenaGDP102százaléka
körülstagnáltavisszafogottabbhitelfelvételésmagasmeg-
takarításihajlandóságeredményeként.Areáljövedelmek
évesnövekedésea2023.harmadiknegyedévi1,4százalékos
emelkedéstkövetőenanegyediknegyedévben1,0százalék-
ralassult(3.ábra).Afogyasztásifordulatalapjátareálbérek
növekedéseképezi,dea lakosságbizalmánakhelyreállá-
saésapénzügyivagyonreálértékénekemelkedése2024
közepétől élénkíti érdemben a hazai fogyasztást. A ház-
tartások keresletét erősítik a kedvezőbbé váló hitelezési 
kondíciókis.

2. ábra
Az átlagkeresetek éves változása a versenyszférában 
és az ESI 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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2024 elején a befektetők aránya kiegyenlített volt a lakás-
piac vevői és eladói oldalán. ADunaHouseingatlanközve-
títőmérésealapján2024elsőháromhónapjánakátlagá-
banvidékenalakáspiacivásárlóknakésazeladóknakis25
százaléka,Budapestenpedigavásárlók34százalékaésaz
eladók35százalékakerültkiabefektetőkközül(4.ábra).
Avidékivárosokátlagábanalakásbérbeadásihozammár-
ciusban7,2százalékottettki,amitovábbraismeghaladja
a10évesállampapírpiacireferenciahozamot(6,7százalék).
Budapestenazelőzőévazonosidőszaki4,9százalékról5,1
százalékranőttabérbeadásihozam,ígyazafővárosbanmég
elmaradazállampapírpiacireferenciahozamtól.Azalterna-
tívbefektetések(elsősorbanalakosságiállampapírok)ho-
zamánaktovábbimérséklődéseabefektetőikeresletújbóli
élénküléséhezvezethetalakáspiacon.

2.2. 2024 ELEJÉN ISMÉT MÉRSÉKELT 
EMELKEDÉS JELLEMEZTE 
A LAKÁSÁRAKAT

Éves szinten újra minden településtípuson emelkedtek 
a lakásárak. Ahazailakásárak2022másodikfélévébenide-
iglenesen–elsősorbanaközségekben–mérséklődtek,amit
2023elsőfélévébenpozitívárkorrekciókövetett,amásodik
félévetpediglényegébenmindentelepüléstípusonstagná-
lásjellemezte(5.ábra).Azévesnominálislakásár-dinami-
kaígyországosan–azalacsonybázisbóliseredően–5,8
százalékragyorsult2023negyediknegyedévében,mígreá-
lértelemben1,8százalékoscsökkenésvoltmegfigyelhető.
AKözpontiStatisztikaiHivatal(KSH)általközzétettindexek
alapján a használt lakások ára a negyedik negyedévben
2,6 százalékkal, az új lakások ára pedig 11,5 százalékkal
emelkedettévesalapon (Melléklet2.ábra).Anominális
lakásárakBudapestenazelőzőévazonosidőszakáhozké-
pest3,4százalékkal,avidékivárosokban5,7százalékkal,
aközségekben7,5százalékkalemelkedtek2023negyedik
negyedévében.Azingatlanközvetítőitranzakciókonszámolt
előzetesMNB-lakásárindexalapján2024elsőnegyedévé-
benországosan7,2százalékra,Budapesten6,1százalékra
gyorsulhatottazéveslakásár-dinamika.

4. ábra
Egyéves előretekintő lakásbérbeadási hozam a vidéki 
városokban és Budapesten, valamint a befektetési 
célú lakásvásárlások és a befektetéstől megváló 
eladók aránya
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Vidéki városok Budapest

Éves bérbeadási hozam
10 éves állampapírpiaci referenciahozam
Befektetési céllal vásárlók aránya (3 havi, jobb skála) 
Eladók között a befektetést értékesítők aránya (3 havi, jobb skála)

Megjegyzés: Az éves bérleti hozam a személyi jövedelemadó levonása 
utáni adózott éves bérleti bevétel és a vagyonszerzési illetékkel növelt 
lakásár hányadosaként számítva. A számításokhoz használt bérleti díj 
és lakásár adatok 60 négyzetméteres alapterületű lakásra vonatkoz-
nak.
Forrás: KSH-ingatlan.com, Duna House, MNB.

5. ábra
Nominális MNB-lakásárindexek településtípus szerint 
(2010 = 100%)
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A lakhatási struktúrának meghatározó szerepe lehetett 
a lakásárak közelmúltbeli alakulásában.Akockázatmentes
hozamokemelkedéseazelmúltmásfél-kétévbenközvetle-
nülhatottazEurópaiUniólakásáraira,mivelalakáshitelek
törlesztőrészleteinekemelkedésealakáspiacikeresletálta-
lánosmérséklődését,alakáskiadáshozamelőnyénekcsök-
kenésepedigabefektetésicélúkeresletvisszaesésétered-
ményezte.Ezencsatornákerősségétazegyestagállamok
szintjénugyanakkora lakhatásistruktúra isbefolyásolta.
Apiacikamatokemelkedéseazonországokbanhatotterő-
sebbenalakásárakra,aholjelentősabérletipiacszerepe,
valamintasajáttulajdonúlakásbanlakókmagasarányban
rendelkeznekjelzáloghitellel.Azészakitagállamokban7‒9
százalékkal,Németországban13százalékkal,Luxemburgban
már16százalékkalcsökkentekalakásáraka2022.évicsú-
csukhozképest,ezenországokbanmindmagasafentem-
lítettún.kamatérzékenylakhatásiformákaránya(6.ábra).
Ezzelszembenott,aholakamatérzékenylakhatásiformák
arányaalacsony–példáulaKKErégióban–,anominális
lakásáraknem,vagycsakkismértékbencsökkenteka2022.
évicsúcsukhozképest.Hazánkbanemellettafixkamatozású
hitelekmagasarányaishozzájárult,hogyamegemelkedett
hozamkörnyezetben–akorábbimagastúlértékeltségelle-
nére–nemkövetkezettbeérdeminominálislakásárcsök-
kenés.

A jövedelmek a lakásáraknál gyorsabban emelkedtek 
2023-ban. Alakásoksajátforrásbólvalómegfizethetőségét
leírólakásár/jövedelemmutatóa2014elejimélypontjáról
2022másodiknegyedévéreBudapestenkétszeresére,or-
szágosan1,8-szorosáraemelkedett,majdazideiglenesen
csökkenőlakásárakésamagasnominálisbérdinamikakö-
vetkezményekéntmérséklődnikezdett(7.ábra).2023ne-
gyediknegyedévébenalakásárakháztartásokrendelkezésre
állójövedelméhezviszonyítottarányaazelőzőévazonos
időszakáhozképestafővárosban4,1százalékkal,országosan
2,5százalékkalmérséklődött.Budapesten2023negyedik
negyedévébenátlagosan11évnyiátlagjövedelemrevolt
szükségahhoz,hogyegy75négyzetméteresmediánár-
szintűlakástmegvásárolhassanak(Melléklet5.ábra).EU-s
összevetésbenamagyarfővárosalegkevésbémegfizethető
fővárosokközétartozik(Melléklet6.ábra).

6. ábra
A lakásárak változása a 2022. évi csúcshoz képest és 
a kamatérzékeny lakhatási formák aránya
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Megjegyzés: Kamatérzékeny lakhatási formáknak a piaci áron bérlést 
és a jelzáloghitellel tulajdonlást tekintjük.
Forrás: Eurostat, MNB.

7. ábra
Lakásár/jövedelem mutató országosan és Budapesten 
(2010 = 100%)
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Megjegyzés: A lakásár/jövedelem mutató az MNB lakásárindex és 
a háztartások rendelkezésre álló jövedelmének hányadosa.
Forrás: MNB.
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A bérleti díjak továbbra is a lakásárakét meghaladó éves 
dinamikával emelkedtek.AKSH-ingatlan.comlakbérindex
szerintBudapestenazelőzőévazonosidőszaki,22,8száza-
lékosütemről2023negyediknegyedévére12,2százalékra
lassultabérletidíjakévesnövekedésiüteme,országosát-
lagbanpedig21,4százalékról12,6százalékramérséklődött
adinamikaegyévalatt(8.ábra).Akiadólakásokjövedelme-
zőségétmegragadó,valamintakülönbözőlakhatásiformák
–sajátforrásbólvaló–megfizethetőségeközöttkapcsolatot
teremtőlakásár/bérletidíjmutató2015és2022második
negyedéveközöttafővárosban1,9-szeresére,országosan
1,8-szorosáraemelkedett,eztkövetőenazonbanmérsék-
lődnikezdett.2023negyediknegyedévébenBudapesten
mintegy8százalékkal,országosan6százalékkalcsökkent
arátaévesösszevetésben.

Éves összevetésben érdemben nem változott a lakásárak 
fundamentumokhoz viszonyított túlértékeltsége. 2022 
másodikfelébena24százalékoscsúcsróljelentőseneny-
hültalakásárakmakrogazdaságifundamentumokhozviszo-
nyítotttúlértékeltsége,amérséklődőtendenciaazonban
2023-banmárnemfolytatódott,ígyanegyediknegyedév-
ben12százalékotértelabecsülttúlértékeltségmértéke
országosan(9.ábra). Alakásárakismételtemelkedésével
tehátmegálltatúlértékeltségmérséklődése,előretekint-
vepedigafundamentumoktovábbijavulásavárható,ami
mérsékliazújabbnominálislakásárcsökkenéskockázatát.
Abudapestilakáspiacot2023-banbecslésünkszerintmár
nemjellemeztetúlértékeltség.

3Alakásárakeltérésétafundamentumokáltalindokoltszinttőlnégyfélemódszeralapjánszámszerűsítjük.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.

8. 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.
Forrás: KSH-Ingatlan.com, MNB.

9. ábra
A lakásárak eltérése a fundamentumok által  indokolt 
becsült szinttől országosan és Budapesten3
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2024 első felében még a reál lakásárak csökkenése várha-
tó, azonban a 2023. második félévinél lassabb ütemben. 
Előrejelzésünkszerintaközvetítőiadatokalapjánszámított-
nálnominálisanvalamelyestlassabbannőhettek2024első
negyedévében, ígyreálértelemben0,4százalékkalcsök-
kenhettek lakásárak éves összevetésben. Amásodik ne-
gyedévbenareállakásárak2,3százalékosévescsökkenése
várható(10.ábra).Alakáspiacifolyamatokatmeghatározó
makrogazdasági fundamentumok közül a reáljövedelem
javulhat,amitámogatjaalakáspiacikeresletet.Ugyanak-
koramunkanélküliségirátaenyhénemelkedhetésareál
értelembenvettháztartásihitelezéstovábbraisalacsony
szintentartózkodhatazideiévelsőfelében.

2.3. ÉLÉNKÜLŐ LAKÁSPIACI 
FORGALOM ÉS CSÖKKENŐ ALKU 
JELLEMEZTE A HAZAI LAKÁSPIACOT

A lakáspiaci adásvételszám 2024 első negyedévére a hosz-
szú távú átlagos szintjére emelkedett. 2023-banországosan
21százalékkal (156ezerről123ezerre),azegyestelepü-
léstípusoktekintetébenkiegyenlítetten csökkentalakáspiaci
adásvételekszáma,ugyanakkorazévfolyamánahavitranz-
akciószámoktrendszerűnövekedésevoltmegfigyelhető(11.
ábra).2024elsőnegyedévébenországosan30százalékkal
bővültazadásvételszámazelőzőévazonosidőszakimély-
ponthoz képest, így szintjébenmár elérte a 2011–2023
köztiidőszakelsőnegyedéveinekhosszútávúátlagát.Tele-
püléstípusonkéntBudapesten55százalékkal,amegyeijogú
városokban41százalékkal,atöbbivárosban21százalékkal,
aFalusiCSOK-rajogosulttelepülésekenpedig10százalékkal
nőttatranzakciókszámaazelsőnegyedévbenévesszinten.
Azadásvételszámnövekedésétazismétpozitívreálbérdi-
namika,ahitelkamatokcsökkenése,valamintaFalusiCSOK
évelejétőlmagasabbtámogatásiösszegeiésaCSOKPlusz
indulásaistámogatta.

Országosan enyhén csökkent, de a legnépszerűbb várme-
gyékben magas a külföldi lakásvásárlók aránya. Akülföldi
vásárlókarányaahazailakáspiacon2023negyediknegyed-
évébenországosan5,9százalékramérséklődöttazelőzőév
azonosidőszaki6,3százalékról,dehosszútávúösszevetés-
benmégmagasnaktekinthető(12.ábra).Apestibelsőke-
rületekbenugyanezenidőszakalatt20,5százalékról17,8
százalékra,ezzelBudapestegészéttekintve9,1százalékról
7,6százalékracsökkentakülföldivásárlókaránya.Vidéken
érdemi,4,4százalékpontosemelkedéscsakZalavármegyé-
benvolttapasztalható,ígyitt21,1százalékranőttanem
hazai lakásvásárlók aránya, ezzelmegelőzve a külföldiek
körébenszinténnépszerűSomogyvármegye19,4százalé-
kosértékét.Abefektetésicélúlakásvásárlásokésezenbelül
akülföldiekvásárlásainaklakásárakragyakorolthatásával 
1.keretesírásunkbanrészletesebbenfoglalkozunk.

10. ábra
Az aggregált reál MNB lakásárindex éves alakulása és 
előrejelzése 

-20 
-15 
-10 

-5 
0 
5 

10 
15 
20 

-20 
-15 
-10 
-5 
0 
5 
10 
15 
20 

% %

20
16

20
17

20
18

20
19

20
20

20
21

20
22

20
23

20
24

Előrejelzés (2023. november)
MNB reál lakásárindex éves növekedési üteme
Előrejelzés (2024. május)

Forrás: MNB.

11. ábra
A lakáspiaci tranzakciók száma településtípusonként
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Megjegyzés: A magánszemélyek 50 és 100 százalékos tulajdonszerzé-
seit figyelembe véve. 2022. júliustól 2023. szeptemberig a NAV illeték 
adatbázis adatai a településtípusonkénti feldolgozottsági szint becslé-
se alapján korrigálva. 2023. októbertől ingatlanközvetítők tranzakciói 
és becsült piaci részesedése alapján.
Forrás: NAV, MNB, lakáspiaci közvetítői adatbázis.

12. ábra
A külföldi vásárlók aránya egyes kiemelt régiók 
lakáspiacain
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Megjegyzés: Pesti belső kerület: V., VI., VII., VIII., IX.
Forrás: NAV.
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1. keretes írás
A befektetési célú lakásvásárlások és a lakásárak növekedési ütemének kapcsolata

Átlagos szintre mérséklődött a tipikus alku nagysága, de az 
eladók az irányárakat még érdemben csökkentették a hir-
detés ideje alatt. Vidékenazelőzőévazonosidőszaki5,5
százalékután2024elsőnegyedévében4,8százalékottett
ki,Budapestenpedig3,5százalékról3,0százalékracsök-
kentugyanezenidőszakalattamediánalkuértéke,mely
jelzialakáspiacikeresletélénkülését(13.ábra).Atipikus
alkumértékeazelmúlttízévvelösszevetvemárnemszámít
magasnak.Ugyanakkorahirdetőkakínálatiárakat2024el-
sőnegyedévébenisérdembencsökkentettékahirdetések
idejealatt,vidékenazelőzőévazonos időszakávalegye-
zőmértékben,átlagosan4,4százalékkal.Budapesten3,4
százalékkalcsökkentettékazirányárakatahirdetésekideje
alatt,amielmaradatavalyévelejiátlagosan4,0százalékos
mérsékléstől.Alakáseladókmozgástereazárakmeghatá-
rozásáraegyelőreinkábbafővárosbanjavult.

 

A befektetési célú kereslet hozzájárulhat a lakásárak 
gyorsabb emelkedéséhez.Magyarországonaháztar-
tásoktúlnyomótöbbségesajáttulajdonúlakóingat-
lanbanlakik,ésmivelhazánkbanhiányzikafejlettin-
tézményibérlakáspiac4,ígyatulajdonlásnakgyakran
nincsisszámukramegfelelőalternatívája. Alakhatási
célúkeresletállandóságarévénazingatlanokhosszú
távonjólőrzikértéküket,továbbáaszűkösbérletikí-
nálatbólisfakadóanalakáskiadáskedvezőhozamot
biztosítottazelmúltévtizedalacsonyhozamkörnye-
zetében.Etényezőkkövetkeztébenalakáspiaciciklus
felívelőszakaszábanabefektetésicélúlakásvásárlások
számaisjelentősenemelkedetthazánkban.Abefekte-
tésicélúkeresletnekpozitívhatásalehetalakásépíté-
sekszámára,illetve–abefektetőkáltalmegvalósított
értéknövelőfelújításokrévén–alakásállománymi-
nőségére is,deegybena lakásárakgyorsabbnöve-
kedéséhezishozzájárulhat,ezáltalrontvaalakhatás
elérhetőségétaháztartásokszámára.Elemzésünkben
megvizsgáljuk,hogy2008ótamikéntalakultabefek-
tetésicélúlakásvásárlásokarányaMagyarországon,valamint,hogyennekterületiintenzitásaésalakásáraknöve-
kedésiütemeközöttmérhető-eösszefüggésavizsgáltidőszakban.

4A témában lásdazMNB2024. áprilisi Kereskedelmiingatlan-piaci jelentésénekahazai és régiós intézményibérlakáspiachelyzetétbemutató 
2.keretesírását.

13. 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.

A tranzakciók száma és a befektetési célú 
lakásvásárlások aránya a vizsgált piaci szegmensekben
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Megjegyzés: Budapesten, a megyeszékhelyeken és a Balaton kiemelt 
üdülőkörzetben, csak a többlakásos épületek lakásait vizsgálva.  
A 2022-es adatok az első két negyedévre vonakoznak. 
Forrás: MNB, NAV.
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Elemzésünkben a befektetési célú vásárlásokat a nemzetközi szakirodalomban széleskörűen alkalmazott vásárlói 
csoportokkal ragadtuk meg (továbbiakban:befektetésicélúproxyk): a külföldi állampolgárok által, a cégek által, 
valamint a spekulatív céllal megvalósított tranzakciókat tekintjük befektetési célúnak.Spekulatívnakaztatranz-
akcióttekintjük,amitrövididőn–esetünkbenegyéven–belülazingatlantőkenyereségrealizálásánakcéljávalvaló
újraeladásakövet.Akülföldiállampolgárokvásárlásaiavalóságbanlehetneklakhatásicélúakis,acégesvásárlások
egyrészepedigalakásokirodakéntvalóhasználatánakcéljávaltörténhet,ugyanakkorezekesetlegesárfelhajtó
hatásaugyanúgykiszoríthatjaapiacrólalakhatásicéllalvásárlóhazaiállampolgárokat.Abefektetésicélúvásárlá-
sokszámátazonbanígyisérdembenalulbecsüljük,mivelabérbeadáscéljávallakástvásárlóhazaiállampolgárok
adásvételeitnemtudjukazonosítani.

A befektetési célú vásárlások aránya a pesti belső és 
budai hegyvidéki kerületekben, valamint a Balaton 
környéki településeken volt kiemelkedő.Statisztikai
vizsgálatunkatatöbblakásosépületeklakásairakor-
látozva,2008.I.és2022.II.negyedéveközöttiidősza-
kon,amegyeszékhelyeket,BudapestetésaBalaton
kiemeltüdülőkörzetetmagábafoglaló42területiegy-
ség5általalkotottpaneladatbázisonvégeztük.Avizs-
gálatunkbabevontmintegy885ezer tranzakciónak
hosszútávon4,7százalékavoltspekulatívcélú,7,4
százalékacégesvásárlás,3,6százalékapedigkülföldi
állampolgárvásárlása.Mígavállalkozásokáltalmeg-
vásároltlakásokaránya2012–2014-ben,alakáspiaci
ciklusmélypontjánvoltalegmagasabb,addigaspeku-
latívcéllalvásárlókésakülföldivásárlókaránya2008-
tól2018–2019-igtendenciózusanemelkedett,majd
csökkennikezdett.Területilegugyanakkorjelentősel-
térésekvoltaktapasztalhatóak:abefektetésicélúként
azonosítotttranzakciókarányaamegyeszékhelyeken,
BudapestIII–IV.,XI.,illetveXIV–XXIII.kerületeiben7–12százalékottettki,aX.,aXIII.ésabudaihegyvidéki(I.,II.,
XII.)kerületekben13‒20százalékot,apestibelsőkerületekben(V–IX.)pedig19–40százalékot.Abudaihegyvidéki
kerületekbenaspekulatívcélúvásárlásokésakülföldiekvásárlásainakarányavoltazátlagnálmagasabb,apesti
belsőkerületekbenpedigmindhárombefektetésiproxyarányajelentősenmeghaladtaazátlagot.Abefektetésicélú
vásárlásokarányaaBalatonüdülőkörzetpartközelitelepülésein15százalékottettki,elsősorbanacégesvásárlások
10százalékosarányarévén,aBalatonüdülőkörzettovábbitelepüléseinpedig27százalékot,elsősorbanakülföldi
vásárlók19százalékosarányarévén.

A lakásárak változásával a spekulatív célú vásárlások aránya áll a legerősebb kapcsolatban, míg a lakásár-dina-
mika területi heterogenitásában a külföldi vásárlások eltérő intenzitásának van a legnagyobb szerepe.Model-
lünk6eredményváltozójaazadottterületiegységekreszámítottlakásárindexeknegyedévesváltozása,háromfő
magyarázóváltozójapedigazegyesbefektetésicélúproxykvásárlásokonbelülidarabszámalapúarányaivoltak.
Kontrollváltozókéntszerepeltettükazadottterületmediánlakásárát,valamintegyfőrejutótranzakciószámának
változását.Amodelltrobusztusságvizsgálatcéljábólcsakabudapestiterületekreszűkítveismegbecsültük.Ered-
ményeinkalapjánaspekulatívcélúvásárlások,acégesvásárlások,illetveakülföldivásárlások1százalékponttal
magasabbarányarendrealakásárak0,25százalékponttal,0,11százalékponttalés0,18százalékponttalmagasabb

5A42 területiegység:A18megyeszékhely,egyenkéntBudapestkerületeiaXVIII. ésaXXIII. kerület (utóbbialacsony tranzakciószámamiatti)
összevonásával, a Balaton kiemelt üdülőkörzetbe tartozó partközeli települések együttese, illetve a Balaton kiemelt üdülőkörzetbe tartozó
további településekegyüttese.Azüdülőkörzetekbeosztásaelérhető:https://www.ksh.hu/docs/hun/teruleti/egyeb_egysegek/udulokorzetek.
pdf  

6AmodellaCCEMG(common correlated effects mean group)becsléstalkalmazzaPesaran(2006)alapján.Pesaran,M.H.(2006).Estimationand
inferenceinlargeheterogeneouspanelswithamultifactorerrorstructure.Econometrica,74(4),967-1012.

A befektetési célú vásárlások aránya a vizsgált 
területeken a teljes időszakon
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Megjegyzés: A külföldi állampolgárok által, a cégek által, valamint a 
spekulatív céllal megvalósított tranzakciók együttes aránya. Csak a 
többlakásos épületek lakásait vizsgálva, 2008. I. és 2022. II. negyedéve 
között. 
Forrás: MNB, NAV.

https://www.ksh.hu/docs/hun/teruleti/egyeb_egysegek/udulokorzetek.pdf
https://www.ksh.hu/docs/hun/teruleti/egyeb_egysegek/udulokorzetek.pdf
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negyedévesnövekedésiüteméveljáregyüttegyadottterületen.Ezmásmegközelítésbenaztjelenti,hogyhavalahol
5százalékponttalmagasabbaaspekulatívcélú,acéges,illetveakülföldivásárlásokaránya,azévesszintenrendre
5,1százalékponttal,2,2százalékponttalés3,6százalékponttalmagasabblakásár-dinamikávaljáregyütt.Aspekulatív
vásárlásokhatása99százalékosmegbízhatóságiszintmellett,acégeséskülföldivásárlásokhatása90százalékos
megbízhatóságiszintmellettszignifikánsstatisztikailag.ABudapestreszűkítettmodelleredményeilényegébenmeg-
egyeznekazországosmodellel,deacégesvásárlásokarányaezesetbennembizonyultszignifikánsnak.Alakásárak
változásávaltehátaspekulatívcélúvásárlásokarányaállalegerősebbkapcsolatban,mivelazonbanakülföldivá-
sárlókarányánaknagyobbavariabilitása,ígyaterületilegheterogénlakásár-dinamikátahárombefektetésiproxy
közülezmagyarázzalegnagyobbmértékben.Akülföldivásárlásokegyszórásnyivalmagasabbarányaanegyedéves
lakásárváltozásszórásának18,6százalékátmagyarázza.

Becsült hatás a lakásárak negyedéves változására, százalékpontban

Becsült hatás a lakásárak negyedéves változására, 
százalékpontban

Spekulatív 
vásárlások aránya

Céges vásárlások 
aránya

Külföldi vásárlások 
aránya

Országos 
modell

1százalékponttalmagasabbarányhatása 0,25 0,11 0,18

Egyszórásnyivalmagasabbarányhatása 0,54 0,53 0,99

Egyszórásnyivalmagasabbarányhatásaa
lakásárváltozásszórásánakarányában(%) 10,1 10,1 18,6

Budapesti 
modell

1százalékponttalmagasabbarányhatása 0,25 0,19

Egyszórásnyivalmagasabbarányhatása 0,59 1,04

Egyszórásnyivalmagasabbarányhatásaa
lakásárváltozásszórásánakarányában(%) 10,7 18,7

Megjegyzés: A spekulatív vásárlások hatása 1 százalékon, a külföldi vásárlások aránya 10 százalékon szignifikáns. A céges vásárlások ará-
nya országosan 10 százalékon, a budapesti modellben nem szignifikáns.
Forrás: MNB.
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3. Lakáscélú hitelezés és otthonteremtési 
támogatások

A lakáshitelezés 2023 végén ismét növekvő pályára állt, 2024 elején pedig a bankok az egy évvel korábbi lakáshitel-vo-
lumen több mint dupláját szerződték le. A jelentős bővülés részben az alacsony bázisnak is köszönhető, de a dezinflációs 
folyamatokkal javuló fogyasztói bizalom, a megújult otthonteremtési támogatások és a csökkenő hitelkamatok is érdemi 
szerepet játszottak a hitelkereslet élénkülésében. 2024 elején jelentősen megugrott a lakáshitelek átlagos összege, ami-
ben szerepet játszhatott a CSOK Plusz hitelek megjelenése is, amelynek keretében az első negyedévben megkötött hitelek 
átlagos szerződéses összege 25,4 millió forint volt. A Hitelezési felmérés alapján a bankok 2024 első negyedévében is 
változatlanul hagyták a lakáscélú hitelek feltételeit, ugyanakkor az elsőlakásvásárlókra vonatkozó alacsonyabb HFM-li-
mitet többen is érvényesítették. A válaszadó intézmények 2024 első negyedévében a lakáscélú hitelek iránti kereslet 
élénkülését tapasztalták, és bővülő körben további erősödésre számítanak a megváltozott otthonteremtési támogatások 
kapcsán várható keresletélénkülést is figyelembe véve. A bankok, alkalmazkodva a 2024 januárjától 7,3 százalékra csök-
kent THM-plafonhoz, a legalább 5 évre kamatfixált lakáshiteleket átlagosan 6,9 százalékos THM mellett kínálták 2024 
februárjában, és a februári hitelvolumen 83 százaléka volt a THM-plafon alatt. A CSOK Plusz bevezetése a budapesti (és 
más nagy értékű) használt lakások esetében érdemben javítja a lakásvásárlás elérhetőségét, azonban az új gyermeket 
nem vállaló, átlagos jövedelemmel rendelkező kétgyermekes családok számára lényegesen romlott az elérhetőség a CSOK 
átalakítása után, ezért számukra mind egy új lakás, mind pedig egy átlagos budapesti használt lakás hitel segítségével 
történő megvásárlása túlzott pénzügyi kifeszítettséggel járna.

3.1. A LAKÁSHITELEZÉS ISMÉT 
NÖVEKVŐ PÁLYÁRA ÁLLT

Ismét élénkül a lakáshitelezés, de ebben az alacsony bázis 
is közrejátszik. A2023-banmegkötöttlakáshitel-szerződé-
sekvolumene50százalékosvisszaeséstmutatotta2022.
évikibocsátáshozképest,ugyanakkoranegyediknegyedévi
182milliárdforintosszerződöttvolumenmár21százalékkal
voltmagasabbazelőzőévazonosidőszakáhozviszonyítva.
Alakáshitelezésélénkülése2024-bentovábbfolytatódott:
azalacsonybázismiattafebruárbanszerződöttlakáshitelek
volumene(85milliárdforint)többmint2,5-szereseazegy
évvelkorábbikibocsátásnak.A legnagyobbbővülésazúj
lakásvásárlásárafelvetthiteleknélvoltmegfigyelhető,bár
részarányukalakáshitelekenbelülcsupán16százalékottesz
ki.Használtlakásvásárlására–melyalakáshitel-volumen70
százalékátadja–szinténjelentős,közelháromszoroséves
bővülésvalósultmegfebruárban,mígafelújításésegyéb
lakáscélokraennélvisszafogottabb,31százalékosnöveke-
déskövetkezettbe(14.ábra).A2024. júniustólelérhető
otthonfelújításiprogramérdembennövelhetiafelújításra
igényelthitelekvolumenét,aprogramvárhatóhatásaita2.
keretesírásbanrészleteztük.Alakáshitelezésfelfutásában
amérséklődőhitelkamatok,amegváltozottotthonteremtési
támogatások,valamintajavulógazdaságikilátások,élénkülő
növekedésésanövekvőreálbérekegyarántszerepetjátszot-
tak.Mindezektámogattákaztis,hogyalakásvásárlásokat

14. ábra
A lakáshitelek kibocsátása hitelcél szerint és a hitelből 
történő lakásvásárlás aránya
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egyrenagyobbaránybanfinanszírozzákhitelfelvételsegít-
ségével.Becslésünkszerintalakáshitel-felvételsegítségével
megvalósult lakásvásárlásokarányafebruárban34száza-
lékottettki,ami6százalékpontosemelkedéstjelentéves
összevetésben.

2024 elején jelentősen megugrott a lakáshitelek átlagos 
hitelösszege. A 2023 elejimélypont után a lakáshitelek
iránti kereslet élénkülésével az átlagos hitelösszegek is
ismétemelkedőpályáraálltak, 2024 februárjábanpedig
jelentősenmegugrottak:újlakásépítéséreésvásárlására
februárbanátlagosan20millió forintotszerződtek,mely
a2022évelején–ajegybankiZöldOtthonProgramideje
alatt–megfigyelhetőszinteketközelíti(15.ábra).Ahasz-
nált lakásvásárlására felvetthitelekesetébenazátlagos
hitelösszeg16millióforintra,ezzelújabbhistorikuscsúcsra
emelkedett,ami5,6millióforinttalhaladtamegazegyév-
velkorábbiszintet.Ahitelösszegekfebruáriemelkedésében
szerepetjátszottaCSOKPluszhitelek7megjelenéseis,mely
önmagábanelegendőhitelösszegetbiztosítazingatlanok
megvásárlásához,mígkorábbanjellemzővoltapiaciéstá-
mogatottlakáshitelekkombinációja.ACSOKPluszhitelek
átlagosszerződésesösszegefebruárban24,5millióforint
volt,ésjelentősrészéthasználtlakásvásárlásáravettékfel.
Ezenhitelekkiszűrésévelahasználtlakásrafelvettátlagos
hitelösszeg15millió forint lettvolnafebruárban.Ahite-
lösszegeka fedezetértékéhezviszonyítva isemelkedtek,
ígyaHFM-mutatóátlagosértéke2023végén43százalékot
tettki,szembenazegyévvelkorábbi36százalékkal(Mel-
léklet12.ábra).Azátlagosfutamidőújlakásesetén22év,
míghasználtlakásvásárlásaeseténközel20évvolt2024.
februárban.

A bankok a lakáshitel-kereslet élénkülését tapasztalták 
2024 első negyedévében, melynek további élénkülésre 
előretekintve is számítanak. AHitelezésifelmérésreadott
válaszokalapjánamegkérdezettintézmények2024elsőne-
gyedévébenisösszességébenváltozatlanulhagytákalakás-
célúhitelekfeltételeit,dehitelfedezetiarányravonatkozó
elvárásokban az elsőlakásvásárlóknak járó kedvezmény
kapcsánabankoknettóértelembenvett62százalékalazí-
tott.Aválaszadóintézményekcsupán9százalékahelyezett
kilátásbaszigorítástakövetkezőfélévreelőretekintve,mely
ahitelfolyósításértfelszámítottdíjakemelésérevonatkozik,
ugyanakkornettó47százalékukafelárakcsökkentésétter-
vezi(16.ábra).2024elsőnegyedévébenamegkérdezettin-
tézmények22százalékaszámoltbeakeresletélénküléséről
alakáshitelekpiacán,melynektovábbiélénküléséreaban-
kokfeleszámít,amegváltozottotthonteremtésitámogatá-
sokkapcsánvárhatókeresletélénküléstisfigyelembevéve.

7ACSOKPluszjellemzőirőlrészletesebbena2023.novemberiLakáspiacijelentés2.keretesírásábanszámoltunkbe.

15. ábra
Az új lakáshitelek átlagos szerződéses összege és 
futamideje
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Átlagos szerződéses összeg Átlagos futamidő

Új lakások Egyéb Használt lakások 

Év

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

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

https://www.mnb.hu/letoltes/laka-spiaci-jelente-s-2023-november-hun.pdf
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A lakáshitelek döntő többségét a THM-plafon alatt árazzák 
a bankok. AKormányáltal2023októberébenmeghirdetett,
lakosságijelzáloghitelekrevonatkozó8,5százalékosönkén-
tesTHM-plafonhatására,valaminthosszúforrásköltségek
mérséklődéserévénapiacialapúlakáshitelekátlagoska-
mataaszeptemberi8,3százalékról7,3százalékra,az5éven
túlkamatfixált lakáshitelekvolumennelsúlyozottátlagos
THM-szintjepedig8,6százalékról7,6százalékracsökkent
decemberre.A2024 januárjától7,3százalékramódosult
THM-plafonhozalkalmazkodvaalegalább5évrekamatfixált
lakáshitelekátlagoshitelköltsége6,9százalékrasüllyedt,az
átlagoslakáshitelkamatpedig6,7százalékonálltfebruárban
(17.ábra).2024februárjábanazújonnanszerződöttpiaci
lakáshitelek79százalékát,aszerződésesérték83százalékát
szerződtékabankokazaktuálisTHM-plafonalatt.AzNHP
ZOPésazotthonfelújításitámogatáskivezetésévelaCSOK-
hozkapcsolódókamattámogatotthitelmaradtazegyetlen
jelentősebbtámogatotthitel,aholazügyfeleklegfeljebb3
százalékoskamatotfizetnek.Ebbőlfakadóanazügyféláltal
ténylegesenfizetendőátlagkamatapiacinálkedvezőbb,6,0
százalékosszintetértel2024februárjában,ami1,8százalék-
pontosmérséklődéstmutatazelőzőévazonosidőszakához
képest.

Az elérhetőséget érdemben javító támogatásokra a na-
gyobb településeken már csak az új gyermeket vállalók 
jogosultak. 2024.januártólakorábbanmindengyermekes
családszámáraelérhetőCsaládiOtthonteremtésiKedvez-
ményt felváltottaaCSOKPlusz.Ezutóbbitazonbanmár
csakazújgyermeketvállalócsaládokigényelhetik,mellyel
ajogosultakköreakorábbiigénybevételekalapjánmintegy
harmadáraszűkülhetett.Egyátlagosújlakáshitelsegítsé-
géveltörténőmegvásárlásaakétgyermekes,átlagkeresetű
háztartásokszámára2023folyamáncsaktúlzottkockázat-
vállalásmellettvoltlehetséges,majdalakáshitel-kamatok
évvégicsökkenésévelvalamelyestjavultszámukraamegfi-
zethetőség(18.ábra).ACSOKPluszbevezetéseugyanakkor
nemjavítottazújlakásokelérhetőségén,mivelanagyobb
kedvezményeshitelösszegekhatásátezeningatlanokese-
tében kioltja a vissza nem térítendő támogatások és az
áfa-visszatérítésmegszűnése.Abudapesti(ésmásnagyér-
tékű)használtlakásokesetébenazonbanérdembenjavítja
azelérhetőséget,hogyaháztartásokszámáraazeddiginél
nagyobbösszegbenérhetőekelkedvezményeskamatozású
hitelek.Azújgyermeketnemvállalókétgyermekescsaládok
számáraugyanakkorlényegesenromlottalakásvásárlásel-
érhetőségeaCSOKátalakításaután,ezértszámukramind
egyújlakás,mindpedigegyátlagosbudapestihasználtla-
káshitelsegítségéveltörténőmegvásárlásatúlzottpénzügyi
kifeszítettséggeljárna.

17. ábra
Új kibocsátású lakáshitelek átlagos ügyleti- és 
ügyfélkamata és a kedvezményes kamatozású 
lakáshitelek volumene
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Lakáshitelek ügyfél által fizetett átlagos kamata (jobb tengely)
Piaci alapú lakáshitelek átlagos kamata (jobb tengely)
10 éves BIRS

Lakáshitelek átlagos ügyleti kamata (jobb tengely)

Megjegyzés: Szerződéses volumennel súlyozott átlagos kamatok. 
Az ügyleti- és ügyfélkamatok valamennyi lakáshitelt tartalmazzák.
Forrás: MNB.

18. ábra
Lakásvásárlás elérhetőségére vonatkozó index (HAI)
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Országos (új lakás, 0 gyermek)
Országos (új lakás, 2 gyermek, ebből legalább 1 újonnan vállalt)

Budapest (használt lakás, 2 gyermek, ebből legalább 1 újonnan vállalt)
Budapest (használt lakás, 2 gyermek) - nincs újonnan vállalt gyermek

Országos (új lakás, 2 gyermek) - nincs újonnan vállalt gyermek
Budapest (használt lakás, 0 gyermek)

CSOK Plusz bevezetése: jelentős
különbség az új gyermeket

vállalók és nem vállalók HAI-ja között.

Megjegyzés: A HAI azt mutatja, hogy egy két átlagkeresettel rendelkező 
háztartás egy átlagos lakás hitelből történő megvásárlásához szükséges 
jövedelem hányszorosával rendelkezik. Amennyiben a mutató 1 feletti 
értéket vesz fel, a család az alább részletezett paraméterek szerint értel-
mezett anyagi kifeszítettség nélkül tud hitelből lakást vásárolni, ha 
azonban 1 alatti, akkor a vásárlás túlzott kockázatot, anyagi megterhe-
lést jelent. Gyermek nélkül 45, két gyermek esetén 65 négyzetméteres 
lakással számolva. Az új gyermeket vállalók esetében támogatásokkal 
számított, de a CSOK Plusz hitelelengedését nem figyelembe vevő érté-
kek. 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, MNB.
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2. keretes írás
A 2024. júniusban induló otthonfelújítási program részletei és várható hatásai

A magyar lakásállomány energiahatékonysága gyenge, és az elmúlt években elérhető támogatások csak részben 
segítették a javulást. A2016ótakiadottenergetikaitanúsítványok29százalékaHH,vagyisgyengevagyannálrosz-
szabbbesorolású.Emellettenergetikaihatékonyságszempontjábólalakóingatlanokföldrajzieloszlásarendkívül
egyenetlenazországterületénbelül.Aminőségimegújuláslassú,ésbárvalamelyestjavultahelyzetazelmúltévek-
benazerreirányulótámogatásoknakköszönhetően,alakásállományenergiahatékonyságánakjavításáraésannak
fontosságáraazelmúltévekvolatilisenergiaáraiisfelhívtákafigyelmet.Azotthonfelújításitámogatás2021.január
és2022.decemberközöttvoltelérhetőagyermeketnevelőháztartásokszámáraafelújításiköltségek50százalékáig,
delegfeljebb3millióforintig.Aprogramkeretébenösszesen705milliárdforintértékbenítéltekodavisszanem
térítendőtámogatást,melynekmindössze43százalékátfordítottákazingatlanokenergetikaicélúkorszerűsítésére.8 

2024 júniusától új otthonfelújítási program indul, amelyet kizárólag energetikai korszerűsítésére lehet igénybe 
venni.Aprogramagyermekkelnemrendelkezőkszámáraiselérhetőlesz,ésaz1990végéigmegépültcsaládihá-
zakralehetfelhasználniatámogatást.Aházszigetelésre,nyílászárókcseréjére,melegvíz-ésgázfűtésrendszerkor-
szerűsítésérefelhasználhatóprogram108milliárdforintoskeretösszeggelindul.Afelújítássallegalább30százalékos
primerenergiamegtakarítástkellelérni,eztpedigmindafelújításigénylésekor,mindamunkálatokbefejezésekor
energetikaitanúsítvánnyaligazolnikell.Egymillióforintönrészmellettlegfeljebb6millióforintkamatmenteshitelt
lehetigényelniingatlanfedezetbevonásanélkül2025.december31-igalakosságiMFBPontokhálózatán,avissza
nemtérítendőtámogatáseztutólag2,5‒3,5millióforinttalcsökkenthetiazadottjárásbanélőkátlagjövedelmétől
függően.Avisszanemtérítendőtámogatásösszege5százalékkalnövelhető,amennyibenakötelezőenelőírt30
százalékhelyett40százalékosenergiahatékonyság-javulástérelapályázó.Azokbanajárásokban,aholabruttóát-
lagkeresetelériazországosátlag(571200Ft)110százalékát,2,5millióforintleszavisszanemtérítendőtámogatás,
75és110százalékközött3millió,azországosátlag
75százalékaalattijövedelemeseténpedig3,5millió
forint.A2023.évibruttóátlagkereset130százaléka
(742560forint)felettihavibruttójövedelműigény-
lőkszámáraugyanakkoralakóhelyüktőlfüggetlenül
alegalacsonyabbvisszanemtérítendőtámogatáslesz
elérhető.Afelújítástigénylőházaktulajdonoscseréjét
korlátozza,hogyakölcsönszerződésfennállásaalatt
azingatlantnemlehetértékesíteni,emellettazingat-
lanazigénylőneklegalább2024.május1.ótaállandó
lakóhelyéülvagytartózkodásihelyéülkellszolgálnia.

Az otthonfelújítási program keretében igényelhető 
kamatmentes hitel futamideje maximum 10 év, a tör-
lesztőrészlet pedig a vissza nem térítendő támoga-
tás levonása után 21‒29 ezer forint között alakulhat. 
Aháztartások2024februárjábanabankokkalpiaciala-
pon,felújításéskorszerűsítéscéljábólátlagosan4,9
millióforintotszerződtek,átlagosan6,4százalékoska-
matmellett.Ezenjelzáloghitelekesetébenahavitörlesztőrészletátlagosan54ezerforintrarúg,afutamidőpedig
10,4év.Azotthonfelújításiprogrambanfelvehetőmaximális,6millióforintoshitelösszeggelés10évesfutamidővel
számolvapiacialaponátlagosan68ezerforintlenneazigénylőktörlesztőrészlete.

8Azotthonfelújításitámogatásenergetikaicélúfelhasználásárólrészletesebbena2023májusiLakáspiacijelentésbenírtunk.

1981 előtt épült 1 lakásos épületben lévő lakások 
aránya a lakásállományon belül településenként

0-30% 30-50% 50-60% 60-70%
70-80% 80-90% 90%-

Forrás: KSH.

https://www.mnb.hu/letoltes/lakaspiaci-jelentes-2023-majus-hun.pdf
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Az új otthonfelújítási támogatás feltételei területileg eltérő kihasználtságot eredményezhetnek. A2022-esnép-
számlálásadataialapjánmegvizsgáltukaz1981előttépültcsaládiházakterületieloszlását.Ezeningatlanoklaká-
sállományonbelüliarányatöbbnyireazországkülsőterületeinelhelyezkedőkisebbtelepülésekenmagasabb.Azúj
támogatásrajogosultcsaládiházaklegnagyobbaránybanBékés,Jász-Nagykun-Szolnok,Szabolcs-Szatmár-Bereg,
NógrádésTolnavármegyékbentalálhatóak,aholajárásokdöntőtöbbségébenráadásulalegmagasabb3,5vagy
a3millióforintosvisszanemtérítendőtámogatásösszegérhetőmajdel.

Az MNB javaslatával összhangban9 az otthonfelújítási program célzottan támogatja a lakóingatlanok energetikai 
javulását, melynek révén a Kormány várakozása alapján 20 ezer családi ház energetikai korszerűsítése valósulhat 
meg.

9MNB: FenntarthatóEgyensúlyés Felzárkózás144pontja,154.old.6.pont: Felújításiprogrammeghirdetéseenergiahatékonyság javításának
kritériumávalcsaládiházakra.

https://www.mnb.hu/letoltes/144-pont-hun-2023-0502-vegleges-digitalis.pdf
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4. Újlakás-kínálat

2023-ban 18,6 ezer új építésű lakóingatlan kapott használatbavételi engedélyt, ami 9 százalékkal elmaradt az egy évvel 
korábbi szinttől, és ezzel a 2023. évi megújulási arány 0,41 százalékot tett ki, ami érdemben alacsonyabb a többi V4 or-
szág 1,05 százalékos átlagához képest. A kiadott építési engedélyek száma 39 százalékkal csökkent éves összevetésben.  
Az átadott, valamint az építési engedélyt szerzett lakások számának csökkenése 2024 első negyedévében is tovább folyta-
tódott éves összevetésben. A kedvezményes 5 százalékos lakásáfa alkalmazásához kapcsolódó határidőket újabb két évvel 
meghosszabbították, ami rövid távon ösztönözheti a kínálat bővülését. Az újlakások iránti kereslet tavalyi évben tapasztalt 
visszaesése és a kiadott építési engedélyek számának csökkenése alapján 2024 egészében előrejelzésünk szerint 15,6 ezer 
lakás átadása várható, ami éves szinten 16 százalékos csökkenésnek felel meg, ennél alacsonyabb legutóbb 2017-ben volt az 
új építések száma. A hazai építőipari vállalatok számára a legnagyobb korlátot a termelésben továbbra is az elégtelen keres-
let jelenti, emellett 2023 negyedik negyedévében 9 százalékkal nőttek éves alapon a lakásépítési költségek, ami az EU-ban 
a második legmagasabb ütem volt. Az építőiparban foglalkoztatottak száma változatlanul történelmi csúcson van, de ennek 
fenntartása érdemi kihívást jelent a szektor számára. A bankok a Hitelezési felmérésre adott válaszok alapján szigorítottak 
2024 első negyedévében a lakásprojekt-hitelek sztenderdjein az iparágat érintő kihívások miatt, de a következő fél évre 
előretekintve már változatlan hitelfeltételek és erősödő hitelkereslet várható ezen szegmensben a banki válaszok alapján.

2024 első negyedévében a Budapesten fejlesztés alatt álló társasházi projektek 42 ezres lakásszáma 5 százalékkal volt 
alacsonyabb szinten az előző év azonos időszakához képest. Ezen állományon belül az értékesítés alatt álló lakások száma 
16 százalékkal csökkent előző év azonos időszakához viszonyítva, ugyanakkor a negyedév során jelentős számú újlakás 
került a piacra, amiben a kereslet élénkülése is szerepet játszhatott. A fővárosban 2024 első negyedévében 1307 új tár-
sasházi lakás kelt el, ami az előző év azonos negyedévi eladásokat 84 százalékkal haladta meg. Ezzel szemben vidéken 
a visszafogottabb értékesítések a szabad kínálat 7 százalékos bővülését eredményezték. Budapesten a megemelkedett 
kereslet hatására a szabad lakások 23 százalékát árazták át, ezen belül 78 százalékuknál árat emeltek a fejlesztő cégek. 
A fővárosi újlakások átlagos négyzetméterára 1,47 millió forintot tett ki 2024 első negyedévében, mely éves összevetésben 
2,8 százalékos áremelkedést jelent.

4.1. A VISSZAFOGOTT KERESLET ÉS AZ 
EMELKEDŐ KÖLTSÉGEK TOVÁBBRA IS 
KIHÍVÁS ELÉ ÁLLÍTJÁK AZ ÉPÍTŐIPAR 
SZEREPLŐIT

Az elégtelen kereslet fogja vissza leginkább az építőipari 
vállalatok teljesítményét.Azelmúlthónapokbanazépí-
tőipari vállalatok legnagyobb arányban, mintegy 45‒50
százalékbanavisszaesőprivátésállamiberuházásokmiatt
elégtelenkeresletetneveztékmegazépítőiparitermelés
legfőbbakadályaként(19.ábra).Azelmúltévekbenazel-
látásiláncokbantapasztaltsúrlódásokoldódásávalazalap-
anyag-ésfelszereléshiányegyrekisebbproblémátjelent,
avállalatokkevesebbmint5százalékánaktermelésétgátol-
taezatényezőazelmúlthónapokban.Amunkaerőhiányaz
építőiparivállalatok25–30százalékánáljelentettnehézsé-
get,mígpénzügyikorlátokkal15–20százalékukszembesült.
ALakás-ésIngatlanpiaciTanácsadóTestület(LITT)tavaszi
üléséna tagokkiemelték,hogyavisszaesőmegrendelé-
sekhatásáraszámosdolgozó2024.évelejénelhagytaaz
építőipart,melynektrendszerűvéválásátkiemeltenfontos
elkerülni.

19. ábra
Az építőipari termelést gátló tényezők
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Megjegyzés: Szezonálisan igazított adatok.
Forrás: Európai Bizottság.
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2024 első negyedévében a bankok szigorodó feltételek 
mellett már a kereslet élénkülését érzékelték a lakáspro-
jekt-hitelek kapcsán. AHitelezésifelmérésreadottválaszok
alapján2024elsőnegyedévébenabankoknettóértelemben
vett21százalékaszigorítottalakásprojekt-hitelekfeltéte-
lein.Aszigorításmögöttitényezőkéntaválaszadókameg-
változottbankikockázatitoleranciát,valamintaziparágat
érintőkihívásokatemlítették.2024másodikésharmadik
negyedévéreelőretekintveabankokmárnemterveznek
további szigorítástezen szegmensben,bárazüzleti célú
ingatlanpiacotövezőkockázatitényezők fennmaradására
számítanak(20.ábra).2024elsőnegyedévébenalakáspro-
jektekfinanszírozásairántabankoknettóértelembenvett
52százalékaerősödőhitelkeresletrőlszámoltbe,ésakö-
vetkezőfélévreelőretekintveazintézmények71százaléka
továbbiélénkülésreszámítetéren.

Az építőiparban foglalkoztatottak száma tovább emel-
kedett 2023 negyedik negyedévében. A 2008/2009-es
válságotkövetőenazépítőiparbanmérséklődöttafoglal-
koztatottakszáma,emellettazépítőiparidolgozókjelentős
hányadakülföldönvállaltmunkát.Eztkövetőenfokozatosan
emelkedettazépítőiparifoglalkoztatottsághazánkban,és
2023.negyediknegyedévbenabelföldiépítőiparbanfog-
lalkoztatottakszáma370ezer fő,akülföldiépítőiparban
dolgozóhazaiháztartássalrendelkezőké25ezer főköze-
lébenalakult(21.ábra).Azépítőiparbanfoglalkoztatottak
számánakenyheemelkedését indokolhatjaazágazatban
tapasztalhatóerősszakemberhiány.Avállalatoktöbbsége
amunkaerőmegszerzéséneknehézségéretekintettelameg-
rendelésekcsökkenéseésaköltségeknövekedéseellenére
semtervezleépítést.

20. 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.

21. ábra
Az építőiparban foglalkoztatottak száma
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Megjegyzés: * A hazai háztartással rendelkező munkavállalók alapján.
Forrás: KSH, MNB, Európai Bizottság.
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A lakásépítési költségek éves növekedési üteme tovább 
mérséklődött 2023. negyedik negyedévben, azonban EU-s 
összehasonlításban magasan alakult.A2023.elsőnegyed-
évi20,8százalékról9,1százalékracsökkentalakásépítési
költségindexévesnövekedésiüteme2023utolsónegyed-
évérehazánkban(22.ábra).Ezenbelülazanyagköltség4,5
százalékkal,mígazépítőiparimunkaerőköltség18,6szá-
zalékkalemelkedett2023.negyediknegyedévbenazelő-
zőévazonosidőszakáhozképest.Alakásépítésiköltségek
emelkedésearendelkezésreállóadatokalapjántovábbra
isamásodik legmagasabbvoltazEU-ban(23.ábra).En-
neklehetségesokaiarégiósországokhozképestakorábbi
évekbentapasztalterősebbszakképzettmunkaerőhiány,az
államiépítésiberuházásokprociklikussága,ésazépítőanya-
gokmagasimportarányais.AzEurópaiUnióbanátlagosan
1,1százalékkal,azeurozónábanátlagosan0,8százalékkal
drágultakalakásépítésiköltségekévesösszehasonlításban.

4.2. 2024-BEN IS VISSZAFOGOTT 
LEHET A LAKÁSÉPÍTÉSEK VOLUMENE

2023-ban országosan 9 százalékkal, Budapesten 4 száza-
lékkal csökkent az átadott lakások száma 2022-höz ké-
pest, a tendencia 2024. első negyedévben is folytatódott. 
2023-ban18,6ezerújépítésűlakóingatlankapotthaszná-
latbavételiengedélytMagyarországon,9százalékkalelma-
radvaazelőzőéviadattól(24.ábra).Avizsgáltidőszakban
abudapestilakásátadásokszáma4százalékkalesettvisz-
sza,afővárosonkívülitelepülésekenpedig12százalékkal.
Abudapestiátadásokban92százalékossúlytképviseltek
avállalkozóilakásépítések,mígatöbbitelepülésenazát-
adások49százalékakötődöttvállalkozásokhoz.Atermésze-
tesszemélyekáltalépíttetettlakóingatlanok(családiházak)
számaafővárosonkívül17százalékkal,Budapestenpedig
28százalékkalcsökkent2023-banévesalapon.Avállalko-
zóilakásépítésekeseténBudapesten1százalékkal,vidéken 
5százalékkalcsökkenta2023soránátadottlakásszám.2024
elsőnegyedévében2,8ezerlakástadtakátMagyarországon,
amely23százalékkalmaradelazelőzőévazonosidőszaki
adatától,ésennélkisebbnegyedévesadatot2017elsőne-
gyedévébenláthattunklegutóbb.Alakásátadások12havi
gördülőszámapedigazelsőnegyedévvégén9százalékkal
maradtel azegyévvel korábbiadattól.Magyarországon
a2023-banátadottújlakásokszámaa2022.évvégilakásál-
lomány0,41százalékánakfeleltmeg.Ezenmegújulásiarány
kevesebbmintfeleazeurópaiátlagnak(0,89százalék),és
aV3országokátlagának(1,05százalék)(Melléklet14.ábra).

22. ábra
A lakásépítési költségek és a nominális lakásárak
éves változása

Nominális MNB-lakásárindex Építési költség index 
Építőipari munkaerőköltség Anyagköltség 
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23. ábra
A lakásépítési költségek éves változása az EU 
országaiban 2023 negyedik negyedévében
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Forrás: Eurostat.

24. ábra
Az átadott új építésű lakások száma elhelyezkedés és 
építtető szerinti bontásban
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Valamennyi település- és lakóépület-típusban érdemben 
csökkent a kiadott építési engedélyek száma. A Magyar-
országonkiadottépítésiengedélyekésegyszerűlakásépí-
tésibejelentések12havigördülőlakásszáma2023.január
ótacsökkenőtendenciátmutat(25.ábra).2023-ban21,5
ezerújlakásraadtakkiépítésiengedélyt,ami39százalékos
csökkenéstjelent2022-hözképest.Azépítésiengedélyek
lakásszámánakcsökkenésetöbblakásosépületekesetében
40százalékos,azépítésiengedély-kötelesegylakásosépü-
letek(családiházak)esetébenpedig35százalékosvoltéves
összevetésben.Azegyszerűbejelentésalapjántervezettla-
kásépítésekszámaatöbblakásosépületekengedélyeinélis
nagyobbmértékben,42százalékkalcsökkent.Afővárosban
2023-ban8ezerújlakáskapottépítésiengedélyt,amely41
százalékkalelmaradtazelőzőévadatától.Településtípusok
szerintvizsgálvaaközségekbencsökkentlegnagyobbmér-
tékbenazengedélyezettlakásokszáma,mintegy43száza-
lékkal,anemmegyeijogúvárosokban38százalékos,ame-
gyeijogúvárosokbanpedig27százalékosvisszaeséstörtént
azelőzőévhezképest.Alakásépítésikedvben2024elején
semtörténtfordulat,azelsőnegyedévbenországszerte4,5
ezerlakáskapottépítésiengedélyt,amely9százalékkalel-
maradazelőzőévazonosidőszakiadatától.

2024-ben tovább csökkenhet az újlakás-átadások száma. 
Előrejelzésünkalapján2024egészében15,6ezerlakását-
adásavárható,amiévesszinten16százalékoscsökkenésnek
felelmeg,melynélalacsonyabblegutóbb2017-benvoltaz
újépítésekszáma(26.ábra).Azújátadásokszámánakcsök-
kenéseelsősorbanazújlakásokirántikereslettavalyiévben
tapasztaltmérséklődéseésakiadottépítésiengedélyekszá-
mánakvisszaesésemiattvárható.Amodellalapúelőrejel-
zésünkhözképestahasználatbavételiengedélyekkiadása
valamelyestnagyobbaránybantörténhetamásodiknegyed-
évben,mivel2024.júliustólmindenújonnanátadottlakás-
nakteljesíteniekellaközelnullaenergiaigényrevonatkozó 
előírást.AKormány2024.májuselejibejelentésealapján
újabbkétévvelmeghosszabbítjákakedvezményeslakásá-
faalkalmazásáhozkapcsolódóhatáridőket:2026.decem- 
ber31-igmegszerzettépítésiengedélyesetén,2030.de-
cember31-iglehet5százalékosáfamértékmellettújlakást
értékesíteni,amirövidtávonösztönözhetiakínálatbővü-
lését.

25. ábra
A kiadott építési engedélyek és egyszerű bejelentések 
lakásszáma
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Forrás: KSH.

26. ábra
A használatbavételi engedélyt kapott lakások 
számának előrejelzése
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3. keretes írás
A lakás- és ingatlanpiaci tanácsadó testület (litt) 2024. Tavaszi lakáspiaci szekció ülésének főbb üzenetei

ALakás-ésIngatlanpiaciTanácsadóTestület(LITT)2024.áprilisiülésénalakáspiacaktuálishelyzetétésfolyamatait
vitattameg.ATestületkiemeltenfoglalkozottalakáskeresletalakulásával,alakásfejlesztésekhelyzetével,azott-
honteremtésiprogramokkalésafinanszírozásikilátásokkal.

Családtámogatási programok

ACSOKPlusz2024.évelejielindulásaótaelteltkéthónapigényléseiarrautalnak,hogynagyérdeklődésvanaprog-
ramra.Azelsőkéthónapbanközel2ezerkérelemérkezettbe,ésazegyigénylőrejutóátlagosigényeltösszeg26millió
forintottettki.Azigényeltösszeg86százalékahasználtlakásvásárlásához,13százalékaújlakásvásárlásáhozvagy
építéséhez,1százalékapedigmeglévőlakásbővítéséhezkapcsolódik.Demográfiaszempontbólkedvezőadat,hogy
aCSOKPluszigénylők66százalékagyermektelen,éstöbbmintfelekettővagytöbbgyermeketszeretne.Azigénylők
ötödepiacihiteltisigénybeveszatámogatotthitelmellé.ACSOKPluszmellettaz5ezerfőalattipreferáltkistele-
pülésekenafalusiCSOKtovábbraisigényelhető,ennekkeretében2024elsőkéthónapjában574kérelemérkezett,
8,3millióforintátlagosigényeltösszeggel.Ittazigényeltösszeg64százalékahasználtlakóingatlanvásárláshoz,33
százalékameglévőlakóingatlankorszerűsítéséhezvagybővítéséhez,3százalékaújépítéshezkapcsolódik.

Lakásfejlesztések és lakáspiaci helyzetkép

Azújlakásokkeresletébena2023-asmélypontotkövetően2024elejénélénküléstlehetettmegfigyelni,amiala-
káspiacbavetettbizalomerősödéséreutal,azonbanfebruár-márciusbanazújévilendületegyesszakértőkszerint
lassult.Akeresletéskínálatérdemifelfutásáhozegyelőretöbbfeltételishiányzik.Kínálatioldalonlegfontosabb
akedvezményes,5százalékoslakásáfaalkalmazásánakközeledőidőbelikorlátja,akeresletioldalonpedigakönnyen,
széleskörszámáramegfizethetőkamatozásúhitelekrendelkezésreállása.Aszakemberekakedvezményeslakásáfa
alkalmazásatekintetébenazidőbelikorlátotjelentő2024.és2028.évvégihatáridőkeltörlését,ésazintézkedés
határozatlanidejűérvényességénekrögzítésétjavasolják.A2024.évvégihatáridőazépítésiengedélymegszerzésére
véleményükszerintatelekárakemelkedésétokozza.Atelektulajdonosokahatáridőközeledéseokánérdemben
emelnikezdtékatelekárakat,négyzetméterenkéntmára200ezerforintosárakkalislehettalálkozni,amivégsősoron
azújlakásokáremelkedésébencsapódikle.AKormány2024.májuselejénjelentettebe,hogyakedvezményeslaká-
sáfaalkalmazásáhozkapcsolódóhatáridőketújabbkétévvelmeghosszabbítják.Azintézkedésideiglenesencsökkenti
azépítésiengedélyekmegszerzéséreésatelekárakemelkedéséreirányulónyomást,deapiaciszereplőknekkétév
múlvaisméthasonlóproblémákkalkellmajdmegküzdeniük.Továbbiszempontakedvezményeslakásáfahatározatlan
idejűrögzítésemellett,hogyalakásfejlesztésipiacszereplői3–4évesciklusokbangondolkodnak,atöbbütemet
magukbanfoglalóprojektekmegvalósításapedig6–8évetisigénybevehet,ezértanéhány(2–3)évigérvénybe
lévőszabályozóiintézkedésekcsakrövidebbidőszakokerejéigösztönzikakínálatfenntartását,erősítveaszektor
ciklikusságát,amellyelígynemtudkialakulnistabilésérdemivolumenűkínálat.Egyesszakértőkszerint2024-ben
mintegy6ezerújlakásértékesítésevárhatóBudapesten,eznegyedévelkevesebbakorábbi,nemkiugróévekátlagos
eladásainál.Amosttapasztaltélénkülőkeresletkapcsántöbbolyanvéleményisvolt,hogyaztabefektetésikereslet
okozza.Egyesszakértőkszerintazelmúltidőszakbanazállampapírokonelérthozamokatfektetiklakásokba,aminem
jelentfeltétlenülegészséges,tartóskeresletbővülést.Asajátcélúlakásvásárlásokemelkedéséhezszéleskörszámára
megfizethetőkamatozásúhitelekrelenneszükség.Apiaciszereplőkkiemelték,hogyaCSOKPlusznemdifferenciál
újéshasználtlakásokközött,azelsőkéthónaptapasztalataialapjánazigénylések13százalékakapcsolódikújlakás
vásárlásáhozvagyépítéséhez,emiattaprogramnakkorlátozottlehetagazdaságélénkítőhatása.

Afogyasztóibizalomerősödésefontostényezőalakáspiacikeresletszempontjából,amitazelmúltidőszakkedvező
bejelentéseihez(CSOKPlusz,OtthonfelújításiProgram)kapcsolódóan,alakáshirdetésekreérkezőérdeklődési/kap-
csolatfelvételiadatokisalátámasztanak.Alakáshirdetésekirántiérdeklődésbenregionálisaneltérőmintázatokfigyel-
hetőekmeg,amibenanagyipariberuházásokmunkaerő-éslakáspiacihatásatükröződik:MagyarországonCsong-
rád-Csanádvármegyébenemelkedettlegnagyobbmértékben(47százalékkal)alakáshirdetésekérdeklődéseinek
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száma,amelya2023végénbejelentettiparfejlesztésiberuházásokravezethetővissza.Ugyanakkorazismegfigyel-
hető,hogyalegjelentősebbberuházásokkalérintettCsongrád-CsanádésHajdú-Biharvármegyékbenafeladott
hirdetésekszámávalmértlakóingatlan-eladásikedvcsökkentazelmúltegyévben.

Alakásvásárlásitranzakciószám2023-ascsökkenéseésalakásárak2023-asstagnálásamellettalakásbérletidíjak
érdembenemelkedtek2023-ban.Ezabefektetésikeresletlakáspiacierősödésétösztönzi,amitafejlesztőktapasz-
taltakisazértékesítéseikben.

Finanszírozás

Alakásprojektektekintetében,a2023-banelindulófejlesztésekfinanszírozáshozjutottak.Egyrésztjellemzőenata-
pasztalt, tőkeerősfejlesztők indítottakprojekteket,másrésztpedigapiaciszakemberekszerintaBarossGábor
Hitelprogramérdemisegítségetjelentettaszektornak,mertforintalapon–referenciakamathozkötöttkamatozás
mellett–nemjöhetettvolna létreennyihitelszerződés, fejlesztés.Előretekintveelhangzottolyanvélemény is,
miszerint2024.évvégéremárolyanszintrecsökkenhetnekakamatok,hogypiacialaponislehetmajdingatlanpro-
jekteketforintbanfinanszírozni.

Aszakemberekkiemelték,hogyameglévőhazailakásfinanszírozásiés-támogatásikonstrukciókésjogszabályok
kevésbétámogatjákazegyénekéscsaládokéletciklusaáltalindokolt,lakástípusokközöttimobilitást.Ahiteleketés
támogatásokatbiztosítójelzálogjogokésegyébbiztosítékokingatlanokközöttiátterhelésilehetőségeelsőkörben
ahasznált,másodsorbanpedigazújlakásokforgalmátistudnásegíteni.

Szabályozás

Aharmadikországbeliállampolgárokbeutazásáraéstartózkodásáravonatkozóáltalánosszabályokrólszóló2023.évi
XC.törvényrendelkezései(„goldenvisa”)kapcsán,akülföldiállampolgároknaktartózkodásiengedélymegszerzése
érdekébenelőírtlakóingatlan-befektetéseketapiaciszereplőkazújépítésűlakásokpiacárajavasoljákterelni,ami
gazdaságpolitikaiszempontokalapjánisindokoltlehet.Azaktuálisszabályozásingatlannyilvántartásbabejegyzett
lakóingatlanbavalóbefektetéstírjaelőatartózkodásiengedélytigénylőkülföldiállampolgároknak,azonbanezagya-
korlatbancsakhasználtlakásokeseténvalósíthatómeg,mivelalakásfejlesztőkazingatlannyilvántartásibejegyzés
idejéreazújonnanfelépültlakásoktúlnyomórészétmáreladják.Ekülföldibefektetésekújlakás-piacravalóterelése
többszempontbóliskedvezőbblenne:élénkítenéagazdaságotésazépítőipart,akülföldibefektetésikeresletnem
közvetlenülahasználtlakásokpiacánjelennemegárfelhajtótényezőként,továbbáakülföldiekbefektetésicélú
vásárlásaikiindulásialapotjelenthetnénekegypiacialapúintézményibérlakás-állománykialakításában.

Akínálatioldalélénkülésétapiaciszereplőkszerintarozsdaövezetiprogramátláthatóbbá,szélesebbkörűvététele
issegítené.Aszereplőkbecsléseialapjánmintegy30ezerlakásépülhetfelrozsdaövezetiterületeken,azonbanafej-
lesztésekkisszámúfejlesztőnélkoncentrálódnak,ésazegyesfejlesztőknélsokütemben,hosszabbidőszak(5–10év)
alatttudnakmegvalósulni.Többfejlesztőésújabbterületekbevonásávalaprojektekkoncentráltságacsökkenhetne
éspárhuzamosantöbbújlakáskészülhetneelarevitalizálandóvárositerületeken.

Azállamiszektorképviselőikiemelték,hogyfontosalakóingatlanokminőségénekfejlesztése,amelyeta108milliárd
forintindulókeretösszegűOtthonfelújításiTámogatássalkívánnakösztönözni.Aziparpolitikáhozkapcsolódóanpedig,
aziparosodóvidékivárosoklakhatásilehetőségeinekbővítéséveliskiemeltenfoglalkoznakazállamiszervezetek.
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4.3. AZ ÚJLAKÁSPIACON IS ÉLÉNKÜLT 
A KERESLET 2024 ELSŐ 
NEGYEDÉVÉBEN 

2024 első negyedévében tovább csökkent a fejlesztés alatt 
álló fővárosi lakásállomány, de jelentős számú újlakás ke-
rült a piacra. 2024elsőnegyedévébenösszesen42ezer
lakástkitevőtársasháziprojektvoltfejlesztésalatt(legalább
azépítésiengedélyezésieljárástmegkezdve)Budapesten,
ami 5 százalékkal alacsonyabb szintet jelent az előző év
azonos időszakáhozképest,és2százalékkalalacsonyabb
anegyediknegyedévhezviszonyítva.Afejlesztésalattálló
lakások44százalékaesetébenmármegszereztékazépítési
engedélyeket,azonbanakivitelezésmégnemkezdődött
meg.Ezenállomány7százalékkalbővült2023elsőnegyed-
évéhezképest.Alakásokegyharmadaálltértékesítésalatt
2024elsőnegyedévében,16 százalékkal kevesebb,mint
egyévvelkorábban(27.ábra).Míg2023-bannegyedévente
800‒900újlakáskerültapiacra,ajavulófundamentumok
hatására 2024 első negyedévében 1519 lakásnak kezd-
tékmeg az értékesítését, ami 70 százalékkalmagasabb
amegelőzőnegyedévhezképest(Melléklet15.ábra).Ezzel
aszabad,mégmegvásárolhatóújlakásokszáma6543volt
avizsgáltidőszakban.Akereslettovábbiélénkülésévelafej-
lesztőkakorábbanmegszerzettépítésiengedélyekrévén
gyorsabban tudnakmajdalkalmazkodnikínálatban,még
hacsaktervasztalrólértékesíthetőlakásokonkeresztülis.

Vidéken enyhén bővült a szabad újlakáskínálat 2023 szep-
tembere óta. Vidéken2024elsőnegyedévében8954lakást
kitevőprojektfejlesztéseésértékesítésevoltfolyamatban,
ami12százalékosmérséklődéstjelentazegyévvelkorábbi
állományhozképest.2023negyedikés2024elsőnegyed-
évébenösszesen1203újtársasházilakástértékesítettekvi-
déken,5százalékkalkevesebbet,mintegyévvelkorábban.
Ugyanezenidőszakalattazonban1317lakáskerültújonnan
apiacra, ígya szabadkínálat7 százalékosévesbővülést
követően6923lakásttettki2024márciusában(28.ábra).
A legtöbbfejlesztésalattlévőlakásaSomogyvármegyei
projektekbentalálható,mintegy1497lakással,eztköveti
aGyőr-Moson-SopronésPestvármegyékbenépülőprojek-
tekrendre1201és1068lakásszáma.

27. ábra
Budapesti fejlesztés alatt álló lakásállomány
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Megjegyzés: A 4 lakásosnál nagyobb újlakás-projektek alapján.
Forrás: ELTINGA–Budapesti Lakáspiaci Riport, Építési Engedély Figye-
lő.

28. 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.
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A budapesti újlakáspiacon 2024. év elején már élénkült 
a kereslet. Afővárosiújlakáspiacforgalma2024elsőne-
gyedévébenfokozottaktivitástmutatott,Budapesten1307
újtársasházilakáskeltel(elő-ésvégszerződésekegyütt),
amiazelőzőévazonosnegyedévieladásokat84százalékkal,
amegelőzőnegyedévitpedig53százalékkalhaladtameg.
Azadásvételekmegnövekedettszámátareálbérek-ésafo-
gyasztóibizalomemelkedése,valamintacsökkenőlakáshi-
tel-kamatokegyaránttámogatták.Avizsgáltnegyedévben
amegemelkedettkereslethatásáraazátárazottlakásokará-
nyaazelőzőnegyedévi18százalékról23százalékranőtt
aszabad lakásokonbelül,amiakorábbanmegfigyelhető
szintekhezképesttovábbraisalacsony(29.ábra).Azátára-
zottlakásokonbelülegynegyedévalatt31százalékponttal
78százalékranőttadrágítottlakásokaránya.Afővárosiúj-
lakásokátlagosnégyzetméterára1,47millióforintottettki
2024elsőnegyedévénekvégén,melyévesösszevetésben
2,8százalékosáremelkedéstjelent.

29. 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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5. A melléklet ábrái

1. LAKÁSPIACI KERESLET ÉS LAKÁSÁRAK

1. ábra
Eladó lakások és házak iránti kereslet az ingatlan.com 
portálon
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Megjegyzés: Telefonszám felfedések száma és mobilapplikációból 
indított telefonhívások száma.
Forrás: Ingatlan.com.

3. ábra
Az egyes régiók városainak nominális MNB-
lakásárindexei (2010 = 100%)
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Forrás: MNB.

2. ábra
Nominális és reál MNB-lakásárindex és a KSH 
lakásárindexei (2010 = 100%)
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Megjegyzés: A reál árindex fogyasztói árindexszel deflálva.
Forrás: MNB, KSH.

4. 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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5. ábra
Lakásár/jövedelem-mutató Magyarország 
régióközpontjaiban

Debrecen Budapest SzegedSzékes-
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Megjegyzés: A lakásár/jövedelem mutató a 75 négyzetméteres medi-
án árszintű lakások negyedik negyedévi ára (új és használt összesen) és 
az átlagos negyedik negyedévi nettó jövedelmek hányadosa. Az átla-
gos jövedelmek megyei szintű adatok.
Forrás: KSH, MNB.

7. ábra
Lakóingatlanok medián értékesítési ideje 
ingatlantípus szerint megbontva

0 
1 
2 
3 
4 
5 
6 

0 
1 
2 
3 
4 
5 
6 

20
08

. I
. 

20
09

. I
. 

20
10

. I
. 

20
11

. I
. 

20
12

. I
. 

20
13

. I
. 

20
14

. I
. 

20
15

. I
. 

20
16

. I
. 

20
17

. I
. 

20
18

. I
. 

20
19

. I
. 

Hónap Hónap

Családi ház Többlakásos 50 m2<
Panel Többlakásos 50 m2>

20
20

. I
.

20
21

. I
.III

.

III
.

III
.

III
.

III
.

III
.

III
.

III
.

III
.

III
.

III
.

III
.

III
.

III
.

III
.

III
.

20
22

. I
.

20
23

. I
.

20
24

. I
.

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

6. ábra
Lakásár/jövedelem-mutató az európai fővárosokban 
(2024 I. negyedév)
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Megjegyzés: A jövedelmek ingatlanárakhoz viszonyított aránya 
a városközponton kívüli átlagos ingatlanárak és az országos éves 
nettó átlagkereset hányadosa. 75 négyzetméteres lakással számolva. 
2022 és 2023 harmadik negyedéve közötti változás. Budapest eltérő 
színnel.
Forrás: Eurostat, numbeo.com.

8. 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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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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9. ábra
Átlagos havi 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.

11. ábra
Bérleti díj/jövedelem-mutató az európai 
fővárosokban (2024 I. negyedév)
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Megjegyzés: A bérleti díj jövedelmekhez viszonyított aránya egy tipi-
kus, városközponton kívül eső fővárosi albérlet és az országos havi 
nettó átlagkereset hányadosa. 2022 és 2023 harmadik negyedéve 
közötti változás. Budapest eltérő színnel.
Forrás: Eurostat, numbeo.com.

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

3. ÚJLAKÁS-KÍNÁLAT

13. ábra
A hitelintézetek lakásprojekthitel-szerződéskötései és 
az új lakásprojekt-hitelek átlagos ügyleti kamatlába
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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), Baross Gábor Hitelprogram. Azokra az időszakokra, 
amelyeknél nem szerepel átlagos kamat az ábrán, az adatszolgálta-
tásban nem szerepelt olyan új hitelszerződés, amely kamatadattal is 
rendelkezett.
Forrás: MNB.

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

Megjegyzés: Az adatok vonatkozási éve Belgium és Olaszország esetén 
2020, Svájc esetében 2021, Ausztria, Ciprus, az Egyesült Királyság, 
Horvátország, Németország, Szlovénia és Svédország esetén 2022, 
a többi ország esetén 2023.
Forrás: EKB, nemzeti statisztikai hivatalok, MNB.

12. ábra
Az új kibocsátású lakáshitelek megoszlása HFM-
mutató szerint
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Megjegyzés: Volumen alapú eloszlás.
Forrás: MNB.
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15. ábra
A Budapesten fejlesztés és értékesítés alatt álló új 
projektek lakásainak elérhetősége és az új 
bejelentések lakásszáma
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Megjegyzés: A budapesti, legalább 4 lakásos újlakás-projektek alap-
ján.
Forrás: ELTINGA – Budapesti Lakáspiaci Riport.

17. ábra
A budapesti szabad új lakások átlagos 
négyzetméterára
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Megjegyzés: A budapesti, legalább 4 lakásos újlakás-projektek alap-
ján. Budai hegyvidéki kerület: I., II., XII., Budai egyéb kerület: III., XI., 
XXII., Pesti belső kerület: V., VI., VII., VIII., IX., Pesti átmeneti kerület: 
X., XIII., XIV., XIX., XX., Pesti külső kerület: IV., XV., XVI., XVII., XVIII., 
XXI., XXIII.
Forrás: ELTINGA – Budapesti Lakáspiaci Riport.

16. ábra
Az új lakások átlagos négyzetméterárának alakulása 
2024 I. negyedévében

0 
200 
400 
600 
800 

1 000 
1 200 
1 400 
1 600 
1 800 
2 000 

0 
10 
20 
30 
40 
50 
60 
70 
80 
90 
100 

Ezer Ft %

So
m

og
y

Ve
sz

pr
ém

Bu
da

pe
st

Za
la

Ha
jd

ú-
Bi

ha
r

Cs
on

gr
ád

Pe
st

Fe
jé

r
Ba

ra
ny

a
Já

sz
-N

.-S
z.

Bá
cs

-K
isk

un
Gy

őr
-M

.-S
.

Ko
m

ár
om

-E
sz

t.
He

ve
s

Va
s

BA
Z

To
ln

a
Bé

ké
s

Sz
ab

ol
cs

-S
z.

-B
.

Átlagos négyzetméterár
2021 és 2024 I. n.év közötti áremelkedés (j.s.) 

Megjegyzés: Vidéken a 10 lakásosnál nagyobb, Budapesten a 4 laká-
sosnál nagyobb társasházi fejlesztések alapján. *Tolna vármegye ese-
tében 2022 I. negyedévi adatokhoz viszonyítva.
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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