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A lakdspiac mind az egyes gazdasdgi szerepl6k (hdztartdsok, pénziigyi intézmények), mind a nemzetgazdasdg szintjén
kiemelten fontos tertiletet jelent. A lakdspiaci folyamatok nemcsak a pénziigyi stabilitdsi dilemmdkkal dllnak szoros kap-
csolatban, hanem alapjaiban hatdrozzdk meg a gazdasdg révid- és hosszu tdvi konjunkturdlis kildtdsait is. Osszességében
kijelenthetd, hogy a lakdspiac a nemzetgazdasdag minden teriiletéhez szervesen kapcsolddik. A lakdspiaci folyamatok — és
kiléndésen a lakdsdrak ingadozdsa — a hdztartdsok vagyoni helyzetén keresztiil befolydssal vannak a szektor megtakaritdsi

hitelezési aktivitdsdra is.

A, Lakdspiaci jelentés” kiadvdny célja, hogy dtfogo képet nyujtson a hazai lakdspiac aktudlis trendjeirél, azonositsa és
bemutassa azokat a makrogazdasdgi folyamatokat, amelyek hatdst gyakorolnak a lakdspiac keresleti vagy kinalati olda-
ldra. A Magyar Nemzeti Bank e kiadvdny keretein beliil ismerteti rendszeresen, féléves gyakorisdggal a hazai lakdspiac
relevdns folyamatait.

A Magyar Nemzeti Bank szamdra elsédleges feladatai sordn mind infldcids és konjunkturdlis, mind pénziigyi stabilitdsi
megfontoldsok alapjdn is kiemelten fontos az ingatlanpiac és azon beliil a lakdspiac. Az ingatlanpiaci kindlat alakuldsa
kézvetleniil hat a névekedésre, mikézben a tulkindlatnak és a nem megfelelé kindlatnak is komoly pénziigyi stabilitdsi
kévetkezményei lehetnek. A lakdsdrak névekedése esetén javul a hdztartdsok vagyoni helyzete, fogyasztdsuk névelésére
Oszténoézve Gket, ami a gazdasdgi névekedésre és az infldciora is hatdst gyakorol. Az drak emelkedése a pénziigyi intéz-
mények vdrhatd veszteségét mérsékelve néveli a hitelezési kapacitdsukat, ami a hitelkindlat béviilésén keresztiil szintén
élénkitéen hat a gazdasdgra. A lakdscélu jelzdloghitel-piac és a lakdsdrak kézé6tti kapcsolat kiemelt figyelmet érdemel: az
lizleti ciklusok sordn a banki hitelezés és a lakdsdrak kézétt eqgy 6nerdsité kélcsénhatds alakulhat ki.

A ,Lakdspiaci jelentés” kiadvdny komplex és sokoldalu informdciohalmaz segitségével mélyebb betekintést nyujthat a piaci
folyamatok mégdtt meghuzodd okok és az egyes piaci szerepl6k kbzotti kdlcsénhatdsok rendszerébe. A lakdspiac jelenleg
a jegybanki kiadvanyokban — mind a hazai, mind pedig a nemzetkézi gyakorlatban — is szerepet kap, azonban jellemzéen
csak az adott publikdcio kiemelt témdjdnak fokuszabdl. A ,Lakdspiaci jelentés” kiadvdny ennek tiikrében az ingatlanpiac
kiilbnbéz6, makrogazdasdgi, pénziigyi stabilitdsi aspektusainak szintetizalt bemutatdsa révén, nemzetkézi szintéren is
egyediilallo jegybanki publikdacionak tekinthetd. A publikdcio dltal felhaszndlt informdciohalmaz az aldbbi:

¢ A lakdspiacot befolydsolé makrogazdasdgi kérnyezet bemutatdsa az MINB Infldcids Jelentésében® megtaldlhatd informd-
ciokon alapul. A lakdspiac szempontjdbdl a legfontosabb statisztikai vdltozok kézétt az dtlagkeresetek, a redljévedelmek,
a munkanélkiiliség alakuldsa, tovabbd a hozamkérnyezet vdltozdsai szerepelnek.

¢ A lakdspiac aktudlis folyamatainak elemzése elsésorban a Kézponti Statisztikai Hivatal, a Nemzeti Ado- és Vamhivatal,
valamint ingatlankézvetité cégek dltal biztositott informdcidkra tdmaszkodik. A lakdspiaci forgalom és a lakdsdrak
alakuldsdra vonatkozd informdciok megbonthatdk az uj- és haszndlt lakdspiaci folyamatok k6z6tti eltérésekre. Emellett
a lakdspiac teriileti alapu heterogenitdsdra vonatkozo adatok is felhaszndldsra kertilnek.

* A Lakds- és Ingatlanpiaci Tandcsado Testiilet (a tovabbiakban LITT) k6zrem(ik6désével piaci és kormanyzati szerepl6k
tapasztalatainak és javaslatainak becsatorndzdsa annak érdekében, hogy a lakdspiaci folyamatok minél szélesebb kérii
megvildgitdst nyerhessenek.

» A lakdscélu jelzdloghitel-piac elemzése elsGsorban az MINB dltal gydijtétt hitelintézeti mérlegadatokra, kamatstatisztikdkra
és hitelszerzédés szintd, granuldris hiteladatokra tdmaszkodik, amig a Hitelezési felmérésbél? a hitelezési folyamatok
kvalitativ jellemzgirél gydlijtétt informdcidk is felhaszndldsra keriilnek.

1 Magyar Nemzeti Bank, Inflacids jelentés: http://www.mnb.hu/kiadvanyok/jelentesek/inflacios-jelentes
2 Magyar Nemzeti Bank, Hitelezési felmérés: https://www.mnb.hu/penzugyi-stabilitas/publikaciok-tanulmanyok/hitelezesi-felmeres
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1. Vezetbi osszefoglalo

2024-ben a makrogazdasdgi tényez6k 6sszességében tadmogattdk a hazai lakdspiaci kereslet élénkiilését. Az év sordn a
foglalkoztatottak szama historikus csticsra emelkedett, és bdr enyhiilt a munkaerépiac feszessége, Gsszességében dina-
mikus béremelkedés jellemezte ezt az id6szakot. Az infldcié cs6kkenésével parhuzamosan mdr a redljévedelmek is 7-8
szazalékkal béviiltek 2024 elsé félévében, ami pozitivan hatott a fogyasztéi bizalomra és a lakdsberuhdzdsi szandékra.
El6retekintve a kereslet tovdbbi élénkiilése vdarhatd a lakossdgi megtakaritdsok egy részének lakdspiacon térténd vdrhato
megjelenésével.

2024 harmadik negyedévében a lakdspiaci forgalom orszdgos dtlagban 16 szdzalékkal, Budapesten pedig 31 szdzalékkal
élénkiilt éves dsszevetésben. Az elmult egy évben létrejétt tranzakciok szama 144 ezer volt a harmadik negyedévben, ami
a hosszu tavu dtlagos éves tranzakcioszamtol 10 szdzalékkal marad el. A lakdspiaci tranzakciok volumenének névekedé-
sét a javuld makrogazdasdgi tényezék mellett a hitelkamatok cs6kkenése, a 2023-ban elhalasztott kereslet megjelenése,
valamint a CSOK Plusz keretében elérhet6 magas hitel6sszegek is tdmogattdk. A jévé évben vdrhatdan a piacra érkezd
jelentds lakossdgi megtakaritdsok miatt 2024 mdsodik felében mdr az el6rehozott vdsdrldsoknak is megnéhetett a sze-
repe. A kereslet élénkiilésével Budapesten 3,0 szdzalékra, vidéken 5,0 szdzalékra csékkent a medidn alku mértéke 2024
harmadik negyedévére, emellett az eladdk a 2023-ban megszokottndl kisebb mértékben csékkentettek drat a hirdetés ideje
alatt.

2024 mdsodik negyedévében tovabb emelkedtek a nomindlis lakdsdrak. Budapesten 9,3 szdzalékkal, a vidéki varosokban
8,7 szdzalékkal, a kézségekben 9,1 szdzalékkal emelkedtek a lakdsdrak egy év alatt. El6zetes adatok alapjan a harmadik
negyedévben Budapesten 14,7 szdzalékra, orszagos dtlagban pedig 9,3 szdzalékrdl 12,8 szdzalékra gyorsulhatott az éves
lakdsdr-dinamika, jelentésen meghaladva az dtlagos EU-s dremelkedést. 2024 mdsodik negyedévében orszdgosan 11
szazalékra mérséklédott a lakdsdrak fundamentumok dltal indokolt szinttél vald becslilt eltérése az egy évvel kordbbi
23 szdzalékrdl. Elérejelzésiink alapjdn a lakdsdrak éves névekedési iiteme 2024 negyedik negyedévében is dinamikus
maradhat. A révid tdvu lakdskiadds kapcsdn a VI. keriiletet érinté tiltds a hosszu tdvu lakdskiadds felé terelhet egyes
lakdstulajdonosokat, névelve ezzel az albérleti kindlatot.

2024 elsé nyolc honapjdban a lakdspiaci kereslet élénkiilésével pdrhuzamosan a lakdshitel-kihelyezések volumene is
jelentdsen, 148 szdzalékkal nétt éves Gsszevetésben, amiben kiemelt szerepet jdtszott a piaci alapu hitelezés béviilése
mellett a CSOK Plusz megjelenése is. A program keretében a hdztartdsok datlagosan 26 millid forint kamattdmogatott hitelt
igényeltek a mdsodik negyedévben, szemben a piaci alapon haszndlt lakds vdsdrldsdra felvett 19 millid forintos dtlagos
hitelésszeggel. Mind az uj, mind a haszndlt lakdsok esetében jelentdsen javult a hitel segitségével térténd lakdsvdsdrlds
elérhetdsége, utobbit a CSOK Plusz is tdmogatta az uj gyermeket vdllalok esetében. A korabbi CSOK tamogatdsok gyermek-
vdllaldsai alapjan 2024-tél becsléseink szerint harmaddra csékkenhetett az otthonteremtéshez kapcsolodo tamogatdsokra
jogosultak kére. A Hitelezési felmérés alapjan a bankok vdltozatlan hitelfeltételek mellett a lakdshitel-kereslet cs6kkenését
érzékelték 2024 harmadik negyedévében, de a kbvetkezd fél évre eléretekintve mdr ismét keresletélénkiilést varnak. Az
elsé félév sordn érvényben lévé énkéntes THM-plafon és az er6s6dé banki verseny tartdsan alacsony, egy szdzalék alatti
feldrakat eredményezett a piaci alapon szerzédétt lakdshitelek piacdn, az tigyfél dltal fizetendé dtlagos hitelkamat pedig
a tdmogatott konstrukciokat is figyelembe véve 5,5 szdzalékra, mig a piaci lakdshitelek dtlagos THM-szintje 6,8 szdzalékra
stillyedt 2024 augusztusdra.

2024 els6 hdrom negyedévében 8,6 ezer uj épitésii lakdingatlan kapott haszndlatbavételi engedélyt Magyarorszdgon,
ezzel orszdgosan 20 szdzalékkal, mig Budapesten 18 szdzalékkal csékkent az dtadott lakdsok szdma az el6z6 év azonos
délyt, amely éves szinten rendre 2 és 34 szdzalékos visszaesést, és 2025 elsé felére eléretekintve is visszafogott lakdsépitési
volument jelent. Az épitéipari vallalatok ujlakds-fejlesztései, igy a kindlat csak lassan tud alkalmazkodni a megnéveke-
dett kereslethez. A lakdsépitési kbltségek emelkedése viszont mdr egyre kisebb mértékben gdtolja a kindlat béviilését.
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A lakdsprojektek finanszirozdsi feltételein a bankok sziik kére, nettd 11 szdzaléka szigoritott 2024 harmadik negyedévében,
ugyanakkor a bankok tébbsége a lakdsprojekt-hitelek irdnti kereslet élénkiilését tapasztalta, melynek tovabbi erésédésére
szamitanak. Budapesten és vidéken is alacsony szinten stagndl az ujlakds-fejlesztések volumene, és a harmadik negyed-
évben az ujonnan értékesitésre meghirdetett ujlakdsok szama is visszaesett. A forgalom ugyanakkor mind vidéken, mind
Budapesten jelent8sen élénkiilt az ujlakdspiacon, 6sszhangban a haszndltlakds-piacon tapasztalt élénkiiléssel. A févdrosi
ujlakdsok dtlagos négyzetméterdra 1,53 millio forintot tett ki 2024 harmadik negyedévének végén, mely éves szinten 5
szdzalékos drdguldst jelent.
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2. Lakaspiaci kereslet és a lakasarak

A lakdspiaci keresletet meghatdrozé makrogazdasdgi mutatdk javultak 2024 elsé felében. A nemzetgazdasdgban foglal-
koztatottak szama idén ujabb historikus cstcsra emelkedett, ugyanakkor ésszhangban a gazdasdgi névekedés lassuldsdval
az lires dllashelyek szama visszaesett, mellyel enyhlilt a munkaerdpiac feszessége az elmult negyedévekben. A lakdspi-
aci keresletnek tamaszt ad a bérek névekedése is: a versenyszféra brutto dtlagkeresete tovabbra is kétszamjegyli éves
emelkedést mutat, és az infldacio csékkenésével pdrhuzamosan a redljévedelmek is madr 7-8 szdzalékkal néttek 2024 elsé
félévében. El6retekintve a keresletet erésitheti, hogy 2025 elsé hdrom hdnapjdban lesz a lakossdg birtokdban lévé csaknem
7000 milliérd forintnyi PMAP dllomdny kézel hdromnegyedének a kamatforduldja, amit kévetéen — a hozamok jelentds
cs6kkenése miatt — néhet az ingatlanbefektetések vonzereje. Emellett az énkéntes nyugdijpénztdri megtakaritdsok lakds-
célokra térténé adomentes felhaszndldsanak jové évi lehetésége szintén a lakdspiaci kereslet névekedését vetiti elére.

2024 mdsodik negyedévében Budapesten 9,3 szdzalékkal, a vidéki varosokban 8,7 szdzalékkal, a kbzségekben 9,1 szdzalék-
kal emelkedtek a lakdsdrak nomindlisan éves ésszevetésben. El6zetes adatok alapjdan Budapesten 14,7 szdzalékra, orszdgos
dtlagban pedig 9,3 szdzalékrdl 12,8 szdzalékra gyorsulhatott az éves lakdsdr-dinamika a harmadik negyedévre, jelentésen
meghaladva az EU-ban megfigyelhetd 2,9 szdzalékos dtlagos dremelkedést. Ujonnan kialakitott becslési eljdrdsunk ered-
ményei alapjdn 2024 mdsodik negyedévében orszdgosan 11 szdzalékot ért el a lakdsdrak fundamentumok dltal indokolt
szinttél valo becsiilt eltérése, ami érdemi mérséklédést jelent az el6z6 év azonos idészakdnak 23 szdzalékos értékéhez
képest, amiben a javuld hitelezési kondiciok érdemi szerepet jdtszottak. A f6vdrosban ugyanakkor éves ésszevetésben
érdemben nem vdltozott a lakdspiaci tulértékeltség mértéke, az tovabbra is meghaladja az 5 szdzalékot. Szeptemberben
a bérleti dijak orszdgos dtlagban 9,6 szdzalékkal emelkedtek éves alapon.

2024 harmadik negyedéveében a lakdspiaci forgalom 16 szdzalékkal élénkiilt éves Gsszevetésben, a févdrosban pedig 31
szazalékkal tébb addsvétel tértént, mint eqy évvel kordbban. Az elmult egy évben Iétrejétt tranzakciok szama 144 ezer
volt a harmadik negyedévben, ami a hosszu tdvu dtlagos éves tranzakcidszamtdl 10 szdzalékkal marad el. A lakdspiaci
tranzakciok névekedését a makrogazdasdgi tényezbk javuldsa mellett a hitelkamatok csékkenése, a 2023-ban elhalasztott
kereslet megjelenése, valamint a CSOK Plusz keretében elérheté magas hitelGsszegek is tamogattdk. A jévé évben vadr-
hatoan a piacra érkezd jelentds lakossdgi megtakaritdsok miatt 2024 mdsodik felében mdr az elérehozott vdsdrldsoknak
is megnéhetett a szerepe. A lakdspiaci kereslet élénkiilését jelzi az is, hogy Budapesten az el6z6 év azonos idGszaki 3,8
szazalék utdn 2024 harmadik negyedévében 3,0 szdzalékra, mig vidéken 5,7 szdzalékrdl 5,0 szdzalékra csékkent a medidn
alku mértéke, az eladok pedig a 2023-ban megszokottndl kisebb mértékben cskkentettek drat a hirdetés ideje alatt.

1. abra 2.1. TAMOGATO FUNDAMENTUMOK
Munkanélkiiliség és foglalkoztatottsag MELLETT JELENTOS LAKOSSAGI

MEGTAKARITASOK ARAMOLHATNAK
A LAKASPIACRA 2025-BEN

A nemzetgazdasagban foglalkoztatottak szama magas, de
enyhiilt a munkaerépiac feszessége az elmult negyedévek-
ben. 2024 szeptemberében 4 millio 699 ezer f6 volt a fog-
lalkoztatottak szama, ami 32 ezer fével volt alacsonyabb az
el6z6 év azonos idGszakdhoz képest. A konjunktura lassu
helyreallasa, valamint a demografiai folyamatok is korlatot
jelentenek a foglalkoztatas tovabbi, érdemi béviilésének.
A versenyszféraban foglalkoztatottak szdma 2024-ben var-
hatéan 0,3-0,4 szazalékkal, majd 2025-ben és 2026-ban
0,0-0,5 szazalékkal emelkedhet. A szezonalisan igazitott
munkanélkiliségi rata az elsé negyedévhez hasonldan

=1 Munkanélkiliségi rata
= Foglalkoztatasi rata (jobb skala)

Megjegyzés: A 15-74 évesek kérében.
Forrds: KSH.
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2. dbra
Az atlagkeresetek éves valtozasa a versenyszféraban
és az ESI lakossagi bizalmi index alakulasa

% Egyenlegmutatd
o gy g 50

2024

Brutto redl dtlagkereset (versenyszféra)
— Brutté nominalis dtlagkereset (versenyszféra)
—— ESI lakossagi bizalmi indikator (jobb skala)

Megjegyzés: Szezondlisan igazitott adatok alapjdn. Az adatsor 2024.
juliusig tart.
Forrds: KSH, Eurépai Bizottsdg.

3. dbra

A lakossag pénziigyi eszkozeinek és
kotelezettségeinek, valamint realjovedelmének
alakulasa

il o
150_A GDP szdazalékdban A)_ 14
140 -

13 () | RREe L 10
120 A Il - 8
110 A - 6
100 A -4

=1 Realjovedelem éves valtozasa (jobb skala)
— Nettd pénzligyi vagyon

Forrds: KSH, MNB.
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4,5 szazalékon alakult 2024 masodik negyedévében, a har-
madik negyedév végére azonban 4,7 szazalékra emelkedett
(1. dbra). A munkanélkiliek szama 210 ezer f6 volt augusz-
tusban, ami 15 ezer f6vel tébb, mint az el6z6 év azonos
id&szakdban. Az Ures dllashelyek szdma a nemzetgazdasag
agazatainak széles kdrében visszaesést mutat éves alapon,
ezen belll a feldolgozdiparban, a szallitas, raktarozas aga-
zatban, az informacid, kommunikacio teriiletén, valamint
az épitGiparban volt a legnagyobb mértékl a csckkenés
2024 masodik negyedévében. Az ESI legutébbi felmérése
alapjan a kereskedelemben, az épit8iparban és az iparban
azok a vallalatok vannak tobbségben, amelyek Iétszamuk
csokkentését tervezik a kovetkez6 hdnapokban.

A bérezési folyamatok tovabbra is er6sek. 2024 masodik
negyedévében a versenyszféra bruttd atlagkeresete 12,2
szazalékkal nétt éves alapon (2. dbra). A rendszeres atlag-
kereset 12,6 szazalékkal emelkedett az el6z6 év azonos id6-
szakahoz képest, mig a prémiumkifizetések mértéke enyhén
elmaradt az el6z6 évekétél. 2023 decemberében 15 szdza-
lékkal emelkedett a minimalbér és 10 szazalékkal a garan-
talt bérminimum. A koltségvetési szféraban az év elejétél
hatdlyos 4gazati bérintézkedések (példaul a pedagdgusok,
rend- és honvédelmi dolgozdk janudri, az egészségligyi szak-
dolgozdk marciusi béremelése) nyoman a bruttd atlagkere-
setek dinamikaja er6sodott, juliusban 17,5 szazalékot ért el.

2024 masodik negyedévében 6,7 szazalékkal emelkedett
a redljéovedelem éves 6sszehasonlitasban. A GDP-ardnyos
nettd pénziigyi vagyon az elmult két évben stagnalt. 2024-
ben a kedvezd bérezési és jovedelmi folyamatok eredmé-
nyeképpen a hdztartasi fogyasztas a gazdasagi ndvekedés
tdmasza lehet. Az inflacid csokkenésével parhuzamosan
a realbérek 2023 szeptembere 6ta ndvekednek. 2024 elsé és
masodik negyedévében rendre 7,7 és 6,7 szazalékkal néttek
a redljovedelmek éves Osszevetésben (3. dbra) El6retekintve
2024 egészében a bérek nominadlisan 11,6-11,9 szazalékkal,
mig a realbérek 7,6—8,0 szazalékkal emelkedhetnek a ver-
senyszféraban.
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4. abra

Egyéves elbretekintd lakasbérbeadasi hozam,
valamint a befektetési célu lakasvasarlasok és
a befektetéstél megvalo eladdk aranya
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Vidéki varosok Budapest

1 Eves bérbeadasi hozam

— Lakossagi dllampapirpiacon vasarlaskor elérhet6 legjobb kamat
- Befektetési céllal vasarlok aranya (3 havi, jobb skala)

— Eladodk kozott a befektetést értékesiték ardnya (3 havi, jobb skala)

Megjegyzés: Az éves bérleti hozam a személyi jévedelemado levondsa
utdni addzott éves bérleti bevétel és a vagyonszerzési illetékkel névelt
lakdsdr hdnyadosaként szamitva.

Forrds: KSH-ingatlan.com, Duna House, MNB.

5. dbra i
Lakossagi allampapir lejaratok és PMAP
kamatfizetések 2025-ben
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Megjegyzés: Az adatok 2024. juliusra vonatkoznak.
Forrds: MNB.

A befektet6k aranya tovabbra is kiegyenlitett a lakaspiac
vevGi és eladoi oldalan. A Duna House ingatlankdzvetité
mérése alapjan 2024 harmadik negyedévének atlagaban
a befektetSk kozul kerdlt ki vidéken a lakaspiaci vasarlok
25 szazaléka és az eladdk 23 szazaléka, Budapesten pedig
a vasarldk 31 szazaléka és az eladdk 30 szazaléka (4. ab-
ra). A befektetési céllal vasarldk aranya a korabbi évekhez
képest mind Budapesten, mind vidéken alacsonyabbnak
szamit. A bérleti dijak orszagos atlagban 9,6 szazalékkal,
Budapesten 9,8 szazalékkal emelkedtek szeptemberben
éves alapon (Melléklet 10. abra). A lakasbérbeadasi hozam
szeptemberben a vidéki varosok atlagaban 7,2 szazalékot,
Budapesten pedig 5,1 szazalékot tett ki, ezen értékek az
elmult év folyaman érdemben nem valtoztak. A lakossagi
allampapirpiacon a vasarlds idejének kamatperiddusaban
elérhetd legmagasabb éves kamat ugyanezen id6szak alatt
14,75 szazalékrdl 7,9 szazalékra mérséklédott, 2025 elején
pedig a korabban megvasarolt inflaciokdvets lakossagi al-
lampapirok hozama is jelentGsen csokkenni fog, igy néhet
az ingatlanbefektetések relativ vonzereje.

A hazai lakaspiacra érdemi forrasok aramolhatnak a la-
kossag megtakaritasainak iranyabdl 2025-ben. A Kormény
tarsadalmi egyeztetésre bocsatott javaslata alapjan 2025-
ben az dnkéntes nyugdijcéli megtakaritdsok adémentesen
felhasznélhatdak lesznek tisztan 6ner6bdl, vagyis hitel felvé-
tele nélkil torténd ingatlanvasarlasra, lakascélu hitelek 6n-
részeként, lakdscélu és szabad felhasznalasu jelzaloghitelek
torlesztésére, valamint lakasfeldjitasra. A pénztartag sajat
maga, hazastarsa vagy gyermeke lakascéljaira is fordithatja
a megtakaritast. A Kormdany varakozasa alapjan 300 millidrd
forint daramolhat a lakaspiacra az intézkedés hatasara a mint-
egy 2100 millidrd forintot kitevé 6nkéntes nyugdijpénztari
vagyonbdl. Ennél nagyobb hatdsa lehet, hogy a lakossagi
allampapir lejaratok, a magas Prémium Magyar Allampa-
pir (PMAP) kamatfizetések, és a PMAP kamatozés érdemi
csokkenése miatti esetleges visszavaltasokbdl felszabaduld
forrasokért a megtakaritasok kiilonb6z6 formai mellett a la-
kasberuhdazasok is versenyeznek majd. 2025-ben mintegy
1300 milliard forint kamatfizetés torténik a haztartasoknal
az egyes PMAP sorozatok utan, és csaknem 1800 milliard fo-
rintnyi lakossagi allampapir jar le (5. abra). Ezen kifizetések
tobbsége az év els6 6t honapjaban lesz esedékes. Tovabba
a lakossag birtokaban lévé csaknem 7000 milliard forintnyi
PMAP allomany kdzel haromnegyedének az év elsé harom
hénapjaban van a kamatforduldja, ezt kdvet6en ezen érték-
papirok visszavaltasainak mértéke is emelkedhet.

LAKASPIACI JELENTES e 2024. NOVEMBER
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6. dbra
Nominalis MNB-lakasarindexek telepiiléstipus szerint
(2010 = 100%)
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Megjegyzés: 2024 harmadik negyedéve lakdspiaci kézvetit6i adatok
alapjan.

Forrds: MNB.

7. abra
A lakdsarak alakuldsa az EU tagallamaiban

[ Lakdasarak negyedéves véltozasa, 2024 Il. negyedév
I Lakdasarak éves valtozasa, 2024 Il. negyedév

Forrds: Eurostat, MNB.
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2.2. A LAKASARAK ISMET DINAMIKUS
EMELKEDESET A FUNDAMENTUMOK
IS TAMOGATIJAK

A 2024 masodik negyedévi 9 szazalékos lakasar-dinamika
az el6zetes adatok alapjan tovabb gyorsulhatott. A hazai
lakasarak éves nominalis novekedési (iteme orszdgosan 9,3
szazalékot ért el 2024 masodik negyedévében, és mar rea-
lértelemben is 5,3 szazalékos emelkedés volt megfigyelhet6.
A Kozponti Statisztikai Hivatal (KSH) altal kozzétett indexek
alapjan a hasznalt lakasok ara a masodik negyedévben 9,6
szazalékkal, az Uj lakdsok ara pedig 10,1 szazalékkal emelke-
dett éves alapon (Melléklet 2. dbra). Az MNB lakdsarindex
alapjan a nominalis lakasarak az el6z6 év azonos id&szaka-
hoz képest Budapesten 9,3 szazalékkal, a vidéki varosokban
8,7 szazalékkal, a kozségekben 9,1 szdzalékkal emelkedtek
2024 masodik negyedévében (6. dbra). Az ingatlankdzvetitGi
tranzakciokon szdmolt el6zetes MNB-lakasdrindex alapjan
2024 harmadik negyedévében orszdgosan 12,8 szazalékra,
Budapesten pedig 14,7 szazalékra gyorsulhatott az éves la-
kasdar-dinamika.

Az EU-tagallamok széles korében emelkedtek a lakasarak.
Az Eurdpai Unid lakdspiacan negyedéves alapon atlagosan
1,9 szazalékkal, éves 6sszevetésben atlagosan 2,9 szazalék-
kal n6ttek a nominalis lakdsdrak 2024 masodik negyedévé-
ben. Az egyes tagallamok éves lakdsar-dinamikaiban jelen-
t6s eltérések tapasztalhatdak, Lengyelorszagban mar kozel
18 szazalékos emelkedés, Luxemburgban még 8 szazalékos
csokkenés volt megfigyelhetd (7. abra). Negyedéves alapon
ugyanakkor mar szinte minden tagdllamban néttek (néhany
esetben stagnaltak) a lakdsarak. Az EU lakdspiacat 2022 ko-
zepétdl jellemzE ideiglenes visszaesés ezzel véget érhetett,
ismét a fellendulés valt meghatarozo trenddé.
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8. abra Az elmtult egy évben mérsékl6dott a lakasok fundamen-
A lakasarak eltérése a fundamentumok altal indokolt ¢, 1,okhoz viszonyitott tulértékeltsége. Uj modszertannal
becsiilt szinttél® . o . ) .
késziilt kompozit indikatorunk szerint (részletes médszer-
tanért lasd az 1. keretes irast) 2024 masodik negyedévében
orszagosan 11 szazalékot ért el a lakasarak fundamentu-
mok altal indokolt szinttél valé becsdlt eltérése, ami érde-
mi mérséklédés az el6z6 év azonos idGszaki 23 szazalékos
értékhez képest (8. dbra). Tovabbi modellbecsléseink azt
mutatjak, hogy csupan a haztartasok jovedelmi viszonyai
alapjan valamelyest emelkedett, a hitelkorlatok oldédasat

FEEEEEEEEEEEEEEEE § is figyelembe véve azonban érdemben mérsékl6dott a la-

SRR R BRI G R I G B RS kdspiaci tulértékeltség.

= Kompozit indikator

— DOLs modell A hitelezés révén boviil6 kereslet és a sziikebb uj kinalat
indokoljak a magasabb lakasarszinvonalat. A lakaspiaci tul-
] értékeltséget méré kompozit indikator 6t alindikatora kozul
Forras: MNB. kett6 esetében tapasztaltuk a kockazatok érdemi mérsék-
o A [6dését az elmult egy évben (9. dbra). Egyrészt a csokkend
A kompozit indikator alindikatorai hitelkamatoknak készonhetden — a lakasarakénal nagyobb

dinamikaval — n6tt a megfizethetd hiteldsszeg, igy fenn-
tarthatébba valt a lakdspiaci kereslet. Masrészt a lakdsbe-
ruhazasok GDP-aranyos értéke mérsékl6dott és sziikosebbé
valt az Uj lakasok kindlata, ami szintén magasabb egyensulyi
lakasarakat indokol. A lakdsarak bérleti dijakhoz és épitési
koltségekhez viszonyitott aranya azonban nem vdéltozott ér-
demben és historikus 6sszevetésben tovabbra is magasnak
tekinthetd.
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Lakdsar/épitési koltségek
—— Lakasar/bérleti dij
—— Lakdsar/jévedelem
Lakdsar/megfizethetd hitelosszeg
Lakasberuhazasok/GDP

Megjegyzés: Hosszu tavu dtlagtdl vett eltérések.
Forrds: MNB, KSH, Eurostat.

3 A lakasarak eltérését a fundamentumok altal indokolt szintt8l kompozit indikator segitségével elemezziik, valamint két modell alapu becslés
alapjén is szamszer(sitjuk. A kompozit indikator alindikatorai: lakdsar/jovedelem, lakdsar/bérleti dij, Gjlakasar/épitési kdltség, lakasar/megfizet-
heté hitelosszeg, lakdsberuhazdsok/GDP. A kompozit az egyes alindikatorok hosszu tavu atlagatol vett eltéréseinek sulyozott atlagaként kerdl
kiszamitasra. A modellbecslések a kbvetkez6k: 1. A hazai lakdsarak makrogazdasagi fundamentumok altal meghatarozott hosszu tavu egyensulyi
szintjének becslése egy vektor hibakorrekcidos modellkeretben (VECM). Részletes mddszertanért ldsd: Tamas Berki-Tibor Szendrei (2017): The
cyclical position of housing prices —a VECM approach for Hungary, Magyar Nemzeti Bank, OP 126.; 2. A hazai lakasarak makrogazdasagi funda-
mentumok altal meghatdrozott szintjének becslése dinamikus OLS modellkeretben. A modell magyarazévaltozéi a haztartdsok rendelkezésre 4all6
jovedelme és a munkanélkuliségi rata. A budapesti lakasarak eltérését a becsult fundamentumok altal indokolt szinttél a budapesti kompozit
indikator alapjan mutatjuk be, ahol a becslési savot a kompozit indikator alindikatorok hosszu tavu atlagtdl vett eltéréseibdl silyozott verzidja és
alindikatorok HP-trendtdl vett eltéréseib6l sulyozott verzidja adjadk meg. A budapesti kompozitban a lakdsberuhazasok/GDP alindikator helyett
a lakdsépitések szama szerepel.

LAKASPIACI JELENTES » 2024. NOVEMBER
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10. abra
A budapesti lakasarak fundamentumok altal indokolt
szinttdl valo eltérésének becslési savja

Forrds: MNB.

11. 4bra
Az aggregalt redl MNB lakasarindex éves alakulasa és
el6rejelzése

20t T 20

===« El6rejelzés (2024. majus)
= MNB redl lakdsarindex éves novekedési liteme
El6rejelzés (2024. szeptember)

Forrds: MNB.

12. abra
A lakaspiaci tranzakciok szama telepiiléstipusonként
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[ Falusi CSOK teleplilés [ZZ] Varos mEEE Budapest
=1 Egyéb kozségek E=2 Megyei jogu varosok
—— HosszU tavu atlag (2001-t6l)

—— Eves orszagos novekedési iitem (jobb skala)

Megjegyzés: A magdnszemélyek 50 és 100 szdzalékos tulajdonszerzé-
seit figyelembe véve. 2023. janudrtdl 2024. mdrciusig a NAV illeték
adatbdzis adatai a telepliléstipusonkénti feldolgozottsdgi szint becslé-
se alapjdn korrigdlva. 2024. dprilistdl ingatlankézvetiték tranzakcioi és
becsiilt piaci részesedése alapjdn.

Forrds: NAV, MNB, lakdspiaci kdzvetitéi adatbadzis.
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Budapesten éves Osszevetésben érdemben nem valto-
zott a lakaspiaci tulértékeltség mértéke. Becslésiink sze-
rint a budapesti lakdsarak 5—19 szazalékkal haladtak meg
a fundamentumok altal indokolt szintet 2024 masodik ne-
gyedévében, mig az el6z6 év azonos id6szakdban ugyanez
az érték a 8-20 szazalékos savban lehetett (10. dbra). Bu-
dapesten 2024 masodik negyedévében atlagosan 11 évnyi
helyi atlagjévedelemre volt sziikség ahhoz, hogy valaki egy
75 négyzetméteres median arszintl lakdst megvasarolhas-
son (Melléklet 5. dbra). EU-s Osszevetésben — a lakasarak
és az orszagos atlagjovedelmek aranya alapjan — Budapest
a 10. legkevésbé megfizethet6 févaros volt 2024 harmadik
negyedévében (Melléklet 6. dbra).

2024 masodik felében a real lakasarak névekedésére sza-
mitunk. ElGrejelzéslink szerint 2024. negyedik negyedév-
ben a nomindlis lakdsarak 11,4 szazalékkal, a redl lakasarak
pedig 7,4 szdzalékkal emelkedhetnek éves 0sszevetésben
(11. abra). A lakdspiaci folyamatokat meghatdrozé makro-
gazdasagi fundamentumok kozil a redljovedelem béviilése
érdemben tdmogathatja a lakaspiaci keresletet. Ezen felil
az otthonteremtési tdmogatasok és a kedvezd hitelpiaci
kondicidk, valamint az allampapirpiacrol érkez8 lakossagi
megtakaritasok is hozzajarulnak a lakdscéli beruhazdsok
élénkiléséhez.

2.3. ELENKULO LAKASPIACI
FORGALOM ES CSOKKENG ALKU
JELLEMEZTE A HAZAI LAKASPIACOT

2024-ben a hosszu tavu atlag kozelében stabilizalodott
a lakaspiaci adasvételszam. 2024 harmadik negyedévé-
ben 16 szazalékos éves bdviilést kovetben 35,8 ezret tett
ki, ezzel a hosszu tavu atlagot (39,8 ezer) kozelits szinten
alakult a lakaspiaci tranzakciok szama orszagosan. A négy
negyedéves gordulé adasvételszam 144 ezret tett ki (+23
szazalék év/év). Telepiiléstipusonként Budapesten 31 sza-
zalékkal, a megyei jogu varosokban 16 szazalékkal, a tobbi
varosban 18 szazalékkal, a Falusi CSOK-ra jogosult teleptlé-
seken viszont csupdn 3 szazalékkal nétt a tranzakcidk szama
a harmadik negyedévben az el6z8 év azonos idészakahoz
képest (12. dbra). Az adasvételszam novekedését a pozitiv
redlbérdinamika, a javulé fogyasztéi bizalom, a 2023-ban
elhalasztott kereslet megjelenése, valamint a hitelkamatok
csokkenése is tamogatta, emellett a CSOK Plusz keretében
januartol elérhet6 magasabb hitelosszeg f6ként Buda-
pesten és a varosokban novelte a haszndlt lakdsok elér-
het8ségét, igy a keresletet. 2024 masodik felében a jov6
évben varhatdan a piacra érkez6 jelent6s lakossagi megta-
karitasok miatt el6rehozott vasarlasoknak is megnéhetett
a szerepe.



LAKASPIACI KERESLET ES A LAKASARAK

13. abra Leginkabb a févarosban mérséklédott a lakasok eredeti ira-

Median alku a budapesti és vidéki lakaspiacon és az nyarabél adott engedmények mértéke. Budapesten a me-
iranyar atlagos valtoztatasa L. - o x . (s

dian alku mértéke az el6z6 év azonos iddszaki 3,8 szazalék

% % utan 2024 harmadik negyedévében 3,0 szazalékot tett ki,
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vidéken pedig 5,7 szazalékrdl 5,0 szazalékra csokkent ugyan-
ezen id@szak alatt, ami a lakaspiaci kereslet élénkiilését jelzi
(13. abra). A f6varosban egy évvel ezel6tt még atlagosan
4,3 szazalékkal, 2024 harmadik negyedévében azonban mar
csak 2,6 szazalékkal csokkentették a hirdet6k a kinalati ara-
kat a hirdetés ideje alatt. Vidéken tovabbra is érdemben
csokkentették a hirdet6k az eredeti irdnyarakat, atlagosan

4,8 szazalékkal, de az el6z6 év azonos idGszaki 5,5 szazalékos
csucshoz képest ez is mérséklédést jelent.
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Megjegyzés: Alku: hdny szdzalékkal alacsonyabb a tranzakcids dr az
utolsé hirdetési drhoz képest. Irdnydr vdltozdsa: hdny szdzalékkal vdl-
tozott a hirdetési dr a hirdetés ideje alatt.

Forrds: MNB, lakdspiaci kézvetitéi adatbadzis.

1. keretes iras
KOMPOZIT INDIKATOR A LAKASPIACI TULERTEKELTSEG BECSLESERE

Keretes irasunkban egy Gj, nemzetkézi példakra® épité kompozit indikatort mutatunk be, ami a magyarorszagi
és a budapesti lakasarak fundamentumok altal indokolt értéktél valo eltérésére ad becslést. A kompozit mutato
ot alindikatoron alapul, melyek a redlgazdasdg, a lakhatasi és befektetési célu lakaspiaci kereslet (figyelembe véve
a hitelbdl valé megfizethet6séget is), valamint a lakaskinalat 6sszefliggéseit ragadjak meg. A kompozit indikator
a vizsgalt alindikatorok értékeinek historikus atlagtol® vett szazalékos eltéréseinek sulyozott atlaga® alapjan ad becslést
a lakasarak fundamentumok altal indokolt szintt6l valo eltérésére, arra alapozva, hogy a kdzgazdasagi 6sszefliggések
a vizsgalt aranyok atlaghoz vald visszatérését kovetelik meg hosszutavon. A kompozit megbizhatdsagat emiatt n6-
veli, hogy csak akkor jelez tulértékeltséget, ha az alindikatorok altal megragadott 6sszefliggések tébbsége erre utal.

A kompozit alindikatorai a kdvetkezék:

(1) Lakasar/jévedelem: Ha a lakasarak jovedelmekhez viszonyitott szintje érdemben meghaladja a megszokott ér-
téket, az azt jelezheti, hogy a lakdspiaci kereslet hosszu tavon nem fenntarthatd. Ekkor a haztartasok a megfizet-
hetGségi korlatok miatt elhalasztjak vasarlasaikat, igy n6 a lakasarak csokkenésének kockazata. A mutatd kisza-
mitasahoz az MINB readl lakasarindexét viszonyitjuk a haztartasok rendelkezésre all6 redljovedelméhez, mindkét
valtozd rendelkezésiinkre all Budapestre vonatkozdan is.

4 A kompozit indikator megalkotdsakor elsésorban a kévetkez6 tanulmanyokra alapoztunk: Schneider, M. (2013). Are recent increases of residential
property prices in Vienna and Austria justified by fundamentals. Monetary Policy & the Economy Q, 4, 29-46., Hertrich, M. (2019). A novel housing
price misalignment indicator for Germany. German Economic Review, 20(4), e759-e794., Micallef, B. (2018). Constructing an index to examine
house price misalignment with fundamentals in Malta. International Journal of Housing Markets and Analysis, 11(2), 315-334.

5 Orszagosan 2000. |. negyedévétdl, Budapestre 2001 |. negyedévétél vessziik figyelembe az id6sorokat az atlagszamitashoz, ez aldl csak a lakasar/
megfizethet§ hitelosszeg alindikator képez kivételt, mivel az atlagos piaci THM idGsora csak 2005-t6l all rendelkezésiinkre.

6 Az egyes alindikatorok sulyait fé6komponenselemzés segitségével, az OECD (2008): Handbook on Constructing Composite Indicators altal ajanlott,
Nicoletti et al. (2000) szerinti mddszer alapjan hatarozzuk meg. A sulyozasi mddszer nem az egyes alindikatorok tulértékeltség kialakuldasaban
jatszott elméleti fontossdgat adja meg, csupan az egyes mutatok informacidtartalmanak atfedése alapjan hatarozza meg az optimadlis sulyokat.
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(2) Lakasar/megfizethetd hitelosszeg: A haztartasok lakdspiaci vasarloerejét nem elégséges csak a jovedelmek
alapjan mérni, mivel hitel segitségével torténd vasarlas esetén a lakashitelkamatok mértéke is befolyasolja,
hogy a haztartas milyen értékd lakast engedhet meg maganak. Ezen tényez§ figyelembevétele érdekében meg-
hatdrozzuk az Gn. megfizethet§ hitelosszeget’, ami megmutatja, hogy a jévedelmek és a piaci lakdshitelkamatok
aktudlis szintje mellett mekkora — végig fix kamatozasu — hitel torlesztését tudja jelentSs anyagi kifeszitettség
nélkil vallalni egy atlagos haztartas. Ezt kovet6en az MNB nominalis lakasarindexét a megfizethet6 hitelosszeg-
hez viszonyitjuk. Budapest esetében azonos THM-mel, de a helyi jévedelmekkel és lakasarindexszel szamolunk.

(3) Lakasberuhazasok/GDP orszagosan, Gjlakasszam Budapesten: Mig a fentebb bemutatott indikatorok azt vizsgal-
jak, hogy az egyéni jovedelmekhez képest tul dragdk-e a lakdsok, addig a lakasberuhazasok GDP-hez viszonyitott
aranya azt ragadja meg, hogy a nemzetgazdasag szintjén mennyi forrds aramlik a lakdspiacra. Ha a spekulativ be-
fektetdi varakozdsok tartosan flitik a lakdsaremelkedést, az a lakasberuhazasok tulzott mértékében is megjelenik,
szuboptimalis t6keallokacid alakul ki. A jelent&s szamu épitkezés azonban érdemben emeli a lakdspiaci kindlatot,
ami végll piaci ciklusforduldhoz és a lakdsarak csokkenéséhez vezethet. A GDP szerepeltetése a nevezében annak
megragadasara is alkalmas, ha a ciklusfordulét egy altalanos recesszié (fellendiilés) okozta keresletcsokkenés
(keresletbévlés) idézi el6. A mutato értékeit négy negyedéves mozgdatlaggal simitjuk. A lakasberuhazas/GDP
arany Budapestre vonatkozéan nem all rendelkezésiinkre, igy ott azt a févarosban atadott Gjlakdsok szamdanak
négy negyedéves mozgodatlagdval helyettesitjik.

(4) Lakasar/épitési kéltségek: A kinalati oldalon az is j6l megragadja a lakdsarakba épiilé ciklikus kockdzatokat, hogy
milyen profitrata mellett adhatdak el az Ujonnan fejlesztett lakasok, vagyis az 0j lakasok ara hogyan viszonyul
az épitési koltségekhez. Ha magas az elérhetd arrés, az a lakasépitések bbéviléséhez vezet, ez pedig a ndvekvd
kindlaton keresztll a lakdsar-dinamikat lassitja. Az orszagos alindikatort a KSH ujlakas-arindexének és (négy ne-
gyedéves mozgdatlaggal simitott) épitési koltségindexének hanyadosaként szamitjuk. Ujlakas-arindex Budapestre
vonatkozdan nem all rendelkezéstlinkre, igy ott az MNB budapesti lakdsarindexét hasznaljuk.

(5) Lakasar/bérleti dij: Ha a lakasarak tartdsan a bérleti dijaknal gyorsabban emelkednek, az a befektetési célu és
a lakhatasi célu kereslet csokkenését is el6revetiti. A befektet6k a lakdskiadassal elérheté hozamok csékkenése
miatt vagy gyorsabban emelik a bérleti dijakat, vagy magasabb hozamu befektetéseket keresnek a lakdspiac
helyett, a lakhatasi igényeiket kielégiteni szandékozd haztartasok pedig a lakasvasarlas helyett egyre inkabb
a bérleti piac felé fordulhatnak, ha ott alacsonyabbak a lakhatas koltségei (lakasvasarlas esetén ideértve a t6ke
alternativakoltségét is). Mindkét csoport viselkedése a lakasar-dinamika mérséklédése és a bérleti dijak emelke-
dése iranyaba hat. A mutatd kiszamitasahoz az MNB nomindlis lakasarindexét viszonyitjuk a KSH—ingatlan.com
lakbérindexhez®, ezen adatok Budapestre is elérhetSek.

A févarosi lakdsarak fundamentumok altal indokolt eltérésére vonatkozéan becslési savot érdemes meghatarozni,
a kompozit indikator alap valtozatanak és a mogottes strukturalis valtozasokat megengedé valtozatanak segitségé-
vel. Az egyes alindikatorok tulértékeltség szempontjabdl semleges szintje eltérhet a hosszu tavu atlagtodl, ezért a kom-
pozit indikator eredményeit érzékenységvizsgalat céljaval gy is kiszamitottuk, hogy az egyes alindikatorok kétoldali
Hodrick-Prescott sz(ir8 altal megadott trendjeitdl vett szazalékos eltérések értékeit vettiik figyelembe a sulyozashoz.
Orszagosan nem tapasztalhatd jelentGs eltérés az alap és a HP-filterrel szamitott kompozitok id6sora kozott. Budapes-
ten azonban a HP-sz(ir6s maddszer jelezte tulértékeltség 2018 bta tartdsan és fokozddd mértékben elmarad az alap

_ ~T
"By =JTM Y, * (ﬂ), ahol B, a megfizetheté hitelésszeg, JTM egy fix jovedelemaranyos torlesztérészlet mutatd (szamitasunkban 30

szazalék), T a hitel futémideje (szamitasunkban 15 év), ¥, a haztartds j6vedelme (szémitdsunkban a netto atlagkereset kétszerese), R, pedig az
atlagos piaci THM mértéke.

8 A KSH—ingatlan.com lakbérindex csak 2016-tdl elérhetd, az ezt megel6z8 id6szakra orszagosan és Budapestre is egységesen az OECD bérleti
dijakra vonatkozo adatait hasznaljuk.
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LAKASPIACI KERESLET ES A LAKASARAK

o o T 2 2 értékeitdl, 2024 masodik negyedévében csupan 5 sza-
A kompozit indikator értékei az alapmaddszerrel és ) s ) . $V o P -
HP-filterrel zalékos tulértékeltség adddik a févarosban a HP-szU-
rés madszerrel, mig az alap mddszerrel 19 szazalékos.
Ezt egyrészt magyarazhatja a HP-sz(ir6 erds végponti
bizonytalansaga, ugyanakkor elképzelhet6 az is, hogy
a févarosi potencialis kindlat — a beépithet6 telkek
aranyanak® — orszagosnal erésebb korldtossaga valo-
ban a lakasarak egyes fundamentumokhoz viszonyi-
tott értékeinek hosszu tavi emelkedését indokolja.
Budapestre vonatkozdan ezért elképzelhetd, hogy
tul szigortiak a kompozit indikator megalkotasakor az
l[eA E Inel] el = GIRFETHR, ElET. alindikatorok semleges szintjére vonatkozdan alkalma-
—— Kompozit indikator - orszagos, HP-filterrel
—— Kompozit indikdtor - Budapest, alap zott feltevéseink. Ez alapjdn jelenleg az alap mddszer
—— Kompozit indikator - Budapest, HP-filterrel e 2 az 2 a
Budapesten felsé becslése, a HP-sz{ir6s mddszer also
Forrds: MINB.

becslése lehet a tulértékeltségnek.
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° Hilber & Vermeulen (2016) Anglia lakdspiacdn mutatja ki, hogy a mér erésen vérosiasodott teriileteken a beépithetd telkek sz(ikéssége néveli
a lakasarak jovedelmek valtozasédra vonatkozé elaszticitasat. Hilber, C. A., & Vermeulen, W. (2016). The impact of supply constraints on house
prices in England. The Economic Journal, 126(591), 358-405.
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3. Lakascélu hitelezés és otthonteremtési
tamogatasok

2024. janudr és augusztus kézétt jelentGsen élénkiilt a lakdshitelezés, a megkététt lakdshitel-szerzédések 888 milliard
forintos volumene 148 szdzalékkal béviilt éves dsszevetésben. A lakdshitelezés felfutdsdban a mérséklédé hitelkamatok és
a névekvd redlbérek, valamint a 2023-ban elhalasztott kereslet megjelenése mellett a CSOK Plusz révén elérheté magasabb
hitelésszegek is szerepet jatszottak. A program keretében dtlagosan 26 millié forint kamattdmogatott hitelt igényeltek
a hdztartdsok a mdsodik negyedévben, mig piaci alapon haszndlt lakds vdsdrldsdara dtlagosan 19 millié forintot vettek
fel. A CSOK Plusz keretében augusztussal bezdrdlag megkététt tamogatott hitelszerz6dések a lakdshitel-kibocsdtds 22
szdzalékat adtdak, melynek 63 szdzaléka olyan igényl6khéz kétédott, ahol még nincs gyermek. Mind az uj, mind a hasz-
ndlt lakdsok esetében jelent8sen javult a hitel segitségével torténd lakdsvdsdrlds elérhetésége, utobbit a CSOK Plusz is
tdmogatta az uj gyermeket vadllalok kérében. A Hitelezési felmérés alapjdn a bankok mintegy 6tdde a lakdshitelek iranti
kereslet cs6kkenését érzékelte 2024 harmadik negyedévében, de a kévetkezd fél évben mdr ismét élénkiilést varnak.
A megkérdezett intézmények vdltozatlanul hagytdk a lakdshitelek feltételeit a harmadik negyedévben, és eléretekintve
sem terveznek vdltoztatni azon. Ugyanakkor a harmadik negyedévben a bankok fele az énkéntes THM-plafon kivezetését
kévetéen emelt a lakdshitelek feldran és a kockdzatosabb hiteleken Iévé prémium mértékén, igy ujra nagyobb szerepet
kaphatott a kockdzat-alapu drazds a lakdshitelek esetében. A megemelkedett forraskéltségek és az er6sédé banki verseny
ugyanis tartésan alacsony, egy szdzalékpont alatti feldrakat eredményezett a lakdshitelek piacdn. A CSOK Plusz figyelem-
bevételével az ligyfelek dltal fizetendd dtlagos kezdeti kamat 5,5 szdzalékra siillyedt 2024 augusztusdra, mig az ujonnan
szerzGdétt piaci lakdshitelek THM szintje 6,8 szdzalékot tett kit. A 2024. juliustdl igénybe vehetd Otthonfelujitdsi Program
elsé négy honapjdban dsszesen 4041 darab hitelkérelmet nyujtottak be, melyek alapjan 25 milliard forint értékd energia-
hatékonysdgot javito beruhdzdsra mutatkozott igény.

14. 4bra .1. A CSOK PLUSZ ERDEMBEN

A lakashitelek kibocsatasa hitelcél szerint és a hitelbdl
torténd lakasvasarlas aranya

3
HOZZAJARULT A LAKASHITELEZES
ELENKULESEHEZ

Mrd Ft %
ol %5 Azidei lakdshitel-kibocsatds egystddét a CSOK Plusz adta.
1204 e B 60 2024. januar és augusztus kozott 888 milliard forint érték-
2004 A AR 50 ben kotottek lakashitel-szerz6déseket a bankok, ami 148
80 v (W5 40 szazalékkal haladta meg az el6z6 év azonos id6szaki, ala-
60 30 csony kibocsatast. A lakashitelezés jelentds élénkiilésében
ig ig érdemi szerepet jatszott a 2024. januar 1-t6l elérhetd CSOK
0 0 Plusz, mely a magasabb felvehetd hitel6sszegével augusz-
g g g g g g g g § § § § g g § § g g § §§ 175 szazalékos éves boviilés az uj lakas vésérlésélra felvett
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ZZ3 Felujitas és egyéb =1 Uj lakas épités
mmm Uj lakas vasarlas I Hasznalt lakds vasarlas
— Lakasvasarlas céljabol felvett hitelek szama/
lakdstranzakciok szama (j.s.)
Tamogatott hitelek aranya a lakashiteleken belil (j.s.)

Forrds: MNB.
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hiteleknél volt megfigyelhet8. Hasznalt lakas vasarlasara —
mely a lakashitel-volumen 77 szazalékat adja — szintén je-
lentGs, 153 szazalékos éves novekedés valdsult meg, és az Uj
lakas épitésére igényelt hitelek volumene is tébb mint dup-
ldjara emelkedett (14. abra). A lakashitelezés felfutdsaban
a CSOK Plusz mellett a mérsékl6dé hitelkamatok, a 2023-
ban elhalasztott kereslet megjelenése, valamint a ndvekvé
realbérek is szerepet jatszottak. Mindezek hozzajarultak ah-
hoz, hogy a lakdstranzakcidékhoz viszonyitva a lakasvasarlasi



LAKASCELU HITELEZES ES OTTHONTEREMTESI TAMOGATASOK

15. 4bra
Az otthonfelujitasi tamogatasi kérelmek és
szerz6dések kumulalt szama és beruhazasi 6sszege
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2024. jul
2024. aug.
2024. szep.

[ Befogadas alatti tdmogatasi kérelmek szama

I Folyamatban Iévé tamogatasi kérelmek szama

I Megkotott tamogatasi szerzdések szama
© Befogadas alatti tamogatasi kérelmek volumene (j.s.)
A Folyamatokban lévé tdmogatasi kérelmek volumene (j.s.)
¢ Megkotott tamogatasi szerz6dések volumene (j.s.)

Megjegyzés: A folyamatban lévé kérelmek a régzitett, de még pozitiv
birdlattal nem rendelkezé, valamint a jévdhagyott, de még nem szer-
z6dott kérelmeket jelentik.

Forrds: Magyar Fejlesztési Bank.

16. abra
Az uj lakashitelek atlagos szerz6déses 6sszege és
futamideje

Millié Ft Ev

Atlagos futamidé

Atlagos szerz6déses 6sszeg

Hasznalt lakas - 6sszes +«+«=- Uj lakas - piaci
= Hasznalt lakas - piaci

Megjegyzés: A futamidék szerzédéses dsszeggel stlyozott dtlagok.
Forrds: MNB.

célu hitelek aranya®® egy év alatt 12 szdzalékponttal 47 sza-
zalékra emelkedjen 2024. juniusra.

Az Otthonfelujitasi Hitelprogram elsé négy honapjaban
megkotott szerz6dések alapjan 3,5 milliard forint értékd
beruhazas valésulhat meg. Az Otthonfelujitasi Hitelprogram
2024. julius 1-t6l vehet6 igénybe az 1990 el6tt épllt csaladi
hazak energetikai korszer(sitésére legalabb 30 szazalékos
primer energiamegtakaritds elérését célozva. A program
keretében az elsé négy hdonapban Osszesen 4041 darab
hitelkérelmet adtak be, melynek 38 szdzaléka még befoga-
das alatt allt, 44 szazaléka pedig folyamatban Iévs, de még
nem szerz6dott kérelem volt. Oktdberrel bezardlag nagyja-
bdl 500 szerzédést kotottek meg 3,5 millidrd forintos beru-
hazasi 6sszeggel, és mintegy 200 kérelem hilsult meg. Az
igénylések alapjan 6sszesen 25 milliard forint értéki ener-
giahatékonysagot javitd beruhdzasra mutatkozott igény
a program keretében (15. dbra). A megkotott tamogatasi
szerz6dések esetében a beruhdzasok atlagos 6sszkoltsége
6,8 millio forint volt, ebbdl a finanszirozasi 6sszeg 5,6 millid
forintot tett ki, melybdl a vissza nem téritend tdmogatas
atlagosan 3,1 millié forint volt. A négy hdnap alatt megko-
tott tdmogatasi szerz6dések donté tobbségét, mintegy 75
szazalékat homlokzatok és fodémek hdszigetelésére fordit-
jak, 14 szazalékat nyildszard cseréjére, 11 szazalékat pedig
fltéskorszer(Usitésre.

A kibocsatott lakashitelek atlagos hitelosszegét jelentGsen
novelte a CSOK Plusz. Az Gjonnan kihelyezett lakashitelek
atlagos szerzddéses Osszege 2023. év végéhez képest 5
millié forinttal tovabb emelkedett, elérve ezzel a 19 mil-
lié forintot 2024 augusztusara. A dinamikus emelkedés-
ben a CSOK Plusz keretében elérhetdé magas hitel6sszegek
is szerepet jatszottak, a program keretében atlagosan 26
millié forint kamattamogatott hitelt igényeltek az addsok
a masodik negyedévben. A piaci alapu lakashitelek eseté-
ben hasznalt lakds vdsarlasara atlagosan 19 millié forin-
tot, mig Uj lakds épitésére vagy vasarlasara atlagosan 28
millié forintot igényeltek 2024. augusztusaban (16. abra).
A hitelosszegek a fedezet értékéhez viszonyitva is emel-
kedtek, igy a HFM-mutatd atlagos értéke 2024 kbzepén
Budapesten és vidéken is elérte az 50 szazalékot (Mellék-
let 13. abra). A lakashitelek atlagos futamideje augusztusra
meghaladta a 20 évet, a CSOK Plusz hitelek esetében pedig
a 23 évet.

10 A hitelpenetracié mélyilését jelzi, hogy a lakashitelt felvevs addsok ardnya a lakdstranzakcidkon beliil 11 szdzalékpontos éves emelkedést kdve-

téen 37 szazalékot tett ki 2024. juniusban.
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17. abra
A lakascélu hitelfeltételek és a kereslet alakulasa
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— Hitelezési feltételek
Hitelkereslet
Megjegyzés: A nettd ardny a szigoritok és enyhiték, illetve az er6sebb
és gyengébb keresletet jelz6 bankok kiilénbsége piaci részesedéssel
sulyozva.

Forrds: MNB, a bankok vdlaszai alapjdn.

18. abra
Az uj kibocsatasu lakashitelek atlagos tigyfélkamata
és a piaci lakashitelek finanszirozasi koltségei

12 % szazalékpont

- 12
11
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= Piaci alapu lakashitelek atlagos felara (jobb skala)

— Piaci alapu lakashitelek atlagos THM szintje

— Piaci alapu lakashitelek atlagos kamata
Lakashitelek tgyfél altal fizetett atlagos kamata
10 éves BIRS (t-4)

Megjegyzés: Szerz6déses volumennel sulyozott dtlagos THM és kamat
adatok. Az lgyfélkamatok valamennyi lakdshitelt tartalmazzdk.
A THM-alapu feldrak a 4 hénappal kordbbi 10 éves BIRS adatok alap-
jan.

Forrds: MNB.
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A bankok a lakashitel-kereslet élénkiilését tapasztaltak
2024 elsé negyedévében, melynek tovabbi élénkiilésre
szamitanak. A Hitelezési felmérésre adott valaszok alapjan
2024 harmadik negyedévében a bankok 0sszességében nem
valtoztattak a lakdscélu hitelek feltételein, ugyanakkor net-
t6 értelemben vett 51 szdzalékuk az 6nkéntes THM-plafon
kivezetését kovetben emelt a lakdshitelek felardn és 56
szazalékuk a kockazatosabb hiteleken [év6 prémium mér-
tékén. A valaszadd intézmények nem terveznek valtoztatni
a lakascélu hitelfeltételeken a kovetkezé fél évben sem,
ugyanakkor az arjellegi feltételekben lazitast helyezett ki-
latdsba a bankok nettd 24 szazaléka az élénkils lakaspiaci
folyamatokkal és intenziv versennyel 6sszhangban (17. ab-
ra). 2024 harmadik negyedévében a bankok nettd 22 szaza-
Iéka a lakashitelek irdnti kereslet mérsékl6dését tapasztalta
a masodik negyedévhez képest, azonban elGretekintve mar
nettd 16 szdzalékuk ismét élénkilé keresletre szamit, a la-
kossagi dllampapirok 2025. elsé negyedévi kamatfizetéseit
és lejaratait is figyelembe véve.

A 2023-ra megemelkedett forraskoltségek a banki verseny
élénkiilésével és a THM-plafonnal tartésan alacsony fela-
rakat eredményeztek a lakashitelek piacan. A piaci alapu
lakashitelek THM-szintje a 2024. januari 7,4 szazalékrol 6,7
szazalékra mérsékl6dott juniusra, amiben a junius végéig
fennallé 6nkéntes THM-plafon mellett a 2024 elsé felében
csokkend forraskoltségek és az élénkiilé piaci verseny is sze-
repet jatszottak. 2024 elsg félévének végére 6,4 szazalékra
stllyedt a piaci lakdshitelek atlagos kamata azzal egyutt,
hogy az elsé negyedévben a bankok negativ felar mellett is
hiteleztek. Az 6nkéntes THM-plafon megszlinését kdvetben
a piaci lakashitelek THM-szintje minddssze 0,1 szazalékpont-
tal 6,8 szazalékra emelkedett augusztusra, mig az atarazas-
hoz relevans 4 hénappal korabbi hosszu forraskoltségekben
0,9 szdzalékpontos emelkedés volt megfigyelhetd két hénap
alatt, igy augusztusra ismét negativ tartomanyba kerdiilt a pi-
aci lakashiteleken 1évé szpred (18. dbra). A bankok az elmult
egy évben tartdsan 1 szazalék alatti felar mellett nyujtot-
tak lakashiteleket piaci alapon. Hosszabb tavon a hitelezés
kockazati koltségeit nem fedez6 kamatbevételek stabilitasi
kockazatot jelenthetnek a pénziigyi kozvetitérendszerre.
A CSOK Plusz felfutdasaval — ahol augusztussal bezardlag
a szerz6déseket atlagosan 2,96 szazalékos kamat mellett
kototték — a teljes Uj kibocsatas tekintetében az tgyfél al-
tal ténylegesen fizetendé atlagkamat a piacinal kedvezébb,
5,5 szazalékos szintet ért el 2024 augusztusaban, ami 1,7
szazalékpontos mérsékldést mutat az el6z6 év azonos id6-
szakahoz képest.



LAKASCELU HITELEZES ES OTTHONTEREMTESI TAMOGATASOK

1. tablazat

A megkotott CSOK és CSOK Plusz szerz6dések
darabszam alapu megoszlasa a meglévé és vallalt
gyermekek alapjan

CSOK tamogatasok | Vallalt gyermekek szama
Meglévo ’gyermekek 0 1 ) 3 Osszesen
szama
0 - 3 10 1 13
1 13 12 5 - 31
2 vagy tobb 48 7 0 - 56
Osszesen 62 23 15 1 100
CSOK Plusz hitelek | Vallalt gyermekek szama
Meglévo lgyermekek 0 1 2 3 Osszesen
szama
0 - 22 37 4 63
1 - 26 5 - 30
2 vagy tobb - 7 - - 7
Osszesen - 55 41 4 100

Megjegyzés: A CSOK tamogatdsokra vonatkozoé adatok idétdvja 2016.
I. — 2023. Ill. negyedév kézotti id6tav, és tartalmazzdk a Falusi CSOK
tdmogatdsokat is. A tabldzat értékei szazalékok.

Forrds: MNB.
19. abra
Lakasvasarlas elérhetGségére vonatkozo index (HAI)
1,8 - -1,8
1,7 - L 1,7
1,64 16
1,5 - L 1,5
1,4 1 1,4
1,3 1 $1,3
1,2 1 B )
1,11 ~t11
1,0 1,0
091 7209
0,81 % 10,8
0,7 1 $0,7
0,617 0,6
S R B B Rt I PR R S B A Dt BAC:S
pnga o Jufu et e e e e R R NN
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«==« Orszagos (Uj lakas, 0 gyermek)

= QOrszagos (Uj lakds, 2 gyermek, ebbdl legalabb 1 Gjonnan vallalt)
# Orszagos (Uj lakas, 2 gyermek, nincs Gjonnan véllalt gyermek)

-=== Budapest (hasznalt lakds, O gyermek)

— Budapest (hasznalt lakds, 2 gyermek, ebbél legalabb 1 Gjonnan vallalt)
# Budapest (hasznélt lakas, 2 gyermek, nincs djonnan vallalt gyermek)

Megjegyzés: A HAl azt mutatja, hogy egy két dtlagkeresettel rendelke-
z6 hdztartds egy dtlagos lakds hitelbél torténé megvdsdrldsdhoz
sziikséges jévedelem hdnyszorosdval rendelkezik. Amennyiben
a mutatd 1 feletti értéket vesz fel, a csaldd az aldbb részletezett para-
méterek szerint értelmezett anyagi kifeszitettség nélkiil tud hitelbsl
lakdst vdsdrolni, ha azonban 1 alatti, akkor a vdsdrlds jelentds kockad-
zatot, anyagi megterhelést jelent. Gyermek nélkiil 45, két gyermek
esetén 65 négyzetméteres lakdssal szdmolva. A hiteltermék paraméte-
rei a kamatldbon kiviil végig vdltozatlanok. HFM = 70%, JTM = 30%,
futamidé = 15 év. A mutatd szamitdsdban figyelembe vett netto bérek
szezondlisan igazitott adatok.

Forrds: KSH, MNB.

2024-t6l érdemben sz(kiilt a lakaspiacon felhaszndlhato
csaladtamogatasokra jogosultak kére. A CSOK tdmogatas
kivezetésével, a babavard hitelek feltételeinek mdodosita-
saval, és azzal, hogy a CSOK Plusz kamattamogatott hitel
mar csak Uj gyermek vallalasa esetén vehetd igénybe, mig
a kordbbi CSOK-szerz6dések 62 szazalékandal nem vallaltak
gyermeket, becsléseink szerint harmadara csokkenhetett
azon haztartasok szdma, melyek 2024-t6l igénybe vehetnek
allamilag tdmogatott otthonteremtéshez kapcsolédé prog-
ramokat. A CSOK Plusz keretében augusztussal bezarélag
mintegy 7400 darab tamogatott hitelszerz6dést kotottek,
melynek 63 szazaléka olyan igényl6khoz kotédott, ahol még
nincs gyermek (1. tablazat). Az igényl6 csalddok 22 szdzaléka
még gyermektelen és 1 gyermeket vallalt, 37 szazaléka még
gyermektelen és 2 gyermeket vallalt, mig az egy gyermekkel
rendelkez6 haztartdsok, melyek a szerzGdések 30 szazalékat
adjak, jellemz8en 1 tovabbi gyermek sziletését vallaltak.

A hitelkamatok csokkenése javitotta a lakasvasarlas elér-
hetdségét. 2024. juliusban az el6z6 év azonos id&szakahoz
képest mind az Uj, mind a haszndlt lakdsok esetében je-
lentdsen javult a hitel segitségével torténd lakasvasarlas
elérhet8sége (19. dbra). A lakdsok atlagaranak altagkere-
setekhez viszonyitott ardnya érdemben nem valtozott ezen
id&szak alatt, az elérhetGség javuldsa igy elsGsorban a piaci
lakashitelek atlagos kamatlabanak csokkenésébdl fakadt.
Az allamilag tamogatott hitelek tovabbra is jelentGsen
megkonnyitik a lakasvasarlast, a fentebb emlitett sz(kité-
sek mentén. Az Uj gyermeket vallalo haztartasok szamara
a budapesti (és mas nagy értéki) hasznalt lakasok esetében
érdemben javitotta az elérhetGséget, hogy 2024-ben mar
nagyobb 6sszeghben érhet6ek el kedvezményes kamatozasu
hitelek. Az Ujlakasok esetében azonban a nagyobb kedvez-
ményes hiteldsszegek pozitiv hatasat kioltja a vissza nem té-
ritendd tdmogatdsok és az afa-visszatérités megszlinése. Az
Uj gyermeket nem vallalé kétgyermekes csaladok szamdra
mind egy Uj lakas, mind pedig egy atlagos budapesti hasz-
nalt lakds hitel segitségével torténé megvasarlasa jelentds
pénzigyi kifeszitettséggel jarna.
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4. Ujlakas-kinalat

2024 elsé hdrom negyedévében 8,6 ezer Uj épitésii lakdingatlan kapott haszndlatbavételi engedélyt Magyarorszdgon, ezzel
orszdgosan 20 szdzalékkal, mig Budapesten 18 szdzalékkal csékkent az atadott lakdsok szadma az el6z6 év azonos idGsza-
amely éves szinten rendre 2 és 34 szdzalékkal kevesebb, mint az el6z6 év azonos idészakdaban. A tébblakdsos épliletek
esetében 11 szdzalékos csékkenés, a csalddi hdzak esetében azonban 14 szdzalékos névekedés volt megfigyelhetd éves
Osszevetésben. Az épitési engedélyek alacsony szama eléretekintve is visszafogott fejlesztési volument jelez. Az épitdipari
szerzGdések értéke augusztusban 19,6 szdzalékkal, ezen beliil az épliletek épitésére kétitt szerzGdéseké 27,1 szazalékkal
volt alacsonyabb, mint egy évvel korabban. A lakdsépitési kbltségek éves névekedési liteme az el6z6 év azonos iddszaki
16,0 szdzalékrdl 5,3 szdzalékra lassult 2024 mdsodik negyedévére, melyen beliil az anyagkéltségek 2024 elsé félévében
enyhén csékkentek is. A lakdsprojektek finanszirozdsi feltételein a bankok sziik kére, netto 11 szdzaléka szigoritott 2024
harmadik negyedévében, ugyanakkor a bankok tébbsége a lakdsprojekt-hitelek irdnti kereslet élénkiilését tapasztalta,
melynek tovdbbi er6s6désére a kbzeljévében is szamitanak.

Budapesten és vidéken is alacsony szinten stagndl az ujlakds-fejlesztés volumene, a févdrosban 2024 harmadik negyed-
évében Gsszesen 41 ezer lakdst kitevd tdrsashdzi projekt volt fejlesztés alatt, ami éves Gsszevetésben 9 szdzalékos csék-
kenést jelent. Tovdbbra is magas, 43 szdzalék az épitési engedéllyel rendelkez6, de még nem kivitelezés alatt dllo lakdsok
részardnya. A harmadik negyedévben rendkiviil kevés, dsszesen 16 projekt 569 lakdsdnak kezdték meg az értékesitését,
ami az el6z6 év azonos idGszaki alacsony szintet is 31 szdzalékkal alulmulta. Ezzel egyiitt a megvdsdrolhatd djlakdsok sza-
ma 6225-re csékkent a févdrosban. A forgalom ugyanakkor mind vidéken, mind Budapesten jelentGsen élénkiilt, rendre
36 és 118 szdzalékkal éves Gsszevetésben. A févdrosi ujlakdsok datlagos négyzetméterdra 1,53 millio forintot tett ki 2024
harmadik negyedévének végén, mely éves szinten 5 szdzalékos dremelkedést jelent.

20. abra 4.1. A LAKASEPITESI KOLTSEGEK
Az épitGipari termelést gatlé tényezék EMELKEDESE MAR KEVESBE FOGIJA
VISSZA A BERUHAZASOK BOVULESET

Egyenlegmutatd Egyenlegmutatd

Az épitGipari vallalatok teljesitményét tovabbra is az elég-
telen kereslet fogja vissza leginkabb. Az elmult hénapok-
ban az épitbipari vallalatok legnagyobb aranya, mintegy
45-50 szazaléka az elégtelen keresletet emlitette, mint az
épitGipari termelést leginkabb korlatozo tényezét. A lakas-
piacon érzékelhetd keresletélénkiilés még nem jelent meg
a lakasfejlesztések felfutasaban, igy a kinalat lassu alkalmaz-
kodasa figyelhet6 meg. A masodik helyen a munkaeréhi-

3 Ve, o any allt, melyet az épitGipari vallalatok 25-30 szazaléka

0 r r r r r r r r , , e . . g
i . . . . . . . emlitett, mig a pénziigyi korlatok a valaszadék minddssze

s s s s s s s s s TN . .

i A e i 15-30 szazalékanal jelentettek nehézséget (20. dbra). Az

S 5 &2 2 & & & & 3 . g1 -
S 3 ©S S g © g o g elmult években az ellatasi lancokban tapasztalt surlédasok
oldédasaval az alapanyag- és felszereléshiany egyre kisebb
Elégtelen kereslet -==- Alapanyag- és felszereléshiany . , . . L2
—— Munkaerghidny - === Pénziigyi korlétok problémat jelent, a vallalatok kevesebb mint 10 szazaléka-

nak termelésében jelentett akadalyt ez a tényezd az elmult

Megjegyzés: Szezondlisan igazitott adatok. Az adatsor 2024. oktdbe- hénapokban.
rig tart.

Forrds: Eurdpai Bizottsdg.
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21. abra
Az épitdiparban foglalkoztatottak szama

Ezer f6
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011

G ®M S 0O N o0
ISE=k=E=k=k=R=k=]
SEGIGRSNCNCNEIRE
aNANANANANANANANNNN
= EpitSiparban foglalkoztatottak — kiilféld*

E== EpitSiparban foglalkoztatottak — belfold
= Munkaeréhiany mint termelést korlatozo tényez6 (jobb skala)

Megjegyzés: * A hazai hdztartdssal rendelkezd munkavdllaldk alapjdn.

Forrds: KSH, MNB, Eurdpai Bizottsdg.

Egyenlegmutatd
gy g 75

22. abra
A lakasépitési koltségek és a nominalis lakasarak
éves valtozasa

« ==« Nominalis MNB-lakasarindex
= EpitSipari munkaer&koltség

Epitési koltség index
««++. Anyagkoltség

Forrds: KSH.

23. abra
A lakasépitési kéltségek éves valtozasa az EU
orszagaiban 2024 masodik negyedévében
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Megjegyzés: Ddnia esetében nincs elérheté adat.
Forrds: Eurostat.

Az épit6iparban foglalkoztatottak |étszama enyhén csok-
kent 2024 masodik negyedévében. A belfoldi épitSiparban
foglalkoztatottak szama 2024 masodik negyedévében 365
ezer f6 volt, a kilfoldon dolgozo, hazai haztartassal rendel-
kez6k szama pedig 24 ezer f6t tett ki, ami el6bbi esetében
stagnalast, utdbbi tekintetében 8 szazalékos csdkkenést
jelent az el6z6 év azonos idGszakahoz képest (21. dbra). Az
épit6iparban foglalkoztatottak szama csak kismértékben
csOkkent, amit az agazatban tapasztalhato erds szakember-
hidny indokol. A vallalatok a munkaerd megszerzésének ne-
hézségére tekintettel a megrendelések és az agazat terme-
Iésének csokkenése ellenére sem hajlanddak leépitésekre.
Az Eurdpai Bizottsag felmérése (ESI) szerint az épitGipari
véllalatok magas ardnya, mintegy 30 szazaléka tartalékol
munkaerét, azaz a kibocsatasuk csdkkenése ellenére a fog-
lalkoztatotti létszamuk stagndldsara vagy novekedésére sza-
mit. 2024. augusztusban 6,0 szdzalékkal mérsékl6dott az
épitGipari termelés volumene éves Gsszevetésben. A meg-
kotott uj szerz6dések értéke 19,6 szazalékkal esett vissza
augusztusban, ezen belil az épuletek épitésére kotott szer-
z6déseké 27,1 szazalékkal, az egyéb épitmények épitésére
vonatkozoké 11,1 szazalékkal volt alacsonyabb éves alapon.

A hazai lakasépitési kéltségek visszafogottabb mérték-
ben emelkedtek, de EU-s 6sszehasonlitasban tovabbra
is kimagaslo a dragulas. A lakasépitési koltség index éves
novekedési Uteme az el6z6 év azonos idészaki 16,0 sza-
zalékrdl 5,3 szazalékra lassult 2024 masodik negyedévére
(22. dbra). A mérséklGdéshez hozzajarult, hogy az anyagkolt-
ségek 2024 elsé félévében enyhén csokkentek, az épitbipa-
ri munkaer6koltség éves dinamikdja pedig 15,2 szdzalékra
lassult a masodik negyedév végére. A lakasépitési koltsé-
gek hazai emelkedése a nemzetkozi rangsor elsé harma-
daban foglal helyet (23. abra). Az Eurdpai Unidban atlago-
san 2,5 szazalékkal dragultak a lakdsépitési koltségek éves
0sszehasonlitasban.
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MAGYAR NEMZETI BANK

24

24, abra
A lakasprojekt-hitelek feltételei és a kereslet
alakulasa
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=1 Bank t6kehelyzete
mmm Banki forrasok

ZZ Iparagi problémak
E=3 Ingatlan tuldrazottsag

I Banki verseny

mmm Kockazati tolerancia
Hitelkereslet

— Hitelfeltételek

Megjegyzés: A nettd ardny a szigoritok és enyhiték, illetve az er6sebb
és gyengébb keresletet jelz6 bankok kiilénbsége piaci részesedéssel
sulyozva. A hitelfeltételek mdgétti tényezbk az iizleti célu ingatlanhite-
lekre 6sszességében vonatkoznak.

Forrds: MNB, a bankok vdlaszai alapjdn.

25. abra
Az atadott uj épitésii lakasok szama elhelyezkedés és
épittetd szerinti bontasban

Ezer darab Ezer darab
61 - 16
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=1 Vidék, természetes személy és egyéb

mmm Vidék, vallalkozas

ZZ2 Budapest, természetes személy és egyéb
=1 Budapest, vallalkozas

— Kiadott épitési engedélyek szdma orszdgosan

Forrds: KSH.
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2024 harmadik negyedévében a bankok tobbsége a lakas-
projekt-hitelek iranti kereslet élénkiilését tapasztaltak, ami
tovabb folytatodhat. A Hitelezési felmérésre adott valaszok
alapjan 2024 harmadik negyedévében a bankok netto érte-
lemben vett 11 szdzaléka szigoritott a lakdsprojekt-hitelek
feltételein. Az Gizleti célu ingatlanhitelek szigoritasa mogotti
tényez6ként a valaszaddk legnagyobb aranyban az iparagat
érintd kihivasokat emlitették. 2024 negyedik és 2025 elsé
negyedévére el6retekintve a bankok hasonlé ardnya helye-
zett kilatasba tovabbi szigoritast a lakasprojekt-hitelek ese-
tében, és az iparagspecifikus kockdzatok mellett a bankok
csokkend kockazati tolerancidja is nagyobb hangsulyt kaphat
(24. abra). 2024 harmadik negyedévében a lakasprojektek
finanszirozasa irant ugyanakkor a bankok netté értelemben
vett 55 szazaléka erdsods hitelkeresletrdl szamolt be, és
a kovetkez6 fél évre elGretekintve az intézmények 64 szaza-
Iéka tovabbi élénkilésre szamit ezen szegmensben.

4.2. A TAVALYINAL IS KEVESEBB
LAKAS EPULHET 2024-BEN

2024 elsé harom negyedévében orszagosan 20 szazalék-
kal, Budapesten 18 szazalékkal cs6kkent az atadott lakasok
szama 2023 azonos id6szakahoz képest. 2024 elsé harom
negyedévében 8,6 ezer Uj épitési lakdingatlan kapott hasz-
nalatbavételi engedélyt Magyarorszagon, 20 szazalékkal
kevesebb, mint az el6z6 év azonos id&szakaban, és ennél
kisebb elsé féléves adat 2017-ben volt utoljara jellemzé
(25. abra). A vizsgalt id6szakban a budapesti lakdsatadasok
szama 18 szazalékkal esett vissza, a févaroson kiviili telepi-
léseken pedig 21 szazalékkal. A budapesti ataddsokban 92
szazalékos sulyt képviseltek a vallalkozéi lakasépitések, mig
a tobbi telepiilésen az dtadasok 44 szazaléka kot6dott vallal-
kozdsokhoz. A természetes személyek altal épittetett lakdin-
gatlanok (f6ként csaladi hazak) szdma a févaroson kivil 15
szazalékkal, Budapesten pedig 30 szazalékkal csokkent 2024
elsé harom negyedévében éves alapon. A vallalkozdi lakas-
épitések esetében Budapesten 16 szazalékkal, vidéken pedig
28 szazalékkal esett a 2024. janudr—szeptember id6szakban
atadott lakdsszam. A lakdsatadasok 12 havi gordil6 szama
pedig az elsd félév végén 7 szdzalékkal maradt el az egy
évvel korabbi adattdl. Magyarorszagon a 2024. szeptember
végét megel6z6 egy évben atadott Uj lakasok szdma a 2022.
év végi lakasallomany 0,36 szazalékanak felelt meg. Ezen
megujuldsi arany kevesebb mint fele az eurdpai atlagnak
(0,89 szazalék), és a visegradi orszagok 2023-as atlaganak
(1,05 szazalék).
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26. abra
A kiadott épitési engedélyek és egyszerii bejelentések
lakdasszama
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— Az engedélyek és egyszerii bejelentések
12 havi gordulé lakdsszama (jobb skala)

Forrds: KSH.

27. abra
A hasznalatbavételi engedélyt kapott lakasok
szamanak elGrejelzése

Ezer darab

Ezer darab
16 1

— Atadott lakésok - tény

-==- Atadott lakésok - el6rejelzés
Atadott lakasok - éves gordiil§ tény és elSrejelzés
(jobb skala)

Forrds: KSH, MNB.

Az els6 harom negyedévben Budapesten enyhén csékkent
a kiadott épitési engedélyek szama, a tobbi telepiiléstipus-
ban viszont 6sszességében nétt. A Magyarorszagon kiadott
épitési engedélyek és egyszer( lakasépitési bejelentések 12
havi gordilé lakdsszamanak 2023. januar 6ta tarté csokke-
nd tendenciajat els6ként a 2024. szeptemberi adat torte
meg (26. abra). 2024 els6 harom negyedévében 14,6 ezer
kevesebb mint az el6z6 év azonos idGszakaban. Ugyanezen
id&szakban az épitési engedélyek lakdasszama a tobblakasos
épuletek esetében 11 szizalékkal csokkent, az épitésienge-
dély-koteles egylakasos épuletek (csaladi hazak) esetében
pedig 14 szazalékkal emelkedett éves Gsszevetésben. Az
egyszerl bejelentés alapjan tervezett lakasépitések szama
szintén 14 szazalékkal haladta meg az egy évvel kordbbi ada-
tot a 2024. januar—szeptember id&szakban. A févarosban
3,4 ezer Uj lakas kapott épitési engedélyt az els6 harom ne-
gyedévben, amely egyharmadaval elmaradt az egy évvel ko-
rabbi adattél. A kozségekben 20 szazalékkal, a nem megyei
jogu varosokban 15 szazalékkal, a megyei jogu varosokban
pedig 7 szazalékkal emelkedett az engedélyezett lakasok
szama az el3z6 év els6 harom negyedévéhez képest. 2024
harmadik negyedévében orszagszerte 5,6 ezer lakds kapott
épitési engedélyt, amely 39 szazalékkal meghaladja az el6-
z6 év azonos id@szaki adatat. A lakdsépitési kedv javulasa
ahol 116 szazalékkal emelkedett a harmadik negyedéves
engedélyezett lakdsszam éves Osszevetésben, de a kozsé-
gekben is 66 szazalékkal tobb lakdingatlan kapott épitési
engedélyt.

Idén csokken és 2025-ben is csak enyhén névekedhet a la-
kasépitések szama. ElGrejelzésilink alapjan 2024 negyedik
negyedévében 11 szazalékkal csékkenhet az 4] épitések
szama az el6z6 év azonos id6szakdhoz képest. Az év egé-
szében igy 15,7 ezer lakds atadasa varhatd (-16 szazalék év/
év), melynél alacsonyabb értéket legutdbb 2017-ben lattunk
(27. abra). 2025 els6 harom negyedévében is csak enyhe,
3 szazalékos bdviilésre szamitunk éves alapon. A vart dina-
mika konzisztens a lakaspiaci kinalat keresleti valtozasokra
valé — épitési id6bdl is fakadd — késleltetett reakcioképes-
ségével.
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28. abra
Budapesti fejlesztés alatt allé lakasallomany
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= Hasznalatbavételi eng. ejaras megkezdve

[ Epitkezés folyamatban

ZA Terv épitési engedéllyel

E=3 Terv épitési engedély nélkul

I Hasznalatbavételi eng. ejaras megkezdve (értékesités alatt)
B Epitkezés folyamatban (értékesités alatt)

I Terv épitési engedéllyel (értékesités alatt)

I Terv épitési engedély nélkul (értékesités alatt)

Megjegyzés: A 4 lakdsosndl nagyobb ujlakds-projektek alapjdn.
Forrds: ELTINGA-Budapesti Lakdspiaci Riport, Epitési Engedély Figyeld.

29. abra
Az értékesités alatt allo uj tarsashazi projektek
lakasszama vidéken

2019
2019
2019
2019
2020
2020
2020
2020
2021. 1.
2021
2022
2022
2023
2023
2024
2024

=1 Tervezett és mar eladott lakdsok szdma

= Epités alatt 4ll6 eladott lakdsok szama

[ Tervezett szabad lakdsok szama

ZZ3 Epités alatt 4llé szabad lakdsok szama

I Befejezett szabad lakasok szama

— — Ujonnan bejelentett projektekben lévé
lakasok szama (jobb skala)

Megjegyzés: A 10 lakdsosndl nagyobb tdrsashdzi fejlesztések alapjdn.
Forrds: Eltinga—Vidéki lakdspiaci riport.

LAKASPIACI JELENTES e 2024. NOVEMBER

4.3. STAGNALO FEJLESZTESI
VOLUMEN ES NOVEKVO ARAK
MELLETT ELENKULT A KERESLET AZ
UJLAKASOK PIACAN

Alacsony szinten stagnal a févarosi ujlakas-fejlesztések vo-
lumene. Budapesten 2024 harmadik negyedévében ossze-
sen 41 ezer lakast kitev6 tdrsashazi projekt volt fejlesztés
alatt (legalabb az épitési engedélyezési eljarast megkezdve),
ami negyedéves és éves Osszevetésben is enyhe, rendre
2 és 9 szazalékos csokkenést jelent. Tovabbra is magas,
43 szazalék azon fejlesztés alatt 4116 lakdsok részaranya, me-
lyek esetében mar megszerezték az épitési engedélyeket,
azonban a kivitelezés még nem kezd6dott meg. A negyedév
soran fejlesztés alatt allé lakasok 37 szazaléka volt értéke-
sitésre meghirdetve, ami stagnalast mutat 2023 harmadik
negyedévéhez képest (28. abra). Mig 2024 els§ félévében
negyedévente 1500-2000 ujlakds kerdlt a piacra, 2024 har-
madik negyedévében rendkivil kevés, 569 lakds értékesité-
sét kezdték meg, ami az el6z6 év azonos id&szaki alacsony
szintet is 31 szazalékkal alulmulta (Melléklet 15. abra). Ezzel
a szabad, még megvasarolhatd ujlakasok szama 6225 lakasra
csokkent. A harmadik negyedévben Ujonnan piacra keriil8
Ujlakdsokat 16 projekt adta, melyb&l 10 nem éri el a 10 la-
kasos nagysagot sem.

Vidéken éves Gsszevetéshben lényegében stagnal a fej-
lesztés alatt 1évG, valamint a megvasarolhaté ujlakasok
szama. Vidéken 2024 harmadik negyedévében 9332 lakast
kitev6 projekt fejlesztése és értékesitése volt folyamatban,
ami éves Osszevetésben 2 szdzalékos mérsékl§dést mutat.
A fejlesztés és értékesités alatt all6 lakdsok dontd tobbsé-
génél (87 szazalék) mar megkezdddott a kivitelezés. 2024
masodik és harmadik negyedévében becslésiink szerint
0sszesen 1665 Uj tarsashazi lakast értékesitettek vidéken,
38 szazalékkal tébbet, mint egy évvel korabban. Ugyanezen
id&szak alatt 1329 lakas kerilt Gjonnan a piacra, igy a sza-
bad kinalat 2 szazalékos éves béviilést kdvetSen 6770 lakast
tett ki 2024 szeptemberében (29. abra). Vidéken a legtobb
fejlesztés alatt 1évé lakas a jellemzGen Balaton kornyéki
projekteket magdaba foglalé6 Somogy varmegyében taldlhatd
mintegy 1542 lakdssal, ezt kdveti a Gy6r-Moson-Sopron és
Pest varmegyékben épul6 projektek rendre 1388 és 1021
lakdsszama.
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30. abra
A budapesti eladott uj lakasok szama, és az
atarazasok aranya a hirdetett 0j lakasokon beliil
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=1 Adott negyedévben eladott 5% &fas lakasok szama

[ Adott negyedévben eladott 27% afas lakdsok szama

FZ2A Adott negyedévben eladott lakdsok szama

—— Atarazott lakdsok szdma / szabad lakdsok szama (jobb skala)
= Dragult lakdsok szdma / dtarazott lakasok szama (jobb skala)

Megjegyzés: A 4 lakdsosndl nagyobb ujlakds-projektek alapjan.
Forrds: ELTINGA-Budapesti Lakdspiaci Riport.

A budapesti Gjlakaspiacon 2024-ben jelentésen élénkiilt
a forgalom. Budapesten 2024 masodik negyedévében ma-
gas szamu lakaseladds volt megfigyelhetd, mintegy 1757
Ujlakas talalt gazdara. 2024 harmadik negyedévében mar
visszafogottabb, de tovabbra is er6teljes forgalom mu-

s

tatkozott: 1449 UGjépitési tarsashazi lakas kelt el (el6- és
végszerz6dések egyitt), ami az el6z6 év azonos negyedévi
rendkiviil alacsony szint( eladdsokat 118 szazalékkal meg-
haladta, ugyanakkor a megel6z6 negyedévhez képest 18
szazalékkal kevesebb lakast értékesitettek. Az Gjépitésii la-
kasok alacsony hanyada jelenik meg a bérlakdspiacon, errél
részletesebben a 2. keretes irdsban irunk. A harmadik ne-
gyedévben tovdabb emelkedett az atarazott lakasok aranya
a szabad lakdsokon beliil, az el6z6 negyedévi 20 szazalékrol
27 szazalékra (30. abra). Az arkorrekciok novekvé tobbsége,
mintegy 69 szazaléka emelést takart. A févarosi Ujlakasok
atlagos négyzetméterara 1,53 millio forintot tett ki 2024
harmadik negyedévének végén, mely éves dsszevetésben

5 szazalékos dremelkedést jelent.
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2. keretes iras
A BUDAPESTI BERLAKASPIAC JELLEMZO1— A ROVID ES HOSSZU TAVRA KIADOTT LAKASOK PIACANAK ELEMZESE

A népszamlalds adatai szerint Magyarorszagon 4 millio lakott lakas talalhato, ennek 90 szazalékat a tulajdonosok
lakjak, 9 szazalékat pedig bérleti jogcimen hasznaljdk. Az albérletek jellemz6en a nagyobb varosokban, varme-
gyeszékhelyeken taldlhatdk, a lakott lakasok ardnyaban pedig a févaros egyes belvarosi keriiletei emelkednek ki,
ahol minden harmadik lakott lakast albérletként lakjak. Mivel Magyarorszagon az Ujlakasfejlesztések a févarosban
koncentralédnak, ezért keretes irasunkban megvizsgaltuk a 2022. évi népszamlalas részletes lakasadatai alapjan,
hogy a budapesti bérlakaspiacon milyen mértékben jelennek meg korszer(, energiahatékony ujlakasok. Emellett
a budapesti albérletpiac kinalatdra és drazdsara is jelentds hatdssal bird rovid tavu lakdskiaddsra és az azt érintd
kdzelmultbeli szabalyozasokra is kitérink.

A rovid és hosszu tavra kiadott févarosi lakasallomany

A KSH legfrissebb népszamlalasa alapjan Budapesten
mintegy 800 ezer lakott és 161 ezer nem lakott lakds
talalhatd. A lakott lakasok 91 szdzaléka magyar allam-

A budapesti lakasallomany megoszlasa lakashasznalati
jogcim szerint az egyes keriletekben

%

polgarok, mig 3 szazaléka kilfoldi személyek tulajdo- 100 I | I NEE N r 5000
naban van, tovabbi 2 szdzalékuknak egyéb tulajdonosa 20 ‘ll I o II _I SEE i 4000
van (példaul vallalkozasok), mig 4 szazalékuk az 6nkor- o = B - } 2000
manyzatok tulajdonat képezi. A févarosban a lakott }
lakdsok 18 szazalékat, mintegy 140 ezer lakast albér- 40 I 2000
letként hasznalnak, a legnagyobb ardnyban a belvarosi 20 } 1000
kerlletekben (V., V1., VII., VIIL.), ahol minden harmadik 0 \ 0
lakott lakds aIberIet"kent ’funka?nall Budapest.en vi- SSSSRE=REEggsRsSKES g $ E
szonylag magas az Ures és egyéb célokra (pl. iroda) <
hasznalt lakasok aranya is, mely kategéria vélhetSen = Ures és egyéb célra hasznalt lakasok

L, . , . , . . mmm Masodlagosan lakott lakdsok
a rovid tavra kiadott lakdsokat is magdba foglalja. A f6- gz Mas jogcimen lakott lakasok
varosi lakasallomany mintegy 13 szazalékat teszik ki az =3 Bérelt lakasok )
. , , . Em Tulajdonosi jogcimen lakott lakasok
Ures lakdasok, mely arany az V., VL., VII. keriletekben @ Airbnb lakésok szama 2020-ban (jobb skala)

ennél is magasabb, rendre 24, 19 és 18 szazalék. ® Airbnb lakdsok szama 2024-ben (jobb skala)

Megjegyzés: A mdsodlagosan lakott lakdsok kdrébe az idényszeriien
Az airdna.co adatai alapjan 2024-ben a févarosban  haszndlt lakdsok, példdul nyaraldk tartoznak.
0sszesen mintegy 15 ezer Airbnb-jellegli szallashelyet  Forrds: KSH Népszémldlds 2022, airdna.co.
tartanak nyilvan, ami 66 szazalékos bévilést mutat
a 2020-as szinthez képest. A belvarosban a legtobb révid tavra kiadott lakds a VII. keriletben talalhatd, mintegy 4400
lakassal, de a VI., VIII. és V. keriletben is kimagaslé szamu, rendre 2700, 2000 és 1800 lakas bérelhet6 rovid tavra.
A VI. keriiletben 2024 szeptemberében lezajlott népszavazas eredményeképp a terézvarosi 6nkormanyzat nullara
csokkenti a kiadhatdé napok szamat az egyéb és maganszallashelyek esetében, ami 2026. januartdl [ép majd életbe.
A korméany az Uj Gazdaséagpolitikai Akciéterv keretében Budapesten 2025-t6l egy kétéves moratériumot vezet be az
Uj Airbnb-engedélyek kiadasara, és a maganszallashelyek utan fizetendd éves atalanyado 38 400 forintrdl 150 ezer
forintra emelkedik. A révid tavu lakdskiadast tilto szabdalyozas hatdsara a VI. keriiletben az ilyen mddon kiadott lakasok
egy része atterel6dhet a hosszu tavu bérleti piacra, novelve ezzel az albérleti kinalatot, és mérsékelve az albérletarak
helyi dinamikajat. A kormanyzati szigoritd intézkedések pedig a befektetési keresletet csokkenthetik a févarosban.

A 2022. évi népszamlalas szerint 1,65 millié f6 lakik Budapesten, 16 szazalékuk, mintegy 263 ezer f6 bérl6ként. A belva-
rosi keriiletekben az albérletben él6k aranya a 30 szazalékot is meghaladja, mig a kiils6 keriiletekben 10 szazalék alatti
az aranyuk. A févarosban lakast bérlék 28 szazaléka lakik dGnkormanyzati tulajdonu lakdsban, keriiletenként azonban
jelentGs eltérések figyelhet6k meg: mig a XV. kertletben a bérl6kon belll 42 szdzalék az 6nkormanyzati bérlék aranya,
addig a Il. kerliletben ez minddssze 5 szazalék. A fiatalok jellemz6en a belvarosi kertleteket keresik albérlet céljabal,
az V. és VI. keriletben minden harmadik lakast 30 év alattiak bérelnek, de a tobbi belvarosi kerliletben is 20 szazalék
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feletti a részaranya a 30 év alatti bérlSk altal lakott lakdasoknak. Ugyanakkor az is megfigyelhetG, hogy a févarosban
a fiatalok altal lakott lakasok 42 szazaléka albérlet, mely arany az V. és VI. keriiletekben a 60 szazalékot is eléri. A la-
kasarak megfizethet6ségét jol szemlélteti, hogy mig a 40 év felettiek altal lakott lakasokon beliil az albérletek aranya
7 szazalék orszagosan, Budapesten ez az arany 13 szdzalék, és a belvdrosban ennél is magasabb, 20 szazalék feletti.

Ujlakasok Budapesten

A févarosi lakdsallomany 5 szazaléka, mintegy 45 ezer
lakas épilt 2016 utan, a tovabbiakban ezeket tekint-
juk Uj épitésd lakasnak. A legtobb, mintegy 9300 uj-
lakas a XIIlI. kertletben talalhatd, ezt koveti a Xl. és
IX. keriilet, ahol rendre 6300 és 4300 lakast épitettek
2016 6ta a Népszamldalas adatai alapjan. A févarosi
Ujlakasok 21 szazaléka a Népszamlalas alapjan dres,
ugyanakkor vélhetG6en ebbe a kategériaba sorolhatdk
a rovid tavu lakaskiadas céljabdl hasznositott lakasok
is. A VIII. kerilletben a legmagasabb, 36 szazalék az
Ures lakasok aranya, de az I., VI., VII. keriletekben is
30 szazalék feletti, habdr itt az Ujlakdsok szama ala-
csony. A budapesti Gjépitésti lakdsok 14 szazalékat ad-
jak ki albérletként, de egyes belvarosi keriletekben
(VI., VI, VIIL, IX., XIll.) a 20 szazalékot is eléri ez az
arany. A 2016 el6tt épilt budapesti lakdasok esetében
17 szazalék az albérletek aranya, és valamennyi keri-
letre igaz, hogy a régebbi lakasok nagyobb hanyada

A budapesti uj épitési lakasok megoszlasa
lakashasznalat szerint
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@ Albérletek aranya (jobb skala)

Forrds: KSH Népszamldlds 2022.

albérlet, mint az Gjlakasoké. Osszességében elmondhatd, hogy a legtdbb févarosi keriiletben az albérletek ardnya
az Ujépitésd lakasokon beliil alacsonyabb, mint a rovid tavra kiadott lakasokat is magaba foglald tres lakasoké, ez
a kiilénbség a VIII. keruletben a legszamottevébb, ahol 16 szazalékponttal kevesebb az albérletek aranya.

A f6évarosi albérletek minddssze 4,5 szazalékat adjak
az Uj épitési lakasok, ugyanakkor a XIlI. és IX. keru-
letekben, ahol a legtobb ujlakas épilt, ez az arany
lényegesen magasabb, rendre 11 és 10 szazalék. A XI.
és VIII. kerliletekben 7 és 5 szazalékot tesz ki az ujla-
kasok ardnya az albérleteken beliil.

A févarosi lakasallomany mintegy 15 szazalékat teszik
ki az albérletként kiadott lakasok, mig az iires lakasok,
valamint a rovid tavra kiadott lakasok aranya eléri a 13
szazalékot. A hosszu tavra kiadott lakasok 140 ezres
szama jelent6sen meghaladja a rovid tavra kiadott la-
kasok szamat, és utobbiak koncentraltan, jellemz6en
a belvarosi keriiletekben helyezkednek el. Az Airbnb
kapcsan varhato szigoritasok csékkenthetik a befek-
tetési keresletet a févarosban, a VI. keriiletet érint6
tiltas pedig a hosszu tavu lakaskiadas felé terelheti
a lakastulajdonosokat, j6 minGségti ingatlanokkal bo-
vitve ezzel az albérleti kinalatot. A fiatalok a lakhatasuk

Ujlakasok aranya az albérleteken beliil Budapest
keriileteiben

C—310-2%
C32-25%
N 2,5-5%
B 5-7,5 %
. 7,5-11 %

Forrds: KSH Népszamldlds 2022.

szempontjabdl a belvarosi keriileteket preferaljak, itt azonban nagyobb aranyban laknak albérletekben, mint a kiilsé
keriiletekben. Budapesten a lakasallomany minddssze 5 szazaléka épiilt 2016 utan, és ezen Uj lakasok elhelyezkedése
koncentralt. A févarosi ujépités(i lakasok minddssze 14 szazalékat adjak ki albérletként, mig az ennél régebbi lakasok

17 szazalékat adjak ki hosszu tavra.
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5. A melléklet abrai

1. LAKASPIACI KERESLET ES LAKASARAK

1. dbra 2. abra
Eladoé lakasok és hazak iranti kereslet az ingatlan.com Nominalis és real MNB-lakasarindex és a KSH
portalon lakasarindexei (2010 = 100%)

Ezer db

—— MNB-lakasdrindex - Orszagos
—— MNB-lakasarindex - Orszagos, reél
— = KSH - hasznalt lakasok drindexe

Megjegyzés: Telefonszém felfedések szdma és mobilapplikdciébdl — = KSH - 4j lakdsok drindexe

inditott telefonhivdsok szama. Megjegyzés: A redl drindex fogyasztoi drindexszel defldlva.
Forrds: Ingatlan.com. Forrds: MINB, KSH.

3. abra 4. abra

Az egyes régiok varosainak nominalis MNB- Atlagos négyzetméterarak telepiiléstipusok szerint

lakasarindexei (2010 = 100%)
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- = . Pesti kilsé keruletek Vérmegyeszékhelyek
== = \/arosok —=-= Nem falusi CSOK kozségek
==ee= Falusi CSOK kozségek —— Budapest agglomeracid

—— Varosok - Dél-Dunantul

—— Vdrosok - Eszak-Magyarorszag
—— Varosok - K6zép-Magyarorszag
—— Varosok - Eszak-Alfold

- --- Vdrosok - Dél-Alfold

- =-- Vdrosok - K6zép-Dunantul

- --- Varosok - Nyugat-Dunantul

Megjegyzés: Pesti kiilsé kertiletek: IV., XV., XVI., XVII., XVIII., XXI., XXIII.
Forrds: MNB. Forrds: NAV, MNB.
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5. dbra
Lakasar/jovedelem-mutaté Magyarorszag
régiokozpontjaiban

6. abra

Lakasar/jovedelem-mutaté az eurdpai févarosokban

(2024. IIl. negyedév)
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Miskolc

Debrecen | Budapest

fehérvar

mm Medidn négyzetméterdr (jobb skala)
—=@~— Lakdsar/jovedelem-mutatd

Megjegyzés: A lakdsdr/jévedelem mutaté a 75 négyzetméteres medi-
an drszintd lakdsok negyedik negyedévi dra (uj és haszndlt 6sszesen) és
az dtlagos negyedik negyedévi netto jovedelmek hdnyadosa. Az dtla-
gos jovedelmek megyei szint(i adatok.

Forrds: KSH, MNB.
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Megjegyzés: A jovedelmek ingatlandrakhoz viszonyitott ardnya
a vdroskézponton kiviili dtlagos ingatlandrak és az orszdgos éves
netto dtlagkereset hdanyadosa. 75 négyzetméteres lakdssal szamolva.
Budapest eltérd szinnel.

Forrds: Eurostat, numbeo.com.

7. dbra
Lakéingatlanok median értékesitési ideje
ingatlantipus szerint megbontva

8. dbra

Bérletre kinalt egyedi hirdetések szama az ingatlan.
com portalon az adott hénap utolsé napjan, valamint
az albérletek iranti kereslet az adott hénapban

Ezer darab

Ezer darab_ 300

= Csalddi hdz
Panel

«eeee Tobblakasos 50 m?<
ceeeee Tobblakdsos 50 m2>

Megjegyzés: A hirdetés kezdetétsl az addsvételig eltelt id6. Eves gor-
diilé atlagok.

Forrds: MNB, lakdspiaci kézvetitéi adatbadzis.

[ Budapest egyéb
N Pesti bels6 kertiletek
& Vdarmegyeszékhelyek
= Albérletek iranti kereslet (jobb skéla)

Megjegyzés: Kereslet: telefonszam felfedések szama és mobilapplika-
ciébdl inditott telefonhivdsok széma az ingatlan.com hirdetési portad-
lon. Pesti belsé keriiletek: V., VI., VII., VIII., IX.

Forrds: ingatlan.com.
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9. dbra
Atlagos havi bérleti dijak az ingatlan.com kinalataban
szerepl6 kiado lakashirdetések alapjan
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Megjegyzés: Az adott id6szakban az oldalrdl lekeriilé hirdetések alap-
jan.

Forrds: KSH-ingatlan.com.

10. abra

Budapesti keriiletcsoportok lakbérindexei az ingatlan.
com kinalataban szerepl6 kiadé lakashirdetések
alapjan (2015 = 100%)
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- == . Budai hegyvidéki keriilet - — Pesti belsé kerulet

—=- Pesti dtmeneti keriilet
e Aggregalt orszagos index

— = Budai egyéb keriilet
-=ee= Pesti kiilsé kerulet

Megjegyzés: Budai hegyvidéki keriilet: I., Il., XII., Budai egyéb kertilet:
111., XI., XXIl., Pesti belsé keriilet: V., VI., VII., VIII., IX., Pesti dtmeneti
kertlet: X., XlIl., XIV., XIX., XX., Pesti kiils6 kertlet: IV., XV., XVI., XVII.,
XVIII., XXI., XXIII.

Forrds: KSH-ingatlan.com.

11. abra
Bérleti dij/jovedelem-mutaté az eurdpai
févarosokban (2024. 11l. negyedév)

% EUR (PPP)
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I Bérleti dij / jévedelem (3 szoba)
I Bérleti dij / jovedelem (1 szoba)
& Fennmarado jovedelem (1 szoba, jobb skala)

Megjegyzés: A bérleti dij jovedelmekhez viszonyitott ardnya egy tipi-
kus, vdroskézponton kiviil esé févdrosi albérlet és az orszdgos havi
nettd dtlagkereset hdnyadosa. Budapest eltérd szinnel.

Forrds: Eurostat, numbeo.com.

12. adbra

A kulfoldi vasarlok aranya egyes kiemelt régiok
lakaspiacain

24 % %
22 4
20 4
18 -
16 4
14 -
12 -
104,

= Somogy varmegye
= Zala vdrmegye

~— Budapest
— Pesti belsé
=== Orszagos

Megjegyzés: Pesti belsé kertilet: V., VI., VII., VIII., IX.
Forrds: NAV.
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2. LAKASCELU HITELEZES ES OTTHONTEREMTESI TAMOGATASOK

13. abra

Az Uj kibocsatasu lakashitelek megoszlasa HFM-

mutato szerint

100 100
90 90
80 80
70 70
60 - 60
50 A ."'--_ LB 50
40 I UREH U AE e g iRl - 40
30 IR R LT - 30
20 I 0HURHRHAORLO RO HE - 20
10 A BHNE HH R il - 10
0 {HAHEAR AR R SRR 0
;=EZ;=EZE=52;=EZ;=EZQ= ;=EZE=EZ:=EZ;=EZ;=EZ;=
E < &8 2 £ 8F & & g 8§ %
Budapest Vidék
mm 0-10% [ 10-20 % = 20-30 % [ 30-40 %

[C140-50 % =1 50-60 % mmm 60-70 %
mmm 80-90 % mmmm 90-100% ¢ Atlag

Megjegyzés: Volumen alapu eloszlds.
Forrds: MNB.

mm 70-80 %

3. UJLAKAS-KINALAT

14. abra

A hitelintézetek lakasprojekthitel-szerz6déskotései és
az uj lakasprojekt-hitelek atlagos ligyleti kamatlaba
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Megjegyzés: Szerzédéses dsszeggel sulyozott dtlagos lgyleti kamat-
lab. A tdmogatott lakdsprojekt-hitelek a kévetkezd konstrukciokba
tartoznak: Névekedési Hitelprogram, Széchenyi Beruhdzdsi Hitel
(Plusz, Go!, Max), Baross Gdbor Hitelprogram. Azokra az id6szakokra,
amelyeknél nem szerepel dtlagos kamat az dbrdn, az adatszolgdlta-
tdsban nem szerepelt olyan Uj hitelszerzédés, amely kamatadattal is

rendelkezett.
Forrds: MNB.

A Budapesten fejlesztés és értékesités alatt all6 uj
projektek lakasainak elérhetGsége és az uj
bejelentések lakasszama

= Tervezett és mar eladott lakdsok szama
E== Epités alatt 4116 eladott lakdsok szdma
[ Tervezett szabad lakdsok szama

ZZ3 Epités alatt all6 szabad lakasok szama
= Befejezett szabad lakasok szama

— = Ujonnan bejelentett projektekben [évé
lakdsok szama (jobb skala)

Megjegyzés: A budapesti, legaldbb 4 lakdsos ujlakds-projektek alap-

Forrds: ELTINGA — Budapesti Lakdspiaci Riport.
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16. abra
Az Uj lakasok atlagos négyzetméteraranak alakuldsa
2024 1ll. negyedévében
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== Atlagos négyzetméterar
A 2021 és 2024 1. n.év kozotti aremelkedés (j.s.)

Megjegyzés: Vidéken a 10 lakdsosndl nagyobb, Budapesten a 4 lakd-
sosndl nagyobb tdrsashdzi fejlesztések alapjdn. *Tolna vdrmegye ese-
tében 2022 Ill. negyedévi adatokhoz viszonyitva. **Ndgrdd varmegye
esetében nincs kordbbi idépontra adat.

Forrds: ELTINGA — Budapesti Lakdspiaci Riport, Vidéki Lakdspiaci
Riport.

17. abra
A budapesti szabad uj lakasok atlagos

négyzetméterara
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~— Budai hegyvidéki kertlet
— Budai egyéb kertilet
—— Pesti belsd keriilet

= Pesti dtmeneti kerilet
—— Pesti kiils6 kerilet
-===Budapest atlaga

Megjegyzés: A budapesti, legaldbb 4 lakdsos ujlakds-projektek alap-
jan. Budai hegyvidéki kertilet: I., Il., XIl., Budai egyéb kertilet: IIl., XI.,
XXII., Pesti belsé keriilet: V., VI., VII., VIII., IX., Pesti atmeneti kertiilet:
X., Xlll., XIV., XIX., XX., Pesti kiils6 kertilet: IV., XV., XVI., XVII., XVIII.,
XXI., XXIII.

Forrds: ELTINGA — Budapesti Lakdspiaci Riport.
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Grof Széchenyi Istvan

(1791. szeptember 21. — 1860. aprilis 8.)

Politikus, kozird, kozgazdasz, a Batthyany-kormany kozlekedési minisztere, akit Kossuth Lajos a ,legnagyobb magyarnak”
nevezett. Apja Széchényi Ferenc grof, a Magyar Nemzeti Muzeum és Konyvtar alapitdja, anyja Festetich Julianna,
a Georgikont alapitd, Festetich Gyorgy grof leanya.

Széchenyi Istvdn maig érvényes lzeneteket hordozé eszméivel, kozirdi és politikai tevékenységével megvetette a modern
Magyarorszag alapjait. A grof a magyar politika egyik legkiemelkeddbb és legjelent6sebb alakja, akinek nevéhez a magyar
gazdasag, a kozlekedés és a sport megreformalasa fliz6dik. Szamos kdzhasznl intézmény alapitéja és névaddja, beutazta
Eurdpat, megismerte az akkoriban a gazdasagi és politikai fejlédés élén jard Angliat. Széchenyi Istvan felismerte, hogy a fele-
melkedés érdekében Magyarorszagnak reformokra van sziiksége és életcéljanak tekintette az iparosodd, polgarosodé Ma-
gyarorszag alapjainak megvetését.

1830-ban megjelent , Hitel” cim{ munkaja Magyarorszag polgari atalakuldsanak, gazdasagi-tarsadalmi programjanak ossze-
foglalasa. Az irassal Széchenyi grof célja az volt, hogy radobbentse a nemességet az orszag tarsadalmi-gazdasagi atalakitasanak
fontossagara. Hasonldan nagy jelent6ségl mve a ,Stadium” (1833), amelyben 12 pontba szedett javaslatba foglalta refor-
mprogramjanak sarokpontjait, koztlik az 6nkéntes és kotelez8 Grokvaltsagot; az Gsiség eltorlését; a parasztsag szabad birtok-
|asi jogat; az ipar és kereskedelem szabadsdgat. Széchenyinek ebben a mlivében mar megjelent a jogegyenl&ség és a kozte-
herviselés gondolata is.

Az 1848-as forradalom utan Széchenyi Istvan részt vallalt a Batthyany-kormany munkajaban, miniszterként nagy energiaval
latott hozza kozlekedési programjanak megvaldsitasahoz.
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