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

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

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

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

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

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

•   A Lakás- és Ingatlanpiaci Tanácsadó Testület (a továbbiakban LITT) közreműködésével piaci és kormányzati szereplők 
tapasztalatainak és javaslatainak becsatornázása annak érdekében, hogy a lakáspiaci folyamatok minél szélesebb körű 
megvilágítást nyerhessenek.

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

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

2020 első negyedévében a koronavírus-járvány a hazai lakáspiacot már lassuló állapotában érte el, és jelentős mértékben 
felforgatta a piaci kondíciókat. 2019 végén több jel is azt mutatta, hogy véget ért a hazai lakáspiac 2014 eleje óta tartó 
felívelő szakasza. Negyedéves alapon országos átlagban már stagnáltak a lakásárak az MNB lakásárindex értékei szerint 
2019 utolsó negyedévében, amíg Budapesten 2 százalékos csökkenés volt mérhető, amire évek óta nem volt példa. A lakás-
árak éves növekedési üteme mindezzel érdemben lassult, országosan 16,2 százalékra, amíg Budapesten 14,1 százalékra. 
2020 első negyedévében előzetes adatok szerint folytatódott a lassulás, a lakásárak éves növekedési üteme országosan 
12,3, Budapesten pedig 9,5 százalékra csökkent. Az árdinamika mérséklődése mellett 2019-ben 10,4 százalékkal kevesebb 
tranzakció valósult meg a lakáspiacon 2018-hoz képest, Budapesten pedig még nagyobb, 25,6 százalékos volt a visszaesés. 
Emellett 2019. év végén a vevők által a piaci alku során elérhető árengedmény jelentősen megemelkedett, elsősorban 
Budapesten, ami a kereslet mérséklődését jelezte.

Az új lakások kínálata tovább bővült 2019 során, az új átadások lakásszáma 19,5 százalékkal nőtt 2018-hoz képest. Számos 
jel alapján azonban az újlakás-kínálat visszaesésére számíthatunk. Az elsődleges ok a kedvezményes áfakulcs ideiglenes 
időszakának vége, aminek hatására már most látszik a fejlesztési aktivitás mérséklődése, de a koronavírus-járvány is 
várhatóan visszaveti a lakásépítéseket. A kiadott új lakásépítési engedélyek száma 2019-ben már csökkent, mintegy  
4,3 százalékkal, 2020 első negyedévében pedig még nagyobb mértékben, éves alapon 27 százalékkal. 2020 első negyed-
évében az újonnan bejelentett budapesti projektek lakásszáma az egyik legalacsonyabb volt a jelenlegi ciklusban, ami  
a lakásfejlesztési aktivitás mérséklődését mutatja.

2020 első negyedévében a koronavírus-járvány elterjedése, majd pedig a március végén biztonsági okokból bevezetett 
korlátozó intézkedések a piaci aktivitás hirtelen és drasztikus visszaesését eredményezték. Márciusban éves alapon orszá-
gosan 29, Budapesten pedig 38 százalékkal csökkent az adásvételek száma, amiben kiemelt szerepe volt a hónap utolsó 
hetében megfigyelhető tranzakciószám visszaesésnek. Áprilisban ezt követően rendre 58 és 70 százalékkal kevesebb tranz-
akció valósult meg éves összevetésben. A járványhelyzet a lakásbérleti piacon is azonnal éreztette hatását. Piaci adatok 
alapján február végéhez képest április végére 22 százalékkal nőtt Budapesten a kiadásra kínált lakások száma, számos 
korábban rövid távra, turisztikai céllal kiadott lakás terelődhetett át a hosszú távú bérleti piacra a Lakás- és Ingatlanpiaci 
Tanácsadó Testület (a továbbiakban: LITT) szakemberei szerint. Az átlagos kínálati bérleti díjak is mérséklődtek a legtöbb 
fővárosi, különösen a belvárosi kerületekben. A lakáspiac kínálati oldalán a járványhelyzet elsősorban kivitelezések csú-
szását, előretekintve pedig még kevesebb új fejlesztést eredményezhet. A kivitelezéseket lassítja az import alapanyagok 
nehéz elérhetősége, valamint a munkafolyamatok biztonsági okokból történő átszervezése is.

A makrogazdasági fundamentumok 2019-ig kedvező képet festettek, azonban a munkanélküliség átmeneti emelkedése,  
és ezzel a lakosság óvatossága érdemben kihathat a lakáspiacra. A LITT szakértői szerint már rövid távon megtörni látszik 
a lakosság bizalma, míg a kialakult helyzet elhúzódásától függően akár évekbe is telhet annak helyreállása. A bankok 2020 
első negyedévében szigorítottak a hitelezési feltételeken mind a lakásprojektek, mind pedig a lakossági hitelek esetében. 
A lakáspiaci kereslet fennmaradása szempontjából a lakosság jövedelmi helyzete mellett a hitelhez jutás elérhetősége 
játszhat majd kulcsszerepet. A lakásárak stabilitását segíti, hogy az MNB által is szorgalmazott fizetési moratórium miatt 
a kifeszített helyzetben lévők nem kényszerülnek az ingatlan értékesítésére.

A Kormány által bejelentett, barnamezős övezetekben alkalmazható kedvezményes áfakulcs segítheti az újlakás-piacot, 
aminek pozitív hatásaira 2022-től már lehet számítani. Összességében 2020–21-ben az újlakás-átadások csökkenésére 
számítunk rendre 18,5 és 15,5 ezer lakással, amíg 2022-ben megállhat a visszaesés 16 ezer új lakás átadásával.
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2. Kiemelt téma: A koronavírus-járvány 
hatása a hazai lakáspiacra

A koronavírus-járvány márciusi elterjedése hirtelen és jelentős mértékben vetette vissza a hazai ingatlanpiaci aktivitást. 
A lakáspiaci tranzakciók száma március utolsó hetében, a kijárási korlátozások bevezetését követően az előző év azonos 
időszakának csupán 42 százalékát tette ki. Áprilisban folytatódott a lakáspiaci aktivitás mérséklődése, a hónap folyamán 
Budapesten 70, országos szinten pedig 58 százalékkal kevesebb adásvétel történt, mint az előző év azonos időszakában. 
A járvány közvetlen hatásai a bérleti piacon is szinte azonnal megnyilvánultak. A teljes budapesti piacon a február végi 
állományhoz képest április végére 22 százalékkal emelkedett a kiadó ingatlanok száma. Ezzel összhangban a bérleti díjak 
átlagosan 9 százalékkal csökkentek, azonban több, főként a rövid távú turisztikai célú lakáskiadásokkal érintett belső 
kerületekben a 15‒20 százalékot is elérte az albérletárak mérséklődése. A lakáspiaci közvetítők adatain számított lakásár-
indexek áprilisban havi alapon egyelőre stagnálást mutatnak Budapesten és országos átlagban is. Az áremelkedés üteme 
azonban tovább lassult a járvány alatt, 2020 áprilisára a lakásárak éves dinamikája országos átlagban a 2019. év végi 
16,2 százalékról 8,7 százalékra, a fővárosban pedig 14,1 százalékról 6,0 százalékra mérséklődött.

Előretekintve a járvány elhúzódásától függően a kialakult helyzet lakáspiacra gyakorolt hatása akár jelentős is lehet. Az 
elmúlt években a makrogazdasági fundamentumok támogatták a lakáspiac keresleti oldalát, elhúzódó válság esetén azon-
ban megfordulhatnak a lakáspiacot meghatározó makrogazdasági folyamatok. A LITT tagok szerint a lakáspiaci kereslet 
fennmaradása szempontjából a két legfontosabb kérdés, hogy hogyan alakul a lakosság jövedelmi helyzete, valamint 
a hitelek elérhetősége. A lakáspiac kínálati oldalán a járványhelyzet elsősorban kivitelezések csúszását, valamint előre-
tekintve még kevesebb új fejlesztés elindítását eredményezheti a kivitelezési költségek várható mérséklődése mellett is.

A koronavírus-járvány a lakáspiaci aktivitás hirtelen és 
drasztikus visszaesését hozta. Akialakultkrízishelyzetha-
tásalegelőszöralakáspiacikeresletvisszaesésébenmutat-
kozottmeg,amitöbbekközött–azonlinekeresésekvissza-
eséséntúl–atranzakciószámokcsökkenésébennyilvánult
meg(lásd3.ábra).Akeresletmérséklődésénekegyikkiváltó
oka,hogya lakosságóvatosságamiatt jelentősenvissza-
esettalakásmegtekintésihajlandóság,amireráerősítettek
amárciusutolsóhetébenbevezetettjárványügyiintézke-
dések.Középtávonakeresletalacsonyabbszintretörténő
beállásáteredményezhetiajárványokoztanegatívjövedel-
mi-ésvagyonihatás,valamintebbőlfakadóanazeligibilis
hitelfelvevőkkörénekszűküléseis(1.ábra).ALITTtagok
szerintajárványutánalakáspiacikeresletetalapvetőenkét
tényező,alakosságjövedelmihelyzeténekalakulása,illetve
afinanszírozásrendelkezésreállásafogjaaleginkábbmeg-
határozni(lásd1.keretesírás).

A lakáspiac kínálati oldalán az eladók egyelőre nem mér-
sékelték érdemben a hirdetési árakat, de az újlakás-fej-
lesztésekben visszaeső aktivitásra és további csúszásokra 
lehet számítani. A használt lakások aktuális kínálatának
stagnálásairányábahat,hogyegyeseladókajárványhosszú
távúkimeneteleivelkapcsolatosbizonytalanságokmiattje-
lenlegmégkivárhatnak.Akeresletmérséklődésérereagálva

1. ábra
A koronavírus-járvány közvetlen hatása a hazai 
lakáspiacra

Keresleti hatások Kínálati hatások Bérleti piac
átalakulása

Személyes
kapcsolatteremtés
kerülése,
elhalasztott
vásárlások Ellátási láncok

ideiglenes
leépülése és
alapanyaghiány

Munka-folyamatok
átszervezése
biztonsági okokból

Kivitelezési
csúszások,
esetlegesen
leállások

Eladói kivárás Turisztikai célú
lakások
átterelődnek
a bérleti piacra

Javul a bérlők
alkupozíciója

Bérleti
szerződések
újratárgyalása

Bérleti díjak
mérséklődése
átgyűrűzik
a lakáspiacra

Kevesebb újlakás
projekt indítása

Visszaeső
lakásmegtekintési
hajlandóság

Javul
a lakásvásárlások
alkupozíciója

Bankok kockázati
toleranciája
megváltozik

Eligibilis
hitelfelvevők
körének szűkülése

Negatív jövedelmi
és vagyon hatás
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akínálatiárakkiigazításacsakfokozatosankövetkezhetbe.
Eztvalamelyestellensúlyozhatjákazokaszereplők,akikapi-
achosszútávúbefagyásáraszámítanak,ésezértajelenlegi
piaciáralattishajlandókértékesíteniingatlanjaikat.Afej-
lesztésalattállóingatlanoktekintetébenajárványhelyzet
azellátásiláncokideiglenesleállásán,ésígyazimportált
alapanyaghiányonkeresztülgyűrűzikbealakáspiacra,ami
amunkafolyamatokbiztonságosabbávalóátszervezésével
együtt,kivitelezésicsúszásokhozvezethetazelkövetkező
hónapokban.Azújlakás-építéseketkorlátozhatjatovábbá,
hogybárajárványkövetkeztébeniscsökkentazújlakások
irántikereslet,aLITTtagokelmondásaszerint27százalé-
kosáfamellettajárványtólfüggetlenüliskevésbéérimeg
afejlesztőknekberuházni.

A járvány közvetlen hatásai a bérleti piacon már megnyil-
vánultak a kínálat bővülésével és a bérleti díjak csökkené-
sével.Márciuselejeótaaturisztikaicélúlakásokjelentős
számban jelentekmegahosszú távúbérletipiacon,ami
azalbérletiárakmérséklődéséteredményezteBudapesten
(lásd6.ábra).Előretekintvejelentősebbmértékűbérletidíj-
csökkenésabérletiszerződésekújratárgyalásakorvárható,
amijellemzőenanyárihónapokbanesedékes.Azalbérleti
áraknagymértékűvisszaesésecsökkenthetiabefektetési
célra vásárolt ingatlanok értékét is, amely hatás tovább
gyűrűzhetatöbbiingatlaneladásiárára.

A járványhelyzet elhúzódásától függően a lakáspiacra 
gyakorolt hatás akár jelentős is lehet. Azelmúltévekben
akedvezőmunkaerő-piacikondíciók,abővülőreáljövedel-
mek,amegtakarításokmagasszintje,akedvezőfinanszíro-
zásikörnyezet,valamintazotthonteremtésicélokatszolgáló
kormányzatiintézkedésektámogattákalakáspiackeresleti
oldalát.Elhúzódóválságeseténazonbanmegfordulhatnak
azáremelkedésirányábahatómakrogazdaságifolyamatok
(2. ábra). Amunkaerőpiacot egyelőre jelentős bizonyta-
lanságövezi,azonbanelőretekintvevárhatóancsökkenhet
afoglalkoztatottakszáma.Agazdaságinövekedéslassulása
ésavállalkozásokjövedelemtermelő-képességénekvissza-
esésealacsonyabbbérdinamikávaltársulhat,aminövelheti
alakosságóvatosságát,visszavetvealakosságiberuházáso-
kat.Agazdaságikilátásokromlása,valamintabankokkoc-
kázatitoleranciájánakmérséklődéseafinanszírozásikörnye-
zetben isváltozásokathozottmindvevői,mindfejlesztői 
oldalon.

A tranzakciók száma az izolációs intézkedéseket követően 
jelentősen visszaesett. 2020elsőnegyedévébenBudapes-
ten28,országosanpedig19százalékkalcsökkentazadás-
vételekszámaévesalapon,amibennagyszerepetjátszott
ajárványmárciusiterjedése.Amegbetegedésekszámának
emelkedésévelpárhuzamosanegyrekevesebb tranzakci-
ótkötötteka lakáspiaciközvetítők (3.ábra).Márciusban

2. ábra
A koronavírus-járvány közvetett hatása a hazai 
lakáspiacra
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3. ábra
Lakáspiaci tranzakciók száma (bal oldalt) és az 
ingatlanközvetítők tranzakciói (jobb oldalt)
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Megjegyzés: A jobb oldali ábrán az átlátszó oszlopok a 2019-es orszá-
gos közvetítői tranzakciószámok összevetve a 2020-as tranzakciókkal.
Forrás: MNB, lakáspiaci közvetítői adatbázis.
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országosan29,afővárosbanpedig38százalékkalkevesebb
tranzakcióvalósultmeg,mintegyévvelkorábban.Március
utolsóhetében,akijárásikorlátozáshatálybalépésétköve-
tőenévesösszehasonlításbanBudapesten64százalékos,
országosanpedig58százalékosvisszaeséstörtént.Április-
banfolytatódottatranzakciószámokvisszaesése,ahónap
folyamánBudapesten70,országosszintenpedig58szá-
zalékkalkevesebbadásvételtörtént,mintazelőzőévazo-
nosidőszakában.Akoronavírus-járványkeresletcsökkentő
hatásajelentősenerősítettealakásvásárlókalkupozícióját.
Áprilisbanazalkumediánértékeazutolsómeghirdetettár
arányábanBudapesten5,6,vidékenpedig6,0százalékvolt,
amelyértékekrendre1,9és1,7százalékponttalhaladják
megamárciusiértéket.

Az adásvételek számának visszaesése valamennyi ingat-
lantípus esetén megfigyelhető.Akijárásikorlátozáshatály-
balépésétkövetőnagymértékűtranzakciószámvisszaesés
valamennyiingatlantípusesetébentapasztalhatóvolt.Aleg-
nagyobbmértékű,mintegy72százalékoscsökkenésaz50
négyzetméternélnagyobbalapterületűlakásoktranzakció-
számábantörténtmárciusutolsóhetében,azonbanatöbbi
ingatlantípusesetébenisafelérezsugorodottazadásvéte-
lekszámaatavalyiszámokhozképest.Áprilisbanszinténaz
50négyzetméternélnagyobbalapterületűlakásokesetén
voltmegfigyelhetőalegdrasztikusabbvisszaesés,ahónap
elsőkéthetébenszinteteljesmértékbenmegszűntazilyen
típusúlakásokpiaca.Alegalacsonyabbvisszaesésacsaládi
házakeseténvoltmérhetőáprilisban,azonbanittisközel
50százalékkalesettvisszaa tranzakciószámévesalapon
(4.ábra).

A kereslet csökkenése ellenére áprilisban a lakáspiaci 
közvetítői adatok alapján számított lakásárindexek egy-
előre stagnálást mutatnak. 2019 végénmegtorpant az
áremelkedésBudapesten, anegyedévesalaponmintegy
2százalékoslakásár-csökkenésreévekótanemvoltpélda. 
Anegyediknegyedévbenazévesárdinamikaafővárosban
14,1,országosátlagbanpedig16,2százalékramérséklődött.
Alakáspiaciközvetítőiadatokalapjánafővárosilakásárak
mérséklődése2020 januárjában is folytatódott,azonban
februárbanésmárciusbanenyhénemelkedtekazárak.Ake-
resletnagymértékűcsökkenéseellenéreáprilisbanaköz-
vetítői adatokalapján számított lakásárindexekegyelőre
stagnálástmutatnak(5.ábra).Azévesárdinamikaalapján
azonbanegyértelműenafolytatódólassulásjeleilátszanak.
2020áprilisáraalakásáraknövekedésiütemeországosát-
lagban8,7 százalékra, a fővárosbanpedig6,0 százalékra 
mérséklődött.

A turizmus visszaesése miatt számos, korábban rövid 
távra kiadott lakás terelődött a hosszú távú albérletpiac-
ra. Akoronavírus-járványmagyarországimegjelenéseóta

4. ábra
A lakáspiaci közvetítők által kötött tranzakciószámok 
ingatlantípusonként
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Forrás: MNB, lakáspiaci közvetítői adatbázis.

5. ábra
Országos és Budapest MNB lakásárindex, valamint 
előzetes, havi lakásárindexek (2010 átlaga = 100%)
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170,1
190,9

268,0

Megjegyzés: Az előzetes havi lakásárindexek 3 havi simított átlagok 
alapján. Kiemelt index pontok az ábrán: 2019. március és 2020. már- 
cius.
Forrás: MNB, lakáspiaci közvetítői adatbázis.
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1. keretes írás
A LITT tagok véleménye a koronavírus-járvány hatásáról és a lakáspiac rövid és közép távú kilátásairól

jelentősenmegnőttakiadólakásokkínálataBudapesten,el-
sősorbanavárosbelsőkerületeiben,aholaturistákkörében
korábbannépszerűrövidtávrabérelhetőlakásokjellemzően
elhelyezkedtek.Piaciadatokalapján,Budapestenafebruár
végikevesebbmint7900-róláprilisvégére22százalékkal,
9600-raemelkedettakiadóingatlanokszáma.Azonbanvol-
takolyankerületek,ahol40százalékkaltöbbbérlésrekínált
lakáskerültapiacrakéthónapalatt.Alegtöbbbudapesti
kerületbenazátlagosbérletidíjakiscsökkentek.Alegna-
gyobbmértékű,mintegy20százalékosárcsökkenésazI.,
aVI.ésaXXI.kerületbenvolttapasztalható,deaturisták
általkedveltV.kerületben is17százalékotmeghaladóan
mérséklődtekazalbérletiárakfebruárvégeóta(6.ábra).
Továbbibérletidíjcsökkenésrepiaciszakértőkszerintanyári
hónapokbanlehetszámítani,abérletiszerződésekugyan-
isjellemzőenanyáriidőszakbankerülnekújratárgyalásra,
amiabérlőkjelenlegialkupozíciójáttekintveadíjcsökkenés
irányábamutat.Abérletipiackeresletioldaláttekintvemár-
ciusbanakiadólakásokirántiérdeklődésekszámamintegy
15százalékkalesettvisszaévesalapon,áprilisvégénazon-
banakiadóalbérletekirántiérdeklődésekszámábanmár
jelentősélénkülésrőlszámoltakbepiaciszereplők.

AzalábbiakbanaLakás- és Ingatlanpiaci Tanácsadó Testület (LITT) 2020. május 6-i lakáspiaci szekció ülésén elhang-
zott szakértői véleményeketfoglaljukössze,különöstekintettelakoronavírus-járvány hazai lakáspiacra gyakorolt 
hatására.

A lakásbérleti piac

Akiadóéseladólakásokpiacaeltérőenreagáltajárványmegjelenésére.Budapestenakiadólakásokszámának
növekedésemellettabérletidíjakcsökkenésétlehetettmegfigyelni,amelyenbelülacsökkenésBudapestbelső
kerületeiben–amagánlakásokbanműködtetettturisztikaiszálláshelyeklegjellemzőbbterületén–20–30százalékos
mértéketiselérte.Afolyamatviszonylagrövididőalattzajlottle,miutánacsökkenésáprilisvégérestabilizálódott.
Amegyeijogúvárosokbanugyanakkornemvoltészlelhetőcsökkenésabérletidíjakban,ezekbenavárosokban
ráadásulakiadólakásokirántiérdeklődésmárvisszatértajárványelőttiszintekre.Előretekintve,abudapestilakás-
bérletipiackeresletébenjellemzőenajúliusvégétőlaugusztusvégéigterjedőidőszakottekintjükszezonáliscsúcsnak,
amiamindenévbenafővárosifelsőoktatásiintézményekbeújonnanfelvett,nembudapestihallgatókegyrészének
piacimegjelenésévellétrejövő,újkeresletihullámhozköthető.Idénerrecsakakkorkerülsor,haafelsőoktatás
ajárványelőttiformájábanisújraindulszeptembertől.Elhangzottolyanvélemény,miszerintalakásokturisztikai
célúkiadására(Airbnb)tartóshatásaleszajelenlegicsökkenésnek,soklakásahosszútávúkiadásokpiacánvagyaz
eladókínálatbanjelenikmeg.

Lakáskereslet, lakásárak

Azeladólakásokpiacánmár2020elsőkéthónapjábankeresletcsökkenésvoltmegfigyelhető,amelynekmértéke
azelőzőévazonosidőszakáhozképest20–30százalékközétehető.Márciusésáprilishónapokazizolációséskor-
látozóintézkedésekhatálybalépésévelennélisalacsonyabbkeresletetmutattak,egyespiaciszereplőkakereslet

6. ábra
Kiadó lakóingatlanok átlagos havi bérleti díjainak és 
kínálatának változása kerületi bontásban Budapesten
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75–90százalékoscsökkenésétemlítették,leginkábbamégkivitelezésalattállóújlakás-fejlesztéseknél.Ajelentős
bezuhanásezesetbenisátmenetinekbizonyult,miutánmájuskapcsánmáráltalábanpozitívjelekrőlszámoltakbe
apiaciszereplők,igazakeresletszintjevárhatóanméghosszúideignemtérhetvisszaavíruselőttlátottszintekhez.
Akeresletcsökkenéseellenéreazeladókjellemzőenmégnemmérsékeltékkínálatiáraikat,egyelőrekivárásés
ahelyzetfelmérésejellemziőket.Alakáspiacikeresletfennmaradásaszempontjábólfontoskérdés,hogyalakosság
jövedelmihelyzeteésmunkaerőpiacivárakozásahogyanalakul,illetveacsökkenőjövedelmifolyamatokmellett
afinanszírozásrendelkezésreállásaés feltételeinagyobbszerepetkaphata járványtkövetően.Aszakemberek
tapasztalataalapján2020elsőnegyedévébennagyságrendilegavevőkfelevettigénybebankifinanszírozást,de
ahitelfelvevőkjellemzőenkisebbösszegeketigényeltek.Akeresletcsökkenésekapcsánvoltolyanpiaciszereplő,
aki2020-ra15–20százalékoslakásárcsökkenéstvárBudapesten.

Keresletösztönzés az árcsökkenés tompítására

Alakásárakvárhatócsökkenésekapcsánaszakértőkkiemeltékanegatívvagyonhatástis,amialakosságifogyasztás
visszaesésénkeresztülagazdaságinövekedéstisnegatívanérinti.Alakásár-csökkenéstompításátakeresletösztönzé-
seissegíti,amireakövetkezőintézkedésijavaslatokmerültekfel:vagyonszerzésiilletékmentességalakásvásárlásokra
2évesidőtartamra;25–30százalékkalmegemeltcSoKösszegek2évesidőtartamra;alakáshitelkamatokleszorítása;
hitelgaranciaintézményekenkeresztülabankifinanszírozásösztönzése;ésamúltbanisalkalmazott,ahiteltörlesz-
téshezkapcsolódószemélyijövedelemadókedvezmény.ugyanakkorvoltolyanszakértőis,akiszerintkörülbelül
2évesválságrakellfelkészülni,ígyazáreséselkerüléseelképzelhetetlen.Acsökkenőbérletidíjakmellettlesznek
befektetők,akikidőveleladókéntjelennekmeg,ígyakínálatnövekedésemindenképpenazárakcsökkenéséveljár.

Befektetői jelenlét a lakáspiacon

Budapestenabefektetésicélúvásárlásokarányamárciusban27,áprilisbanpedig35százalékvolt–azelmúltév
azonosidőszakának40‒50százalékosszintjeután–,amiaztjelzi,hogyabefektetőiérdeklődésbárcsökkent,denem
tűntelteljesen.Azelmúltidőszakokhozképestnagyobbaránybanjelentekmegazalacsonyabbárúingatlanokiránt
érdeklődőbefektetők,azonbanazeladókegyelőremégnemállnakkészenazárakcsökkentésére.Eladóioldalon
afővárosbannemjellemzőabefektetőkmegjelenése.Vidékenabefektetőkmárciusésáprilisfolyamánavásárlások
rendre29és24százalékánálvoltakjelen,ittviszontazeladásokbanisvoltszerepük,márciusban9,áprilisbanpedig
4százalékosrészaránnyal.Budapestenazeladók45százalékaanagyobblakásbaköltözésmiattértékesítettelakását.
Összességébenabefektetőkrövidtávúválságkéntkezelikajárványhatását,amitalátámaszt,hogyazeladóioldalon
egyelőrenincsenekjelen.Mindazonáltalaveszélyhelyzetmegszűnésétkövetőenagazdaságifolyamatok,valamint
avárakozásaikalakulásánakfüggvényébenmegjelenhetnekapiacon.Összességébenatöbbibefektetésitermékhez
képestazingatlanegystabilmenekülőeszköz,amitajelenlegiválsághelyzeteddigitapasztalataiisbizonyítanak.
ALITTtagokkedvezőfejleményekeseténsemvalószínűsítették,hogyabefektetésikeresletkorábbiszintjeazévvége
előttvisszatérnealakáspiacra.Alakásárakstabilitásaszempontjábólkiemeltékafizetésimoratóriumfontosságát,
aminekköszönhetőenakifeszítettanyagihelyzetbenlévőksemkényszerülnekértékesítésre,amia2008-asválságide-
jénjelentősáreséseketokozott.Akeresletetérintőnegatívhatásokkalszemben–mintamunkanélküliségvárhatónö-
vekedése,vagyaválságidőszakokatjellemzőhitelezésimegszorítások–támasztjelenthetabefektetésicéllalvásárlók
aktivitása,azonbanegyrecesszívgazdaságikörnyezetbeneztvárhatóanegyszűkkörengedhetimajdmegmagának.

Az újlakás-kínálat

Afővárosiújlakás-kínálatvisszaeséseisnyomonkövethető,hiszenakorábbinegyedévekbentapasztalttöbbmint
7ezerújlakáshozképestmárciusvégénmárcsak6,6ezerújlakásszerepeltakínálatban.Azelindítottfejlesztések
lakásszámábanráadásulnagyobbvisszaesésmutatkozott2020elsőnegyedévében,mintkorábban.Atagokkiemel-
ték,hogymárciusvégiadatoklévén,ezekbenacsökkenésekbenmégkevésbétükröződöttakoronavírus-járvány
hatása,ígyazújlakás-piacvisszahúzódásánakafőokaazújlakásokáfájának27százalékravalóvisszaemelése.Ajár-
ványhatásáraáprilisban2százalékkalcsökkentazújlakásokátlagoskínálatiára.Azelhangzottvéleményekszerint
27százalékosáfamellett–kevéskivétellel–nemlehetújlakásteladni,valamintafejlesztésekfinanszírozásához
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szükségeselőértékesítéssemteljesíthető.Aszakemberekakoronavírusmegjelenésétezutóbbiproblémátelfedő
hatáskéntértékelték,mivelnehezenválaszthatószétazáfa-növekedésésajárványkeresletregyakoroltnegatív
hatása.Mindezpedigakedvezőtlenszabályozástovábbifenntartásáhozvezethet.Azújlakás-kínálatemeléséhez
továbbraisakorábbanjavasolt5százalékáfa,emellettpedigegy4százalékosszektorálisadóbevezetésemellett
foglaltakállást.Atagoküdvözöltéka2020.április16-ánbejelentett,abarnamezősövezetekben,barnamezőste-
rületekenmegvalósulólakásfejlesztésekrevonatkozókedvezményes,5százalékosáfakulcsot.Akedvezményesáfa
éscsökkenőkivitelezésiköltségekmellettmegériafejlesztőknekabarnamezősterületekenlakásokatépíteni,de
egyrésztfontos,hogyazilyenterületeklakáscélúfejlesztésétazönkormányzatokismegfelelőszabályozássaltá-
mogassák,másrésztakeresletcsökkenésiskétségessétesziefejlesztésekmegvalósulását.ALITTtagokegyrésze
szerintmárbizalmiválságrólbeszélhetünk,éslegalábbkétév,amígavásárlókbizalmavisszaállakorábbiállapotra.
Ezalattazidőszakalattlecsökkentkeresletmellettkellműködniükafejlesztőknek,amiakisebb,50‒100lakástépítő
szereplőktúlélésérejelentnagyobbkockázatot.Intőjel,hogy2008utánegészen2015-igkellettvárni,hogyabizalom
alakosságoldalárólahosszútávúlakásberuházásokkalkapcsolatbanvisszatérjen.Üdvözlendőugyanakkor,hogy
adevizahitelezésmamárnemterheliaháztartásokatésabankokmérlegét.

Építőipari helyzetkép

Azépítőiparaktuálishelyzetekapcsánelhangzott,hogyegyrekevesebbazújmegrendelés,ígyvárhatóanleszegy
beszakadásaszektorteljesítményében.Azelmúltévekbenakivitelezésipiactúlfűtöttvolt,amiakisebbépítőipari
vállalkozásokrészérőlelszállóárazást,valamintazépítőanyagokáránakolyanmértékűemelkedésétokozta,hogy
egyesanyagokesetébennémetországiárszintetlehettapasztalni.jelenlegazépítőanyagforgalmazókmárárakat
csökkentettek,ésagyártókesetébenis10–15százalékotmeghaladóárcsökkenésrőllehetbeszámolni.Akivitelezők
számáraegyiklegfontosabbalapanyag,abetonacéláraazelmúlthónapokban10százalékkalcsökkent.Azimportált
építőanyagokesetébenaforintelmúltidőszakbanmegfigyelhetőgyengülésekedvezőtlenfejleményvoltazárazás
tekintetében,deatöbbnyireeuróbanmeghatározottárakcsökkenésénekmértékemármeghaladtaazárfolyam-
gyengülésárhatásánakmértékét.Azépítőiparhozkapcsolódóvállalkozásokközülazelőkészítésben(tervezőirodák)
ésakivitelezéskoraifázisában(bontás,földmunka,alapozás)résztvevőcégeknélérzékelhető,hogymárnagyobb
erőfeszítésbekerülmegrendeléshezjutni.Ennekoka,hogykevésújfejlesztéskezdődik,amígabefejező,szakipari
munkákbanrésztvevővállalkozásokegyelőrekevésbéérzikaveszélyt,mivelafolyamatbanlévőmunkákméglekötik
akapacitásaikat.Acsökkenőanyagköltségekkivitelezésidíjakragyakorolthatásátnémilegtompítjáka2021-tőlha-
tálybalépőenergetikaikövetelmények,azárfolyamgyengülésésamunkaerőalacsonyhatékonysága.Összességében
egy2–3hónaposgazdaságileállásesetén15százalékoscsökkenésvárhatóakivitelezésiköltségekben,devoltolyan
szakértő,akihosszabbválságraésakivitelezésiköltségek40százalékoscsökkenéséreszámít.Acsökkenőkereslet
egyrenagyobbversenytgenerálazépítőiparivállalkozásokközött,amijavítjaafejlesztőkkivitelezőkkelszembeni
alkupozícióját.Ajárványjellemzőenazépületépítéseknél,alakásépítéseknélokozkivitelezésicsúszásokat.Ennek
okai,hogyazegymásraépülőmunkafolyamatokatkisebbcsoportokvégzik,anagyszámúalvállalkozómunkaterü-
leteinekfokozottabbelkülönítéseszükséges,valamint,hogyakülföldrőlimportálttermékekhazaigyártásúanya-
gokkalvalókiváltásaidőtigényel.Azépítőanyagokelérhetőségéttekintveajárványmegjelenésekorelőszörgyors
készletezéseketlehetetttapasztalni,deezmájuselejéremegszűnt,amiazanyaghiánytólvalófélelemmegszűnésére
utal.Amegszokottnálnehezebbenelérhetőimportanyagokatamegrendelőkegyetértésévelalegtöbbhelyenhazai
gyártásútermékekkelváltották,váltjákki.Abelföldiépítőanyaggyártóktermelésefolyamatos,akiszolgálásbizto-
sított,azonbanfuvarozásinehézségektovábbraislassítjákabeszállításokat.

Finanszírozás

Agazdaságivisszaesésselpárhuzamosanabankokfinanszírozásifeltételeimindavevői,mindafejlesztésihitelek
tekintetébenszigorodtak,amivevőioldalonafoglalkoztatást,fejlesztőioldalonpedigakivitelezést(anyagokés
munkaerőrendelkezésreállása,kivitelezésiidőkmeghosszabbodása)érintő,megnövekedettkockázatokkalmagya-
rázható.jelenlegafejlesztőioldalonegymegtisztultpiacróllehetbeszélni,tőkeerősszereplőkkel.Abankfiókok-
banmegjelenőlakosságihitelkeresletajárványelterjedésével,amárciusvégeésáprilisközepeközöttiidőszakban
drasztikusanvisszaesett,majdáprilisvégeóta–afiókikiszolgálásbanhozottintézkedésekkel–kezdettelvisszatérni.
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Többszakemberazonazálláspontonvolt,hogyMagyarországonazelkövetkezőidőszakbanazújlakás-építéseket
alakáshitelekelérhetőségefogjameghatározni,amitszabályozóioldalrólhitelgarancia-és/vagyjegybankijelzá-
loglevélvásárlásiprogramokrévén,ahitelköltségekcsökkentésénkeresztüllehetneösztönözni.Elhangzottolyan
véleményis,hogyjelenlegavevőoldalifinanszírozásterénhiányoznakazolyankonstrukciók,amelyekafejlesztés
idejealattegyenletesenbiztosítjákafinanszírozástavevőnek.Afejlesztésütemezettfinanszírozásáhozigazodva,
ütemezettenlehetnefolyósítanialakosságiügyfeleknek.Azilyentermékekhiányamiatthitelezésioldalróljelenleg
nehézélénkíteniazújlakáspiacot,mivelahitelfolyósításacsak1–2évmúlvaleszesedékes.

Bérlakáspiac és NHP Hajrá

Azingatlanpiaciszereplőkvéleménye,hogyabérlakásépítésekhezmegfelelőmértékűkeresletre,hatékonyépületek
engedélyezésére,árésfinanszírozásiaránytekintetébenismegfelelőfinanszírozásra,megfelelőbérletidíjakraés
alacsonyabbépítésiköltségekrevanszükség.Abérlakásokirántikeresleterős,amegvalósulófejlesztésekpedig
akínálatnövelésénésezáltalabérletidíjakmérséklésénkeresztül,elérhetőéshosszútávúlakhatásialternatívát
jelentenénektöbbekközöttafiatalpályakezdőkszámára.Azelérhető,biztoslakhatáspedigagyerekvállaláselőre
tolódásávalkedveződemográfiaihatásokatiseredményezne.Egyesetlegesenvisszaesőgazdaságikörnyezetben
pedig,azújlakásokiránticsökkenőkeresletmellettafejlesztésekfenntartásáraésazépítőiparikapacitásokleépü-
lésénekelkerüléséreisjólehetőséglenneapiacialapúbérlakásépítés.Azemlített,amegvalósulásszempontjából
fontostényezőkközülazonbanamegfelelőfinanszírozásrendelkezésreállásátlátjákaszakemberekszűkkereszt-
metszetnek.AzMNB2020áprilisábanbejelentettNövekedésiHitelprogramHajrá!konstrukciójakedvezőkamat-
kondíciókkaltámogatjaabérlakásfejlesztésekfinanszírozását,deabankoknál,akockázatkezelésiirányelvekmentén
elérhető,50százalékkörülifinanszírozásiarányttöbbenalacsonynaktartjákabefektetői,fejlesztőiérdekeltség
megteremtéséhez.jelenlegabankoksokkalinkábbavárhatópénzáramlás,mintsemafedezetalapjánértékelika
bérházprojekteket.Ennekáthidalásáraazelsőbérlakásprojektekmegvalósításaésapiacmegteremtéseérdekében
hitelgaranciakonstrukciókidolgozásánakszükségességemerültfel.Abérlakásfinanszírozásabankoknakhosszútávú
forráskihelyezésilehetőségetteremtene,többországbanezahiteltermékképviseliazegyiklegnagyobbvolument
abankiportfóliókban.Abérházakhitelfedezetiszempontbóliskedvezőeklehetnek,hiszenszámosországbannagy
forgalmukvan,azingatlanalapokiselőszeretettelvásárlolják.Alternatívhasznosítástlehetővétevőtulajdonsága:
abérházaklakásaiönállóanisértékesíthetők,amennyibenabérletihasznosításvalamilyenokbólnemműködne.
Ehhezazonbanfontos,hogyamegvalósításésfinanszírozássoránisragaszkodjanaka„darabolhatóság”fenntartá-
sáhozjogi(ingatlannyilvántartási)ésműszakiszempontbólis.

Aszakértőivéleményekalapjánaköltséghatékonybérházakmegvalósíthatóságátműszakiésszabályozásiszempont-
bólamegépítendőparkolók(gépkocsibeállóhelyek)magasszámaakadályozzaleginkább.Aszakemberektapasztalatai
szerintabérházakbanlakókparkolóigényenagyságrendilegharmadaalakástvásárlókparkolóigényéhezképest.
TovábbáBudapestenakerületekparkolásiproblémáitsemoldjameg,haazépítésihatóságokmindenfejlesztésnél 
1:1aránybanvárjákellakásokésparkolókszámát,mivelaparkolásigondoksokesetbennemafejlesztéskörnyezetét
érintik.Elhangzott,hogyamennyibennemlennehatóságielvárásaparkolóképítése,afejlesztőkabbanazesetben
isépítenénekgarázsokat,deannyit,amennyiatapasztalatokalapjánkielégítiavevőkigényét.Avevői igények
figyelembevételeabérházakeseténisfontos,mivelabefektetőiésbankifinanszírozásikockázatokcsökkentése
érdekébenfennkelltartaniabérlakásokegyenkéntiértékesítéséneklehetőségét.
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3. Makrogazdasági környezet

2019 második félévében az erős bérezési alapfolyamatok ugyan még támogatták a lakosság rendelkezésre álló jövedelmé-
nek további bővülését, azonban 2020 elején érdemben lassult a bérdinamika. A lakáshitelek kiáramlása 2019-ben élénk 
ütemben folytatódott. A kedvező jövedelmi folyamatok ellenére a lakosság körében csökkent a lakásvásárlási szándék, 
a tavalyi év második felétől fokozatosan mérséklődött a lakáspiaci kereslet, ráadásul a tranzakciók száma 2020 első 
negyedévében érdemben csökkent. A koronavírus-járvány következtében fellépő munkaerőpiaci problémák a jövedelmi 
folyamatok romlását eredményezik, ami előretekintve a lakáspiaci kereslet további csökkenéséhez vezethet.

Az elmúlt két negyedévben érdemben bővült a lakáspiaci kínálat, azonban a szektor alkalmazkodása továbbra is lassabb 
a korábbi ingatlanpiaci ciklushoz képes. A kiadott építési engedélyek száma jelentősen csökkent az utóbbi két negyedév 
során, ami a kínálat lassulását vetíti előre. A koronavírus járvány következtében növekvő kivitelezési idő is negatívan hat 
a lakáspiaci kínálatra.

3.1. A HAZAI LAKÁSPIAC KERESLETI 
OLDALA

A háztartások jövedelme tovább bővült 2019 második 
félévében, emellett kedvezően alakultak a munkaerőpiaci 
mutatók és a hitelezési környezet is. Az év második felétől 
azonban mérséklődött a hazai lakáspiaci kereslet, amivel 
összhangban éves alapon lassult a lakásárak növekedése. 
2020 első negyedévben a munkanélküliség enyhén emelke-
dett és lassult a bérek növekedési üteme is, ami kedvezőtle-
nebb jövedelmi folyamatokat vetít előre. A koronavírus-jár-
vány hatásai hazánkban jelentősebb mértékben a második 
negyedéves adatokban jelenhetnek majd meg.

A munkaerőpiaci kilátások romlása a lakáspiaci kereslet 
csökkenése irányába hat. Amunkakereslet a tavalyi év
másodikfelébenmárlassultésamunkaerőpiacfeszessé-
gébenisenyhülésvoltmegfigyelhető. Afoglalkoztatottság
bővülésepediglényegébenmegállt(7.ábra).2020elsőne-
gyedévébenmégcsupánkismértékbenemelkedettamun-
kanélküliségiráta,mivelazállásukatelvesztőkjórészenem
keresettaktívanmunkát,deinaktívváváltamunkaerőpia-
con.ugyanakkora foglalkoztatottságcsökkenéseazelső
negyedévbenmármarkánsabbvolt(56ezerfővelcsökkent).
Akedvezőtlenebbéválómunkaerőpiacikörnyezetaháztar-
tásokjövedelemkilátásainakromlásátvetítielőre,amiabe-
ruházásihajlandóságésalakáspiacikeresletcsökkenését
eredményezheti.

A járvány okozta bizonytalanság és a jövedelmi kilátások 
romlása miatt erősödhet a lakosság óvatossága.Aháztar-
tásokrendelkezésreállóreáljövedelménekdinamikusanbő-
vülésetovábbfolytatódottatavalyiévmásodikfelében(8.
ábra).Alakosságnettópénzügyivagyonatörténelmimagas
szintetértel,ésGDP-arányosantartósanmeghaladtaa100
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8. ábra
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százalékot,eztaháztartásoklakásépítésiéslakásfelújítási
terveihezkötődőelőtakarékoskodásistámogatta.Ahazai
lakáspiac bővüléséhez a lakáscélú és fogyasztási – bele-
értveaBabavárókölcsönöket–hitelezésiaktivitásfolyta-
tódónövekedéseisjelentősenhozzájárult.Azideiévben
azonbanakedvezőtlenebbéválómunkaerőpiacikörnyezet
ajövedelmikilátásokromlásáteredményezi.Lassultabé-
reknövekedésidinamikájaazévelején,amivárakozásunk
szerintelőretekintveisfolytatódhat.Akoronavíruskövet-
keztébenfokozódómunkanélküliségszinténnegatívanhat
majdalakosságijövedelmekre.Alakáscélúhitelekbővülé-
sénekvárhatómérséklődésealakáspiacikereslettovábbi
csökkenésének irányábamutat.A járványkövetkeztében
abizonytalanságalakosságkörébenismegnövekedett(9.
ábra),ígyazóvatosságimotívumszerepeerősödhet,ami
amegtakarításoknövekedésétésalakosságiberuházások
csökkenéséteredményezheti.

Az idei második negyedévben a háztartások körében növe-
kedett a lakásvásárlási és -korszerűsítési kedv.Afelmérések
alapjánérdembenemelkedettakövetkező12hónapban
lakástvásárolnivagyfelújítanikívánóháztartásokaránya.
A növekedéstmagyarázhatja, hogy a lakosság egy része
akorlátozóintézkedésekidejéreidőzíthetteegyesfelújítási
munkálatokelvégzését,amitalátámasztazépítőanyagok
megnövekedettforgalmais.Alakásépítésiengedélyekszá-
maazonbanjelentősvisszaeséstmutat.Azelsőnegyedében
7032darablakásépítésiengedélytadtakki,amialegalacso-
nyabbérték2016elsőnegyedéveóta(10.ábra).Akiadott
építésiengedélyekszámánakcsökkenésealakásépítések
mérséklődésétvetítielőre.

A kedvező finanszírozási kondíciók segíthetik a lakáspiaci 
kereslet fennmaradását a koronavírus-járvány elmúltával. 
Azalacsonykamatkörnyezetegyrésztakedvezőlakáshitel
kamatok,másrésztamegtakarításokingatlanpiacraterelése
révénistámogatjaalakáspiacikeresletet(11.ábra).Piaci
szakemberekszerintakoronavírus-járványelmúltávalala-
káspiacikeresletvisszaállásábankulcsszerepetjátszikmajd
alakosságszámáramegfelelőfinanszírozáselérhetősége.

Márciusban jelentősen csökkent a befektetési céllal la-
kást vásárlók aránya Budapesten. Akoronavírus-járvány
megjelenésével2020márciusábanBudapestenjelentősen
visszaesettatranzakciókszámaalakáspiacon,továbbáaz
adásvételekenbelüllecsökkentabefektetésicéllalvásár-
lókarányais.Amígakorábbiévekbenfolyamatosan40‒50 
százalékközöttmozgottabefektetőkarányaabudapesti
tranzakciókonbelül,addigmárciusban27százalékracsök-
kentezazarányapiacimérésekszerint.Ajárványhatására
akülfölditurizmusleállásaésazelkövetkezőidőszakbizony-
talanságajelentősenvisszavetettearövidtávrakiadottlaká-
sokvonzerejét.Azeladókközöttmárciusbanazonbanmég

9. ábra
A fogyasztói bizalom és a munkanélküliségi 
várakozások alakulása
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Forrás: Európai Bizottság, GKI.

10. ábra
A kiadott építési engedélyek és a lakossági 
lakásvásárlási/korszerűsítési szándék alakulása
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Megjegyzés: Szezonálisan igazított adatok.
Forrás: KSH, MNB.

11. ábra
Lakásvásárlásból, az értéknövekedésen keresztül 
elérhető hozamprémium és a betéti hozam alakulása
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Egy éves állampapírpiaci referenciahozam 
Lakásbefektetéssel az értékváltozáson keresztül elérhető éves hozam 
Éven túl, legfeljebb két évre lekötött betéti hozam 
Új kibocsátású lakáshitelek átlagos THM-e 

Megjegyzés: A lakásbefektetéssel elérhető hozam kizárólag az MNB 
lakásárindex növekedési üteme alapján számítva.
Forrás: ÁKK, MNB.
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nemjelentekmegnagyaránybanakorábbanbefektetésként
vásárlók,ígyabefektetőktöbbségeegyelőrekivárhat(12.
ábra).

3.2. A HAZAI LAKÁSPIAC KÍNÁLATI 
OLDALA

A korábbi lakáspiaci ciklusban a növekvő keresletre a la-
káspiaci kínálat érdemi bővüléssel reagált, ugyanakkor az 
elmúlt években a kereslet jelentős növekedését nem követte 
a kínálat hasonló mértékű bővülése. A korábbi időszaknál 
visszafogottabb lakásépítési folyamatokat az építőipari ka-
pacitások és a szakképzett munkaerővel való ellátottság szű-
kössége is korlátozta. A koronavírus-járvány hazai terjedése 
a lakáspiaci kereslet csökkenését eredményezte márciusban 
és áprilisban, amíg a kínálat az új átadásokat tekintve ér-
demben bővült az első negyedében, amikor a járvány hatá-
sai még kevésbé érvényesültek. A legfrissebb adatok alap-
ján a munkaerő, mint termelést korlátozó tényező szerepe 
csökkent, amíg az elégtelen kereslet, a pénzügyi korlátok 
és az anyaghiány egyre inkább akadályozza a termelést 
a vállalkozások megítélése szerint. A járvány hozzájárulhat 
a kivitelezések elhalasztásához, így a kínálat mérséklődését 
eredményezheti, ami azonban a gazdasági növekedés szem-
pontjából is kedvezőtlen fejlemény (2. keretes írás).

Az elmúlt két negyedévben a lakáspiaci kínálat jelentősen 
bővült az előző év azonos időszakához képest, előretekint-
ve azonban a csökkenés jelei látszanak.Azingatlanpiacon
akínálatjellemzőencsakkésvereagálakeresletmegváltozá-
sára.Alakáspiackeresletioldalának2019elsőfeléigtapasz-
taltélénküléseésezzelpárhuzamosanazárszint,valamint
az ingatlanberuházásból realizálhatóhozamemelkedése
akínálatalkalmazkodásátisfokozatosanmagautánvonta,
ami2016-tólakedvezményesújlakásáfakulcsbevezetésével
együttalakásépítésekvolumenénekemelkedéséteredmé-
nyezte.2019sorántovábbnövekedettazátadottlakások
száma,azonbankevesebbújingatlanfejlesztőilakásprojekt
indultel,mintakorábbiévekben.2020elsőnegyedévében
30százalékkaltöbblakástadtakát,mintazelőzőévazonos
időszakában(13.ábra).Akiemelkedőnövekedésazonban
részbenakivitelezésekcsúszásáravezethetővissza.Akoro-
navírus-járványkövetkeztébenfennakadásoklehetnekaz
építőanyagokszállításában,ajárványakivitelezésektováb-
bicsúszásáteredményezheti.Azelérhetőhazaimunkaerő
akülföldöndolgozómunkásokhazatérésemiattazonban
javulhatvalamelyest.Akiadottépítésiengedélyekszáma25
százalékkalcsökkentazelmúltfélévben,amialakásépítések
mérséklődésétvetítielőreakövetkezőévekben.

12. ábra
A befektetési céllal vásárlók és a befektetést 
értékesítők aránya Budapesten és vidéken
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Befektetési céllal vásárlók aránya - Vidék

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

Eladók között a befektetést értékesítők aránya - Vidék

Forrás: Duna House.

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

14. ábra
Az átadott új építésű lakások építtető szerinti 
megoszlása
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A lakáspiaci kínálatot jelentős részben meghatározó in-
gatlanfejlesztői aktivitás élénkülésének hatására a korábbi 
években növekedett a vállalkozások aránya az új lakásépí-
téseken belül.A2014-benindulólakáspiacicikluselején
elsősorbanatermészetesszemélyekáltalépítettlakások
jelentették az újonnanmegépült állomány nagy részét,
azonban a kedvező keresleti feltételeknyomán kialakult
kínálati alkalmazkodás a vállalkozások által épített laká-
sokszámánakerőteljesemelkedéséteredményezte.Amíg
2014-benalakásépítőkönbelültöbbmint60százalékvolt
atermészetesszemélyekaránya,addig2018-banazátadott
újlakásoktöbb,mintfelétmárvállalkozásoképítették.Az
elmúlt három negyedévben továbbra is stabilan magas
szintenalakultavállalkozásokáltalépítettlakásokaránya,
megközelítettea60százalékot(14.ábra).Alakáspiaciciklus
felívelőszakaszábanakiadottlakásépítésiengedélyekszá-
maelválikalétesítendőlakóépületekszámától,miveltöbb
lakásépüllakóparkbanvagytöbblakásosépületben.Aciklus
tetőpontjátkövetőenalakásépítésiengedélyekszámacsök-
kenésnekindulésmegközelítialétesítendőlakóépületek
számát,amiamérséklődőingatlanfejlesztőiaktivitástjelzi.
Atavalyiévtőlkezdődőenalétesítendőújlakóépületekszá-
mamárcsökkenőtrendetmutatésalétesítendőújlakások
számaismérséklődött(15.ábra).

A lakáspiac kínálati oldalának bővülését a járvány hatá-
sára a csökkenő kereslet mellett az alapanyaghiány és 
a pénzügyi korlátok is egyre jobban korlátozzák.AzEuró-
paiBizottságáltalközzétettfelméréskeretébenmegkérde-
zettépítőiparivállalatokazelmúltévekbenamunkaerőt
tekintették a termelést leginkább korlátozó tényezőnek,
azonbanáprilisbanamunkaerőszerepejelentősmértékben
visszaesett.Eközbenjelentősebbéváltakapénzügyikorlá-
tok,azalapanyag-ésfelszereléshiány,valamintazelégtelen
kereslet(16.ábra).Ajárványhatásáranehezebbéváltazim-
portáltépítőanyagokbeszerzéseaszállításokakadozásának
következtében.Akoronavírustovábbinegatívhatása,hogy
romlottaka keresleti feltételek, az elmúlt két hónapban
növekedettazelégtelenkereslettelszembesülővállalatok
aránya.Emellettegyretöbbenjelöltékmegapénzügyikor-
látokatisminttermeléstakadályozótényezőt.

A járvány következtében csökkenhet a külföldön dolgozó 
hazai építőipari munkások száma. Azépítőiparbandolgozók
jelentőshányadakülföldönvállaltmunkát,amiazelmúlt
évekbenhozzájárultazépítőiparmunkaerőpiacikapacitásai-
nakszűkösségéhez.Azépítőiparbanfoglalkoztatottakszáma
másfélévefolyamatosanbővül,amígakülföldönmunkát
vállalókszámaenyhecsökkenéstmutat2019másodikne-
gyedéveóta(17.ábra).Akoronavírus-járványmiatthazatért
dolgozókegyrenagyobbmértékbenvállalnakmunkátbelföl-
dön,ígyakövetkezőnegyedévbencsökkenhetakülföldön
dolgozóépítőiparifoglalkoztatottakszáma.

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

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

17. ábra
Az építőiparban foglalkoztatottak száma
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Megjegyzés: * A hazai háztartással rendelkező munkavállalók alapján. 
Forrás: KSH, MNB.
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A KSH adatai alapján a lakásépítési költségek növekedése 
lassult 2019 utolsó negyedévében.A lakásárakévesnö-
vekedésiütemeszinténmérséklődött,azonbantovábbra
ismeghaladjaazépítésiköltségekemelkedését.Atavalyi
évbenamunkaerőköltségazépítőiparbankétszámjegyű
mértékbenemelkedett,azutolsónegyedévbenazonban
márlassabbütembennövekedett.Azépítésianyagokrafor-
dítottköltségekdinamikájaazonbantovábbemelkedett(18.
ábra).Azideiévbenazépítésiköltségekváltozásáraszámos
tényezőellentétesenhathat.Azimportáltépítőanyagokbe-
szerzéséneknehézsége,ezekhazaialapanyagokkaltörténő
helyettesítése,valamintabiztonságosmunkavégzéstlehe-
tővétevőintézkedésekaforinteuróhozképestigyengülése
mellettmindtöbbletköltségeteredményeznekavállalkozá-
sokszámára.Azépítőiparbanacsökkenőmegrendelések
miattiversenyfokozódásaazonbanakivitelezésiköltségek
afentieketmeghaladómértékűcsökkenéseirányábamutat.

Az építőiparon belül az új, építési projekteket főként az 
állami szektor uralja. 2019soránés2020elsőnegyedévé-
benisazállamiszektorhozköthetőépítésiprojektekadták
azépítőiparteljesítményéneklegnagyobbszeletét.Azállami
szektorhozköthetőújoktatásiésegészségügyiépületberu-
házásokra,valamintamélyépítésiberuházásokrafordított
összegazösszesépítőipariújépítésiprojektrefordítottösz-
szeg49százalékátadta2019-ben.Akereskedelmiingatlan-
beruházásokaránya30százalékottettki,amígatársasházi
lakásépítésekéhozzávetőlegesen21százalékot.Atársas-
házilakóingatlan-beruházások2016után,akedvezményes
áfakulcsidőszakátóljelentősélénküléstmutattak,ésará-
nyukismegnőttazépítőipariújépítésűprojektekenbelül.
Alakásszektorélénkülésemellettazonbanakereskedelmi-
ingatlan-beruházásokésazállamiszektorisnövelteaktivi-
tását,ígyalakóingatlanprojektekaránya20százalékfölé
nememelkedettérdembenazelmúltévekben(19.ábra).

A hitelfeltételek szigorodása mellett visszaesett a lakáspro-
jektek iránti kereslet 2020 elején.2019folyamánazüzleti-
ingatlan-hitelekirántikeresletjellemzőenemelkedett;ezen
belülalakásprojektekfinanszírozásiigényekisebbmértékben
nőtt,mintatöbbirészszegmensé.Ezzelpárhuzamosanaban-
koknettóértelembenvett20százalékatöbbalkalommalis
szigorítottahitelhezjutásfeltételein.2020elsőnegyedévé-
benazonbanezenapiaconisjelentősváltozásokatokozott
akoronavírus-járványésavédekezésiintézkedések:minden
szegmensbenszigorítottabankokharmada,akeresletazon-
bancsakalakásprojektekesetébencsökkentérdemben(a
bankokközelfeletapasztaltvisszaesést,20.ábra).Akövet-
kezőfélévreelőretekintvemindenmegkérdezettintézmény
akereslettovábbicsökkenésétvárjaalakásprojektekfinan-
szírozása iránt,deabevásárló-és logisztikaiközpontokat,
valamintazirodaházakatisérintenifogjaavisszaesés,ahi-
telfeltételekszéleskörűszigorításávalkísérve.

18. ábra
A lakásépítési költségek és a nominális lakásárak éves 
növekedése

2 
4 
6 
8 

10 

-6 
-4 
-2 
0 

12 
14 
16 
18 
20 

2 
4 
6 
8 
10 

-6 
-4 
-2 
0 

12 
14 
16 
18 
20 

20
13

. I
. 

20
13

. I
I. 

20
19

. I
. 

20
19

. I
I. 

20
13

. I
II.

 
20

13
. I

V.
 

20
14

. I
. 

20
14

. I
I. 

20
14

. I
II.

 
20

14
. I

V.
 

20
15

. I
. 

20
15

. I
I. 

20
15

. I
II.

 
20

15
. I

V.
 

20
16

. I
. 

20
16

. I
I. 

20
16

. I
II.

 
20

16
. I

V.
 

20
17

. I
. 

20
17

. I
I. 

20
17

. I
II.

 
20

17
. I

V.
 

20
18

. I
. 

20
18

. I
I. 

20
18

. I
II.

 
20

18
. I

V.
 

20
19

. I
II.

 
20

19
. I

V.
 

%%

Nominális MNB lakásárindex Építési költség index 
Munkaerőköltség Anyagköltség 

Forrás: KSH, MNB.

19. ábra
Az építőipar teljesítménye szektorok szerint és az 
egyes szektorok részesedése
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Megjegyzés: Új építésű projektek esetén az adott időszakban építésre 
fordított összeg alapján. A lakásépítések a családi házakat nem tartal-
mazzák. Kereskedelmiingatlan-építések: szálloda, iroda, nagy- és kis-
kereskedelmi, közlekedési és hírközlési, ipari és raktár és mezőgazda-
sági épületek. Állami szektor: oktatási, egészségügyi és egyéb épüle-
tek, valamint mélyépítési projektek összesen.
Forrás: EBI Építésaktivitási Jelentés.

20. ábra
A lakásprojektek hitelezés feltételei és a kereslet 
alakulása
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Megjegyzés: A hitelezési feltételek idősora a nettó arányt, vagyis a szi-
gorítók és enyhítők piaci részesedéssel súlyozott különbségét mutatja.
Forrás: MNB, a bankok válaszai alapján.
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2. keretes írás
A lakásállomány megújulása és a lakásépítések GDP-re gyakorolt hatása

2014ótafolyamatosannövekvőtendenciátmutatazújlakásokátadásánakszáma.2019-benországosszintenmintegy
21,1ezerújlakásátadásatörténtmeg,amiazelmúlttízévettekintvealegmagasabbértéknekszámít.Előretekintveaz
elkövetkezőévekbenazonbanazújátadásokmérséklődéséreszámíthatunk.Mindazonáltalazaktuálislakáspiaciciklus
csúcsán,azaza2019-benátadottújlakás-számiscsupánalakásállomány0,4százalékosmegújulásáteredményezte,
amitörténelmiésnemzetköziösszehasonlításbanisalacsonynakmondható.Akorábbilakásépítésicikluscsúcsán,
2004-ben44ezerújátadástörtént,ami1,1százalékosmegújulásiaránytjelentett.Lengyelországban,Ausztriában,
Szlovákiábanéscsehországbanrendre1,4;1,4;1,1és0,74százalékosvoltamegújulásiarány2019-ben.Ajelenlegi
ciklusbanazújlakás-építésekemelletterősenkoncentráltanjelennekmeg,elsősorbanafővárosbanésvonzáskörze-
tében,aBalatonvonzáskörzetébenésazországészak-nyugatirészénfekvőnagyvárosok,mintpéldáulGyőrésSopron
vonzáskörzetében.DeKecskemétésSzegedkörnyékénisláthatókjelentősszámúújlakás-átadások.2004-benezzel
szembensokkalszerteágazóbbanésegyenletesebbenjelentekmegalakásépítésekMagyarországterületén(ábra).

Alakásépítésekszámánakmagasszintentartásaésígy–afelújításokatisbeleértvea–ahazailakásállománymeg-
felelőmegújulásakétfőszempontbóliskiemeltenfontoslenne.(1)Ahazailakásállományelöregedett,energiaha-
tékonyságaalacsony,ésjelentőshányadafelújításraszorul.(2)Azépítőiparalakásépítésiésfelújításimunkákkal
jelentősmértékbenhozzájárulagazdaságinövekedéshez.

AKözpontiStatisztikaiHivatal(KSH)2015-ösfelméréseszerintahazailakásállomány81százaléka1990előttépült,
vagyis30évnélöregebb.AKSHadataialapjánemellettalakóingatlanok61százalékafelújításraszorul,amelyen
belülalakások37százalékaeseténmártörténtekbizonyosfelújítások,detovábbiakraisszükséglenne.Továbbá
abéreltmagánlakások63százaléka,valamintazönkormányzatibérlakások72százalékaszorulnakorszerűsítésre.

Atavalyiévbenazépítőiparitermeléskiemelkedőütembenbővült,amiheznagymértékbenhozzájárultazújlakások
építése.Azépítőipar1százalékponttaljárulthozzáahazaiGDPnövekedéséhez,amitörténelmiösszehasonlításban
iskimagaslóérték.Azújlakás-építésiciklusvárakozásainkszerint2019-benelérhettetetőpontját.Atavalyiévben
21127újlakástadtakát,amiazonbanérdembenelmaradakorábbilakáspiaciciklusbanátadottdarabszámtól.Az
ágazatikapcsolatokmérlege(ÁKM)alapjánmegbecsültük,hogy10ezeraddicionálisanmegépülőújlakásmekkora
mértékbenjárulhozzáaGDPbővüléséhez.

A lakásállomány megújulási aránya településenként 2004-ben (bal oldalt) és 2018-ban (jobb oldalt)

Lakásállomány 
megújulása, 2004 (%)

< 0,25
0,25–0,75
0,75–1,25
1,25–1,75
1,75 <

Forrás: KSH.

Lakásállomány 
megújulása, 2018 (%)

< 0,25
0,25–0,75
0,75–1,25
1,25–1,75
1,75 <
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Becsléseinkbenegylakásátlagosmérete100négy-
zetméter,azátlagosnégyzetméterárpedig450ezer
forint.23,4százalékosimportaránnyalszámolva315
milliárdforintaddicionálishozzáadottértékkeletke-
zik,amennyibenaztfeltételezzük,hogynincskiszo-
rítóhatásmáságazatokkalszemben.így10 ezer ad-
dicionálisan megépülő új lakás számításaink szerint 
a 2019-es hazai GDP szintjét 0,8–1 százalékponttal, 
amíg a foglalkoztatottak számát 25–30 ezer fővel 
emeli.

Az újonnan épülő lakások gazdasági hatása elsősor-
ban az építőiparban jelenik meg, de közvetett módon 
más ágazatok is részesülnek a keletkező hozzáadott 
értékből.Azépítőipar(52százalék)utánalakásépí-
tésekhezszorosankapcsolódómérnökitevékenység
ésazegyébpiaciszolgáltatásokágazatrészesedése
a legmagasabb (13százalék).Ahozzáadottérték7
százalékaapénzügyiésbiztosításiszektorbanjelenik
meg.Alakásépítésekgazdaságihatásábólrészesülnek
továbbáazingatlanügyletek,akereskedelemésszál-
lítás,valamintagumi-,fém-,ésgépiparis.

Piaci adatok alapján előretekintve az elkövetkező
évekre azújlakásépítések csökkenésére számítha-
tunk.AzEBIépítésaktivitásijelentésalapján2020első
negyedévében61milliárdforintértékbenindultakúj
társasháziberuházások, ami23 százalékkal alacso-
nyabb,mintazelőzőévazonosidőszakában.Mindez
azelsőnegyedévben46darabújprojektetjelent,ami
61százalékkalmaradelazelőzőévazonosidőszaká-
banindítottberuházásokszámától.Azújtársasházi
lakóingatlan beruházások volumene azonban már

2019-bencsökkenőpályáraállt.Atavalyiévben271milliárdforintértébenindultakújépítésűtársasházilakásbe-
ruházások,ami33százalékkalvoltalacsonyabba2018-banindulóprojektekvolumenénél.Alakóingatlanberuházási
aktivitásmérséklődéseelsősorbanakedvezményes,5százalékosáfakulcsideiglenesidőszakánakvégévelmagya-
rázható.A27százalékosáfakulcsugyanisegyesprojektekeseténmárolyanmagasértékesítésiáratindokolna,ami
mellettakeresletlényegesenlecsökkenneazújlakásokiránt.ElőretekintveaKormányáltalbejelentett,abarnamezős
övezetekbenfelépülőújlakásokértékesítéséreésbérbeadásáraalkalmazhatókedvezményes,5százalékosáfakulcs
érdembenhozzájárulhatahhoz,hogyajárványhelyzetmiattneálljanaklejelenlegfutóberuházások,ajövőbenpedig
egészségesmennyiségűújprojektfejlesztéseinduljonelavárosokban(lásd3.keretesírás).

Gazdasági ágazatok részesedése a lakásépítés 
hozzáadott értékéből

Gumi-, műanyag és
nemfém termék gyártása,

3%

Kereskedelem, 4%
Szállítás, 3%

Pénzügy, biztosítás, 7%
Ingatlanügyek, 3%

Mérnöki 
tevékenység, 
egyéb piaci 
szolgáltatások, 
13%

Egyéb, 9%

Építőipar, 52%

Gépipar, 3%
Fémipar, 3%

Forrás: KSH alapján MNB becslés.

Adott évben megkezdett építési projektek összértéke 
és darabszáma a lakás szektorban
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Forrás: EBI Építésaktivitási jelentés.
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4. Aktuális lakáspiaci trendek

2019 során több jel is arra utalt, hogy véget ért a lakáspiac emelkedő trendje, amire a 2020 első negyedévétől begyűrűző 
koronavírus-járvány okozta gazdasági lassulás előretekintve ráerősíthet. 2019 negyedik negyedévében országos átlagban 
a lakásárak nominálisan stagnáltak az előző negyedévhez képest, amíg Budapesten 2 százalékos csökkenés volt mérhető, 
amire évek óta nem volt példa. A lakásárak éves növekedési üteme mindezzel országosan 16,2 százalékra, amíg Budapesten 
14,1 százalékra lassult. Előzetes adatok szerint az első negyedévben tovább lassult a lakásárak éves dinamikája, országosan 
12,3, Budapesten pedig 9,5 százalékra. 2019-ben csökkent a lakáspiaci tranzakciók száma, országosan 2018-hoz képest 
10,4 százalékkal, Budapesten azonban ennél is nagyobb mértékben, 25,6 százalékkal. A lakáspiaci kereslet mérséklődését 
jelzi, hogy emelkedett a medián alku a piacon, különösen Budapesten, ahol ez a mutató a 2019 első negyedéves 2,2 száza-
lékról 3,6 százalékra emelkedett a negyedik negyedévre. Emellett az eladók jellemzően nagyobb mértékben kényszerültek 
mérsékelni a kínálati árat a hirdetések ideje alatt.

2019-ben 21,1 ezer új lakás átadására került sor, ami 19,5 százalékkal több, mint a 2018-as átadásszám. A lakásállomány 
éves megújulási rátája ezzel 0,47 százalékra emelkedett, ami azonban még mindig alacsonynak számít a régiós országokhoz 
képest. A kiadott új lakásépítési engedélyek száma 2019-ben már 4,3 százalékkal csökkent 2018-hoz képest, a 2020 első 
negyedéves új építési engedélyek száma pedig 27 százalékos éves visszaesést mutat. Az újlakás-piac már a visszahúzódás 
jeleit mutatja, aminek elsődleges oka a kedvezményes lakásáfa időszakának vége. 2020 első negyedévében Budapesten 
1145 új lakás építését jelentették be a lakásfejlesztők, ami az egyik legalacsonyabb negyedéves érték a 2014 óta tartó 
ingatlanpiaci ciklusban, és az eladott új lakások száma is 21 százalékos csökkenést mutat éves alapon. Előretekintve az újla-
kás kínálat visszaesésére lehet számítani, aminek elsődleges oka a visszaemelkedő áfakulcs, de a 2020 első negyedévében 
megjelenő koronavírus-járvány szintén mérsékelheti a fejlesztési aktivitást, valamint további csúszásokat eredményezhet 
a kivitelezések terén. A barnamezős övezetekben alkalmazható kedvezményes, 5 százalékos áfakulcs újlakás-építésekre 
gyakorolt pozitív hatása várhatóan 2022-től érvényesül majd.

4.1. HAZAI LAKÁSPIACI FOLYAMATOK

2019. év végén negyedéves alapon megállt a hazai lakás-
árak emelkedése. Ahazai lakáspiac2014elejeóta tartó
élénkülésea lakásárak folyamatosnövekedéséteredmé-
nyezte.A hat éve tartó áremelkedés 2019negyedik ne-
gyedévébennegyedévesalapontöbbmérésszerintisvé-
getért,amígazévesáremelkedésütemeérdembenlassult.
Alakásárakváltozásátországosátlagbanmutatóaggregált
nominálisMNBlakásárindexszerint2019utolsónegyedévé-
benkismértékben,0,2százalékkalemelkedtekalakásárak,
amigyakorlatilagstagnálásnakmondható.reálértelemben
alakásárak0,6százalékkalcsökkenteknegyedévesalapon
évvégén.A lakásárakévesnominálisnövekedésiüteme
a2019másodiknegyedéves18,9százalékról16,2százalék-
ralassult(21.ábra).AKözpontiStatisztikaiHivatalmérése
szerintahasználtlakásokévesáremelkedésea2019máso-
diknegyedéves20,2százalékrólanegyediknegyedévre8,7
százalékra,amígazújlakásokéugyanezenidőszakalatt11,8
százalékról3,9százalékralassult.

21. ábra
A lakásárak alakulása
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Megjegyzés: A lakásárindexek (bal skála) esetén 2010 átlaga = 100%.
Forrás: KSH, MNB.
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2019 negyedik negyedévében hosszú idő után először mér-
séklődtek a lakásárak Budapesten. Afővárosban2014év
elejétőlkezdődően–amikorfordulatotvettahazailakás-
piac–összesencsaknem193százalékkaldrágultakalakó-
ingatlanoknominálisan,vagyisközelmegháromszorozódott
azértékük.2019utolsónegyedévébennominálisalapon
azonbanmár2százalékosmérséklődésvoltmérhetőabu-
dapestilakásárakszintjében,amireévekótanemvoltpélda.
Afővárosilakásárakévesnövekedésiütememindezzelje-
lentősenlassult,a2019másodiknegyedévi25,4százalék-
rólanegyediknegyedévre14,1százalékramérséklődött.
Avidékivárosokbanösszességébenenyhén,0,4százalékkal
csökkentekalakásárakanegyediknegyedévben,amivelaz
évesdinamikaafélévvégi22,6százalékról18,5százalékra
csökkent.Aközségekbenemellett2,4százalékosdrágulás
történt2019utolsónegyedévében,amivelazévesdrágulás
üteme11,8százalékranőtt(22.ábra).

2020 első negyedévében előzetes adatok szerint folytatód-
hat a lakásárak dinamikájának mérséklődése. 2020első
negyedévébenelőzetesszámításokszerintismétemelked-
hetettvalamelyestalakásárakszintje.Lakáspiaciközvetítők
tranzakciósadatainszámítottindexekalapjánországosát-
lagban2,8,amígBudapesten2,3százalékkalemelkedhettek
alakásáraknominálisanazelsőnegyedévben.Akismértékű
negyedévesdrágulássalazonbanazáremelkedésévesnö-
vekedésiütemetovábblassulhatott2020-ban.Alakásárak
évesnövekedésiütemeelőzetesadatokszerint2020első
negyedévébenazévvégi16,2százalékhozképest12,3szá-
zalékramérséklődött,amígafővárosiévesdrágulásüteme
a2019negyediknegyedévi14,1százalékról9,5százalékra
lassult(23.ábra).Alakásárak2020elsőnegyedévialakulá-
sáraakoronavírus-járvány2020.márciusielterjedése,és
a járványkövetkeztébenmárciusvégénhozottkorlátozó
intézkedésekmégcsakkismértékbengyakorolhattakha-
tást.Mindezekkövetkeztébenelmondható,hogyahazai
lakáspiacilassulásmár2019-benelindult,ajárványazonban
ráerősítafolyamatra.

22. ábra
Nominális MNB lakásárindex településtípus szerint
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Forrás: MNB.

23. ábra
Az aggregált és a budapesti MNB lakásárindexek éves 
növekedési üteme előzetes számításokkal
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Megjegyzés: Az előzetes országos index a piaci forgalom 12,3 százalé-
kát lefedő, míg az előzetes budapesti index a fővárosi forgalom 17,4 
százalékát lefedő mintán készült.
Forrás: Lakáspiaci közvetítői adatbázis, MNB számítások.
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Csökkent a tranzakciók száma 2019-ben, ami elsősorban 
a budapesti adásvételek mérséklődésének köszönhető. 
Alakáspiacon2019végétőlmegfigyelhetőlassulásazár-
dinamikamérséklődésemellett a tranzakciók számának
csökkenésébenismegnyilvánult. 2019-benelőzetesbecs-
lésünk szerint 154,9 ezer lakáspiaci tranzakció jött létre
magánszemélyekközött,ami10,4százalékkalalacsonyabb
a2018-asadásvétel-számnál,ésahosszútávúátlagoséves
163ezertranzakcióalatttalálható.Atranzakciószámokvál-
tozásatelepüléstípusonkénteltérőképetmutat,afőváros-
banavidékitelepülésekhezképestnagyobbmérséklődés
látszik,amibena2019nyaránbevezetettMÁP+legnagyobb
mértékbenBudapestetérintőbefektetésikeresletetelszívó
hatása,valamintazárszintkorábbiévekbentapasztalterő-
teljesemelkedéseisszerepetjátszott.Alakáspiacitranzak-
ciókszáma2019-benBudapesten25,6százalékkalmérsék-
lődött2018-hozképest,amígavidékivárosokbancsupán
9,4százalékosvoltavisszaesés,aközségekbenpedig1,1
százalékkalnőttisazadásvételekszámaazelmúltévben 
(24.ábra).

Érdemben nőtt a kisebb lakások értékesítéséhez szükséges 
idő.Atipikusértékesítésiidőketvizsgálva2019soránelső-
sorbanakisebb,többlakásoslakóingatlanoknáltapasztal-
hattunkemelkedést.Abudapestipanellakásokmediánérté-
kesítésiidejea2018negyediknegyedévi1,3hónapról2019
utolsónegyedévére1,7hónapra,2020elsőnegyedévérepe-
dig2,0hónapraemelkedett.Abudapesti50négyzetméter
alattilakásokmediánértékesítésiidejeszinténemelkedett
azelsőnegyedévben,azelőzőidőszaki1,8-ról2hónapra.
Avidékitelepülésekenemellett2019-benösszességében
mérséklődöttamediánértékesítésiidő.Alegnagyobbvál-
tozásacsaládiházakeseténlátszott,aholazértékesítéshez
szükségeshónapokmediánértékea2018.évvégi4,4-ről
2019végére3,5-recsökkent.Azelsőnegyedévbenvidéken
isnőttapanelés50négyzetméteralattinempanellakások
mediánértékesítésiideje,amibenmártükröződhetakoro-
navírus-járványkeresletetmérséklőhatása(25.ábra).

Jelentősen emelkedett a tipikus piaci alku, és a hirdetések 
ideje alatt is nagyobb mértékben mérséklik az irányárat az 
eladók. 2019-benfőkéntBudapestenváltoztakmegjelentős
mértékbenalakáspiacikondíciók.Azeladókalkupozíciója

24. ábra
A magánszemélyek között létrejött lakáspiaci 
tranzakciók negyedéves és éves száma
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Hosszú távú éves átlag (jobb tengely)
Negyedéves tranzakciószám – Budapest
Negyedéves tranzakciószám – Városok
Negyedéves tranzakciószám – Községek
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átlag: 163 ezer

Megjegyzés: Kizárólag az 50 és 100 százalékos tulajdonszerzéseket 
figyelembe véve. A 2019 I.–2019 IV. negyedév becslés alapján. Hosszú 
távú átlag: 2001 I.–2019 IV. negyedév.
Forrás: MNB.

25. ábra
Lakóingatlanok medián értékesítési ideje Budapest és 
vidék, valamint ingatlantípus szerint megbontva
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Megjegyzés: A hirdetés kezdetétől az adásvételig eltelt idő. Éves gör-
dülő átlagok.
Forrás: MNB, lakáspiaci közvetítői adatbázis. 
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romlottavevőkhözképest,amiakeresletmérséklődésétis
jelzi.2019másodiknegyedévétőlamediánalkuemelkedés-
nekindultabudapestilakáspiacon,ésazelsőnegyedéves
2,2százalékrólanegyediknegyedévre3,6százalékranőtt.
Vidéken,ugyanezen időalattkisebbmértékben,0,9szá-
zalékponttalemelkedettamediánalku.Akeresletrelatív
mérséklődésétjelziazis,hogyahirdetésekidejealattazel-
adóktipikusanmársokkalnagyobbmértékbencsökkentikaz
irányárat.AzirányárátlagosmérsékléseBudapestena2019
elsőnegyedéves1,2százalékrólanegyediknegyedévre4,2
százalékra,amígvidéken1,8százalékról2,6százalékranőtt.
Amagasabbtipikusalkuésazirányáraktipikusannagyobb
csökkentése2020elsőnegyedévébenismegfigyelhetőfo-
lyamatokmaradtak.Budapestenamediánalku3,8százalék-
ranőtt,amelybenmárvalamelyestakoronavírus-járványpi-
aciaktivitástvisszafogóhatásaisszerepetjátszott(26.ábra).

Magyarország régiói között érdemi különbségek látszanak 
a lakásárak hosszú távú változását tekintve. Azelmúltévek-
bentapasztaltlakáspiaciélénkülésésazezzelegyüttjáró
áremelkedésmértékeMagyarországegyesrégióittekintve
jelentős különbségeketmutat. 2008. év végéhez képest
avárosilakásárakszintjenominálisanBudapestentartózko-
dikalegmagasabban,azakkoriszintetátlagosan133száza-
lékkalhaladjákmegalakásárakafővárosban.Budapestután
anyugat-dunántúli,közép-dunántúliésdél-alföldivárosok
mutattákalegnagyobbmértékűlakáspiacidrágulást2008
és2019között,rendre77‒76és73százalékosáremelkedés-
sel,amitaközép-magyarországirégióvárosaikövetnek69
százalékkal.Alegkisebbdrágulásugyanezenidőszakalatt
észak-magyarországivárosokbanvolt,mintegy32százalék-
kal.Azelmúltegyévbenaközép-dunántúli,dél-alföldiés
azészak-alföldirégióvárosaimutattákalegdinamikusabb
lakásáremelkedést(27.ábra).

Mérséklődött a lakásárak túlértékeltségének kockázata. 
2019soránalakosságreáljövedelménekfolytatódóbővü-
léseésazalacsonymunkanélküliségtámogattáka lakás-
piacikeresletet,azévvégéreazonban jelentősen lassult
alakásáraknövekedésiüteme,Budapestenpedignegyed-
évesalaponmárcsökkentisazárszint.Mindennekered-
ményeként2019negyediknegyedévébenalakóingatlanok
túlértékeltségénekkockázatamindországosan,mindpedig

26. 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. 

27. ábra
A városi lakások árváltozása 2008. IV. és 2019. IV. 
negyedév között (2018 IV. és 2019 IV. negyedév 
között)
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Forrás: MNB.
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3Alakásárakeltérésétafundamentumokáltalindokoltszinttőlnégyfélemódszeralapjánszámszerűsítjük.Ajelentésbenazegyesmódszerekáltal
adotteredményekminimumát,maximumátésátlagáttesszükközzé.Anégyszámításimódszerakövetkező:1.Areállakásárakrendelkezésreálló
reáljövedelmekhezviszonyítottarányánakszázalékoseltéréseamutató2001és2016közöttszámoltátlagától.2.Ahazailakásárakmakrogazda-
ságifundamentumokáltalmeghatározotthosszútávúegyensúlyiszintjénekbecsléseegyvektorhibakorrekciósmodellkeretben(VEcM).részle-
tesmódszertanért lásd:TamásBerki -TiborSzendrei (2017):The cyclical position of housing prices – a VECM approach for Hungary,Magyar
NemzetiBank,oP126.3.AhazailakásárakmakrogazdaságifundamentumokáltalmeghatározottszintjénekbecslésedinamikusoLSmodellke-
retben.4.Ahazailakásárakegyensúlyiszinttőlvetteltérésealakásárakelőrejelzéséhezhasználtstrukturálismodellkeretsegítségével.További
részletekértlásd:MagyarNemzetiBank:Lakáspiacijelentés,2016.október,1.keretesírás.Abudapestilakásárakeltéréseabecsültfundamen-
tumokáltalindokoltszinttőldinamikusoLSmodellkeretbentörténik,bővebbmódszertanileírásértlásd:MagyarNemzetiBank:PénzügyiStabi-
litásijelentés,2017.május,2.keretesírás.

a fővárosbanmérséklődött (28.ábra).érdemesazonban
kiemelni,hogyBudapestenalakásárakmégmeghaladják
afundamentumokáltal indokoltszintet.Atúlértékeltség
kockázatáraelőretekintvealakáspiacikeresletmérséklődé-
semellettafővárosijövedelmiésmunkaerőpiacifolyamatok
ishatássallesznek.

2020-ban a korábbinál érdemben lassabb ütemben foly-
tatódhat a lakásárak reálértelemben vett növekedése. 
Azideiévbenalakáspiacotmeghatározómakrogazdasági
fundamentumokkedvezőtlenebbülalakulnak,mintazel-
múltévekben,amihozzájárulalakásáraknövekedésidina-
mikájánakmérséklődéséhez.Alakosságireáljövedelmekre
ésahosszabbtávújövedelemvárakozásokatalakítótartós
munkanélküliségirátáranegatívhatástgyakorolakorona-
vírus-járvány.Akedvezőfinanszírozásikörnyezetellenére
aháztartásokhitelkeresleteabizonytalangazdaságikörnye-
zetkövetkeztébenmérséklődik,amihozzájárulalakáspiaci
keresletcsökkenéséhezésalakásáraknövekedésiütemé-
nekmérséklődéséhez.2019másodikfélévébenalakásárak
akorábbivárakozásainkatmeghaladóütembenbővültek,
ugyanakkorrövidtávonakínálatlassabbalkalmazkodását
figyelhettükmeg.2019utolsónegyedévébenreálértelem-
ben12,4százalékkalnőttekalakásárakévesösszevetésben,
az ideielsőnegyedévbenpedigvárakozásunkszerint8,0
százalékos,majdamásodiknegyedévben4,6 százalékos
növekedésvárható–összhangbanamárciusiInflációsje-
lentésmakrogazdaságipályájával(29.ábra).Előrejelzésünk
szerintareállakásárakdinamikájaakövetkezőévekbenegy-
számjegyűvémérséklődhet,összhangbanakevésbéked-
vezőjövedelmifolyamatokkalésazegyrevisszafogottabb
kereslettel.

2019 negyedik negyedévében mind a medián eladási ár, 
mind a medián négyzetméterár csökkent. 2019negyedik
negyedévébenazértékesítettlakóingatlanokmediáneladási
áraországosátlagban15millióforintottettki,ami13szá-
zalékkalalacsonyabbazelőzőnegyedévi,és12százalékkal
a2018negyediknegyedévimediánárhozképest.Acsökke-
nésbenszerepetjátszikösszetételhatásis,amiabudapesti
tranzakciókvisszaesésénekköszönhető.Afővárosban2019
utolsónegyedévében29millióforint,avidékivárosokban
14,3millióforint,aközségekbenpedig5,5millióforintvolt
amediántranzakciósár.Amediánnégyzetméterárakszintén

28. ábra
A lakásárak eltérése a fundamentumok által indokolt 
becsült szinttől országosan és Budapesten3
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Forrás: MNB.

29. ábra
Az aggregált reál MNB lakásárindex előrejelzése (éves 
változás)
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csökkentek2019negyediknegyedévében,ésországosan
273,7ezerforintot,Budapesten622,8ezerforintot,amíg
aközségekbencsupán72,9ezerforintottettekki(1.táb-
lázat).

2019-ben megállt a megyeszékhelyek és Budapest közti 
árolló további nyílása. A2014-benkezdődőlakásár-emel-
kedés következtében jelentősen megnőttek a lakásárak
szintjéttekintveBudapestésavidéki,főlegkisebbtelepü-
lésekköztikülönbségek.Amíg2013-banamegyeszékhelyek
átlagosnégyzetméteráraiabudapestiátlag63,4százalé-
kát,avidékivárosoké56,8százalékát,amígaközségeké33
százalékáttettékki,addigugyanezekazarányokafővárosi
nagyobbmértékűdrágulásmiatt2019-rerendre48,6;38,7
és21,8százalékracsökkentek.2019-benazonbanvalame-
lyestmegváltoztakezekatrendek,amegyeszékhelyeken
ugyanishasonlómértékbenváltoztakazátlagosnégyzetmé-
terárak,mintBudapesten,aminekeredményekéntezeken
atelepülésekenátlagosanmárnemnyílttovábbazárolló
afővároshozképest(30.ábra).

Az elmúlt években Budapest mellett több vidéki nagyvá-
rosban is jelentősen romlott a lakásvásárlás elérhetősége. 
Azingatlanáraknettóátlagjövedelmekhezviszonyítottará-
nyaMagyarországonDebrecenbenésBudapestenalegma-
gasabb,aholegy75négyzetméteresmediánárszintűlakás
megvásárlásáhozmegközelítőleg12évnyihelyiátlagjöve-
delemszükséges.A lakásvásárláselérhetőségeazország
régióközpontjaittekintveMiskolconalegkedvezőbb,ahol
azországosszintnélalacsonyabb,kevesebb,mint8évnyi
átlagjövedelemből vásárolható egymedián árszintű, 75
négyzetméteres ingatlan.AmutatóértékeszinténBuda-
pestenésDebrecenbenemelkedettalegdinamikusabbanés
alegnagyobbmértékbenazelmúltévekben;afővárosban
2019végén5ésfél,Debrecenbenpedig4ésfélévveltöbb
átlagjövedelemvoltszükségesegytipikuslakásmegvásár-
lásához,mint2013-ban(31.ábra).

1. táblázat
Medián lakásárak és négyzetméterárak településtípus szerint

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

Medián
lakásár 
(millióFt)

Budapest 25,2 27,0 28,3 29,8 30,0 29,0

Városok 13,0 13,5 14,5 15,0 15,0 14,3

Községek 6,2 6,5 7,5 6,6 7,0 5,5

Összesen 16,0 17,0 18,2 18,3 17,3 15,0

Medián
négyzet-
méterár 
(ezerFt)

Budapest 515,8 541,8 569,6 612,2 631,6 622,8

Városok 228,7 234,3 250,0 259,2 266,0 263,1

Községek 80,6 84,0 92,9 88,2 85,0 72,9

Összesen 286,0 301,7 316,4 318,2 303,3 273,7

Megjegyzés: 2019. I.-2019 IV. negyedéves adatok előzetes értékek.
Forrás: MNB.

30. ábra
Átlagos négyzetméterárak településtípusok szerint 
(Budapest átlaga = 100%)
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Forrás: NAV, MNB.

31. ábra
Lakásár / jövedelem mutató Magyarország 
régióközpontjaiban
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Lakásár/jövedelem változása 2013-hoz képest
Medián négyzetméterár (jobb tengely)

Megjegyzés: A lakásár / jövedelem mutató a 75 négyzetméteres medi-
án árszintű lakások ára és az átlagos éves nettó jövedelmek hányado-
sa. Az átlagos jövedelmek megyei szintű adatok.
Forrás: KSH, MNB.
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4.2. ÚJLAKÁS-KÍNÁLAT

2019-ben a megyei jogú városokban csökkent leginkább 
a kiadott lakásépítési engedélyek száma.2019folyamán
35,1ezerlakásraadtakkiépítésiengedélytMagyarországon,
ami4,3százalékkalmaradela2018-asés7,6százalékkal
a2017-esengedélyezésicsúcsévadatától(32.ábra).Amíg
Budapestenenyhén(1százalékkal)emelkedettakiadottépí-
tésiengedélyekbenszereplőlakásokszáma,addigamegyei
jogúvárosokban12százalékkal,azegyébvárosokbanpedig
10százalékoscsökkenésvolttapasztalható.Aközségekben
közel5százalékkaltöbblakáskapottépítésiengedélyt,mint
amegelőzőévben.Afelépültlakásokszámátilletően2019-
ben21,1ezerlakáskészültelországosan,amiévesösszeve-
tésben19,5százalékosnövekedésnekfelelmeg.Ebből5,8
ezer lakásépült felBudapesten,ami50,7százalékosnö-
vekedés2018-hozképest.Aközségekrevonatkozóadatis
21,4százalékosnövekedéstmutat.Amegyeijogúésegyéb
városokbanfelépültlakásokszámapedigévesalaponrendre
11,5és3,6százalékkalnőtt2019-ben.2020elsőnegyedévé-
benazépítésiengedélyeklakásszámaazelőzőévazonos
időszakáhozképest27százalékkalcsökkent,amígafelépült
lakásokszámatöbbekközöttacsúszásoknakköszönhetően
30,4százalékkalmagasabbvolt.

A hazai lakásállomány megújulási aránya 2019-ben nőtt, 
de régiós összevetésben nem javult a pozíciónk.Arégió
országaiban6–19,5százalékkalnőttévesalaponafelépült
lakásokszáma,aminekköszönhetőenazévesmegújulási
arány minden országban emelkedett. Magyarországon,
a2018.évvégénmeglévőlakásállomány0,47százalékának
megfelelőszámúújlakásépült2019-ben,ami0,07száza-
lékpontosjavulásazegyévvelkorábbiarányhozképest(33.
ábra).Afelépültlakásokszámánakközel20százalékosnöve-
kedéseellenéresemjavultMagyarországhelyeamegújulási
arányokszerintirégiósrangsorban.Alakásállománybővü-
léseLengyelországbanésAusztriábanmagas,1,4százalék
körüli,amígSzlovákia1,1százalékos,csehországésrománia
pedig0,75százalékkörüliaránnyalrendelkezik.Amennyiben
afővárosokbantörténőlakásépítéseketvizsgáljuk,abuda-
pestilakásállomány2019-es0,63százalékosbővüléséhez
képest Bukarestben 0,75, Prágában 1,02, Bécsben 1,45,
Varsóbanpedig2,21százalékotjelezamutató.Avizsgált
fővárosokban,Bécskivételével,általábanmagasabblakásál-
lomány-megújulásmutatkozik,azországosadathozképest.

A 27 százalékra visszaemelkedő újlakás-áfa hatására csök-
ken a fejlesztési aktivitás.Abudapesti,fejlesztésésmár
értékesítésalattálló (építésvagytervezésalatti) lakások
száma2019másodiknegyedéveótafolyamatosancsökken,
azakkori21,9ezerről2020elsőnegyedévére16százalék-
kal,18,3ezerrecsökkent(34.ábra).Ezaszinta2017.év
végi lakásfejlesztésiaktivitásnakfelelmeg.Afejlesztések
között egyre kisebb a tervezési fázisban lévő,még nem

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

33. ábra
A régiós országokban kiadott építési engedélyek, 
a felépült lakások száma és a lakásállomány éves 
megújulási aránya
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Megjegyzés: A lakásépítési engedélyekre vonatkozó adatok a kiadott 
építési engedélyekben szereplő, összesített lakásszámot mutatják. 
Ausztria vonatkozásában a 2018-ban felépült lakások száma nem áll 
rendelkezésre. Az éves megújulási arányok számítása több ország 
esetében becsült meglévő lakásállomány adaton alapulnak.
Forrás: EKB, nemzeti statisztikai hivatalok, MNB.

34. ábra
A Budapesten fejlesztés alatt álló új lakások 
elérhetősége és az új bejelentések volumene
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Újonnan bejelentett projektekben lévő
lakások száma - Bp (jobb tengely)

Megjegyzés: A 4 lakásosnál nagyobb újlakás projektek alapján.
Forrás: ELTINGA – Lakásriport.
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épülő lakások volumene. A fejlesztés alatti állományon
belülaszabadlakásokarányaazelmúltkétnegyedévben
enyhenövekedéstmutatott,a2019harmadiknegyedévi
32,6százalékrólévvégére34,4százalékra,majd2020első
negyedévére35,6százalékraemelkedett.Ezazemelkedés
azonban nem az elérhető kínálat bővülésének, hanem
a lakásfejlesztési aktivitás szűkülésének tulajdonítható.
AszabadlakásokszámaBudapesten7ezerkörülstagnált
azelmúltnegyedévekben.2020elsőnegyedévében1145új
lakásépítésétjelentettékbe,amiamásodiklegalacsonyabb
mennyiséga2014ótatartóingatlanpiaciciklusban,ésmár
avisszaemelkedőáfakulcshatásátmutatja.Azúj lakások
értékesítésérevonatkozókedvezményes,5százalékosáfa
2016.évelejihatálybalépéseótanegyedéventeátlagosan
mintegy2,8ezerújlakástjelentettekbeafejlesztők.

A lakásfejlesztők 2021-ben közel harmadannyi új lakás 
átadását tervezik jelenleg, mint 2020-ban.A10 lakásos
vagyannálkisebblakásátadásokkalnemszámolva,2020-ra
összességében21,1ezerújtársasházilakásátadásaszerepel
aberuházókjelenlegiterveiben(35.ábra).Ezamennyiség
megfelelaMagyarországon2019-benfelépültlakásszám-
nak,deajárványmiatttovábbicsúszásokérinthetika2020-
asévátadásait.Azépítésiprojekt-adatokalapján2021-re
viszontmárcsak7,9ezerlakásátadásáttervezikafejlesztők,
ami63százalékkalkevesebba2020-astervhezképest.Az
átadnitervezettlakásokelérhetőségétvizsgálva,Budapes-
tena2020-ravártvolumen74százaléka,afővárosonkívül
pedigfelemárvevőretalált.A2021-revárhatóbudapesti
átadásokbanalakások53százaléka,vidékiekbenpedig31
százalékakeltmárel.

A 2020-as budapesti tervezett lakásátadások volumenét 
főként a csúszások növelték az elmúlt negyedévekben. 
A2020elsőnegyedéviadatokalapjánalakásfejlesztőcé-
gek2020-ban10,5ezerújlakásátadásáttervezikafővá-
rosban,amelybőlazelsőnegyedévbenmármintegy1,2
ezerelkészült(36.ábra).A2020-ravártbudapestiújlakások
számaazelmúltnegyedévekbenfolyamatosannőtt,amit
elsősorbanacsúszásokokoztak.A2019elsőnegyedévében
még5,9ezerújlakásátadásátterveztékcsupánafejlesztők
a2020-asévegészére,amihezképest77százalékosnöve-
kedéstmérhetünk.Afővárosbana fejlesztésalattállóúj
lakások32százaléka,mintegy6ezerlakáseseténjelentet-
tekbecsúszástazelsőnegyedévsoránazátadástervezett
időpontjábana2019.évvégiállapothozképest.

A kedvezőbb gazdasági kilátásokkal és turisztikai adott-
ságokkal rendelkező országrészekben koncentrálódnak 
a társasházi újlakás-fejlesztések.Ahazai társasháziújla-
kás-projektekleginkábbBudapesten,aDunántúlközépsőés
északirészénjelennekmegnagyszámban.Afővárosonkí-
vüli,értékesítésalattálló,tervezett,épülő,illetvebefejezett
projektekbenösszesenmintegy17,4ezerújlakástalálható.

35. ábra
A 2020 I. negyedév végén, Budapesten és vidéken 
értékesítés alatt álló új lakások megoszlása a várható 
átadás negyedéve szerint
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Megjegyzés: Budapesten a 4 lakásosnál, vidéken a 10 lakásosnál 
nagyobb újlakás-projektek alapján. 2020. első negyedéves adatok 
alapján. Forrás: ELTINGA – Lakásriport.

36. ábra
A 2020 I. negyedév végén Budapesten építés alatt álló 
és tervezett új lakások megoszlása a várható átadás 
negyedéve szerint

0 
10 
20 
30 
40 
50 
60 
70 
80 
90 
100 

0 
500 

1 000 
1 500 
2 000 
2 500 
3 000 
3 500 
4 000 

20
20

. I.
 

20
20

. II
. 

20
20

. II
I. 

20
20

. IV
. 

20
21

. I.
 

20
21

. II
. 

20
21

. II
I. 

20
21

. IV
. 

20
22

. I.
 

20
21

. II
. 

20
22

. II
I. 

Ni
nc

s a
da

t

Darab %

Új projekt 
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Előző negyedévhez képest csúszó lakások aránya 
(jobb tengely)

Megjegyzés: A 4 lakásosnál nagyobb újlakás projektek alapján. 2020. 
első negyedéves adatok alapján. Forrás: ELTINGA – Lakásriport.

37. ábra
A fejlesztés alatt álló újlakások darabszáma és átlagos 
négyzetméterára Magyarországon

Újépítésű lakások 
száma (db)
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Megjegyzés: 2020. első negyedéves adatok alapján. A 10 lakásosnál 
nagyobb újlakás-projektek alapján. Forrás: ELTINGA – Lakásriport.
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Ezen állomány 14,6 százalékaGyőr-Moson-Sopron, 13,9
százaléka Somogy, 12,9 százaléka pedig Pestmegyében
helyezkedikel(37.ábra).Alegkevesebbfejlesztésalattálló
újlakásTolna,Békés,ésHevesmegyékbentalálható,rendre
0,18,272lakással.Avidékiújlakások25százalékaaBala-
tonkörnyékén,12százalékaBudapestagglomerációjában,
további51százalékapedigmegyeszékhelyeken,megyeijo-
gúvárosokbantalálható.Ezzelösszességébenelmondható,
hogyafővárosonkívüliújlakások88százalékaakedvezőbb
makrogazdaságifundamentumokkaljellemezhetőterülete-
kenépül.AzépülőlakásokkínálatiáraSomogyésVeszprém
megyében–elsősorbanaBalatonközelifejlesztéseknekkö-
szönhetően–jelentősenmagasabbatöbbimegyeáraihoz
képest,rendre850és839ezerforintosazátlagoskínálati
négyzetméterár. Győr-Moson-Sopron, Pest, csongrád és
Hajdú-Biharmegyékben,aholavidékiújlakásoknagyobb
százalékatalálható,rendre501,610,543és621ezerfo-
rintazegynégyzetméterreesőátlagár.Afővárosonkívüli
újlakás-árakhozképestBudapestenjelentősenmagasabb
négyzetméterárakkal lehettalálkozni:azV.kerületbenaz
átlagosnégyzetméterár2,15millióforint,aXII.kerületben
1,69millióforintésazI.ésII.kerületbenis1,5milliófo-
rintfelettvolt2020elsőnegyedévében(38.ábra).Ateljes
fővárosiújlakáspiaconazátlagoskínálatinégyzetméterár
947ezerforint.

Csökkenő értékesítési tendencia mellett állt vissza 
a lakásáfa az általános, 27 százalékos mértékre a 2018. 
november 1-jén építési engedéllyel nem rendelkező laká-
sok esetén.2019-ben6,9ezerújlakástadtakelBudapesten,
ami16százalékoscsökkenésa2018-ascsúcsévhez(8,3ezer
eladottlakáshoz)képest.2020elsőnegyedévében1,4ezer
budapestiújlakástaláltgazdára,ami21százalékoscsök-
kenés2019negyedévesátlagáhozképestés15százalékos
csökkenés2018elsőnegyedévéhezképest.utoljára2016
másodiknegyedévébenvolt1,4ezernélkevesebbazeladott
lakásokszáma.Előretekintveakoronavírus-járványmegje-
lenéseéselterjedésemiatt,azértékesítéstovábbicsökke-
nésevárhatóamásodiknegyedévben,amitaLITTtagok
tapasztalataiismegerősítenek.Atavalyiévfolyamánasza-
badlakásokkínálatánbelül,azadottidőszakbanátárazott
lakásokarányaazelsőnegyedéves35százalékrólazutolsó
negyedévre23százalékracsökkent,ésezzelpárhuzamo-
sancsökkenőtendenciátmutatottazátárazottállományon
belüladrágultlakásokarányais.2020elsőnegyedévében
mindazátárazások,mindadrágult lakásokarányaismét
akorábbanjellemzőszintekközelébeemelkedett.Azátára-
zásokésdrágításokarányában2019másodikfelébenlátott
csökkenésés2020.évelejiemelkedésakedvezményes,5
százalékos lakásáfa2019.decembervégimegszűnésével
magyarázható(39.ábra).

38. ábra
A fejlesztés alatt álló újlakások darabszáma és átlagos 
négyzetméterára Budapesten

Újépítésű lakások száma (db) Átlagos négyzetméter ár (Ft)
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2500
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7500

< 650 000

650 001–850 000

850 001–1 000 000

1 000 001–1 500 000

1 500 001<

Megjegyzés: 2020. első negyedéves adatok alapján. A 4 lakásosnál 
nagyobb újlakás-projektek alapján.
Forrás: ELTINGA – Lakásriport.

39. 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 – Lakásriport.
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A 27 százalékra emelkedő lakásáfa a 2019. év végi árakhoz 
képest átlagosan 16,4 százalékos árnövekedést eredmé-
nyezett az érintett budapesti projekteknél.Abudapesti
szabadújlakás-kínálatátlagosnégyzetméterára2020első
negyedévében947ezerforintranőtt,amiévesösszevetés-
ben12,5százalékos,anégyévvelkorábbiárszinthezképest
pedig73százalékosnövekedés.A2019negyediknegyed-
évétmegelőzőidőszakokbanazátárazottbudapestiújlaká-
sokátlagosárváltozásánakmértékejellemzően5–10száza-
lékközöttiemelésvolt.Anegyediknegyedévbenazonban
azátárazott,27százalékosáfávalérintettlakásokára7,6
százalékkalcsökkent,majd2020elsőnegyedévében16,4
százalékkalnőtt(40.ábra).Ennekoka,hogya27százalékos
áfávalérintettlakásokatafejlesztőkévvégénmégigyekez-
tekkedvezményekmellettiskiárusítani,viszontjanuárban
azáltalánosáfamértékhezigazodtakazárak.

A 2020 után átadásra kerülő új lakások esetén a járvány 
okozta keresletcsökkenés egyes fejlesztések leállását 
eredményezheti.A2020-ravártbudapestiújlakás-átadá-
soknagyrésze,89százalékaesetébenmégalkalmazható
akedvezményes,5százalékosáfamértéka2019.december
31.utánmegfizetettvételárrészekreis.Azátadásokidőzíté-
sébenelőrehaladvaegyreinkábbfogynaka2018.november
1-igengedélyezett,kedvezményesáfáslakások.2021-ben
már az átadni tervezett lakások 52 százaléka, 2022-ben
pedig60százalékaeseténmárazáltalános,27százalékos
forgalmiadó-kulcsotkellalkalmazni(41.ábra).Akoronaví-
rus-járványhazaiterjedése2020.márciusmásodikfelétől
a lakáskereslet és amegvalósuló adás-vételek erőteljes
csökkenésétokozta.ALITTtagokmájushónapbanmárpo-
zitívfejleményekrőlszámoltakbe,dehaakereslettartósan
ajárványkitöréseelőttlátotthozképestegyalacsonyabb
szintretérvissza,egyes,mégalacsonyelőértékesítettséggel,
demár27százalékosáfakulccsalrendelkezőlakásprojektek
leállásaiselképzelhető.Azújlakásokpiacánelőretekintve
azonban nagymértékben segíthet a barnamezős öveze-
tekben alkalmazható kedvezményes áfakulcs (3. keretes 
írás).

Az újlakás-építési ciklus várakozásunk szerint 2019-ben 
elérhette tetőpontját, összhangban a lakossági jövedelmi 
alapfolyamatokkal és a lakossági beruházások bővülési di-
namikájával.Azidei,2020-asévbenalakásátadásokcsökke-
néséreszámítunk.Várakozásunkszerint–figyelembevéve
afejlesztésalattállólakásprojektekcsúszásaitis–a2019-es
21,1ezerátadottújlakáshozképest2020-ban18,5ezerúj
lakásátadásavalósulhatmeg.Eztkövetőenelőretekintve
továbbicsökkenésleszmegfigyelhetőalakásátadásokban,
amelyrehatássalleszavisszaemelkedőáfakulcsmiattke-
vesebbindulóújtársasházifejlesztés,akoronavírus-járvány

40. ábra
A Budapesti újlakás-kínálat átlagos négyzetméterára 
és az árváltozások áfa-mérték szerint
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Megjegyzés: A 4 lakásosnál nagyobb újlakás-projektekben található, 
még szabad, nem értékesített lakások alapján.
Forrás: ELTINGA – Lakásriport.

41. ábra
Fejlesztés és előkészítés alatt álló budapesti új lakások 
megoszlása a vonatkozó áfakulcs és a tervezett átadás 
negyedéve szerint
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Megjegyzés: Az értékesítéskor alkalmazandó áfa mértéke a 2019. 
december 31-ét követően megfizetett vételárrészekre vonatkozik. 
2020. első negyedéves adatok alapján.
Forrás: ELTINGA – Építési Engedély Figyelő.
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hatásárapotenciálisanleálló,kezdetifázisbanlévőlakás-
projektek,ésa2021-tőlszigorodóenergetikaikövetelmé-
nyekis.Elsősorbanavállalkozóilakásépítésekbenvárható
nagyobbvisszaesés.Acsaládiházaképítéseesetébenkét
egymással ellentétes hatás érvényesül: a családvédelmi
intézkedések támogatják, amíg a járvány következtében
romlómunkaerőpiaciésjövedelmikilátások,valamintbi-
zonytalanságnegatívanhatnakazépítésekre.Abarnamezős
övezetekbenmegvalósulófejlesztésekrevonatkozókedvez-
ményes,5százalékoslakásáfahatásaiazingatlanfejlesztések
1,5‒2évesátfutásamiattlegkorábban2022-benérvénye-
sülhetnek.Azintézkedéssegítheti,hogy2022-bentovábbi
visszaesésnelegyenazújlakás-fejlesztésekterén.Ajárvány,
azelmúltkétnegyedévbenmegfigyeltcsökkenőengedély-
számésazépítésalattállólakóprojektekmérséklődőszáma
alapjánösszességében2021-ben15,5ezer,amíg2022-ben
16ezerújlakásátadásáraszámítunk(42.ábra).

3. keretes írás
A kedvezményes lakásáfa bevezetése barnamezős övezetekben, és annak várható hatása az újlakás piacra

42. ábra
Az átadott új építésű lakások száma országosan és 
annak előrejelzése
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Forrás: KSH, MNB.

2019.évvégévellezárulta2016ótatartó,ideiglenes,kedvezményes,5százalékosújlakásáfakulcsidőszaka.2023.
december31-igazonlakásprojekteketlehetmég5százalékosáfakulccsalértékesíteni,amelyekeseténavégleges
építésiengedély2018.november1-igrendelkezésreállt.Azelmúltévekbenalakáspiaciáremelkedésselpárhu-
zamosanazújépítésűlakásokáraisjelentősenmegemelkedett,aminekhatásáramár2019-beniscsökkentazúj
lakásokirántikereslet,2018-hozképest16,4százalékkalkevesebbújlakáskeltelBudapesten.Avisszaemelkedő,27
százalékosáfakulcsösszességébenvisszafogjaafejlesztésiaktivitást,mivelamagasabbáfavevőkretörténőáthárítása
miattakereslettúlzottanlecsökkenhet.Azértékesítésiárszintentartásamellettviszontafejlesztőiprofitapadhatel.

AKormány2020.áprilisibejelentésealapján,27százalékhelyett5százalékosleszazáfakulcsbarnamezősöve-
zetekbenújlakásokértékesítéseésbérbeadásaesetén.Abejelentésselkapcsolatosanjelentésünkkészítésekor
mégszámosrészlettisztázatlanvolt,deelőzetesenmegállapítható,hogyabarnamezősövezetekbenalkalmazható
kedvezményeslakásáfaérdemipozitívhatástgyakorolhatazelkövetkezőévekbenazújépítésűlakásokpiacára.Bar-
namezősterületnekáltalábanavárosokjellemzőenbelterületeintalálhatókorábbanhasznosításalattálló,jelenleg
azonbanelhagyatottvagyalulhasznosított,sokesetbeniparivagyépítésihulladékkalerősenszennyezettterületeket
hívjuk(avégleges,törvényszerintidefinícióajelentéskészítésekormégnemjelentmeg).Abarnamezősövezetek
területeijellemzőenmárkiépítettközlekedésiinfrastruktúrávalrendelkeznek,azonbanafejlesztésekelindulását
gátoljaaköltségeskármentesítés.Akedvezményesáfakulcsalkalmazásilehetőségeazonbanversenyképesséteheti
eterületeketisazöldmezősberuházásokhozképest.Abarnamezőslakásfejlesztésekelőnye,hogyazadottváros
amármeglévőterületéntudfejlődni,nincsszükségolyanmértékűinfrastrukturálisberuházásra,ésavároskifelé
terjeszkedésévelellentétbennemnőalakosságutazási,ingázásiideje.

Összességébenabarnamezősövezetekbenalkalmazhatókedvezményesáfakulcsbevezetésekétoldalrólistámo-
gathatjaazújlakás-piacot.Egyrésztakoronavírus-járványelterjedésévelésazáltalánosmakrogazdaságikörnyezet
romlásávalamárelőkészítésalattállóprojektek27százalékosáfakulcsmellettielindításakérdéses lehet,ezek
megvalósításábanakedvezményesáfakulcssegíthet.Másrésztelőretekintvetöbbújfejlesztésindulhatel,mint27
százalékosáfakulcsmellett.Abarnamezősövezetekbenfelépültlakásokbérbeadásaeseténisalkalmazhatóked-
vezményeskulcsemellettbérházaképítésétiselősegítheti.
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Budapestenabarnamezősésbelvárosialulhasznosí-
tottterületek2018-asfelmérésszerintösszesen2945
hektárnyiterületettesznekki,ez3507telekből,illet-
ve–azegyegységetképezőtelkeketcsoportosítva–
323telekcsoportbóláll.Alegtöbbbarnamezősterület,
abudapestiállomány16százalékaaXXI.kerületben
(467hektár)található,deaX.(346hektár)ésIX.(329
hektár)kerületekbenisjelentősterületetfoglalnakel
abarnamezősterületek(ábra).A folyamatban lévő
budapestiújlakás-fejlesztésekettekintveéppenaleg-
nagyobbbarnamezősterülettelrendelkezőcsepelen
alegalacsonyabbalakásállománymegújulásiaránya.
Ittameglévőlakásállománymindössze0,06százalé-
kánakmegfelelőújlakásátadásavárhatóakövetkező
2–3évben.Azélénklakásépítésiaktivitássalrendelke-
zőXIII.,XI.,IX.,XIV.ésVIII.kerületekbenakövetkező
időszakokbanátadásrakerülőlakásokameglévőla-
kásállománytöbbmint2százalékáttesziki.Azittta-
lálhatóbarnamezősterületekkedvezményeslakásáfa
mellettifejlesztéseamegújulásimutatókdrasztikus
csökkenésénekelkerülésétésjövőbelikedvezőszinten
valótartásátsegíti.

4.3. NEMZETKÖZI KÖRKÉP 
A LAKÁSPIACI FOLYAMATOKRÓL 

Az elmúlt évben európai országok többsége továbbra is 
a lakáspiaci és a hitelezési ciklus felívelő szakaszában tar-
tózkodott. Azeurópaiországoktöbbségébenazáraknöve-
kedésemellettalakáshitel-állománynövekedésefigyelhető
megévesalapon.2019harmadiknegyedévébenGörögor-
szágban,Spanyolországbanésciprusonvolttapasztalható,
hogyalakásáraknövekedésemellettmérséklődöttalakás-
hitelezésazelőzőévazonosidőszakáhozképest.Svédor-
szágban, romániában,olaszországban és Finnországban
2019elsőnegyedévébenahitelezésbővülésemégareál
lakásárak csökkenése mellett valósult meg, a harmadik
negyedévbenazonbanmárahitelállománybővüléseala-
kásárakkismértékűnövekedéséveltársult.Azingatlanpiaci
éshitelezésiciklustekintetébenMagyarországkiemelkedik
avizsgáltországközül,hiszenalakáshitel-állományközel10
százalékosnövekedésiütememellettareálértelembenvett
éveslakásár-dinamikaiskétszámjegyűvoltazországban.
(43.ábra).

Barnamezős területek és újlakás-fejlesztési aktivitás a 
fővárosi kerületekben
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Barnamezős és belvárosi használaton kívüli területek
Épülő vagy tervezett új lakások száma (jobb tengely)
A lakásállomány megújulási aránya 2-3 éves időtávon,
%-ban megadva

0,800,80

Megjegyzés: A barnamezős és belvárosi használaton kívüli területek 
adatai a Barnamezős területek kataszterének 2018 decemberében 
lezárult frissítése alapján. A kerületek meglévő lakásállománya 2019. 
január eleji adat. 
Forrás: ELTINGA – Lakásriport, Budapest Főváros Városépítési Tervező 
Kft., KSH. 

43. ábra
A reál lakásárak és a lakáshitel-állomány éves 
növekedési üteme európai összehasonlításban
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Megjegyzés: Ciprus és Luxemburg esetén a lakásárak növekedési 
üteme a 2019 II. negyedévi adatok alapján A visegrádi országok zöld-
del, Magyarország pirossal. Sárgával 2019 I. negyedéves adatok.
Forrás: BIS, EKB, MNB.
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A fővárosi ingatlanárak országos jövedelmekhez viszonyí-
tott aránya alapján Budapest a drágább fővárosok közé 
tartozik Európában. AzeurópaifővárosokközülPárizsban
a legnehezebbingatlantvásárolniazátlagosországosjö-
vedelemből.Franciaországbanegyátlagosjövedelemmel
rendelkezőszemélyátlagosanközel25évnyijövedelméből
képesmegvásárolniegymediánárszintű,75négyzetméter
alapterületűingatlantafővárosban.Budapestanegyedik
legkevésbémegfizethetőfővárosEurópában;egy75négy-
zetméteresmediánárszintűfővárosiingatlanmegvásárlá-
sához17évnyiátlagjövedelemszükséges.Atöbbivisegrádi
országfővárosaközülPrágábanalegkevésbémegfizethetők
azingatlanok.jelenlegBrüsszelmutatjaalegkedvezőbbké-
petazingatlanokelérhetőségetekintetében,aholátlagosan
márkevesebb,mint6,5évnyiátlagosjövedelemelégséges
lehetegysajátingatlanmegvásárlásához.Ezmesszealacso-
nyabbazeurópaimediánszintetjelentő12évhezképest.
(44.ábra).

A lakhatás elérhetőségének problémája a bérleti piacon 
is megfigyelhető Budapesten. A budapesti albérletárak
anettójövedelemarányábanahatodiklegmagasabbakje-
lenlegazeurópaifővárosokközött.Budapestenegytipikus,
3szobáslakásbérletidíjaazátlagosmagyarországinettó
fizetés87,2százalékáttesziki(45.ábra).Atöbbivisegrádi
országbanmégennélismagasabbamutatóértéke:Varsó-
ban98,8,Pozsonyban94,0,Prágában92,9százalék.Hasonló
képetkapunkalakhatáselérhetőségéről,hamegvizsgáljuk,
hogyegyháromszobáslakástipikusbérletidíjánakátlagos
keresetbőlvalókifizetéseutánvásárlóerő-paritásonmennyi
elkölthetőjövedelmemaradazadottbérlőnek.Avisegrádi
országokebbenazösszehasonlításbanisakevésbéjóhely-
zetbenlévőországokközöttszerepelnek.Eztmutatja,hogy
mígBudapestenmindössze170euroelkölthetőjövedelem
maradvásárlóerő-paritásonszámolvaegytipikus,3szobás
lakásbérléseután,addigpéldáulBécsbenésBerlinbenaz
1300eurótismeghaladjaezazérték.

44. ábra
Lakásár/jövedelem-mutató az európai fővárosokban
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Megjegyzés: A jövedelmek ingatlanárakhoz viszonyított aránya az 
medián ingatlanárak és az országos átlagkereset hányadosa. Eltérő 
színnel a visegrádi országok fővárosai. 90 m2-es lakással számolva.
Forrás: Eurostat, numbeo.com.

45. ábra
Bérleti díj/jövedelem-mutató az európai 
fővárosokban
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Megjegyzés: A fennmaradó jövedelem egy medián árszintű, 3 szobás 
albérlet árának kifizetése után rendelkezésre álló, vásárlóerő paritá-
son számolt összeg. Eltérő színnel a visegrádi országok fővárosai.
Forrás: Eurostat, numbeo.com
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5. A lakáscélú jelzáloghitel-piac jellemzői

Bár 2019-ben is emelkedett a lakosság lakáscélú hitelfelvételének volumene, a lakáshitelezés mélyülésében továbbra is 
jelentős tér áll rendelkezésre, miután a hitelpenetráció alacsonynak tekinthető nemzetközi összehasonlításban. A hitel-
ből történő lakásvásárlás elérhetősége év közben romlott, a negyedik negyedévben azonban a lakásárak stagnálása és 
budapesti mérséklődése hatására visszatért tavaly év végi szintjére. A hitelből lakást vásárlók aránya az összes lakáspiaci 
tranzakción belül 50 százalék alatti szinten stabilizálódott. A hitelkibocsátáson belül megnőtt az új lakások építésére és 
vásárlására fordított hitelek szerepe, miközben a használt lakásoké kissé csökkent. A hitelkihelyezések volumennövekedé-
sének hátterében a szerződéses összegek folytatódó emelkedése áll, miközben a hitelszerződések száma éves alapon 10 
százalékkal csökkent 2019-ben. A lakáshitelek kihelyezése nominálisan történelmi csúcsot ért el, de reálértelemben még 
mindig elmaradt a 2008. évitől, valamint lényegesen mérsékeltebb kockázatok is övezik.

A koronavírus-járvány és az izolációs intézkedések hatására a bankok várakozásai szerint lényeges visszaesés következhet 
be a lakáshitelek iránti keresletben, miközben az ügyfelek hitelképességének romlását vetítik előre, ami a hitelfeltételek 
szigorítását indokolja. Az MNB előrejelzése szerint az új hitelkibocsátás jelentősen, mintegy egyharmadával visszaeshet 
2020-ban, a támogatási programok (CSOK, babaváró hitel) azonban megtámaszthatják a hitelkiáramlást. Az MNB a 
lakossági jelzáloghitelezés támogatására, valamint a finanszírozáshoz szorosan kapcsolódó lakóingatlan-értékbecslések 
készítésére, a bankrendszert digitális megoldások útján támogató, hitelezési kapacitást ösztönző, átfogó intézkedéscso-
magot biztosított.

Továbbra is széles tér áll rendelkezésre a lakáshitelezés 
mélyülése előtt. Magyarországonalakáshitelekállománya
mintegy3700milliárdforintottettki2019végén.Agazda-
ságméretéhezviszonyítvaazonbaneztovábbraisaztjelenti,
hogyjelentőstérvanméganövekedésre:aGDP-arányos
hitelintézetilakáshitel-volumentovábbrais8százalékonáll
(46.ábra).Alakáshitelezésmélységeígyhazánkban–ro-
mániamellett–alegalacsonyabbeurópaiuniósösszeha-
sonlításban.Azuniósátlagoshitel/GDPmutató42száza-
lék,ésbáravisegrádiországokösszességébenlemaradást
mutatnaketekintetben,Szlovákiában,csehországbanés
LengyelországistöbbmintkétszeresealakáshitelekGDP-
arányosállományaahazaiértéknek.AzEurostatlakhatási
státuszravonatkozóadataiisalátámasztjákazalacsonyhi-
telpenetrációt:2019-benalakosság15százalékaéltolyan
lakásban,amelyutántörlesztésikötelezettségeállt fenn,
miközbenazEu-átlag27százalék.

A hitelből történő lakásvásárlás elérhetősége év végére 
visszatért kiinduló szintjére.Ahitelbőltörténőlakásvásár-
láselérhetőségéreatavalyiévegészébennegatívanhatott
alakásárakemelkedése,amelyalólcsakanegyediknegyed-
évképezkivételt.Ezzelszembenazátlagkeresetévekóta
megfigyeltemelkedésetovábbraispozitívhatástgyakorolt.
A kamatszint hatása 2018-ban átmenetileg negatív volt,
mivelafinanszírozásiköltségekátlagosszintjétmegemelte
ahosszabbkamatfixálásiperiódusú,emiattdrágábbhitelek
térnyerése.Ezazonban2019-remegváltozott,mivelazéven
túlrögzítettkamatozásúhitelekátlagosköltségecsökkent,

46. ábra
GDP-arányos lakáshitelállomány európai 
összehasonlításban
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Forrás: EKB.
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4Azértékbecslőkkelegyüttműködveahelyszíniszemlétdigitálismegoldásokkalválthatjákkiazügyfelek.javasoltelfogadniajelzálogjogbejegy-
zése iránti kérelem benyújtásának igazolására a dokumentumokat elektronikus formában is. Adatbázison alapuló prudens fedezetértékelési
módszerek támogatása és ezek feltételinekmeghatározása. Új hitelszerződések hitelfolyósításának lehetősége közjegyzői okiratba foglalása
nélkül.

akamatperiódusszerintiösszetételviszontmárnemvál-
tozott érdemben.Mindezek eredőjeként az év közepén
romlott,anegyediknegyedévbenazonbanjavultahitelből
történőlakásvásárláselérhetőségeBudapestenésországo-
sanis(47.ábra).2020.évelejénazonbanamunkaerőpiaci
helyzetkoronavírus-járványokoztaromlásánakhatásáraaz
elérhetőségtovábbiromlásáralehetszámítani.

A hitelből lakást vásárlók aránya 50 százalék alatt stabili-
zálódott. 2019-benahitelintézetekösszesenmintegy900
milliárdforintértékbenhelyeztekkiújlakáshiteleket(48.
ábra).Ez6százalékosnominálisemelkedéstjelentazelőző
évhezviszonyítva.Bárazújkibocsátásvolumenetörténelmi
csúcsotértel,érdemesmegjegyezni,hogyreálértelemben
azújhitelfelvételmintegy80százalékaa2008-banlátott-
nak,továbbá,hogyajelenlegihitelszerződésekárfolyam-
kockázattalnem,kamatkockázattalpedigkevésbéterheltek,
mintavilággazdaságiválságelőttfelvetthitelek.2020első
negyedévébeniserőskeresletrőltanúskodikakibocsátás
volumene:ahaviszerződéskötésekértékemárciusban is
emelkedéstmutatott.Azévhátralévőrészébenazonban
alakáshitelezésvisszaesésérelehetszámítani,figyelembe
véveazügyintézésszemélyeskontaktus-igényét.AzMNBa
lakosságijelzáloghitelezésifolyamatoktámogatásáratöbb,
digitálismegoldásokatelősegítőintézkedésthozottajár-
ványhelyzetretekintettel.4Ahitelbőlmegvalósítottlakáspi-
acitranzakciókaránya2019-benstabilan46–47százalékot
tettki,amiévesátlagbanmintegy2százalékpontosemelke-
déstjelent2018-hozviszonyítva.ígyegyelőresemahitelből
vásárlóvevőkkiszorulását(amiszociálisproblémátokoz-
hatna),semazoktúlzotttérnyerését(amipedigstabilitási
problémátjelenthet)nemlátjukalakáspiacegészén.

Az új lakás céljára felvett hitelek szerepe emelkedett.Hitel-
célszerintibontásbanazlátható,hogyazújlakásvásárlása
vagyépítésecéljábólszerződötthitelekrészesedéseateljes
kibocsátásból18százalékrólazévközepére22százalékra
nőtt,anegyediknegyedévbenpedigkiugrónaktekinthető
26százalékottettki(49.ábra).Azújlakás-hitelektérnyeré-
sefőképpahasználtlakásokellenébenvalósulmeg:amíg
2018-ban73százalékottettkiehitelcélaránya,2019utolsó
és2020elsőnegyedévében70százalékalácsökkent.Azúj
kibocsátásvolumenealapjánazújlakásvásárlásárafelvett
hitelekértéke52százalékkal,azépítésihiteleké28száza-
lékkalnőtttavaly,ezzelpárhuzamosanahasznált lakásra
felvetthitelekvolumenemindössze1százalékkalemelke-
dett,azegyéblakáshitelcélokrafelvetthitelekértékepedig
11százalékkalcsökkent.

47. ábra
Lakásvásárlás elérhetőségére vonatkozó index 
(Housing Affordability Index, HAI)
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Megjegyzés: A HAI azt mutatja, hogy egy két átlagkeresettel rendelke-
ző háztartás egy átlagos lakás (65 m2) hitelből történő megvásárlásá-
hoz szükséges jövedelem hányszorosával rendelkezik. A hiteltermék 
paraméterei a kamatlábon kívül végig változatlanok. LTV = 70%, PTI = 
30%, futamidő = 15 év.
Forrás: MNB.

48. ábra
Új lakáshitel-szerződések volumene kamatozás és 
denomináció szerint
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Megjegyzés: Fix kamatozású hitelek közé a legalább éven túl rögzített 
kamatozású hiteleket értjük.
Forrás: MNB.
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5AHitelezésifelmérésrészleteseredményeirőllásdhttps://www3.mnb.hu/penzugyi-stabilitas/publikaciok-tanulmanyok/hitelezesi-felmeres

Az átlagos szerződéses összeg és futamidő emelkedése 
mellett csökkent a szerződéskötések száma. Azújhitel-
kibocsátásvolumenébenlátottemelkedésdöntőenaszer-
ződésesösszegeknövekedésénektudhatóbe.Azújlakás
céljábólfelvetthitelekmásfél,ahasználtlakásvásárlását
szolgálóhitelekközel2millióforinttalnőttek2019folyamán
átlagosan(50.ábra).Ezafutamidőkkitolódásábanismegje-
lent:azújlakás-hitelekátlagosfutamidejefélévvel,ahasz-
náltlakásokémajdnem2évvelnőttatavalyiévfolyamán.
Aszerződésesösszegekemelkedéseegyelőrefenntartjaaz
aggregáltkibocsátásivolument,miközbenösszességében10
százalékkalkevesebbszerződéskötéstörtént2019-ben,mint
2018-ban.Hitelcélszerintazonbanezisheterogénmódon
alakult:azújlakás-szerződésekszáma19százalékkalnőtt,
amígahasználtlakásokesetében12százalékoscsökkenés
voltmegfigyelhetőévesszinten.

Az új kibocsátású hitelek kamatkockázata továbbra is mér-
sékelt. Miután2018-banbevezetésrekerültakamatperió-
dusszerintdifferenciáltjövedelemarányostörlesztőrészlet
mutatóravonatkozóadósságfék-szabályozás,jelentősátren-
deződésvoltmegfigyelhetőalakáshitelekkamatfixálásate-
kintetében.Ez2019-retulajdonképpenbefejeződött:tavaly,
ésazideielsőnegyedévbenisazújkibocsátásúvolumen
negyedeafutamidővégéigfixált,fele10éveskamatperió-
dusú,negyedepedig5évesfixálású(51.ábra).AMinősített
FogyasztóbarátLakáshitelek(MFL)hányadaapotenciálisan
minősíthető,azazlegalább5éveskamatperiódusúhiteleken
belülstabilankétharmadkörülalakul.Afennállóhitelállo-
mánybaniscsökkenőkamatkockázatfigyelhetőmeg,2019.
évvégére50százalékalácsökkentazévenbelülváltozó
kamatozásújelzáloghitelekaránya.

A lakáshitelek finanszírozási feltételei továbbra is kedve-
zőek. Azújkibocsátásúlakáshitelekátlagoshitelköltsége
azéventúlfixálttermékekesetébencsökkent2019-ben.
A legnépszerűbb,10éveskamatperiódusúhitelekeseté-
ben1százalékpontoscsökkenésvalósultmeg,2020első
negyedévénekvégénpedigtovábbimérséklődéstkövetően
4,2százalékottettkiazátlagosTHM(52.ábra).Akamatok
csökkenésétaforrásköltségekmérséklődésemagyarázza,
akamatfelárak0,1–0,4százalékponttalemelkedtektavaly.
Összességébenalakáshitelekárjellegűfeltételeikedvezőek
voltak2019folyamán.

A lakáshitelek iránti keresletre a babaváró támogatás 
bevezetése és a koronavírus-járvány is csökkentően hat. 
2019-benabankilakáshitel-feltételeknemváltoztak,en-
nekellenéreazidőszaknagyrészébennövekvőkeresletről
számoltakbeabankokaHitelezésifelmérésben.5Ezalól

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

50. ábra
Az új lakáshitelek átlagos szerződéses összege és 
futamideje
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Megjegyzés: A futamidők szerződéses összeggel súlyozott átlagok.
Forrás: MNB.

51. ábra
Az újonnan folyósított lakáshitelek megoszlása 
kamatperiódus szerint
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Megjegyzés: Az MFL termékek részesedése a lakás-takarékpénztári 
folyósításoktól szűrt, legalább 3 évre (2018 IV. negyedévtől legalább 5 
évre) kamatfixált új kibocsátáshoz viszonyítva.
Forrás: MNB.
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aharmadiknegyedévképezettkivételt:ababavárótámo-
gatásésaMagyarÁllampapírPluszbevezetésévelabankok
nettóértelembenvett40százalékatapasztaltvisszaesést
alakáshitel-keresletben(53.ábra).Báranegyediknegyed-
évbenhasonlóaránybantapasztaltákazintézményeképpen
akeresletbővülését,2020.évelejénakoronavírus-járvány
ellenivédekezéskéntbevezetettizolációsintézkedésekhatá-
sáraezafolyamatmegtorpant,ésabankokdöntőtöbbsége
várvisszaeséstakövetkezőfélévre.Ezzelpárhuzamosan
ahitelintézetekérzékeléseszerintromlikazügyfelekhitelké-
pessége,ezérttöbbmintfelükszigorítottascoringrendsze-
rekenazelsőnegyedévben.Előretekintveistovábbiszéles
körű szigorítás várhatóezena téren, ami ahitelkereslet
csökkenésévelpárhuzamosanelőrejelzésünkszerintösszes-
ségébenakorábbiaknállényegesenalacsonyabb,mintegy
egyharmaddal kisebb kibocsátást eredményez 2020-ban
alakáshitelekkörében.

A támogatott hitelprogramok támaszt adhatnak a lakos-
sági hitelezésnek. AcsaládiotthonteremtésiKedvezmény
kereteinbelülmegkötöttszerződésekszámaésvolumene
isemelkedettazelőzőévazonosidőszakáhozviszonyítva,
ésanegyedéveslakáshitel-kibocsátás23százalékakötődött
acSoK-hoz.Ababaváróhitelekkibocsátásaaprogramin-
dulása(2019.július)ótaösszesen680milliárdforintottett
kimájuselejéig,amimintegy70ezerdarabhitelszerződés-
hezkapcsolódott.Abankokelmondásaalapjánababaváró
hitelekegyikleggyakoribbfelhasználásimódjavalamilyen
lakáscélmegvalósítása, ígyezen(fedezetlen)hiteltípus is
nagyszerepetjátszhatalakosságilakásberuházásokterén.
Atámogatottkonstrukciókazelmúltháromnegyedévben
ateljeshitelkibocsátás36‒39százalékátadták(54.ábra).
Ababaváróhitelek irántikeresletaromlógazdaságikör-
nyezetellenéreiserőteljes–báratavalyihozképestmérsé-
keltebb–maradhat,atermékkedvezőfeltételei,azállami
kezességvállalás,továbbáakonstrukciótigénybevevők–re-
latívemagasjövedelmű–köremiatt.ígyezekakonstrukciók
érdembenhozzájárulhatnakazújhitelkihelyezésekrészleges
fennmaradásához.

52. ábra
Az új lakáshitelek THM-értéke
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Forrás: MNB.

53. ábra
A lakáscélú hitelfeltételek és a kereslet alakulása

20
09

. I
V.

 

20
08

. I
V.

 

20
10

. I
V.

 

20
11

. I
V.

 

20
12

. I
V.

 

20
13

. I
V.

 

20
14

. I
V.

 

20
15

. I
V.

 

20
16

. I
V.

 

20
17

. I
V.

 

20
18

. I
V.

 

–100 
–80 
–60 
–40 
–20 

0 
20 
40 
60 
80 

100 

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

20
09

. I
I. 

20
10

. I
I. 

20
08

. I
I. 

f.é
v

20
11

. I
I. 

20
12

. I
I. 

20
13

. I
I. 

20
14

. I
I. 

20
15

. I
I. 

20
16

. I
I. 

20
17

. I
I. 

20
18

. I
I. 

20
19

. I
I. 

20
19

. I
V.

20
20

. I
I-I

II.
 (e

)

% %

Sz
ig

or
ítá

s /
 

er
ős
eb

b
ke

re
sle

t

En
yh

íté
s /

 
gy
en

gé
bb

ke
re

sle
t

Hitelezési feltételek Hitelkereslet 

Megjegyzés: A hitelezési feltételek idősora a nettó arányt, vagyis a szi-
gorítók és enyhítők piaci részesedéssel súlyozott különbségét mutatja.
Forrás: MNB, a bankok válaszai alapján.

54. ábra
A támogatott hitelek szerepe a lakossági hitelezésben
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Forrás: MNB.





Gróf Széchenyi István
(1791.szeptember21.–1860.április8.)

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

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

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

Az1848-asforradalomutánSzéchenyiIstvánrésztvállaltaBatthyány-kormánymunkájában,miniszterkéntnagyenergiával
látotthozzáközlekedésiprogramjánakmegvalósításához.
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