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

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

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

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

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

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

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

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

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

2020 első félévében a koronavírus-járvány gazdasági hatásainak következtében romlottak a lakáspiaci keresletet meg-
határozó fundamentumok. A foglalkoztatottság mérséklődött, a vállalatok ugyanakkor elsősorban a részmunkaidőben 
foglalkoztatottak számának emelésével és a munkaidő csökkentésével alkalmazkodtak. A bérdinamika enyhén lassult, és 
csökkent a lakosság rendelkezésre álló reáljövedelme is. A bizonytalan gazdasági kilátások az óvatossági motívum erősö-
dését eredményezték a háztartások körében, így megtakarításaik jelentősen bővültek. A bankok szigorítottak a lakáscélú 
hitelek feltételein, ugyanakkor az intézmények egy része 2020 második felére már keresletélénkülést vár a lakáshitelek iránt.

2020 során a koronavírus-járvány következtében a hazai lakáspiacon a fővárosban az ország többi részétől eltérő folya-
matok alakultak ki. 2020 második negyedévében Budapesten érdemben korrigáltak a lakásárak: negyedéves alapon 5,6 
százalékos mérséklődés volt megfigyelhető az MNB lakásárindex legfrissebb értéke szerint. Ennek hatására, hosszú idő 
után, 2013 óta idén 2020 júniusában először fordult elő, hogy a fővárosi lakásárak éves összevetésben csökkentek, aminek 
mértéke 2,5 százalékot tett ki. Előzetes adatok a harmadik negyedévben a fővárosi árak további mérséklődésére utalnak. 
Országos átlagban a hazai lakásárak éves alapon még emelkedtek, azonban a második negyedévben az éves dinamika a 
2019. év végi 17,9 százalékról 7,5 százalékra csökkent.

2020 második negyedévében a koronavírus-járvány következtében érdemben, 34 százalékkal visszaesett a lakáspiaci 
tranzakciók száma 2019 második negyedévéhez viszonyítva, amíg Budapesten ennél is nagyobb, 49 százalékos vissza-
esés volt tapasztalható. A kínálathoz képest alacsonyabb keresletre utal, hogy a lakáspiacon megfigyelhető alku mértéke 
emelkedett az elmúlt évekhez képest. A tavaszi hónapok alacsony tranzakciószáma után, júniustól az adásvételek száma 
már meghaladta az előző év azonos időszakában mért szintet, amiben egyrészt az elhalasztott lakásvásárlások, másrészt 
a MÁP+ 2019 nyarán történő bevezetésének keresletcsökkentő hatása miatt fellépő alacsonyabb bázis is közrejátszhatott.

Az átadott új építésű lakások száma 2020 első három negyedévében 25 százalékkal nőtt éves összevetésben, ami azonban 
főként a korábban 2019 végére tervezett, nagy volumenű átadások egy részének 2020-ra történő csúszásából adódott. A 
kiadott lakásépítési engedélyek száma mintegy 37 százalékkal csökkent éves alapon, és előretekintve a lakásépítési aktivi-
tás mérséklődését mutatja, hogy a társasházi lakásfejlesztők 2020 harmadik negyedévében Budapesten csupán mintegy 
290 fejlesztés alatt álló új lakás értékesítését kezdték meg, ami csaknem tizede a korábbi években tapasztalt negyedéves 
átlagnak. A lakásfejlesztési aktivitás csökkenése három okra vezethető vissza: a 2019. év végén visszaemelkedő áfakulcs, 
a koronavírus-járvány keresletcsökkentő hatása, valamint a rozsdaövezeti program szabályozása miatti bizonytalanság 
és kivárás.

A meglévő támogatási konstrukciók, a CSOK és a lakossági hitelállomány 11 százalékát kitevő babaváró hitelek a járvány 
alatt is jelentősen hozzájárulnak a lakáspiaci kereslet fenntartásához. Az MNB kérdőíves felmérése alapján a babaváró 
hiteladósok háromnegyede valamilyen lakáscél megvalósítását finanszírozza a kölcsönből, amíg a második negyedév-
ben a lakáshitelek ötöde kötődött a CSOK-hoz. A Kormány által bejelentett, 2021. január 1-től induló új otthonteremtési 
kedvezmények a következő év elejétől további érdemi támaszt adhatnak a lakáspiaci keresletnek, addig azonban kivárás 
jellemezheti a piacot. A Kormány által az új otthonteremtési kedvezmények részeként bejelentett, várhatóan a 2022. dec-
ember 31-ig végleges építési engedéllyel rendelkező új építésű lakásokra vonatkozó és 2026. december 31-ig alkalmazható 
kedvezményes 5 százalékos lakásáfa a jövő év elejétől érdemben élénkítheti a lakásfejlesztési aktivitást is. A Lakás- és 
Ingatlanpiaci Tanácsadó Testület véleménye szerint a kedvezményes lakásáfa tartósabb bevezetése ugyanakkor a hosszú 
távon kiszámítható piaci környezet megteremtésével támogatná új építőipari kapacitások kiépítését. A lakásállomány 
megújulását Budapesten és a nagyobb vidéki városokban hosszú távon a rozsdaövezeti kedvezményes áfa segítheti.
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2. Makrogazdasági környezet

2020 első félévében a koronavírus-járvány gazdasági hatásainak következtében mérséklődött a foglalkoztatottság, enyhén 
lassult a bérdinamika, és csökkent a lakosság rendelkezésre álló reáljövedelme. A romló gazdasági kilátások az óvatossági 
motívum erősödését eredményezték a háztartások körében, így megtakarításaik jelentősen bővültek. A járvány miatt 
érdemben csökkentek a lakáspiaci tranzakciók, júniustól kezdődően azonban fokozatosan helyreállt a kereslet. A várha-
tóan elhúzódó kilábalás miatti kedvezőtlen reálgazdasági folyamatok és a háztartási hiteldinamika várható mérséklődése 
a lakáspiaci kereslet csökkenésének irányába mutat. Ugyanakkor a 2021-ben induló állami otthonteremtési kedvezmények 
és a meglévő kedvező finanszírozási konstrukciók a kereslet bővülését vetítik előre a következő években.

Az első félévben érdemben nőtt az átadott új lakások száma, az újlakás-kínálat alkalmazkodása azonban továbbra is las-
sabb a korábbi ingatlanpiaci ciklushoz képest. A kiadott építési engedélyek száma jelentősen csökkent az utóbbi három 
negyedév során és mérséklődött az ingatlanfejlesztői aktivitás is, aminek eredményeként több éves mélypontra csökkent 
az újonnan indult lakásépítési projektek száma és volumene. Többek között ez is szerepet játszott abban, hogy az építőipari 
termelést a munkaerőhiány már kevésbé korlátozza. Ugyanakkor a kedvezményes újlakás-áfakulcs átmeneti visszavezetése 
a kínálat bővülését vetíti előre az elkövetkező években.

2.1. A HAZAI LAKÁSPIAC KERESLETI 
OLDALA

2020 első félévében emelkedett a munkanélküliség és lassult 
a bérek növekedési üteme is, ami kedvezőtlenebb jövedelmi 
folyamatokat eredményezett. Csökkent a háztartások reál-
jövedelme, amíg a koronavírus-járvány okozta romló gaz-
dasági kilátások miatt felerősödő óvatossági motívumnak 
köszönhetően megtakarításaik jelentősen növekedtek.

A munkaerőpiaci kilátások romlása a lakáspiaci keres-
let csökkenésének irányába hat. A koronavírus-járvány
gazdaságihatásainakkövetkeztében2020elsőfélévében
mérséklődöttamunkaerőirántikeresletésjelentősencsök-
kentamunkaerőpiacifeszesség.Amegváltozottgazdasági
körülményekhezavállalatokelsősorbanarészmunkaidő-
benfoglalkoztatottakszámánakemelésévelésamunkaidő
csökkentésévelalkalmazkodtak (1.és2.ábra).A járvány
munkaerőpiacra gyakorolt negatív hatásait tompították
a munkahelyvédelmi és munkahelyteremtési támogatá-
sok.Ajárványgörbeugyanakkorelnyújtottabblehet,mint
arrakorábbanszámítanilehetett,ígyavállalatokfoglalkoz-
tatottakszámábantörténőalkalmazkodásafelerősödhet.
Akedvezőtlenebbéválómunkaerőpiacikörnyezetaháztar-
tásokjövedelemkilátásainakromlásátvetítielőre,amiabe-
ruházásihajlandóságésalakáspiacikeresletcsökkenését
eredményezheti.Abérek lassulónövekedésidinamikája,
várakozásunkszerint,akoronavírus-járványkövetkeztében
fokozódómunkanélküliséghatásáratovábbmérséklődhet.

A járvány okozta bizonytalanság és a jövedelmi kilátá-
sok romlása miatt felerősödött az óvatossági motívum 
a lakosság körében. A háztartások rendelkezésre álló
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2. ábra
Munkaerőpiaci alkalmazkodás az intenzív oldalon
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reáljövedelmeazelsőésamásodiknegyedévbeniscsökkent
(3.ábra).AlakosságGdParányosnettópénzügyivagyona
amegtakarításokjelentősbővülésénekésaGdPcsökke-
nésénekeredőjekéntérdembenemelkedett,éstörténelmi
magasszintetértelamásodiknegyedévben.Abővüléshez
azóvatosságitartalékokéskényszermegtakarításokmellett
aháztartásoklakásépítésiéslakásfelújításiterveihezkötődő
előtakarékoskodásishozzájárulhatott.

A lakáspiaci keresletnek a megnövekedett bizonytalanság 
mellett is támaszt adhatnak a bejelentett új otthonterem-
tési támogatások.Alakosságibizonytalanságnövekedését
akorábbiévekhezképestmagasabbszintenstabilizálódó
munkanélküliségi várakozások és a visszafogottabb fo-
gyasztói bizalom is megerősíti (4. ábra). A kedvezőtlen
munkaerőpiaciésjövedelmifolyamatok,valamintaháztar-
tásihitelállománynövekedésiüteménekvárhatómérsék-
lődéseidénalakáspiacikereslettovábbicsökkenésétvetíti
előre.Ugyanakkor,ajövőreindulóújállamiotthonteremtési
kedvezmények–amelyekeddigismertrészleteia2.keretes
írásbanolvashatók–akeresletjelentősélénkülésétered-
ményezhetikakövetkezőévekben.

A harmadik negyedévben tovább növekedett 
a lakásfelújítási és -korszerűsítési kedv a háztartások kö-
rében, ami az új támogatások 2021-es indulásával reali-
zálódhat.AzEurópaiBizottságfelmérésealapjánérdem-
benemelkedettakövetkező12hónapbanlakástfelújítani
szándékozóháztartásokaránya,amimellettalakásvásárlási
kedviserősödött.Előretekintve,2021-tőlazújkormányzati
intézkedésektámogatjákalakásvásárlásokatéslakásfelújí-
tásokat.Alakásépítésiengedélyekszámaazonbantovábbra
isjelentősvisszaeséstmutat.Amásodiknegyedévben5443
darablakásépítésiengedélytadtakki,amialegalacsonyabb
érték2016elsőnegyedéveóta(5.ábra).Akiadottépítési
engedélyekszámaajövőbenérdembenemelkedhetaked-
vezményesújlakás-áfakulcsismételtbevezetésénekkövet-
keztében.

Az alacsony kamatkörnyezet és az állami otthonteremtési 
kedvezmények segíthetik a lakáspiaci kereslet fennma-
radását a koronavírus-járvány mellett is. Bára lakosság
jövedelmeésmunkaerőpiacikilátásaimérséklőenhatnak
alakáspiacikeresletre,azalacsonykamatkörnyezetkövet-
keztébenfennállókedvezőfinanszírozásikörnyezetérde-
mitámasztadhat(6.ábra).Ameglévőotthonteremtésiés
családvédelmiintézkedések(CSoK,Babavárókölcsön)által
nyújtottkedvezőhiteléstámogatásikonstrukciókmellett
aKormányáltal2020októberébenbejelentetttovábbiked-
vezményekjelentősenjavítjákalakásvásárláselérhetőségét.
Alakásárakdinamikájánakmérséklődéseésanemzetközi
turizmusvisszaesésemiattmérséklődőalbérletárak(1.ke-
retesírás)következtébenabefektetésicélúlakásvásárlás

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

4. ábra
A fogyasztói bizalom és a munkanélküliségi 
várakozások alakulása
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Forrás: Európai Bizottság.

5. ábra
A kiadott építési engedélyek és a lakossági 
lakásvásárlási/korszerűsítési szándék alakulása
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Megjegyzés: Szezonálisan igazított adatok.
Forrás: KSH, Európai Bizottság, MNB.
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helyettazotthonteremtési cél jellemezhetimajd inkább
apiacot.

A második és harmadik negyedévben tartósan alacso-
nyabban maradt a befektetési céllal lakást vásárlók ará-
nya Budapesten. Ingatlanpiaciközvetítőkinformációisze-
rintBudapesten2020márciusától,akoronavírus-járvány
terjedésénekkorlátozásaérdekébenhozottkorlátozó in-
tézkedéseketkövetőenjelentősen,azelmúltévetjellemző
átlagosan43százalékosarányról30százalékraesettvissza
Budapestenabefektetésicéllallakástvásárlókaránya,amíg
vidékennemtapasztaltunknagyobbváltozástabefektetői
érdeklődésben.ALakás-ésIngatlanpiaciTanácsadóTestü-
let(LITT)szakértőiszerintabefektetőktovábbraisbíznak
alakáspiacban.Azeladóioldalonegyelőreérdembennem
jelentekmegnagyobbaránybanakorábbibefektetésüket
értékesítők,amiígyegyelőrenemhelyezlefelémutatónyo-
mástalakásárakra(7.ábra).

2.2. A HAZAI LAKÁSPIAC KÍNÁLATI 
OLDALA

Az előző lakáspiaci ciklusban a növekvő keresletre a lakás-
piaci kínálat érdemi bővüléssel reagált, az elmúlt években 
azonban a kereslet jelentős növekedését nem követte a kíná-
lat hasonló mértékű bővülése. A korábbi időszaknál visszafo-
gottabb lakásépítési folyamatokat az építőipari kapacitások 
szűkössége és a szakképzett munkaerő hiánya is korlátozta. 
A koronavírus-járvány hazai terjedése a lakáspiaci kereslet 
csökkenését eredményezte tavasszal, amíg az új átadások 
száma éves összevetésben érdemben bővült az első félév-
ben, ez azonban többnyire a csúszásoknak köszönhető. A jár-
vány következtében a munkaerő, mint termelést korlátozó 
tényező szerepe csökkent, amíg az elégtelen kereslet, és 
a pénzügyi korlátok egyre inkább akadályozták a termelést 
a vállalkozások megítélése szerint.

Az elmúlt két negyedévben az újonnan átadott lakások szá-
ma jelentősen bővült az előző év azonos időszakához ké-
pest.Alakáspiackeresletioldalának2019elsőfeléigtapasz-
taltélénküléseésezzelpárhuzamosanazárszint,valamintaz
ingatlanberuházásbólrealizálhatóhozamemelkedéseakínálat
alkalmazkodásátisfokozatosanmagautánvonta,ami2016-
tól a kedvezményes újlakás-áfakulcs bevezetésével együtt
a lakásépítésekvolumenénekemelkedéséteredményezte.
2019 során tovább növekedett az átadott lakások száma,
azonbankevesebbújingatlanfejlesztőilakásprojektindultel,
mintakorábbiévekben.2020másodiknegyedévébenközel
40százalékkaltöbblakástadtakát,mintazelőzőévazonos
időszakában(8.ábra).Akiemelkedőnövekedésazonbanrész-
benakivitelezésekcsúszásáravezethetővissza.Azeredetileg
2019.évvégéretervezettnagyvolumenűátadásokbóljelentős
számúprojektátadásacsúszottát2020elsőfélévére.

6. ábra
Lakásvásárlásból, az értéknövekedésen keresztül  
elérhető hozam 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.

7. ábra
A befektetési céllal lakást 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.

8. ábra
A kiadott lakásépítési engedélyek és az átadott új 
építésű lakások száma
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Megjegyzés: Szezonálisan igazított adatok.
Forrás: KSH, MNB.
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Tovább mérséklődött a vállalkozások aránya az új lakásépí-
téseken belül a második negyedévben. A2014-beninduló
lakáspiacicikluselejénelsősorbanatermészetesszemélyek
általépítettlakásokjelentettékazújonnanmegépültállo-
mánynagyrészét,azonbanakedvezőkeresletifeltételek
nyománkialakultkínálatialkalmazkodásavállalkozásokáltal
építettlakásokszámánakerőteljesemelkedéséteredmé-
nyezte.Amíg2014-benalakásépítőkönbelültöbbmint60
százalékvoltatermészetesszemélyekaránya,addig2019-
benazátadottújlakásoktöbbmintfelétmárvállalkozások
építették.Azelmúltkétnegyedévbenmérséklődöttavál-
lalkozásokáltalépítettlakásokaránya(9.ábra).Alakáspiaci
ciklusfelívelőszakaszábanakiadottlakásépítésiengedélyek
számaelválikalétesítendőlakóépületekszámától,mivelaz
ingatlanfejlesztőiaktivitásemelkedéséveltöbblakásépül
lakóparkbanvagytöbblakásosépületben.Aciklustetőpont-
játkövetőenalakásépítésiengedélyekszámacsökkenésnek
indulésmegközelítialétesítendőlakóépületekszámát,ami
amérséklődőingatlanfejlesztőiaktivitástjelzi.Atavalyiévtől
kezdődőenalétesítendőújlakóépületekszámamárenyhén
csökkenőtrendetmutat,amígalétesítendőújlakásokszá-
magyorsabbütembenmérséklődik(10.ábra).Előretekintve
akedvezményesújlakás-áfakulcsvisszavezetéseátmenetileg
megtörhetiacsökkenőtrendetésazingatlanfejlesztőiakti-
vitásújbóliélénküléséteredményezheti.

A harmadik negyedévben a ciklikus folyamatokkal össz-
hangban enyhültek a teljesítményt korlátozó tényezők az 
építőiparban. Atermelésbővülésétajárványelsőhullámá-
nakidejénacsökkenőkeresletmellettazalapanyaghiány
ésapénzügyikorlátokisakadályozták.AzEurópaiBizottság
általközzétettfelméréskeretébenmegkérdezettépítőipari
vállalatokazelmúltévekbenamunkaerőhiányttekintet-
tékatermeléstleginkábbkorlátozótényezőnek,azonban
áprilisbanennekszerepeérdembencsökkent.Ugyan-akkor
jelentősebbéváltakapénzügyikorlátok,valamintazelég-
telenkereslet.A járványhatásáranehezebbéváltaz im-
portáltépítőanyagokbeszerzéseaszállításokakadozásának
következtében.Akoronavírustovábbinegatívhatása,hogy
romlottakakeresletifeltételek.Alakáspiaciciklusleszálló
ágábanjellemzőenegyrekevésbéjelentszűkkeresztmet-
szetetakínálat(alapanyagok,humánerőforrás),akereslet
azonbanegyredominánsabbkorláttáválik.Ezzelösszhang-
banaharmadiknegyedévfolyamánenyhültekapénzügyi
korlátok,valamintazalapanyag-ésfelszereléshiány.Mér-
séklődöttamunkaerőhiány,minttermeléstakadályozóté-
nyezőszerepeugyanakkorakeresletikorlátokakorábbinál
nagyobbproblémátjelentenek(11.ábra).

A járvány következtében csökkent a külföldön dolgozó ha-
zai építőipari munkások száma. Azépítőiparbandolgozók
jelentőshányadakülföldönvállaltmunkát,amiazelmúlt
évekbenhozzájárultazépítőiparmunkaerőpiacikapacitá-
sainakszűkösségéhez.Azépítőiparbankülföldönmunkát

9. ábra
Az átadott új építésű lakások építtető szerinti 
megoszlása
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Az épített lakások száma – természetes személy 
Az épített lakások száma – vállalkozás 

Forrás: KSH.

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

11. ábra
Az építőipari termelést gátló tényezők
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Pénzügyi korlátok

Megjegyzés: Szezonálisan igazított adatok.
Forrás: Európai Bizottság.
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vállalókszámafokozatosancsökken2019másodiknegyed-
éveóta.Akoronavírus-járványmiatthazatértdolgozókegy-
renagyobbmértékbenvállalhattakmunkátbelföldön,azon-
ban2020másodiknegyedévébenmégígyismérséklődött
ahazaiépítőiparifoglalkoztatottakszáma(12.ábra).ALITT
tagjaikiemelték,hogycsökkenazépítőiparmegrendelés
állománya,ésösszességébennemcsakaközmegrendelé-
sek,hanemamagánszférarészérőlistapasztalhatókivárás
az igényekben.Az építőipari kapacitások fenntartásához
a szakértők szerint fontos, hogy a szektor ne veszítse el
amunkavállalókat.

A KSH adatai alapján a lakásépítési költségek növekedé-
se enyhén gyorsult a második negyedévben.Alakásárak
évesnövekedésiütemejelentősenlassultazelsőfélévben
és2014ótaelőszörazépítésiköltségekemelkedésénélala-
csonyabbanalakult.Azépítőiparimunkaerőköltségnöve-
kedéseamásodiknegyedévbenismétkétszámjegyűvolt,
azonbanazemelkedésjelentősrészétstatisztikaihatások
magyarázták.Azépítésianyagokrafordítottköltségekdi-
namikájaérdembengyorsultésmeghaladtaamunkaerő-
költségnövekedésénekütemét (13.ábra).Az ideiévben
azépítésiköltségekváltozásáratöbbtényezőellentétesen
hathat.Abiztonságosmunkavégzéstlehetővétevőintéz-
kedésektöbbletköltségeteredményeznekavállalkozások
számára.Ugyanakkorazépítőiparbanacsökkenőmegren-
delésekmiattiversenyfokozódásaakivitelezésiköltségek
mérséklődésénekirányábamutat.

Az állami szektor prociklikusan hat az építőipar teljesít-
ményére. 2018óta az állami szektorhoz köthető építési
projektekadtákazépítőiparteljesítményéneklegnagyobb
szeletét.Azállamiszektorhozköthetőújoktatásiésegész-
ségügyiépületberuházásokra,valamintamélyépítésibe-
ruházásokrafordítottösszegazösszesépítőipariújépítési
projektrefordítottkiadások47,8százalékátadta2020első
félévében.Akereskedelmiingatlan-beruházásokaránya32,6
százalékottettki,amígatársasházilakásépítésekéhozzá-
vetőlegesen19,6százalékot.Azállamiszektorberuházásai
2017-től,atársasházilakásprojektberuházásokfelfutásával
párhuzamosanemelkedtek,prociklikushatástgyakorolvaaz
építőiparteljesítményére,amiprociklikushatáskorábban
a2008-asválságalattazellenkezőiránybanisfennállt(14.
ábra).

A járványhelyzet kapcsán a bankok szigorítottak a lakás-
projektek hitelfeltételein.Akoronavírus-járványmegjele-
nésétkövetőenabankokdöntőtöbbsége,nettóértelem-
benvett87százalékaszigorítottalakásprojekt-finanszírozás
feltételeinamegváltozottkockázatitoleranciaés iparág-
specifikusproblémákmiatt.AHitelezésifelmérésrekapott
válaszokalapjánazévmásodikfelérenettó14százalékuk
terveztovábbiszigorítástebbenaszegmensben.Afelmé-
résbenrésztvevőbankokfelemár2020elsőnegyedévében,

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

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

14. 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.
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egyharmadukpedigamásodiknegyedévbenisérzékelte
ahitelkeresetvisszaeséséta lakóingatlan-projektek iránt
(15. ábra).Az intézmények szerinta visszaesésta romló
ingatlanberuházásikedvindokolhatta,amelyszoroskapcso-
latbanállaz5százalékoslakásáfakorábbi,2019-eskivezeté-
sével.Bárazévmásodikfeléreabankoknettóértelemben
továbbraiscsökkenőhitelkereslettelszámolnak,akedvez-
ményesáfakulcsvisszatérése2021-tőlújlendületetadhat
alakásprojektekfelfutásának.

15. 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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3. Aktuális lakáspiaci trendek

2020 második negyedévében a koronavírus-járvány következtében érdemben, 34 százalékkal csökkent a lakáspiaci tranzakciók 
száma az előző év azonos időszakához viszonyítva. A kínálathoz képest alacsonyabb keresletre utal, hogy a tipikus alku a korábbi 
évekhez viszonyítva magas szinten van. Budapesten az első negyedévhez képest érdemben, 5,6 százalékkal csökkentek a la-
kásárak a második negyedévben. Ezzel a lakásárak éves növekedési üteme hosszú idő után negatívba fordult, -2,5 százalékkal, 
ami előzetes adatok szerint a harmadik negyedévben tovább csökkenhetett. A tavaszi hónapok alacsony tranzakciószáma után 
júniustól már bővült az adásvételek száma az előző év értékeivel összehasonlítva, ami az elhalasztott lakásvásárlások, de a 2019. 
év nyarán bevezetett MÁP+ keresletcsökkentő hatása miatti alacsony bázis hatása is lehet. A koronavírus-járvány turisztikai 
célú bérbeadásokra gyakorolt negatív hatása következtében az albérletárak érdemben mérséklődtek. A bérleti díjak elsősorban 
Budapest belső és átmeneti kerületeiben csökkentek, ezekben a városrészekben 2020. február és augusztus között mintegy 11 
százalékos mérséklődést tapasztalhattunk. Ezzel párhuzamosan a bérletre kínált lakások száma Budapesten 60 százalékkal nőtt.

2020 első három negyedévében az átadott új építésű lakások száma 25 százalékkal meghaladta a 2019-es év ugyanazon 
időszakának értékét, ami részben annak tulajdonítható, hogy a korábban 2019 végére tervezett nagy volumenű átadások 
egy része átcsúszott 2020-ra. A kiadott lakásépítési engedélyek száma mintegy 37 százalékkal csökkent az előző év azonos 
időszakához képest. Budapesten a harmadik negyedévben kiadott építési engedélyek lakásszáma 84 százalékkal csökkent 
éves összevetésben. Előretekintve a lakásépítési aktivitás folytatódó csökkenésére utal, hogy a társasházi lakásfejlesztők 
2020 harmadik negyedévében 15 százalékkal kevesebb új lakás átadását tervezik az elkövetkező évekre, mint egy évvel ko-
rábban. A lakásfejlesztési aktivitás csökkenése három tényezőre vezethető vissza, a 2019 végén visszaemelkedő áfakulcsra, 
a rozsdaövezeti program végleges szabályozása miatti kivárásra és a koronavírus-járvány keresletcsökkentő hatására.

A Kormány által 2020 októberében bejelentett, 2021. január 1-től induló új otthonteremtési kedvezmények – beleértve a 2022. 
december 31-ig végleges építési engedéllyel rendelkező új építésű lakásokra vonatkozó és 2026. december 31-ig alkalmazható 
kedvezményes 5 százalékos lakásáfát – a jövő év elejétől élénkíthetik érdemben a lakáspiaci keresletet és a lakásfejlesztési 
aktivitást. 2020 utolsó hónapjait azonban kivárás jellemezheti a piacon. A kedvezményes lakásáfa tartós bevezetése mindezek 
mellett hosszú távon egy kiszámítható piaci környezet megteremtésével támogatná új építőipari kapacitások kiépítését. A lakás-
állomány megújulását Budapesten és a nagyobb vidéki városokban hosszú távon a rozsdaövezeti kedvezményes áfa segítheti.

3AzMNBlakásárindexrészletesmódszertanáértlásd:BanaiÁdám–VágóNikolett–WinklerSándor:AzMNBlakásárindexmódszertanaMT127.,
MagyarNemzetiBank.Link:https://www.mnb.hu/letoltes/az-mnb-lakasarindex-modszertana-mnb-tanulmanyok-127.pdf

4AKSHésazMNBlakásárindexeieltérőmódszertannalkészülnek,ezértalakásárakváltozásárarövidtávonnéhányesetbenkülönbözőeredmé-
nyeketmutatnak,hosszútávonazonbanazeltérőmódszertannalbecsültindexekishasonlópályátkövetnek.

3.1. HAZAI LAKÁSPIACI FOLYAMATOK

2020 első félévében jelentősen mérséklődött a hazai la-
kásárak éves növekedési üteme. 2020 első ésmásodik
negyedévébenországosátlagbanrendre0,6és2,3száza-
lékkalemelkedteknominálisanahazailakásárakazMNB
lakásárindex3értékei szerint.Mindezzela lakásárakéves
növekedésiütemea2019.évvégi17,9százalékróljelentős
mértékben,7,5százalékramérséklődöttazelsőfélévvégé-
re.Alakásárakreálértelemben2020elsőnegyedévében0,8
százalékkalcsökkentek,amígamásodiknegyedévben2,3
százalékkalemelkedtekországosátlagban.Azévesreáldi-
namikaígya2019.negyediknegyedévvégi14százalékról
2020másodiknegyedévére4,9százalékralassult(16.ábra).
AKözpontiStatisztikaiHivatal(KSH)használtésújlakások
árváltozását követő lakásárindexeinek4 éves növekedési
ütemeszinténlassult,és2020.másodiknegyedévvégén
rendre-3,2és5,2százalékottettki.

16. ábra
A lakásárak alakulása
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Megjegyzés: A lakásárindexek (bal skála) esetén 2010 átlaga = 100%. 
Forrás: KSH, MNB.

https://www.mnb.hu/letoltes/az-mnb-lakasarindex-modszertana-mnb-tanulmanyok-127.pdf
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2020 második negyedévében Budapesten, éves alapon 
már mérséklődtek a lakásárak. 2020elsőfélévébenkülön-
bözőtelepüléstípusonkénteltérőfolyamatokzajlottakala-
kásárakalakulásában.Budapestenazelsőnegyedévbenmég
kismértékben,1százalékkalemelkedtekalakásárak,amá-
sodiknegyedévbenazonbanjelentősmértékben,5,6szá-
zalékkalcsökkentek.Mindezzelalakásárakévesdinamikája
2013ótaelőszörnegatívtartománybakerült,ésamásodik
negyedévvégén-2,5százalékottettki.Avidékivárosokban
Budapesthezhasonlóanazelsőnegyedévbenemelkedtek
(2,6százalékkal),amígamásodikbancsökkentek(0,8száza-
lékkal)alakásárak,azévesdinamikaígya2019.évvégi20,3
százalékról2020.elsőfélévvégére7,3százalékracsökkent.
Aközségekben2020elsőfélévébenösszességébena2019.
évvégihezhasonlóanalakultalakásárakévesnövekedési
üteme,és13,8százalékottettki(17.ábra).

Előzetes adatok szerint a harmadik negyedévben Buda-
pesten tovább csökkenhettek a lakásárak. Lakáspiaciköz-
vetítőktranzakciósadatainszámoltelőzeteslakásárindex
szerint2020harmadiknegyedévébenországosátlagban2,2
százalékkalemelkedtekalakásárak,Budapestenazonban
ismételt,bárkismértékűmérséklődésvolttapasztalható,
-0,3 százalékosmértékben.A lakásárakévesnövekedési
ütemeígytovábbmérséklődött,országosátlagbanamá-
sodiknegyedéves7,5százalékról6,4százalékra.Budapes-
tenemellettaharmadiknegyedévbenévesalaponmár5,6
százalékoslakásár-mérséklődéstörtént(18.ábra).

A lakáspiaci tranzakciók száma 2020 második negyed-
évében a koronavírus-járvány első hulláma alatt hozott 
korlátozó intézkedések következtében jelentősen lecsök-
kent. 2020elsőnegyedévébenmagánszemélyekközöttor-
szágosan34ezerlakáspiacitranzakciójöttlétre,ami18,4
százalékkalalacsonyabbazelőzőévazonosidőszakáhozké-
pest.Azelsőnegyedévbenakoronavírus-járványmégnem
éreztetteerősenahatásátalakáspiaciforgalomban,hiszen
ajárványkövetkeztébenhozottkorlátozóintézkedésekcsak
márciusmásodikfelébenléptekéletbe.A2020.második
negyedévestranzakciószámakorlátozásokkövetkeztében
már33,9százalékkalelmaradtazelőzőévazonosidősza-
kánakértékétől.Településtípusonkénteltérőmértékűvolt
avisszaesés,amásodiknegyedévbenBudapestencsökkent
legnagyobbmértékbenazadásvételekszáma,évesalapon
49,3 százalékkal, míg a vidéki városokban 34,7 százalé-
kos,aközségekbenpedig19,9százalékoscsökkenésvolt

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

18. 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 százalékát 
lefedő, míg az előzetes budapesti index a fővárosi forgalom 15,8 szá-
zalékát lefedő mintán készült. 
Forrás: Lakáspiaci közvetítői adatbázis, MNB számítások.
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mérhető.A2019harmadikés2020másodiknegyedévekö-
zöttmegkötötttranzakciókszáma140ezrettettki,aminem
érielazévestranzakciószámhosszútávúátlagát(19.ábra).

A tranzakciók száma 2020 nyarán már bővült éves ala-
pon. Lakáspiaciközvetítőktranzakciósadataialapjánaha-
zai lakáspiac2020áprilisábanvoltamélyponton,amikor
ajárványkövetkeztébenbevezetettkorlátozóintézkedések
miattapiaciforgalom58százalékkalcsökkentévesösszeve-
tésben.Azáprilistkövetőhónapokbanalakáspiacazonban
gyorsanélénkülnikezdett,atranzakciókszámaországosan
májusbanmárcsak31százalékkalvoltalacsonyabbazelő-
zőévazonosidőszakáhozképest,júniustólpedigmáréves
alaponbővülőtranzakciószámrólbeszélhetünk.2020júniu-
sában17százalékkalbővültévesösszevetésbenazadásvé-
telekszáma,amiavidékitranzakciók25százalékosbővülé-
sébőlésabudapestitranzakciók4százalékoscsökkenéséből
tevődöttössze.Azadásvételekszáma2020.szeptemberig
eztkövetőenmindenhónapbanbővültévesösszevetésben,
augusztusbanésszeptemberbenBudapestenazországosnál
márnagyobbmértékben(20.ábra).Nyáronazadásvételek
számánakévesnövekedéseegyrésztatavaszihónapokról
elhalasztottlakásvásárlások,másrészta2019 júniusában
bevezetettMÁP+keresletcsökkentőhatásamiattialacsony
báziskövetkezményeislehet.

Az értékesítéshez szükséges idő elsősorban a kisebb fővá-
rosi társasházi lakások esetében emelkedett. Alakóingatla-
nokértékesítéséhezszükségesmediánidő2020elsőhárom
negyedévében2,6hónapról3hónapraemelkedett.Ingat-
lantípusonkéntés területielhelyezkedésszerintazonban
érdemikülönbségek tapasztalhatóak. Leginkábbavidéki
panellakások,avidékinempaneltípusú50négyzetméternél
kisebbtársasháziingatlanok,valamintabudapestipanelek
esetébennőttazértékesítéshezszükséges idő,vagyisaz
ilyentípusúlakásokértékesítéseváltnehezebbéaleginkább
2020-ban.Korábbanazonbanpontazilyentípusúlakóingat-
lanokirántvoltmagasabefektetésikereslet.Alegkevésbé
avidékicsaládiházakértékesítéséhezszükségestipikusidő
emelkedett,ami2020harmadiknegyedévében3,7hónap
mediánértéketvettfelalakáspiaciközvetítőkadataialapján
(21.ábra).

A tipikus piaci alku szintje magasnak mondható, ami a kí-
nálathoz képest lecsökkent keresletre utal. 2019.évvégére
alakáspiacikeresletmárérdembenzsugorodottakínálathoz

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

Hosszú távú éves
átlag: 163 ezer

Megjegyzés: Kizárólag az 50 és 100 százalékos tulajdonszerzéseket 
figyelembe véve. A 2019 III.–2020 II. negyedév becslés alapján. Hosszú 
távú átlag: 2001 I.–2020 II. negyedév. 
Forrás: MNB.

20. ábra
A lakáspiaci tranzakciók számának éves változása 
településtípusonként
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Megjegyzés: 2019 IV. negyedévig teljes körű NAV adatok, utána közve-
títői adatok alapján. Forrás: Lakáspiaci közvetítői adatbázis, MNB 
számítások.
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képest,amitatipikuspiacialkumértékénekemelkedése,
ésahirdetésekidejealattakínálatiárnagyobbmértékű
átlagosmérsékléseegyarántjelez.2020-banakínálathoz
képestialacsonyabbkeresletfennmaradt.Apiacimedián
alku Budapesten 4,5 százalékot, vidéken 5,3 százalékot
tettki2020másodiknegyedévében,amirendre0,9és0,8
százalékpontosemelkedésa2019végiértékekhezképest.
Akínálatiárakhirdetésiidőalattimediánváltoztatásaamá-
sodiknegyedévbenBudapesten-4,8százalék,vidékenpedig
-3,6százalékvolt.Aharmadiknegyedévbenkismértékben
csökkentamediánalkuésahirdetésiártipikusmérséklése
is,deszintjükettekintvetovábbraisalacsonyabbkeresletet
jeleznekakorábbiévekhezviszonyítva(22.ábra).

A lakásárak szintje az előző ciklus csúcsához, 2008-hoz ké-
pest Budapesten a legmagasabb. A2014ótatartólakáspi-
aciélénkülésésazezzelegyüttjáróáremelkedésmértéke
jelentősregionáliskülönbségeketmutatMagyarországon.
A2008.évvégéhezképestavárosilakásárakszintje–a2020
másodiknegyedévesnagyobbkorrekcióellenéreis–nomi-
nálisanBudapestenalegmagasabb,azakkoriszintetátlago-
san126százalékkalhaladjákmegalakásárakafővárosban.
Budapestutánanyugat-dunántúli,közép-dunántúliésdél-
alföldivárosokmutattákalegnagyobbmértékűlakáspiaci
drágulást2008.évvégeés2020másodiknegyedéveközött,
rendre85,81,illetve76százalékosáremelkedéssel.Aleg-
kisebb,mintegy33százalékosdrágulásugyanezenidőszak
alattazészak-magyarországivárosokbankövetkezettbe(23.
ábra).

Budapesten a fundamentumok romlásával párhuzamosan 
a lakásárak is csökkentek, így a túlértékeltség kockázata 
nem nőtt tovább. 2020elsőfélévesoránalakáspiacikeres-
letetmegatározófundamentumok,mintalakosságreáljö-
vedelmeésamunkaerőpiacikondíciók,romlottakakoro-
navírus-járványkövetkeztébenkialakultgazdaságilassulás
miatt.Budapestenbecslésünkszerintalakásárakmegha-
ladjákagazdaságifundamentumokáltalindokoltszintet.
A második negyedévben azonban a fővárosi lakásárak
afundamentumokromlásávalpárhuzamosancsökkentek,
ésezértösszességébenvalamelyestenyhültatúlértékelt-
ségkockázata.országosátlagbanalakásárakakeresletet
meghatározó fundamentumokkal összhangban alakultak
(24.ábra). Előretekintveakedvezőfinanszírozásikörnyezet
ésabejelentettotthonteremtésikedvezmények,valamint
akedvezményeslakásáfamiattbővülőkínálatkiegyensú-
lyozottabbátehetiakeresletéskínálatviszonyátahazai
lakáspiacon,különösenBudapesten.

21. 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. 

22. 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. 

23. ábra
A városi lakások árváltozása 2008 IV. és 2020 II. 
negyedév között (2019 II. és 2020 II. negyedév között)

+126%
(–2,5%) +33%

(+6,2%)
+56%

(+7,2%)
+69%

(+13%)

+76%
(+6,2%)+73%

(+10%)

+81%
(+9,7%)

+85%
(+7,8%)

Forrás: MNB.
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5Alakásárakeltérésétafundamentumokáltalindokoltszinttőlnégyfélemódszeralapjánszámszerűsítjük.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.

2020-ban országos átlagban a lakásárak éves reáldina-
mikája érdemben tovább csökkenhet.Azideiévbenala-
káspiacotmeghatározómakrogazdaságifundamentumok
kedvezőtlenebbülalakulnak,mintazelmúltévekben,ami
hozzájárulalakásáraknövekedésidinamikájánakmérséklő-
déséhez.Alakosságireáljövedelmekreésahosszabbtávú
jövedelemvárakozásokat alakító tartósmunkanélküliségi
rátáranegatívhatástgyakorolakoronavírus-járvány.Ahi-
telfeltételekszigorodtakésaháztartásokhitelkeresleteis
mérséklődöttabizonytalangazdaságikörnyezetben,ami
hozzájárulalakásárakideinövekedésiüteménekmérsék-
lődéséhez.Azelsőfélévbenalakásáraklényegébenkoráb-
bivárakozásainkkalösszhangbanalakultak.2020második
negyedévébenreálértelemben4,9százalékkalnövekedtek
alakásárakévesbázison.Aharmadiknegyedévbenvárako-
zásainkszerint4,2százalékosévesdinamikavárható,amíg
anegyediknegyedévbennegyedévesalaponmármérsék-
lődhetnekalakásárak,ígyazévesdinamika2,7százalékra
csökkenhet–összhangbanaszeptemberiInflációsjelentés
makrogazdaságipályájával(25.ábra).

24. ábra
A lakásárak eltérése a fundamentumok által  indokolt 
becsült szinttől országosan és Budapesten5
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25. ábra
Az aggregált reál MNB lakásárindex előrejelzése (éves 
változás)
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1. keretes írás
A koronavírus-járvány hatása a lakásbérleti piacra

Azalábbiakbanazingatlan.comadataitfelhasználvamegvizsgáljuk,milyenfolyamatokzajlottakleamagyarorszá-
gilakásbérletipiaconakoronavírus-járványkitörésétkövetőidőszakban.Elemzésünkmotivációjátazadta,hogy
ajárványkövetkeztébenegyrésztvalamelyestátalakultakalakáspiaciigények,másrésztarövidtávúlakáskiadás
szigorításánaklehetőségeabefektetőioldaltisérintette,ésazújonnanrendelkezésreállóadatokalapjánátfogó
képetkaphatunkabérletipiackeresletiéskínálatioldalárólegyaránt.

Bérleti-piaci kínálat

Akoronavírus-járványmagyarországimegjelenéseóta
jelentősenmegnőttakiadólakásokkínálataBudapes-
ten,elsősorbanavárosbelsőkerületeiben,aholakül-
földituristákkörébenkorábbannépszerű,jellemzően
rövidtávrakiadottlakásoktalálhatók.Azingatlan.com
adatai alapján Budapesten a március végi 9000-ről
szeptembervégére14000föléugrottakiadó ingat-
lanokszáma,amiközel60százalékosbővüléstjelent.
Mindezazonbanafővárosközel920ezreslakásállomá-
nyánbelülegyfélszázalékosmozgástjelent.Akínálat
legszembetűnőbbenapestibelsőkerületekbenbővült,
itta70százalékotismeghaladtaahosszabbtávúbér-
letrekínáltlakásokszámánakemelkedése.

Afővárosikínálatjelentősmértékűbővüléseleginkább
a turisztikai célú lakások hosszú távú bérleti piacra
történőátterelődésének tulajdonítható.Eztapiacot
egyrészt jelentősenmegviseltea járványkövetkezté-
benvisszaesőturizmus,másrészt2020.július21-tőlaz
önkormányzatokkezébekerültarövidtávúlakáskiadás
szigorításánaklehetősége,amibizonytalanabbátetteaz
érintettszegmensközéptávúműködését.

Avidékivárosokbanarövidtávúlakáskiadásazutóbbi
évekbennemvoltannyiraelterjedt,ígyittnemokozott
afővárosihozhasonlóvisszaeséstaturizmuscsökke-
nése. Ezt támasztja alá, hogy amegyeszékhelyeken
összességébenmindössze4,8százalékkalemelkedtek
akiadásrakínáltingatlanokmárciusésszeptemberkö-
zött.Mindazonáltal jelentősheterogenitásfigyelhető
megazegyesmegyeszékhelyekbérletipiacifolyama-
taiban,hiszenamígpéldáulGyőrben37százalékkalbő-
vült,Salgótarjában40százalékotmeghaladómértékben
szűkültakiadásrakínáltingatlanokszáma.

Bérleti díjak

Akínálatbővülésévelpárhuzamosanérdembencsök-
kentekazátlagosbérletidíjakBudapesten.AKSH-ingat-
lan.comlakbérindexealapjánalegnagyobbmértékű,

Kiadó lakóingatlanok átlagos havi bérleti díjainak és 
kínálatának változása
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Megjegyzés: Budai hegyvidéki kerület: I., II., XII., Budai egyéb kerü-
let: III., XI., XXII., Pesti belső kerület: V., VI., VII., VIII., IX., Pesti 
átmeneti kerület: X., XIII., XIV., XIX., XX., Pesti külső kerület: IV., XV., 
XVI., XVII., XVIII., XXI., XXIII.  
Forrás: ingatlan.com

Budapesti kerületcsoportok lakbérindexei az 
ingatlan.com kínálatában szereplő kiadó 
lakáshirdetések alapján (2015 = 100%)
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mintegy10,5‒11százalékosdíjcsökkenésaturistákáltalközkedveltpestibelsőésátmenetikerületekbenvoltmérhető
februárésaugusztusközött,deateljesfővárosipiaconis8,9százalékoscsökkenéskövetkezettbe.Egyegyszerű
példánszemléltetveezaztjelenti,hogyegy50négyzetméteres,mediánárszintűfővárosiingatlanbérletidíjaaz
elsőnegyedévvégi178ezerforintról161ezerforintramérséklődött,azazafővárosbanátlagosanközel20ezer
forinttalkellkevesebbetfizetnihavontaegytipikusalbérletért,mintajárványelőttiidőszakban.EhhezképestazV.
kerületbena30ezerforintotiselérteegyátlagoslakásbérletidíjánakcsökkenése.

Avidékinagyvárosokbaneltérőenalakultakabérletidíjakajárványelőttihelyzethezképest,amegyeszékhelyek
felébencsökkentek,másikfelébenpedigemelkedtekazalbérletárak.Avidékimegyeszékhelyekenjelenlegátlagosan
36,6százalékkalalacsonyabbakabérletidíjak,mintafővárosban.

Kereslet – érdeklődések száma

Akoronavírus-járványelterjedése,valamintamárcius
végénbiztonságiokokbólbevezetettkorlátozóintézke-
désekabérletipiackeresletioldaláraisjelentőshatást
gyakorolt,márciusbanésáprilisbanakiadólakásokirán-
tiérdeklődésekszáma(telefonszám-felfedésekalapján)
mintegy12százalékkalesettvisszaévesösszehasonlí-
tásban.Májustólkezdődőenazonbanjelentősélénkülés
volttapasztalhatóakiadóalbérletekirántiérdeklődések
számában,anyárihónapokbanpedigátlagosanmár10
százalékkalnagyobbkeresletmutatkozottazalbérletek
iránt,mint2019azonosidőszakában,amifeltehetőleg
azalbérletárakmérséklődésénektulajdonítható.

Előretekintveakoronavírus-járványmásodikhulláma,
valamintazazzalösszefüggésbenállókorlátozóintézke-
désekalakíthatjákabérletipiacot.Azalbérletekiránti
igénymérséklődésének irányábamutat, hogy egyre
többfelsőoktatásiintézményalkalmazdigitálisoktatá-
simódszereket,ígycsökkenaszemélyesmegjelenéstigénylőfoglalkozásokszámaésgyakorisága.Azismételten
bizonytalannáválópiacikörnyezetbenpedigtöbbtulajdonosdönthetúgy,hogymegválikingatlanbefektetésétől.
Atömegeseladásellenszólazonban,hogysokbefektetőmagasárszintenszálltbeapiacba,ígyesetükbenhosszabb
távúkivárásvalószínűsíthető.

Kiadó ingatlan-hirdetésekre érkező keresések 
számának alakulása
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Forrás: ingatlan.com
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2020 második negyedévében mind a medián tranzakciós 
eladási ár, mind pedig a medián négyzetméterár jelentős 
mértékben csökkent a fővárosban és vidéken egyaránt. 
2020másodiknegyedévébenazértékesítettlakóingatlanok
mediáneladásiáraországosan15,5millióforintottettki,
ami18,4százalékkalalacsonyabbazelőzőnegyedévben,
és18,8százalékkalazelőzőévazonos időszakábanmért
mediánárhozképest.Anegyedévesésazévesárváltozás-
ban is jelentősszerepet játszikazösszetételhatása,ami
abudapestitranzakciókvisszaesésénekköszönhető.Afő-
városban2020másodiknegyedévében28,0millióforint,
avidékivárosokban12,0millióforint,aközségekbenpedig
5,0millióforintvoltamediántranzakciósár.Amediánnégy-
zetméterárakszinténcsökkentek2020másodiknegyedévé-
ben,ésországosan289ezerforintot,Budapesten591ezer
forintot,amígaközségekbencsupán70ezerforintottettek
ki(26.ábra).

2019-ben megállt, 2020 első félévében pedig szűkült a me-
gyeszékhelyek és a fővárosi négyzetméterárak közötti árol-
ló. A2014-benkezdődőlakásár-emelkedéskövetkeztében
jelentősenmegnőttaBudapestésavidéki,főlegkisebbte-
lepülésekköztilakásár-különbség.Amíg2013-banamegye-
székhelyekátlagosnégyzetméteráraiabudapestiátlag63,4
százalékát,avidékivárosoké55,6százalékát,aközségeké
pedig33,1százalékáttettékki,addigugyanezekazarányok
afővárosilakóingatlanoknagyobbmértékűdrágulásamiatt
2019-rerendre48,8;39,7és23,4százalékracsökkentek.
2020 első félévében amegyeszékhelyeken azonban va-
lamelyestmegváltoztakezekatrendek,ugyanisezekben
avárosokbannagyobbmértékbenemelkedtekazátlagos
négyzetméterárak,mintBudapesten,aminekeredménye-
kéntvalamelyestszűkültazárkülönbségafővároshozképest
(27.ábra).

Az elmúlt években Budapest mellett több vidéki nagyvá-
rosban is jelentősen romlott a lakásvásárlás elérhetősége, 
2020 első felében azonban országos szinten javulás volt 
megfigyelhető.Azingatlanáraknettóátlagjövedelmekhez
viszonyítottaránya2020elsőfelébenBudapestenésdeb-
recenbenvolta legmagasabb,aholegy75négyzetméte-
resmediánárszintűlakásmegvásárlásáhoztöbbmint11
évnyihelyiátlagjövedelemvoltszükséges.Alakásvásárlás
elérhetőségeazországrégióközpontjaittekintveMiskolcon
alegkedvezőbb,aholazországosszintnélalacsonyabb,ke-
vesebb,mint7évnyiátlag-jövedelembőlvásárolhatóegy
medián árszintű, 75 négyzetméteres ingatlan. Amutató
értékeBudapestenemelkedettalegdinamikusabbanazel-
múltévekben,afővárosban2020elsőfelében5évveltöbb
átlagjövedelemvoltszükségesegytipikuslakásmegvásár-
lásához,mint2013-ban(28.ábra).2020elsőfélévébenaz
ingatlanpiaciésajövedelmifolyamatokeredőjekéntaleg-
többmagyarországirégióközpontbanmérséklődöttamu-
tatóértéke2019-hezképest,ahitelfeltételekszigorodása

26. ábra
Medián lakásárak és négyzetméterárak településtípus 
szerint
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Megjegyzés: 2019 III.-2020 II. negyedéves adatok előzetes értékek. 
A 2020 II. negyedévi adatok érdemben revideálódhatnak. 
Forrás: MNB.

27. ábra
Átlagos négyzetméterárak településtípusok szerint 
(Budapest átlaga = 100%)
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28. ábra
Lakásár/jövedelem mutató Magyarország 
régióközpontjaiban
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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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miattazonbannembiztos,hogyezajavulásténylegesen
megnyilvánulazingatlanokelérhetőségében.

A Falusi CSOK támogatja a programra jogosult települé-
sek lakáspiaci aktivitását.Az5000főalattitelepüléseken
a tranzakciók száma 2019 második negyedévében már
csökkenőtendenciátmutatott,afalusiCSoKtámogatásra
jogosulttelepülésekena2019.július1-tőlelérhetőtámo-
gatásbejelentésétkövetőnegyedévbenazonbanérdemben
felélénkültalakáspiac.Aprogrambanvalórészvételrenem
jogosultközségekben2019harmadiknegyedévébenatranz-
akciókszámaévesalapon10,7százalékkalmérséklődött,
ezzelszembenajogosulttelepülésekenatranzakciókszáma
8,5,azokvolumenepedig32,5százalékkalhaladtamegaz
előzőévazonosidőszakánakértékét.Atranzakciószámok
emelkedésea70négyzetmétervagyannálnagyobblaká-
sokhozvoltköthető.Ugyanalakáspiaciaktivitásvisszaesé-
seafalusiCSoKáltaltámogatotttelepüléseketisérintette,
aprogramfeltehetőleghozzájárultahhoz,hogyazérintett
településeken mérsékeltebb visszaesés következzen be,
mintatámogatásbannemrészesülőközségeken(29.ábra).

2014 óta a falusi CSOK-kal nem érintett kistelepüléseken 
nagyobb áremelkedést láthattunk. Hosszabbtávonazel-
múltévekbenafalusiCSoK-kalnemérintettközségekben
jelentősen nagyobb áremelkedés következett be, mint
a2019-benbevezetetttámogatássalérintettkistelepülé-
seken.2013.évvégeés2020másodiknegyedéveközött
előbbiközségekben98százalékos,amígatámogatásrajogo-
sulttelepüléseken(aholatámogatásbevezetéséigcsökkent
anépesség)mindössze59százalékosdrágulásvolt(30.áb-
ra).Atámogatáshatásáraismártöbbérintettkistelepülésen
ismétnőttanépesség.2020másodiknegyedévébenafalusi
CSoKtámogatásrajogosultközségekben14,9százalékkal
drágultakalakások,amígatámogatássalnemérintettköz-
ségekbenennélalacsonyabb,8,1százalékosárnövekedés
voltmérhető. A nagyobb lakásár-emelkedést okozhatta,
hogyazúj falusiCSoKszerződéskötésekvolumene2020
másodiknegyedévébenatöbbiCSoKkonstrukcióvalellen-
tétbennemmérséklődött.

29. ábra
Tranzakciók száma és volumene Falusi CSOK-ban 
érintett és nem érintett, 5000 főnél alacsonyabb 
településeken
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Forrás: NAV, MNB.

30. ábra
Lakásárindexek falusi CSOK-kal érintett és nem 
érintett községekben
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Forrás: MNB.
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2. keretes írás
A bejelentett otthonteremtési intézkedések részletei és lakáspiaci hatásai

AKormány2020októberébenszámos,acsaládokotthonteremtésétésagazdaságinövekedéstelősegítőintézke-
déstjelentettbe.Jelenkeretesírásunkbanáttekintjükazintézkedéseketajelentéskészítésekorismertinformációk
alapján,ésmegvizsgáljuklehetségeshatásukatahazailakáspiacra.Abejelentésekrészletei:

•AParlamenthezbenyújtotttörvényjavaslatalapján2021.január1-tőlkedvezményes,5százalékosáfakulcsotlehet
alkalmazni2026.december31-igújépítésűlakóingatlanokeseténfeltéve,hogyazépítésiengedély2022.decem-
ber31-igvéglegessévált,vagyazegyszerűbejelentéshezkötöttépítésitevékenységetlegkésőbb2022.december
31.napjánbejelentették.Arozsdaövezetiakcióterületekkijelölésétkövetőenezekenaterületekenértékesített
lakásokeseténazáfakulcsszintén5százaléklesz,azonbanidőkorlátnélkül.

–Azáfacsökkentésa150négyzetméternélnagyobbhasznosalapterületűlakásokra,illetvea300négyzetméternél
nagyobbházakranemvonatkozik,ahogyezakorábbi2016‒2019-igtartókedvezményesperiódusbanisvolt.

•AParlamenthezbenyújtotttörvényjavaslatalapján2021.januártólazok,akikCSoK-kalvásárolnakújvagyhasznált
ingatlant,illetékmentességetélveznek.

•AKormánybejelentéseszerint,akikcsaládiotthonteremtésikedvezménnyel(CSoK-kal)vásárolnakújépítésűingat-
lant,2021.januártólacsökkentett5százalékosáfatartalmatisvisszaigényelhetik.Mindezazáltalános,magasabb
áfakulcsmellettépítettlakásokesetébenateljeskorábbiáfatartalmatjelentő27százalékosmegtakarítástjelent
avásárlónak,amennyibenalakásáraknememelkednek.

•otthonfelújításiprogramotindítaKormány2021.január1-től:alegalábbegygyermeketnevelőcsaládokotthonuk
felújításiköltségeinekafelétátvállaljaazállam,legfeljebbhárommillióforintig.Akedvezménytlegalábbegy18
évenaluligyermekeseténigényelhetikacsaládok.

•AKormánytöbbgenerációsotthonoklétrehozásáttámogatvacsaládiházaktetőtérbeépítéséheziselérhetővé
tesziaCSoKigénybevételét.

Kereslet oldali hatások

Azelkövetkezőévekbenazújkedvezményekhatásárajelentősenemelkedhetakeresletazújépítésűlakóingatlanok
iránt,amiösszességébenárfelhajtóhatássalbír.Akeresletnövekedéseazonbanazintézkedések2021.január1-i
indulásátkövetőenjelentkezhet,alakáspiacotaddigkivárásjellemezheti.ALITTszakértőiszerinteztmegerősítve
anegyediknegyedévreösszességébenegyvisszafogottlakásvásárlásiaktivitásralehetszámítani.Néhányévmúlva
az5százalékosáfakulccsalrendelkezőújlakásokpiacróltörténőfokozatoselfogyásakövetkeztébenelőrehozott,
spekulatívkeresletismegjelenhetamégáfakedvezménnyelérintettlakásokiránt.2020harmadiknegyedévében
Budapestenazértékesítésalattálló,mégszabadlakások43százaléka,mintegy2700újlakásrendelkezett27szá-
zalékosáfakulccsal.Ezenlakásokesetébenabruttóvételárcsökkenhet,amígamárelkelt,demégfejlesztésalatt
állóújlakásokeseténisamegnemfizetettvételárrészekáfatartalmacsökkenhetaszerződésbenrögzítettbruttó
árfüggvényében.ACSoK-kalvásárlókilletékmentességehasználtlakásvásárlásaeseténmindezekmellettahasz-
náltlakás-piacotisélénkítheti.

A bejelentések kínálat oldali hatása

Abejelentettáltalánosáfakedvezményhatására2026.évvégéigvárhatóanaddicionálisújlakásfejlesztésekjelennek
meg,növelveezzelalakásállománymegújulásirátáját.Azáfakedvezményigénybevételéhezazonban2022.december
31-igrendelkeznikellmárvéglegesépítésiengedéllyel,ígyazelkövetkezőkétévtelekszerzései,valaminttervezési
ésengedélyezésikapacitásaifogjákmeghatározni,hogy2026.évvégéigmennyiaddicionálisújlakásépülhetfel
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alacsonyabbáfakulccsal.ALITTtagjaiszerintakedvezményigénybevételérerendelkezésreálló2évesidőtávnem
biztosítegystabil,folyamatosésfenntarthatófejlesztésiaktivitást,hanemturbulenskörülményeketteremtala-
káspiacon.Alakásfelújításoktámogatásamindezekmellettazállományminőségénekjavításávaljárulhozzáameg-
újuláshoz.Arozsdaövezetikedvezményektartósfennmaradásaugyanakkorazátmenetikedvezményekkelszemben
városikörnyezetbenhosszútávonissegíthetialakásépítésekmagasabbszintenmaradását.

Azátmenetiidőreszólóáltalánosáfakedvezménypozitívhatásaimellettmegnöveliazépítőiparikapacitásokiránti
keresletetazelkövetkezőévekben.Akapacitásokkoncentráltfelhasználásaakivitelezésekismételtcsúszásához,
aköltségek(munkaerő,alapanyag)emelkedéshezvezethet,amiakivitelezésekminőségétisveszélyeztetheti.Egy
hosszútávontartósanbevezetésrekerülőkedvezményesáfakulcsezzelszembenelősegíthetnéújépítőiparikapa-
citásokkiépülését,amimérsékelhetnéaziparágciklikuskapacitásproblémáit,ésazimportravalóráutaltságátis.
Azelkövetkezőkétévben2022.decembervégihatáridőmiattjelentősadminisztrációstehernehezedhetazenge-
délyezésiésellenőrzésimunkákra.

3.2. ÚJLAKÁS-KÍNÁLAT

A harmadik negyedévben 84 százalékkal kevesebb lakásra 
adtak ki építési engedélyt Budapesten, mint egy évvel ko-
rábban. 2020elsőháromnegyedévében17,3ezerlakásra
adtakkiépítésiengedélytMagyarországon,amicsupán63
százaléka az előzőév azonos időszakábanengedélyezett
lakásszámnak (31.ábra).A lakásépítésiengedélyek tele-
püléstípus szerinti összetételét tekintve, Budapesten és
amegyei jogúvárosokbanvolt legnagyobbacsökkenés,
rendre45és46százalék,azelőzőévelsőkilenchónap-
jáhozviszonyítva.Csakaharmadiknegyedévet tekintve,
Budapesten84százalékkalcsökkentakiadottengedélyek
lakásszáma,azegyévvelkorábbiadathozképest.A2020.
januártól-szeptemberigtartóidőszakbanországosan12,9
ezerlakásépültfel,ami2019azonosidőszakávalösszevetve
25százalékosnövekedéstjelent.Leginkább(48százalékkal)
azegyébvárosokbannőttazépítettlakásszám,deamegyei
jogúvárosokbanismagas,34százalékosvoltanövekedés.
2019csúcsévvoltahazailakásépítésektekintetében,ennek
köszönhetőenalakásállománymegújulásiarányanőtt,de
régiósösszevetésbennemjavultMagyarországhelyezésea
megújulásiarányokszerintirégiósrangsorban:amagyaror-
szágilakásállományévesmegújulásirátájaLengyelország,
Ausztria,Szlovákia,Csehországésromániamegújulásirá-
tájánálisalacsonyabb.

A korábban 27 százalékra visszaemelkedő újlakás-áfa, 
a rozsdaövezeti szabályozás részleteinek hiánya és a koro-
navírus hatására jelentősen csökkent a fejlesztési aktivitás. 
Budapestenafejlesztés(építésvagytervezésalatti)ésmár
értékesítésalattállólakásokszáma2019másodiknegyed-
éveótafolyamatosancsökken:a2019.júniusi21,9ezres
lakásszámról2020harmadiknegyedévére33százalékkal,
14,7ezerrecsökkent(32.ábra).Afejlesztésekközöttegyre
kisebbatervezésifázisbanlévő,mégnemépülő lakások
volumene.2020harmadiknegyedévébenaszabadlakások

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

32. ábra
A Budapesten fejlesztés alatt álló új lakások 
elérhetősége és az új bejelentések volumene
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Megjegyzés: A 4 lakásosnál nagyobb újlakás-projektek alapján. 
Forrás: ELTINGA–Lakásriport.
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számaBudapesten5,6ezerrecsökkent,amegelőzőegyéves
időszakotjellemző,6,5–7ezerközöttiszabadlakásszámhoz
képest.2020harmadiknegyedévébenmindössze287újla-
kásértékesítésénekmegkezdésétjelentettékbe,amitizede
a2016–2019-esidőszakbanbejelentettátlagosnegyedéves
újlakás-számnak. Az elindított projektek csökkenésében
akoronavírusokoztakeresletcsökkenés,azideiévelejétől
megemelkedőáfamértékésa rozsdaövezeti lakásfejlesz-
tésekrevonatkozószabályozásközzétételéhezkapcsolódó
kivárásjátszottakszerepet.

Előretekintve a fejlesztők 15 százalékkal kevesebb új lakás 
átadását tervezik, mint egy évvel korábban.A10lakásos
vagyannálkisebblakásfejlesztésekkelnemszámolva,2020-
raösszességében21,7ezerújtársasházilakásátadásasze-
repeltaberuházók2020harmadiknegyedéviterveiben(33.
ábra).Ezamennyiségötszázlakássaltöbb,mintaMagyar-
országon2019-benfelépültvolumen,amiacsaládiház-épí-
téseketismagábafoglalja.Azépítésiprojekt-adatokalapján
2021-reviszontmárcsak10,2ezerlakásátadásáttervezik
afejlesztők,ami63százalékkalkevesebba2020-astervhez
képest.Azadatokbólkitűnik,hogy2020-banafejlesztőkter-
veielőretekintvemárnagyobbaktivitás-csökkenéstjeleztek,
mintegyévvelkorábban.Amíg2019.harmadiknegyedév-
benmég41,2ezerújlakásátadásátterveztékaberuházók
azkövetkezőévekben,addig2020ugyanazonidőszakában
márcsak35ezerlakássalszámoltakahasonlóidőtávraszóló
tervek.2020-banBudapestenfeleannyilakásátadásavár-
ható,mintazországtöbbirészébenösszesen,dea2021-
estervekmárközelduplaannyiátadástprognosztizálnak
afővárosban,mintvidékenösszesen.

2020-ban a csúszó lakásfejlesztések száma csökkent, de 
a hosszabban megakadt projektek miatt nőtt a csúszások 
átlagos ideje.ABudapestenmegkezdettlakásépítésekne-
gyedéveslakásszáma2019folyamánfokozatosancsökkent,
ami2020-banisfolytatódott,azelsőnegyedévikiugrástól
eltekintve.2020elsőnegyedévében1801ezerújlakásépí-
tésekezdődöttmegBudapesten,deamásodiknegyedéves
adatismétcsökkent(903lakás),aharmadiknegyedévben
pedigmindössze305lakásépítésekezdődöttmeg(34.áb-
ra).Ezzelpárhuzamosanakésedelmeskivitelezésűlakások
számaiscsökkenőtendenciátmutatott,azelsőnegyedév-
benmég5678lakásépítésecsúszottazelőzőnegyedévhez
képest,aharmadiknegyedévbenpedigmárcsak3087da-
rab.Acsúszásokszámánakcsökkenésébenszerepetjátszik,
hogyazépítőiparikapacitásokrendelkezésreállásajavult
azelmúltnegyedévekalatt.Azelhúzódólakásfejlesztések
számánakcsökkenésemellettazonbanacsúszásokátlagos
idejenövekedett.Ezarrautal,hogyakésőprojektekenbelül
túlsúlybakerülnekahosszabbidőremegakadtfejlesztések,
amelyekeseténfeltehetőennemakapacitáshiányokozta
acsúszást.

33. ábra
A Budapesten és vidéken értékesítés alatt álló, épülő 
vagy tervezett új lakások megoszlása a várható átadás 
tárgyévhez viszonyított ideje szerint
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2020 III. - Budapest
2020 III. - Vidék

Megjegyzés: Budapesten a 4 lakásosnál, vidéken a 10 lakásosnál 
nagyobb újlakás-projektek alapján. 2019 és 2020 harmadik negyedévi 
adatok alapján. 
Forrás: ELTINGA–Lakásriport.

34. ábra
Adott negyedévben megkezdett építkezések és csúszó 
projektek lakásszáma, valamint az átlagos csúszás 
Budapesten
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Előző negyedévhez képest csúszott lakások száma
Aktuális negyedévben megkezdett építkezések lakásszáma
Átlagos csúszás (jobb tengely)

Megjegyzés: A 4 lakásosnál nagyobb újlakás-projektek alapján. 
Forrás: ELTINGA–Lakásriport.

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

Átlagos négyzetméterár (Ft)Új építésű
lakások száma (db)

400 000 alatt
400 000 - 500 000
500 000 - 600 000
600 000 - 700 000
700 000 felett

250
500
1000
1800

Megjegyzés: 2020. harmadik negyedévi adatok alapján. A 10 lakásos-
nál nagyobb újlakás-projektek alapján. 
Forrás: ELTINGA–Lakásriport.
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A hazai társasházi újlakás-fejlesztések továbbra is a ked-
vezőbb gazdasági kilátásokkal és turisztikai adottságokkal 
rendelkező országrészekben koncentrálódnak.Ahazaitár-
sasháziújlakás-projektekleginkábbBudapesten,adunán-
túlközépsőésészakirészénjelennekmegnagyszámban.
Afővárosonkívüli,értékesítésalattálló,tervezett,épülő,
illetvebefejezettprojektekbenösszesenmintegy16,6ezer
új lakástalálható.Ezenállomány15,1százalékaSomogy,
14,9százalékaGyőr–Moson–Sopron,14,2százalékapedig
Pestmegyébenhelyezkedikel (35.ábra).A legkevesebb
fejlesztésalattállóújlakásTolna,Békés,ésHevesmegyék-
bentalálható,rendre0,18, illetve290 lakással.Avidéki
társasháziújlakások25,7százalékaaBalatonkörnyékén,
14,2százalékaBudapestagglomerációjában,további49szá-
zalékapedigmegyeszékhelyeken,megyeijogúvárosokban
található.összességébenelmondható,hogya fővároson
kívüliújlakások89százalékaakedvezőbbmakrogazdasági
fundamentumokkaljellemezhetőterületekenépül.Azépülő
lakásokkínálatiáraSomogyésVeszprémmegyében–el-
sősorbanaBalatonközelifejlesztéseknekköszönhetően–
jelentősenmagasabbatöbbimegyeáraihozképest,rendre
945és879ezerforintosazátlagoskínálatinégyzetméterár.
Győr–Moson–Sopron,Pest,Hajdú-Biharmegyékben,ahol
avidékiújlakásoknagyobbszázalékatalálható,rendre511,
630és643forintazegynégyzetméterreesőátlagár.Avidéki
újlakás-árakhozképestBudapestenjelentősenmagasabb
négyzetméterárakkal lehettalálkozni:azV.kerületbenaz
átlagosnégyzetméterár2,3millióforint,aXII.kerületben
1,98millióforintésazI.,II.,VI.kerületekbenis1,5millió
forintfelettvolt2020harmadiknegyedévében(36.ábra).
Ateljesfővárosiújlakáspiaconazátlagoskínálatinégyzet-
méterár958ezerforint.

A budapesti újlakás-értékesítések 2020-as csökkenő ten-
denciáját a 2021-től bejelentett családpolitikai intézke-
dések fordíthatják meg.2020elsőháromnegyedévében
3 ezer új lakást adtak el Budapesten, ami 41 százalékos
csökkenésa2019azonosidőszakábaneladott5,1ezerla-
káshozképest.Azértékesítettújlakásokszámaamásodik
negyedévben, a koronavírus terjedésénekmegelőzésére
bevezetettkorlátozóintézkedésekidejénvoltalegalacso-
nyabb,mindössze632újlakástaláltgazdára(37.ábra).Ez
avolumen36,5százalékaa2019-benjellemző,negyedéves
értékesítések átlagos számának. A harmadik negyedév-
benezerújlakáskeltelBudapesten,amiévesalapon33
százalékos visszaesés.Anegyedév során eladott lakások
68százalékátmégakedvezményes,5százalékosáfakulcs
mellettértékesítették.Előretekintverövidtávonegyrészt
akoronavírus-járványáltalokozottbizonytalanhelyzetvisz-
szafogjaazértékesítéseket,másrésztpediga2020őszén
bejelentett,2021.január1-tőlhatálybalépőcsaládpolitikai
kedvezményekhatására2020-rólistolódnakátadás-vételek
akövetkezőévre.2020másodikésharmadiknegyedévben

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

Átlagos négyzetméterár (Ft)Új építésű
lakások száma (db)

650 000 alatt
650 000 - 850 000
850 000 - 1 000 000
1 000 000 - 1 500 000
1 500 000 felett

1000
2500
5000
7500

Megjegyzés: 2020. harmadik negyedévi adatok alapján. A 4 lakásos-
nál nagyobb újlakás-projektek alapján. 
Forrás: ELTINGA–Lakásriport.

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

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

Megjegyzés: A 4 lakásosnál nagyobb újlakás-projektek alapján. 
Forrás: ELTINGA–Lakásriport, ELTINGA–Építési Engedély Figyelő.
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azújlakás-kínálatátárazásiaránya20százalékracsökkent
ésazátárazottállományonbelülis44százalékracsökkent
a dráguló lakások aránya. 2020 harmadik negyedévben
aszabadlakások42,7százalékáravoltérvényesa27száza-
lékosáfakulcs,ami7,4százalékpontosemelkedésazelőző
negyedévadatáhozképest.

2020-ban az 27 százalékos áfával eladott lakások ára nőtt, 
de 2021-től csökkenhetnek a bruttó árak.Abudapestisza-
badújlakás-kínálatátlagosnégyzetméterára2020harmadik
negyedévében958ezerforintranőtt,amiévesösszevetés-
ben6,3százalékosnövekedés(38.ábra).2020másodikés
harmadiknegyedévébenazátárazottbudapestiújlakások
áraiátlagosancsökkentek,azelsőnegyedévben1,amá-
sodikbanpedigfélszázalékkal.A27százalékosáfamellett
értékesítendőlakásokárai,azelsőnegyedévesemeléstkö-
vetően,amásodiknegyedévbenátlagosan0,9százalékkal
csökkentek,majdaharmadiknegyedévben3,6százalékkal
emelkedtek.E lakásokbruttóáraita2021-től ismételten
érvénybelépőkedvezményes lakásáfacsökkentenifogja.
Az5százalékosáfás,mégszabadlakásokáraimindamá-
sodikésharmadiknegyedévbencsökkentek,rendre1,1és
3,3százalékkal.

Az 5 százalékos áfa ismételt bevezetése 2021-től több mint 
20 ezer új lakás árában okozhat csökkenést.2020harmadik
negyedévébenafejlesztéséselőkészítésalattállóbudapesti
újlakásokszáma37,3ezervolt(39.ábra).Ezenvolumenből
22,3ezerlakás(60százalék)épülvagyvanbejelentettát-
adásiidőpontja.Alakásprojekteketalakásokértékesítésére
érvényesáfakulcsszerintvizsgálva,afejlesztéséselőkészítés
alattállóbudapestiújlakások58százalékára,21,5ezerla-
kásraa27százalékosáfamértékvonatkozikmég2020-ban.
Nagyságrendilegezazalakásszám,amelynekbruttóárára
abejelentettcsaládpolitikaiintézkedésekcsökkentőleghat-
nakmajdakövetkezőévekben.Aszabad,mégnemérté-
kesítettlakásokáraintúl,akedvezményesáfakulcsamár
megkötöttadás-vételiszerződések2021-tőlmegfizetendő
vételárrészeieseténiscsökkenthetiabruttóvételárat,az
árszerződésbenmeghatározotttípusa(bruttóvagynettó)
függvényében.

38. ábra
A Budapesti újlakás-kínálat átlagos négyzetméterára 
és az árváltozások áfa-mérték szerint
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%Ezer Ft/m2

Szabad lakások átlagos négyzetméterára
Szabad lakások átlagos árváltoztatása, 
5%-os áfa (jobb tengely)
Szabad lakások átlagos árváltoztatása,
27%-os áfa  (jobb tengely)

Megjegyzés: A 4 lakásosnál nagyobb újlakás-projektekben található, 
még szabad, nem értékesített lakások alapján. 
Forrás: ELTINGA–Lakásriport.

39. ábra
Fejlesztés és előkészítés alatt álló budapesti új lakások 
megoszlása a vonatkozó áfakulcs és a tervezett átadás 
éve szerint
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5%-os áfakulcs

Várható átadás éve
Státusz 

(várható átadás éve 
nem ismert)

27%-os áfakulcs
27%-os áfakulcsú lakások aránya (jobb tengely)

Megjegyzés: Az értékesítéskor alkalmazandó áfa mértéke a 2019. 
december 31-ét követően megfizetett vételárrészekre vonatkozik. 
2020. harmadik negyedéves adatok alapján. 
Forrás: ELTINGA–Építési Engedély Figyelő.
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3. keretes írás
Társasházkezelői kérdőív az ingatlanok állapotáról, illetve a tervezett és megvalósult felújításokról

AMagyarNemzetiBank2020nyaránkérdőívesfelméréstvégzettahazaitársasházkezelőkkörébenaTársasházakés
TársasházkezelőkországosEgyesülete(TToE),aTársasháziHáztartás(THT)ésazeHázközreműködésével.Akérdőív
céljaahazaitársasházakműszakiállapotának,akorábbanmegvalósult-,ésatervezettfelújításoknakafelmérése
különöstekintettelafelújításokhozszükségesfinanszírozásiforrásokra,ésafelújításokelőttiakadályokfeltérképe-
zésére.Aválaszadótársasházkezelőkakérdőívet2020.júliusésoktóberközötttöltöttékki.

Afelmérésbenösszesen1070dbtársasházvettrészt,amelyekösszesen73862dblakássalrendelkeznek.Mindez
ahazaitársasházilakásállományhozzávetőlegesen4,3százalékáttesziki.Afelmérésbenszereplőtársasházak59
százalékatalálhatóafővárosbanlakásszámalapján.Kerületibontásbanerőteljeskoncentrációfigyelhetőmeg,ala-
kásokfeleugyanis4kerületbenhelyezkedikel.LegnagyobbaránybanaIII.kerületképviseltetimagát,itttalálható
alakások22százaléka.SzinténjelentősaránybanszerepelnekafelmérésbenXIII.kerületilakások,hiszenBudapest
ezenkülvárosirészeinszámospanelházaslakótelepépült.

Afelmérésbenrésztvevőtársasházak12százaléka1946előttépült,ésezenépületek70százalékakisebbvagy
jelentősfelújításraszorul.Avilágháborútkövetőújjáépítésiidőszakbanegészena60-asévekigkevéslakásépült
Magyarországon,azebbenazidőszakbanépülttársasházakaminta4százalékátteszikki,amelyekkétharmada
szinténfelújítástigényel.Az1960-tólkezdődő15éveslakásépítésiprogrambanépültatársasházak41százaléka,
aztkövetőévekbenegészenarendszerváltásigpedig35százalékuk.Ajellemzőenpanellakásokattartalmazóállo-
mány44százalékaazátlagosnálrosszabbállapotú,ésezenfelújítandó,1960–90-igépültlakásokadjákakérdőívben
szereplőlakásállomány34százalékát.A90-esévektőla2008-asválságkitöréséigafelmérésbenszereplőlakások 
6százaléka,amígarecessziótólnapjainkigalakások1százalékaépült,utóbbiaktöbbségejelenlegisjóállapotbanvan.

A társasházak megoszlása építési év és állapot szerint

 
Jelentős 

felújításra 
szoruló

Kisebb 
felújításra 

szoruló
Átlagos Jó állapotú Újszerű Összesen

1918előtt 5% 1% 0% 1% 0% 7%

1919-1945 2% 0% 1% 1% 0% 5%

1946-1960 2% 0% 1% 0% 0% 4%

1961-1975 15% 4% 6% 13% 4% 41%

1976-1990 11% 5% 7% 10% 3% 35%

1991-2008 1% 2% 1% 1% 1% 6%

2009-2020 0% 0% 0% 1% 0% 1%

Összesen 36% 12% 16% 27% 9% 100%

Forrás:MNB, TTOE, THT, eHáz – Társasházkezelői kérdőív.

Atársasházakenergiahatékonyságátjelentősenbefolyásoljaazalkalmazottfűtésirendszertípusa.Afelmérésbenrészt
vevőtársasházaklegnagyobbarányban(mintegy35százalékuk)egyedimérésűtávfűtésselrendelkeznek.Ahárom
leggyakoribbfűtésirendszerközétartozikmégagázzaltörténő,valamintazegyedimérésnélkülitávfűtés,amelyek
rendreatársasházak31és22százalékánáltalálhatómeg.Amegújulóenergiasegítségéveltörténőfűtésmindössze
1százalékuknálérhetőel.Atársasházakfűtési-ésegyébközműellátásirendszereiafelmérésalapjánjellemzőenel-
avultnaktekinthetőek,atársasházakfelénélazelmúlt5évbennemtörténtfelújítás,holottszükséglennerá.További
egyharmaduknálvoltugyanfelújítás,azonbannemvoltelegendőahhoz,hogyjóállapotbantudhassákvalamennyi
közműellátásirendszerüket,ésmindössze17százalékukvallottaazokatmegfelelőállapotúnak.
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Akérdőívsegítségévelfelmértükazelmúltévekben
megvalósult,ésajelenlegiszajlókorszerűsítési-,fel-
újítási-,ésállagmegóvásimunkáktipikusfajtáit.Atár-
sasházakkörébenaleggyakrabbanelőfordulófelújítás
alapostetőhő-és/vagyvízszigetelésevolt,amelyet
18százalékukelvégzettalegutóbbifelújításuksorán.
Eztkövetianyílászárókcseréje,amelyet16százalékuk
jelölt,majdabelsőépületrészekfestése,ahomlokzati
hőszigetelés,valamintaliftkorszerűsítéseszerepelt
prioritáskéntalegtöbbtársasháznál.Budapestenafel-
mérésbenrésztvevőtársasházak39százalékánálvolt
azelmúlt3évbenfelújítás,amígvidékencsupán27
százalékuknál.Afővárosbanazelmúltegyévbenki-
vitelezettfelújítások82százalékaállamivagyönkor-
mányzatiforrásnélküljöttlétre.Ezazarányvidéken

92százalékvolt.Azennélkorábbi,delegfeljebb3évenbelülifelújításokesetébenBudapestenmárcsak43százalék
voltatámogatásnélkülfinanszírozottkorszerűsítésekaránya,atársasházakközelfeleigénybetudottvenniállami
támogatástaköltségeklegfeljebb50százalékáig.Ezzelszembenvidéken81százalékukcsaksajátvagyidegenfor-
rásbóltudottgazdálkodni.

Afelmérésbenrésztvevőtársasházakkörébenerősafelújításiszándék.2020-banatársasházak31százalékatervez
felújításimunkálatokat,azelkövetkezőháromévbenpedig83,4százalékuk.Atervezettfelújításokátlagosértéke53
millióforint,amiarégebben,a60-astól90-esévekigépültépületeknéljellemzőenmagasabb,64–77millióforint,
amígazelmúltháromévtizedbenépültházaknál14–15millióforint.Atársasházaknakviszontcsupán18százaléka
rendelkezikafelújításhozszükségesteljesösszeggel,26százalékukbankhiteltisszeretneigénybevenni,amíg57
százalékukállamivagyönkormányzatitámogatástkívánfelhasználni.

A tervezett felújítások műszaki tartalmát tekintve
aleggyakoribbcélavíz-éscsatornarendszerfelújítása,
azelektromoshálózatfelújítása,ahomlokzathőszige-
telése,ésabelsőépületrészekfestése.Azelkövetkező
1–2évbenaválaszadók13százalékatervezimegújuló
energiaforráshasznosításánakbevezetését.Aválasz-
adótársasházkezelőkazállamitámogatásokhiányát
emeltékkialegnagyobbarányban,66százalékban,
mint a felújítások megvalósulását gátló tényezőt.
Amásodiklegfontosabbtényezőnekamegtakarítások
hiányát jelöltékmeg,eztaválaszadók51százaléka
jelezte.Akivitelezésinehézségeketésatulajdonosi
egyetértéshiányátemellettatársasházak28és25
százalékajelöltemegfelújítástgátlótényezőként.A
koronavírus-járvány a társasházak gazdálkodását is
negatívanérintette.A társasházak33százalékavá-
laszolta,hogyrészbenvagyegészbenajárványmiatt
halasztanikellettafelújítást,24százalékukesetében
zártbelegalábbideiglenesentársasházbanműködő
üzlet,40százalékukesetébenpedigalakókkörében
okozottfizetésinehézségeketaközösköltségekterén.

A társasáhazak utolsó felújításának ideje
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3.3. NEMZETKÖZI KÖRKÉP 
A LAKÁSPIACI FOLYAMATOKRÓL

2020 második negyedévében a régiós átlag alá csökkent 
a magyarországi éves lakásár-dinamika.2020másodikne-
gyedévébenazunióstagállamokösszesítettlakáspiaciárin-
dexea2015.éviárszint132százalékáttetteki,amígaviseg-
rádiországokonbelülilakásárindex143százalékvolt,vagyisaz
unióbanátlagosan32,avisegrádiországokbanpedig43szá-
zalékkalemelkedtekazingatlanárakazelmúltötésfélévben.
Magyarországraa2014-benkezdődőlakáspiaciciklusbanmind
Európához,mindpedigaszűkebbrégióhozképestdinamiku-
sabb lakásár-emelkedés volt jellemző, amivelösszhangban
avizsgáltidőszakbanközelmegduplázódtakazárak.Azelmúlt
negyedévekbenazonbanmármérséklődnikezdettalakásárak
negyedévesalaponmértemelkedéseMagyarországon,ami-
nekkövetkeztében2020másodiknegyedévébenmárazéves
lakásár-dinamikaisarégiósátlagalácsökkent(40.ábra).

A fővárosi ingatlanárak országos jövedelmekhez viszonyított 
aránya alapján Budapest a drágább fővárosok közé tartozik 
Európában. AzeurópaifővárosokközülPárizsbanalegnehe-
zebbingatlantvásárolniazátlagosországos jövedelemből.
Franciaországbanegyátlagosjövedelemmelrendelkezősze-
mélymintegy25évnyijövedelmébőlképesmegvásárolniegy
átlagosárszintű,75négyzetméteralapterületűingatlantafő-
városban(41.ábra).Budapestanegyediklegkevésbémegfi-
zethetőfővárosEurópában,egy75négyzetméteresfővárosi
ingatlanmegvásárlásához17évnyiátlagjövedelemszükséges.
AtöbbivisegrádiországfővárosaközülPrágábanalegkevésbé
megfizethetőkazingatlanok.JelenlegNicosia,reykjavíkés
Brüsszelmutatjaa legkedvezőbbképetaz ingatlanokelér-
hetőségetekintetébenEurópában,aciprusi,izlandiésbelga
fővárosbanátlagosanmárkevesebb,mint7évnyiátlagosjö-
vedelemelégségeslehetegylakóingatlanmegvásárlásához.

A lakhatás elérhetőségének problémája a bérleti piacon is 
megfigyelhető Budapesten.Abudapestialbérletárakanettó
jövedelemarányábanahatodiklegmagasabbakjelenlegaz
európaifővárosokközött.Budapestenegytipikus,3szobás
lakásbérletidíjaazátlagosmagyarországinettófizetés87,5
százalékát teszi ki (42. ábra).A többi visegrádiországban
mégennélismagasabbamutatóértéke:Varsóban104,0,
Pozsonyban 94,2, Prágában pedig 92,5 százalék. Hasonló
képetkapunkalakhatáselérhetőségéről,hamegvizsgáljuk,
hogyegyháromszobáslakástipikusbérletidíjánakátlagos
keresetbőlvalókifizetéseutánvásárlóerő-paritásonmennyi
elkölthetőjövedelmemaradazadottbérlőnek.Avisegrádi
országokebbenazösszehasonlításbanisakedvezőtlenebb
helyzetbenlévőországokközétartoznak.Eztmutatja,hogy
mígBudapestenmindössze170euroelkölthetőjövedelem
maradvásárlóerő-paritásonszámolvaegytipikus,3szobás
lakásbérléseután,addigpéldáulazizlandi,anorvégésaz
osztrákfővárosbanaz1300eurótismeghaladjaezazérték.

40. ábra
Nominális lakásárak alakulása Európában (2015 átlaga 
= 100%)
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Forrás: Eurostat, MNB.

41. ábra
Lakásár/jövedelem-mutató az európai fővárosokban 
(2020 IV. negyedév)
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Megjegyzés: A jövedelmek ingatlanárakhoz viszonyított aránya az 
átlagos ingatlanárak és az országos átlagkereset hányadosa. Eltérő 
színnel a visegrádi országok fővárosai. 75 m2-es lakással számolva. 
Forrás: Eurostat, numbeo.com.

42. 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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4. A lakáscélú jelzáloghitel-piac jellemzői

A koronavírus-járvány miatt éves összevetésben csökkent a hitelintézetek által megkötött lakáscélú hitelszerződések volu-
mene, továbbá a hazai lakáshitelek GDP-arányos állománya a legalacsonyabb volt az EU-ban 2020 második negyedévének 
végén, így továbbra is jelentős tér van a lakáshitelezés mélyülésére. 2020 első féléve során tovább emelkedett a lakáshi-
telek átlagos hitelösszege és futamideje, a lakástranzakciókon belül pedig emelkedett a hitelből vásárlók aránya. 2020 
második negyedévében gyakorlatilag minden lakáshitel-szerződést legalább 5 évre kamatfixált konstrukcióként kötöttek, 
a szerződések háromnegyede pedig legalább 10 évre, vagy a futamidő végéig fix kamatozással bírt, ami biztosítja az 
adósok számára a hosszú távon kiszámítható törlesztőrészleteket.

A Hitelezési felmérésben részt vevő bankok szigorítottak a lakáscélú hitelek feltételein a járvány megjelenését követően, 
amit a gazdasági kilátások-, valamint az ügyfelek hitelképességének megváltozásával indokoltak. A szigorítás többek 
között a minimálisan elvárt jövedelmi szintek emelését jelentette, amelynek azonban nem volt érdemi kiszorító hatása az 
új folyósításoknál, mivel a lakáshiteleket jellemzően a magasabb jövedelemmel bíró, jó adósbesorolású ügyfelek igénylik. 
A bankok nettó értelemben vett 16 százaléka ugyanakkor enyhítést helyezett kilátásba az év második felére, miközben az 
intézmények fele keresletélénkülést is vár a lakáshitelek iránt. A lakossági hitelállomány 11 százalékát kitevő babaváró 
hitelek jellemzően szintén lakáscélokat szolgálnak: kérdőíves felmérés adatai alapján a babaváró hiteladósok háromne-
gyede valamilyen lakáscél megvalósítását finanszírozza a kölcsönből. Emellett az adósok több mint harmada másik banki 
hitellel vagy CSOK-támogatással is kiegészíti a babaváró hitelt annak érdekében, hogy megvalósítsa céljait. A meglévő 
támogatások így érdemi támaszt adnak a lakáscélú hitelezésnek.

A hazai lakáshitelek GDP-arányos állománya a legalacso-
nyabb az európai unióban. 2020másodiknegyedévének
végénahazailakáshitel-állománymegközelítettea3800mil-
liárdforintot,amelyazonbanaGdPmindössze7,7százalé-
kárarúg.EzzeleurópaiösszehasonlításbanMagyarországon
alegalacsonyabbalakáshitelezésGdP-arányosnagysága,
aV4országok21százalékosátlagosszintjétisérdemben
alulmúlva(43.ábra).AzEurostatlakhatásistátuszravonat-
kozóadataialapján,Magyarországonalakástulajdonosok
mindössze15százalékatörlesztjelzáloghitelt,ezzelszem-
benazEU-átlag27százalék.Mindezekalapjántovábbrais
jelentőstérállalakáshitelezésbővülésére.

Az elmúlt egy évben a HAI mutató alapján javult a hitelből 
történő lakásvásárlás elérhetősége. 2019másodikfelétől
alakásáraklassulóemelkedésétellensúlyoznitudtaazát-
lagbérekdinamikusnövekedése,továbbáalakáshitelekát-
lagoshitelköltségénekcsökkenéserévénfokozatosanjavult

43. ábra
GDP-arányos lakáshitelállomány  európai 
összehasonlításban
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ahitelből történő lakásvásárlás elérhetősége (44. ábra).
Amutatóugyanakkoranemár-jellegűhitelfeltételekszi-
gorításánakhatásátésaháztartásokteljesbértömegének
változásátnemveszifigyelemben.Akoronavírus-járványha-
tásáraBudapestenegyátlagosméretű(65négyzetméter)
lakására45,5millióforintról42,9millióforintracsökkent
egynegyedévalatt,amígazátlagbérektovábbemelked-
tek.Ennekhatására2020másodiknegyedévére jelentős
javulástmutatottalakásvásárláselérhetőségérevonatkozó
indexafővárosban,bárakorábbiévekhezképestmégala-
csonyszintentartózkodik.Alakáshitelekátlagoshitelkölt-
ségeugyanakkoremelkedettanegyedévsorán,amelyhez
országos szinten továbbnövekvő lakásárak társultak, így
aHAImutatóalapján,abéremelkedésekellenéreországo-
sanenyheromlásvoltmegfigyelhetőahitelbőltörténőla-
kásvásárláselérhetőségében2020másodiknegyedévében.

Emelkedett a hitelből lakást vásárlók aránya.2019har-
madik negyedéve és 2020 második negyedéve között
a hitelintézetek 902 milliárd forint értékben nyújtottak
lakáshiteleket,amely18százalékkalalulmúltaamegelőző
12hónapkibocsátását.Afolyósítottlakáshitelekdöntőhá-
nyadaazonbanhosszútávrakamatfixáltkonstrukciókéntjött
létre, ígyakamatkockázatukmérsékelt.A2019második
felébenlétrejöttlakástranzakciók45százalékahitelfelvétel
segítségévelvalósultmeg,ezazarány2020-ban48száza-
lékraemelkedett(45.ábra).A2020másodiknegyedévében
megkötöttlakáshitel-szerződésekegyötödeújlakásépítését
vagyvásárlásátszolgálta,amígközel70százalékáthasznált
lakásvásárlásacéljábóligényelték.

A visszaeső szerződéskötésekkel párhuzamosan tovább 
emelkedett a lakáscélra felvett átlagos hitelösszeg. 2020-
banaugusztussalbezárólagajárványhelyzetmiatt9ezerrel
kevesebblakáscélúhitelszerződéstkötöttekaháztartások,
mintazelőzőévazonosidőszakában.Ugyanakkorazegyes
lakáscélokraigényeltátlagoshitelösszegekemelkedésefoly-
tatódott:új lakásépítéséreésvásárlásáramárátlagosan
14,5millióforintot,használtlakásvásárlásárapedig11mil-
lióforintotigényeltek.Afelújítástéslakásbővítéstismagába
foglalóegyébcélokraaugusztusbanátlagosan6milliófo-
rintértékbenkötöttekszerződést,amiközel2millióforintos
évesemelkedéstjelent(46.ábra).Anövekvőhitelösszeg

44. 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. HFM = 70%, JTM 
= 30%, futamidő = 15 év. 
Forrás: MNB.

45. ábra
Új lakáshitel-szerződések volumene kamatozás és 
denomináció szerint

0 

20 

40 

60 

80 

100 

0 

60 

120 

180 

240 

300 
%Mrd Ft

20
03

. I
I. 

20
04

. I
I. 

20
05

. I
I. 

20
06

. I
I. 

20
07

. I
I. 

20
08

. I
I. 

20
09

. I
I. 

20
10

. I
I. 

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
03

. I
V.

 

20
04

. I
V.

 

20
05

. I
V.

 

20
06

. I
V.

 

20
07

. I
V.

 

20
08

. I
V.

 

20
09

. 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.

 

20
20

. I
I. 

20
19

. I
V.

 

FX – változó kamatozású 
HUF – legalább egy évre fixált kamatozású 
HUF – változó kamatozású 
Fix kamatozású hitelek aránya (jobb tengely)
Lakásvásárlás céljából felvett hitelek éves száma/éves 
tranzakciószám (jobb tengely)

Megjegyzés: Fix kamatozású hitelek közé a legalább éven túl rögzített 
kamatozású hiteleket soroljuk. 
Forrás: MNB.



ALAKÁSCéLÚJELzÁLoGHITEL-PIACJELLEMzőI

LAKÁSPIACI JELENTÉS • 2020. NOVEMBER 33

ellenéreazátlagosfutamidőazújépítésűlakásokesetében
azelmúltegyévbenstagnálástmutat,továbbraisközel20
évesátlagosfutamidőjellemziehiteleket.Ahasználtlakást
hitelbőlvásárlókmár18évetmeghaladóadósságszolgálatra
számíthatnakátlagosan,mígazegyébcélokrafelvetthitelek
futamidejeaugusztusbanelértea14év6hónapot,ezzel
közel3évvelkitolódottazátlagosfutamidőegyévalatt.

A lakáshiteleket hosszú távon kiszámítható törlesztő- 
részletek jellemzik. 2020elsőfelébentovábbcsökkentarö-
vidtávrakamatfixáltlakáshitelekrészarányaazújkibocsátás-
ban,alegfeljebbegyéveskamatperiódussalmegkötöttszer-
ződésekarányaegyszázalékalásüllyedtjúniusra.Minden
negyediklakáshitel-szerződést5évrekamatfixáltkonstrukci-
ókéntkötöttek2020másodiknegyedévében,aszerződések
háromnegyedepediglegalább10évre,vagyafutamidővé-
géigfixkamatozássalbírt,amibiztosítjaazadósokszámára
ahosszútávonkiszámíthatótörlesztőrészleteket(47.ábra).
AMinősítettFogyasztóbarátLakáshitelek(MFL)elterjedé-
seérdembenhozzájárultakamatkockázatcsökkenéséhez:
amásodiknegyedévsoránmegkötöttlakáshitel-szerződések
73százalékaMFLminősítésselrendelkezett.

Tovább mérséklődött a lakáshitelek átlagos hitelkölt-
sége. Azújkibocsátású lakáshitelekátlagoshitelköltsége
valamennyikamatfixálásikategóriábancsökkentazelőző
évazonosidőszakáhozképest.Az1–5évrefixkamatozású
lakáshitelekátlagosTHM-szintje0,5százalékpontoséves
mérséklődéstkövetően4,5százalékonállt2020második
negyedévénekvégén,amígaz5–10évre,valaminta10év-
nélhosszabbidőrekamatfixálthitelekesetébenegyaránt1
százalékponttalcsökkentazátlagoshitelköltség,ígyrendre
4,2és4,7százalékottettki(48.ábra).Akoronavírus-járvány
megjelenésévelemelkedőforrásköltségekellenéreösszes-
ségében kedvezőbb finanszírozási feltételekkel vehetők
igénybealakáshitelek,mintegyévvelkorábban.

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

47. 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.

48. ábra
Az új lakáshitelek THM-értéke
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Forrás: MNB.
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6AHitelezésifelmérésrészleteseredményeirőllásdhttps://www3.mnb.hu/penzugyi-stabilitas/publikaciok-tanulmanyok/hitelezesi-felmeres

A járványhelyzethez kötődő korlátozások hatására átmene-
tileg visszaesett a lakáshitelek iránti kereslet.AHitelezési
felmérésre6adottválaszokalapjánabankok feleszigorí-
tott2020elsőnegyedévébenalakáshiteleksztenderdjein
ajárványhelyzetkihirdetésétkövetően,amelyetamásodik
negyedévbentovábbiszigorításokkövettekazintézmények
nettóértelembenvett37százalékánál(49.ábra).Agazda-
sági kilátások-, valamint az ügyfelek hitelképességének
megváltozásárahivatkozvaabankokelsősorbanascoring
rendszerenszigorítottak.Azévmásodikfelébenugyanak-
kornettó16százalékukmárenyhítésthelyezettkilátásba
apiacirészesedésicélokeléréseérdekében.Afőkéntamá-
sodiknegyedévetérintőkorlátozóintézkedésekalakáspiaci
tranzakciókvisszaesésemellettakapcsolódóhitelfelvételtis
visszavetették.Amegkérdezettintézményeknettóértelem-
benvett81százalékacsökkenőkeresletrőlszámoltbeala-
káshitelekpiacán,azonbanazévmásodikfelérepozitívak
akilátások,ésabankokfeleismétkeresletélénküléstvár.

A hitelfeltételek szigorodása nem eredményezett érdemi 
kiszorítást a lakáshitelek terén. MindaHitelezésifelmé-
résből,mindabankokkalfolytatottinterjúksoránkiderült,
hogyszámosintézményszigorítottahitelhezjutásfeltéte-
leinalakosságiszegmensben.Asérülékenyszektorokban
(példáulturizmus,vendéglátás)foglalkoztatottakszámára
újhitelekkihelyezéséttöbbintézményisfelfüggesztette, 
ésahitelbírálatokbanemelkedtekaminimálisanmegköve-
teltjövedelmiszintek.Ugyanakkorazújlakáshitel-kibocsá-
tástekintetébenaszigorításoknemeredményeztekérdemi
elmozdulásta jövedelemarányos törlesztőrészletmutató
(JTM),valamintahitelfedezetimutató(HFM)eloszlásában,
mivelalakáshiteleketjellemzőenamagasabbjövedelem- 
melrendelkező, jóadósminősítésselrendelkezőügyfelek
veszikfel(50.ábra).2020másodiknegyedévébenalakás-
hitel-adósok 87 százaléka medián feletti jövedelemmel
rendelkezett.

49. ábra
A lakáscélú hitelfeltételek 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.

50. ábra
Az új lakáshitel-szerződések megoszlása 
jövedelemarányos törlesztőrészlet mutató szerint
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Megjegyzés: Darabszám alapú eloszlás. 
Forrás: MNB.
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7Ababaváróhiteladósok jellemzőirőlés főbbhitelcéljairólaHitelezési folyamatok,2020. szeptembercíműkiadványunk2. keretes írásanyújt
részletestájékoztatást.

A támogatott hiteleken belül az építkezésekre felvett CSOK 
esett vissza legnagyobb mértékben. Ajárványhozkötődő
korlátozásoka támogatott lakáshitelekesetében isérez-
tettékhatásukat:aCsaládiotthonteremtésiKedvezmény
keretébenmegkötöttszerződésekvolumeneegyharmadával
csökkent,azelőzőévazonosidőszakáhozviszonyítva.Aház-
tartásokanegyedévsoránközel5ezerszerződéstkötöttek
14milliárdforintértékben(51.ábra).Legnagyobbmértékű
visszaesésazújlakásépítéséreigényeltCSoKkapcsánvolt
megfigyelhető,ahol2019másodiknegyedévéhezképest
többmint50százalékkalesettvisszaamegkötöttszerződé-
sekszámaésvolumene.Azújlakásokvásárlásárafordított
támogatotthitelvolumen27százalékkalcsökkentévesösz-
szevetésben,amígahasználtlakásvásárlásárafelvetthitelek
esetébennemtapasztalhatóvisszaesés.Anegyedéveslakás-
hitel-kibocsátásegyötöde,mintegy42milliárdforintkötő-
döttaCsaládiotthonteremtésiKedvezményhez,aprogram
ígyérdemitámasztadalakáshitelezésnek.A2019.július
1-jévelelindultfalusiCSoKkeretébenmegkötöttszerződé-
sekvolumeneelérteaz53milliárdforintot,amelyből2020
másodiknegyedévébenközel3ezerszerződés jött létre,
mintegy15milliárdforintértékben,aholameglévőlakások
felújításárafordítottösszegarányaakorábbinegyedévek-
benmegfigyelhető20százalékról27százalékraemelkedett.
AFalusiCSoKszerződéskötésekemellettgyakorlatilagszin-
tenmaradtakamásodiknegyedévben,ahogyazatöbbití-
pusúCSoKesetébenistapasztalhatóvolt.

A babaváró hitelek felvétele mögött a lakáscélok dominál-
nak. A2019júliusátólelérhetőbabaváróhitelkonstrukció
szeptemberbenátléptea900milliárdforintosösszesített
volument,amellyelmáraháztartásihitelállomány11szá-
zalékátadja.Atermékjelentőségénélfogva,azMNBonline
kérdőívesfelméréskeretébenaztisvizsgálta,milyenhitelcé-
lokraigénylikazállamigaranciamellettelérhető,jellemzően
10millióforintösszegűhitelt.Afelmérésbőlkiderült,hogy
azadósokháromnegyedevalamilyenlakáscélmegvalósí-
tásátfinanszírozzaakölcsönből(52.ábra).Ugyanakkoraz
adósoktöbbmintharmadamásikbankihitellelvagyCSoK-
támogatássaliskiegészítiababaváróhiteltannakérdeké-
ben, hogy céljaitmegvalósítsa.A kiegészítőhitelfelvétel
leggyakrabbanlakáshitelt,illetveaCsaládiotthonteremtési
Kedvezményhezkapcsolódóhiteleketvagytámogatásokat
jelenti.Akoronavírus-járványhatásáraaz idénáprilisban
ésmájusbanbabaváróhiteltigénylőkkörébenemelkedett
alakásfelújítástésanemlakástípusúingatlan(példáulter-
mőföld,telek)megvásárlásátfinanszírozókaránya.7

51. ábra
A CSOK-szerződéskötések volumene a támogatás célja 
szerint
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Forrás: MNB, Pénzügyminisztérium.

52. ábra
A babaváró hitelek felhasználási céljai
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Megjegyzés: Több válasz is megjelölhető volt, így a hitelcélok gyakori-
ságainak összege nem 100 százalékot ad ki. 
Forrás: MNB Babaváró kölcsönök online felmérés.

https://www.mnb.hu/letoltes/hitelezesi-folyamatok-2020-szeptember-hu.pdf


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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