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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. Összességé-
ben 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 megta-
karítási és fogyasztási döntéseire, amíg a jelzáloghitel-fedezetek révén a pénzügyi intézmények portfóliójára, profitabili-
tására 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 pi-
aci 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 in-
formációkon alapul. A lakáspiac szempontjából a legfontosabb statisztikai változók között a bruttó hozzáadott érték 
volumenének változása, a reáljövedelmek, a munkanélküliség alakulása, továbbá a hozamkörnyezet változásai szere-
pelnek.

•  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

2022 első felében a kedvező makrogazdasági környezetben több éves ciklusának csúcsára ért a lakáspiac. Az év második 
felében és 2023-ban már jelentős gazdasági lassulásra számítunk: az idei év végére a munkanélküliségi ráta enyhén meg-
emelkedhet, továbbá a háztartások rendelkezésre álló reáljövedelme is várhatóan csökken, amely tényezők a lakáspiaci 
kereslet mérséklődését vetítik előre. 2022 harmadik negyedévében már több jel is arra mutat, hogy a hazai lakáspiacon 
fordulat következett be, előretekintve pedig a bizonytalanná váló gazdasági kilátásokkal és az emelkedő lakáshitel-kama-
tokkal összhangban a hazai lakáspiac további lassulására számíthatunk.

2022 első féléve során még rendkívüli dinamikával folytatódott a hazai lakáspiac drágulása. Az MNB-lakásárindex alap-
ján 2022 második negyedévében éves szinten 24,8 százalékkal nőttek a lakásárak országos átlagban, szemben a 2021. 
év végi 21,4 százalékkal, ami nominális értelemben a jelenlegi, 9 éve tartó lakáspiaci ciklusban mért legmagasabb ár-
dinamikát jelenti. A vidéki városokban az országos átlagot meghaladó mértékű, 31,2 százalékos éves drágulás történt, 
Budapesten pedig 20,4 százalékkal emelkedtek a lakásárak egy év alatt. A rekordot jelentő árdinamikával magas szintre, 
21,5 százalékra emelkedett a lakásárak országos átlagban vett felülértékeltsége. 2022 második negyedévében reálér-
telemben 12,8 százalékkal nőttek egy év alatt a lakásárak, ami ugyanakkor már elmarad a 2014-től induló lakáspiaci 
ciklus csúcsát jelentő 16,1 százalékos áremelkedéstől. Előzetes adatok alapján 2022 harmadik negyedévében várhatóan 
jelentősen, 1,7 százalékra lassul a lakásárak reálértelemben vett éves növekedése.

2022 harmadik negyedévében jelentősen mérséklődött a kereslet a hazai lakáspiacon. A tranzakciók száma 22,6 százalék-
kal csökkent becslésünk szerint, amin belül szeptember hónapban 34,2 százalékos volt a mérséklődés éves alapon. Az MNB 
piactudás egyeztetésén résztvevő szakemberek a kereslet folyamatos csökkenésére számítanak, és várakozásaik szerint 
a mélypont 2023. február–március hónapokban jöhet el a lakáspiaci aktivitást tekintve. Elmondásuk szerint jelenleg egy 
szétnyíló lakáspiaci pálya rajzolódik ki, amiben a rossz energiahatékonyságú ingatlanokat csökkenő ár, a jó energiaha-
tékonyságúakat az árak stagnálása vagy emelkedése, az újépítésű kínálatot pedig inkább további áremelkedés jellemzi.

2022 második negyedévében a hitelintézetek rekord volumenű lakáshitel-szerződést kötöttek. Ezt követően augusztus-
ban már 19 százalékkal csökkent éves alapon a kibocsátás. A korrekcióban az NHP Zöld Otthon Program (NHP ZOP) szer-
ződéskötéseinek lecsengése, az emelkedő kamatkörnyezet miatt a korábbi hónapokra előrehozott kereslet, illetve a la-
káspiaci aktivitás mérséklődése is szerepet játszott. A lakáshitel-kamatok folytatódó emelkedése és a lakáspiaci drágulás 
következtében a lakásvásárlás elérhetősége az otthonteremtési támogatásokra nem, vagy kisebb mértékben jogosult 
háztartások számára évek óta nem látott alacsony szintre esett. A Hitelezési felmérésre adott válaszok alapján a bankok 
2022 harmadik negyedévében szigorítottak a lakáshitelhez jutás feltételein, és szinte valamennyi intézmény a hitelkeres-
let visszaesését tapasztalta. A következő fél évre előretekintve a felárak emelésével folytatódhat a szigorítás, emellett 
a bankok döntő többsége tovább csökkenő hitelkeresletre számít.

2022 első három negyedévében 7,7 százalékkal nőtt az átadott új építésű lakások száma a vidéki lakásépítések emelke-
désének köszönhetően. Előrejelzésünk szerint 2022-ben az elmúlt negyedévekben jelentősen növekvő új építési engedély-
szám hatására összességében mintegy 23 ezer új lakás befejezése várható, ami 17 százalékos éves bővülésnek felelne 
meg, ugyanakkor 2023 folyamán további emelkedéssel már nem számolunk a felépített lakások számában, ami össz-
hangban van a gazdaság várható lassulásával és a lakáspiaci aktivitás idei évtől tapasztalható csökkenésével. Az elmúlt 
évek 20 ezer körüli megépített éves lakásszáma a fejlesztői várakozások alapján a következő 2 évben a romló gazdasági 
kilátások miatt fokozatosan akár a felére is csökkenhet, elsősorban az új lakások iránti bizonytalan kereslet miatt. A bu-
dapesti újlakáspiac a keresleti és a kínálati oldalon is szűkült. 2022 harmadik negyedévében a fővárosban a fejlesztés és 
értékesítés alatt álló új társasházi projekteken belül a még szabad kínálat éves összevetésben 36 százalékkal csökkent az 
első félév előrehozott vásárlásai okán. A harmadik negyedévben éves és negyedéves alapon is 40 százalékkal csökkent az 
eladott fővárosi új lakások száma, miközben a szabad kínálatot dinamikus áremelések jellemezték. A budapesti új lakások 
átlagos négyzetméterára 33 százalékkal emelkedett éves alapon. Előretekintve a piaci szereplők nem számítanak az új la-
kások esetén az árak csökkenésére, elsősorban az építési költségek elmúlt években tapasztalt jelentős emelkedése miatt.
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2. Lakáspiaci kereslet és a lakásárak

A lakáspiaci kereslet szempontjából a következő időszakban meghatározó lehet, hogy várakozásaink szerint 2022 máso-
dik felében és 2023-ban jelentősen lassulhat a magyar gazdaság összhangban a belső és a külső kereslet visszaesésével, 
valamint a vállalatok költségeinek emelkedésével. A foglalkoztatottak száma továbbra is történelmi magas tartományban 
alakult, míg a munkanélküliségi ráta nemzetközi összehasonlításban alacsony. Ugyanakkor előretekintve a megemelke-
dett energiaárak, és a romló külső és belső konjunktúra az év végére a munkanélküliségi ráta enyhe megemelkedéséhez 
vezethetnek, ami a lakáspiaci kereslet mérséklődésének irányába mutat. 2022 második negyedévében mérséklődött a ház-
tartások rendelkezésre álló jövedelmének éves növekedési üteme, az idei év utolsó negyedévétől pedig már a háztartások 
rendelkezésre álló reáljövedelmének csökkenése várható, amit elsősorban az egyszeri kormányzati juttatások kifutása és 
a korábbi várakozásokat meghaladó infláció indokol.

2022 első félévében rendkívüli dinamikával emelkedtek a lakásárak, ami illeszkedett a nemzetközi tendenciákhoz: a koro-
navírus-járvány első éve után 2021-től az európai országok többségében gyorsult a lakásárak nominális növekedési üteme. 
Az MNB-lakásárindex alapján 2022 második negyedévében éves alapon 24,8 százalékkal nőttek a hazai lakásárak országos 
átlagban, szemben a 2021. év végi 21,4 százalékkal, ami a jelenlegi lakáspiaci ciklusban mért legmagasabb éves drágulást 
jelenti. Reálértelemben 12,8 százalékkal nőttek egy év alatt a lakásárak a második negyedévben, ami ugyanakkor már 
elmarad a 2014-től induló lakáspiaci ciklus csúcsát jelentő 16,1 százalékos értéktől. 2022 harmadik negyedévében előze-
tes adatok alapján várhatóan jelentősen, 1,7 százalékra lassul a lakásárak reálértelemben vett éves növekedése. Az első 
félévben tapasztalt áremelkedés elsősorban a vidéki városokban és Budapesten volt meghatározó. A vidéki városokban 
a lakásárak egy év alatt nominálisan 31,2 százalékkal, Budapesten 20,4 százalékkal emelkedtek, szemben a községek 
átlagos 15,6 százalékos éves drágulásával. A rekordot jelentő árdinamikával a második negyedévre történelmi magas 
szintre, 21,5 százalékra emelkedett a lakásárak országos átlagban vett felülértékeltsége.

A hazai lakáspiacon a harmadik negyedévtől már a fordulat első jeleit, vagyis a kereslet jelentős mérséklődését tapasz-
talhattuk, ami a csökkenő tranzakciószámokban is tükröződött. 2022 harmadik negyedévében becslésünk szerint éves 
alapon 22,6 százalékkal csökkent a lakáspiaci adásvételek száma, és szeptemberben már 34,2 százalékos éves visszaesés 
volt tapasztalható. Budapesten magas volt a befektetési céllal lakást vásárlók aránya 2022-ben, ugyanakkor már az el-
adók között is tartósan nagyobb arányban, 30 százalék körül vannak azok, akik korábbi lakásbefektetésüket értékesítik.

2.1. AZ ELSŐ FÉLÉV ERŐS KERESLETI 
KÖRNYEZETE UTÁN ROMLANAK 
A FUNDAMENTUMOK

Továbbra is történelmi magas tartományban alakult 
a foglalkoztatottak száma (1.ábra).2022szeptemberében
a15–74évesfoglalkoztatottaklétszáma4millió708ezer
fővoltMagyarországon.Azelőzőhónapokhozképesteny-
hecsökkenést,deazelőzőévazonosidőszakáhozképest
továbbra is növekedést regisztráltak: a 2022. július-szep-
temberidőszakbanafoglalkoztatottakátlagoslétszáma49
ezerrelvolttöbb,mint2021azonosnegyedévében.Aha-
zaimunkanélküliségi rátanemzetközi összehasonlításban
továbbra is alacsonynak tekinthető. A munkanélküliségi
ráta 3,8 százalék, amunkanélküliek száma 185 ezer volt
szeptemberben. Ugyanakkor a munkanélküliségi ráta jú-
liusóta tartóenyheemelkedése folytatódott.AzEurópai
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Megjegyzés: A 15–74 év közötti korosztályra vonatkozó, szezonálisan 
igazított adatok alapján.
Forrás: KSH.
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Bizottságvállalatifelmérésealapjánoktóberbenavállala-
tok foglalkoztatásra vonatkozó várakozásai szektoronként
eltérően alakultak. Az iparban létszámbővítést, azonban
a kiskereskedelemben, az egyéb szolgáltató ágazatokban
ésazépítőiparbanlétszámcsökkentésttervezavállalatok
többségeakövetkezőháromhónapban.

A bérezési folyamatok továbbra is dinamikusak. 2022 
augusztusábanaversenyszférábanfoglalkoztatottakbrut-
tóátlagkeresete16,2százalékkalnőttévesalaponanyers
adatok szerint (2. ábra). A rendszeres átlagkereset 14,7
százalékkalemelkedettazelőzőévaugusztusáhozképest
aversenyszférában,mígaprémiumkifizetésekmeghalad-
tákakorábbiévekaugusztusiátlagát.Akedvezőbérezési
folyamatok ellenére a lakossági bizalmi index folyamato-
sancsökkenfebruáróta.Afogyasztóibizalomromlásához
hozzájárulhataháború,azemelkedő inflációésenergia-
költségek, valamint az általános társadalmi és gazdasági
bizonytalanságfokozottjelenléte.

A megemelkedett energiaárak, valamint a romló külső és 
belső konjunktúra a munkanélküliségi ráta enyhe meg-
emelkedéséhez vezethetnek. A versenyszférában foglal-
koztatottakszámavárhatóan1,8–2,0százalékkalnő2022-
ben éves összehasonlításban, 2023-ban pedig stagnálás
prognosztizálható.2024-benazonbanagazdaságiaktivitás
helyreállásávalpárhuzamosanmára foglalkoztatásbővü-
lésére számítunk. Az idei évben a versenyszférában fog-
lalkoztatottakbéredinamikusütembennövekedett,amit
azévelejiminimálbér-emelésésa feszesmunkaerőpiaci
kondíciók egyarántmagyaráznak. A gazdasági lassulással
összhangbanabérdinamikalassulásáraésamunkanélkü-
liségirátaenyhemegemelkedéséreszámítunk2023-ban.

A háztartások rendelkezésre álló reáljövedelme az idei 
év utolsó negyedévétől kezdődően várhatóan csökken. 
Amásodiknegyedévbenmérséklődöttaháztartásokren-
delkezésreállójövedelménekévesnövekedésiüteme,míg
anettópénzügyivagyonGDP-arányosszintje–elsősorban
aGDPnövekedésemiatt–csökkent(3.ábra).Előretekintve
alakosságrendelkezésreállóreáljövedelmeazévvégétől
mérséklődhet,amitazegyszerikormányzatijuttatásokki-
futásaésakorábbivárakozásunknálmagasabbinflációma-
gyaráz. A kedvezőtlenné váló jövedelmi folyamatokmel-
letta jövőévbenamegtakarításokátmeneti leépülésére
számítunk.Alegalsójövedelmitizedkivételévelazelmúlt
évekreálbéremelkedésénekköszönhetőenazalsóbbjöve-
delmitizedekbetartozóháztartásokisnettómegtakarítóvá
váltak, amimegkönnyítheti amagasabb árakhoz történő
alkalmazkodást.

A befektetők 2022-ben is a lakáspiac vevői oldalán vol-
tak jelen nagyobb arányban. ADunaHouseingatlanpiaci
közvetítőméréseszerint2022folyamánBudapestenabe-

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

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

–8
–6 
–4 
–2 
0 
2 
4 
6 
8 
10

40 
50 
60 
70 
80 
90 

100 
110 
120 
130 

12 
14

140 
150 

%A GDP százalékában

20
02

. I
I. 

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
20

. I
I. 

20
21

. I
I. 

20
22

. I
I. 

Reáljövedelem éves változása (jobb tengely)
Nettó pénzügyi vagyon 

20
02

. I
V.

 
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

19
. I

V.
 

20
20

. I
V.

 
20

21
. I

V.
 

Forrás: KSH, MNB.

4. ábra
A befektetési célú lakásvásárlások és a befektetéstől 
megváló eladók aránya
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Befektetési céllal vásárlók aránya - Budapest

Eladók között a befektetést értékesítők aránya - Vidék

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

Megjegyzés: Három hónapos mozgóátlagok.
Forrás: Duna House.
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fektetésicéllal lakástvásárlókarányaésazeladókközött
akorábbanvásároltbefektetéstértékesítőkarányaisfoko-
zatosanmérséklődött: így 2022harmadik negyedévében
a vásárlók 42 százaléka, az eladók 33 százaléka került ki
abefektetőkközül,amimindkétesetben3százalékpontos
csökkenéstjelent2022.elsőnegyedévhezképest(4.ábra).
Vidéken ugyanezen időszakokra vonatkozóan a vásárlók
között31százalékonstagnált,azeladókközöttpedig1szá-
zalékpontot csökkenve 25 százalékot ért el a befektetők
aránya.Abefektetéseiketértékesítőkeladókonbelüliará-
nyánakkoronavírus-járványmegjelenésétkövetőjelentős
emelkedése tartósnak bizonyult, azonban továbbra is el-
maradabefektetésicéllalvásárlókarányától.Ezarrautal,
hogyabefektetésicéllalvásároltlakásokállományaama-
gasabbinflációskörnyezetbenisfolyamatosanbővülhet.

Jelentősen mérséklődött a lakáspiaci kereslet. Az ingat-
lan.com hirdetési portál adatai szerint 2022 harmadik
negyedévébenazelőzőévazonosidőszakimértékétőlBu-
dapesten35százalékkal,vidéken36százalékkalmaradtel
akereslet(5.ábra).Alakáspiaciérdeklődéseknegyedéves
száma ezzel vidéken az elmúlt évek felfutásátmegelőző,
2016-os szintjéreesettvissza.A lakások, illetvea családi
házak iránti érdeklődések arányában az elmúlt év folya-
mánnemvolttapasztalhatóérdemiátrendeződés.

2.2. AZ ELSŐ FÉLÉVBEN MÉG 
RENDKÍVÜLI DINAMIKÁVAL 
FOLYTATÓDOTT AZ ÁREMELKEDÉS

2022 második negyedévében a ciklus csúcsára ért a lakás-
piaci drágulás. 2022második negyedévében azMNB-la-
kásárindexalapjánországosátlagbana2014ótatartóla-
káspiaciáremelkedésalattmértlegmagasabbütemmel,az
előzőnegyedévhez képest7,6 százalékkaldrágultaka la-
kóingatlanoknominálisértelemben(6.ábra).A lakásárak
éves nominális növekedési üteme ezzel 24,8 százalékra
nőtt,amiszinténalegnagyobbdrágulásiütemetjelentiaz
aktuálislakáspiaciciklusban.Alakásárakévesnövekedési
üteme reálértelemben a 2021. negyedik negyedévi 13,3
százalékról enyhén12,8 százalékramérséklődött, ami el-
marad a ciklus csúcsát jelentő 16,1 százalékos éves reál
drágulástól.AKözpontiStatisztikaiHivatal(KSH)lakásárin-
dexeialapjánazújéshasználtlakásokáraeltérőenalakult
az első félév során: előbbiek éves nominális árváltozása
a2021.évvégi23,9százalékról17,2százalékralassult,míg
utóbbiak éves áremelkedése 22,6 százalékról 23,6 száza-
lékragyorsult.

A drágulás üteme a fővárosban és a nagyobb települése-
ken gyorsult az első félévben. 2022másodiknegyedévé-
ben a lakásárak Budapesten 7,1 százalékkal, a vidéki vá-
rosokbanátlagosan8,9 százalékkal,aközségekbenpedig
5,5százalékkalemelkedtek(7.ábra).Azáremelkedéséves

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

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

7. ábra
Nominális és reál MNB-lakásárindexek településtípus 
szerint (2010 = 100%)
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Megjegyzés: A reál árindexek fogyasztói árindexszel deflálva.
Forrás: MNB.
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nominálisütemeezzela fővárosbana2021.évvégi12,3
százalékról jelentősen, 20,4 százalékra, a vidéki városok-
ban pedig ugyanezen idő alatt 25,4 százalékról 31,2 szá-
zalékranőtt,ami rendkívülidrágulást jelentegyévalatt.
A községekbenmindezekmellettmár lassult a lakásárak
évesdinamikája,a2021.negyediknegyedévi21,3száza-
lékrólamásodiknegyedévre15,6százalékra.Azemelke-
dő inflációval a lakásárakévesnövekedési ütemeaz idei
évmásodiknegyedévébenreálértelembenBudapestenés
a községekbenegyszámjegyűremérséklődött, rendre8,9
és 4,5 százalékra, a vidéki városokban ugyanakkor 18,6
százalékot tett ki. Ingatlanközvetítők tranzakciós adatai
alapján a harmadik negyedévben országosan jelentősen
lassulhatottalakásárakévesnövekedése,ésnominálisan
18,4százalékot,reálértelemben1,7százalékottehetettki,
Budapestenugyanakkormaradhatottamagasévesnomi-
nálisdrágulás,20,8százalékkal.

A vidéki városokban országszerte jelentős lakásár-emel-
kedés történt az elmúlt évben. 2022 második negyed-
évébenavidékivárosokbantapasztalt jelentős lakáspiaci
drágulásországszerteszéleskörbenvalósultmeg,ésmin-
denrégióvárosaiban25százalékotmeghaladóéveslaká-
sáremelkedéstlehetettmérni(8.ábra).Alegnagyobbéves
drágulás a dél-dunántúli és közép-dunántúli városokban
volt tapasztalható, ahol rendre 34,7 és 34,4 százalékkal
nőttekalakásárakavárosokban.Hosszútávon,aglobális
pénzügyi válság kezdete, 2008 negyedik negyedéve óta
Budapest után a közép-magyarországi városok lakásárai
emelkedtek a legnagyobbmértékben, összesen 198 szá-
zalékkal, amit a közép-dunántúli és dél-alföldi régiók kö-
vetnekrendre186és171százalékoslakáspiacidrágulással.

A megyeszékhelyek átlagos árszintje közeledett Buda-
pesthez. 2022 első féléve során a megyeszékhelyeken
nagyobbmértékbenemelkedtekazátlagosnégyzetméte-
rárakBudapesthezképest, ígyazárollószűkültafővárosi
ésavidékinagyobbtelepülésekközött(9.ábra).Amegye-
székhelyekátlagosnégyzetméteráraígyabudapestiátlag
56 százalékát tette ki 2022 első félévében, amely arány
2021-ben52,8százalékvolt.Ugyanakkorezazarányaje-
lenlegi lakáspiaci ciklus elején, 2013-banmégmagasabb
volt,amegyeszékhelyekátlagosárszintje63százalékavolt
a budapestinek. 2022első félévébena többi településtí-
puson nőtt vagy stagnált az árolló Budapesthez képest.
Avidékivárosokbana2021-es46,3százalékról2022első
félévére43,2százalékracsökkentazátlagosnégyzetméte-
rárakszintjeabudapestinégyzetméterárakhozviszonyítva.
Aközségekrelatívárszintjepedigugyanezenidőalatt29,5
százalékról24,6százalékracsökkentBudapesthezképest.

A lakásárak növekedése minden vidéki régióközpontban 
meghaladta a jövedelmek emelkedését. Alakásárakjöve-
delmekhezviszonyítottrelatívnagysága2021-ben–ako-

8. ábra
A városi lakások árváltozása 2021 II. és 2022 II. 
negyedév között (2008 IV. és 2022 II. negyedév között)
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Megjegyzés: Pest régió indexe az aktuális 2022 II. negyedév esetén 
rendkívül alacsony feldolgozottság mellett készült, így érdemi revízió 
lehet később az index értékekben.
Forrás: MNB.

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

10. ábra
Lakásár/jövedelem-mutató Magyarország 
régióközpontjaiban

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



MAGYAR NEMZETI BANK

LAKÁSPIACI JELENTÉS • 2022. NOVEMBER12

ronavírus-járványkitörésétkövetőidőszakátmenetijavu-
lásátkövetően–ismétemelkedésnekindult,alakásvásár-
láselérhetőségénekromlásátjelezve.2022elsőfélévében
folytatódottezatendencia,ésBudapestmellettazösszes
hazairégióközpontbanjelentősenemelkedettalakásárak
jövedelmekhezviszonyítottaránya.Alegmagasabbértéket
Debrecenbenvette fel amutató, ahol a 2021-es11,8év
után2022első félévébenmár13,3évnyi teljesnettóát-
lagkeresethezvoltszükségegymediánnégyzetméterárral
rendelkező, 75 négyzetméter alapterületű lakás megvá-
sárlásához.Budapestenpedig2005ótaalegmagasabbra,
11,8évreemelkedettalakásárakátlagkeresetekhezképes-
tiaránya(10.ábra).

Országos átlagban történelmi magasra emelkedett a la-
kásárak felülértékeltsége. A kedvező gazdasági funda-
mentumok által indokolt mértéket meghaladó, folyta-
tódó lakáspiaci drágulás eredményeként 2022 második
negyedévérebecslésünkszerinttörténelmimagasszintre,
országosátlagban21,5százalékraemelkedettalakásárak
felülértékeltsége.Budapestenvalamelyestenyhültezaje-
lenség,ésatúlértékeltségbecslésünkszerint10százalékot
tettkiamásodiknegyedévben,amelyazonbanmégmin-
digszignifikánsanmagasértéketjelent(11.ábra). Alaká-
sárakmakrogazdaságifundamentumokhozképestvetttúl-
értékeltsége több oldalról is kockázatot hordozhat, ezért
a folyamatok szoros nyomon követése indokolt. Egyrészt
atúlzottanmegemelkedettlakásárakahitelfelvevőketki-
feszítettebbhelyzetbekényszeríthetik,másrésztelőfordul-
hatalakásárakkorrekciójais,amiabankijelzálogfedezetek
leértékelődésétisjelenti.

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

2022 harmadik negyedévében minden településtípu-
son jelentősen csökkent a lakáspiaci tranzakciók száma. 
Amagánszemélyek lakáspiaci tranzakcióinak száma2022
harmadik negyedévében országosan 32,3 ezret tett ki
becslésünkszerint,amelynagymértékben,22,6százalékkal
elmaradtazelőzőévazonosidőszaki41,7ezrestranzakci-
ószámtól (12. ábra). Szeptember hónapban önmagában

3Alakásárakeltérésétafundamentumokáltalindokoltszinttőlnégyfélemódszeralapjánszámszerűsítjük.Ajelentésbenazegyesmódszerekáltal
adotteredményekminimumát,maximumátésátlagáttesszükközzé.Anégyszámításimódszerakövetkező:1.Areállakásárakrendelkezésreálló
reáljövedelmekhezviszonyítottarányánakszázalékoseltéréseamutató2001és2020közöttszámoltátlagától.2.Ahazailakásárakmakrogazda-
ságifundamentumokáltalmeghatározotthosszútávúegyensúlyiszintjénekbecsléseegyvektorhibakorrekciósmodellkeretben(VECM).Részle-
tesmódszertanért lásd: tamásBerki‒tibor Szendrei (2017):The cyclical position of housing prices – a VECM approach for Hungary,Magyar
NemzetiBank,oP126.3.AhazailakásárakmakrogazdaságifundamentumokáltalmeghatározottszintjénekbecslésedinamikusoLSmodellke-
retben.4.Ahazailakásárakegyensúlyiszinttőlvetteltérésealakásárakelőrejelzéséhezhasználtstrukturálismodellkeretsegítségével.további
részletekértlásd:MagyarNemzetiBank:LakáspiaciJelentés,2016.október,1.keretesírás.Abudapestilakásárakeltéréseabecsültfundamen-
tumokáltalindokoltszinttőldinamikusoLSmodellkeretbentörténik,bővebbmódszertanileírásértlásd:MagyarNemzetiBank:PénzügyiStabi-
litásiJelentés,2017.május,2.keretesírás.

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

12. ábra
A lakáspiaci tranzakciók száma településtípusonként
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Megjegyzés: A magánszemélyek 50 és 100 százalékos tulajdonszerzé-
seit figyelembe véve. 2020. októbertől 2022. márciusig a NAV illeték 
adatbázis adatai a településtípusonkénti feldolgozottsági szint becslé-
se alapján korrigálva. 2022. áprilistól ingatlanközvetítők tranzakciói és 
becsült piaci részesedése alapján. Az ingatlanközvetítők tranzakciói 
becslésünk szerint 2022. szeptemberben az országos piaci forgalom 
12,7 százalékát, amíg Budapesten az adásvételek 14,9 százalékát tet-
ték ki.
Forrás: NAV, MNB, lakáspiaci közvetítői adatbázis.
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ennélisnagyobb,34,2százalékosévescsökkenéslátszott
a tranzakciókban. Az adásvételek harmadik negyedévi
számautoljára2013-ban,alakáspiaciciklusfordulóidején
voltilyenalacsony.Azegyestelepüléstípusoktekintetében
a falusi CSoK-ra jogosult településeken 16,5 százalékkal,
Budapesten 16,9 százalékkal, a megyeszékhelyeken 30,0
százalékkal, a többi városban 25,9 százalékkal, az egyéb
községekbenpedig36,9százalékkalcsökkentatranzakciók
számaévesösszevetésben.Azelmúltévekbentapasztalt-
nálsokkalalacsonyabbaktivitástmutatópiacindikátorale-
hetalakáspiacifordulatnakésalakásár-dinamikajelentős
mérséklődésétvetíthetielőre.

Éves összevetésben országosan nőhetett az újlakás-tranz-
akciók aránya 2022 második negyedévében. A vállalko-
zások által építtetett, újonnan átadott lakások számának
alakulásán alapuló becslésünk szerint 2022második ne-
gyedévében az újlakás-vásárlások éves görgetett aránya
amagánszemélyek lakásvásárlásain belül országosan 7,7
százalékraemelkedettazelőzőévazonosidőszaki6,9szá-
zalékosarányról,ezzelelérhetteazaktuálislakáspiacicik-
luseddigilegmagasabbértékét(13.ábra).Vidékenugyan-
ezenidőszakalatt4,6százalékról5,6százalékranőhetettaz
újlakásokarányaatranzakciókonbelül.Budapesten2021.
évfolyamánmégazújlakás-tranzakciókarányánakcsökke-
nésevolt tapasztalható,amit2022-benmárenyhenöve-
kedéskövethetett,amásodiknegyedévbenígyelért14,2
százalékosarányazonbanelmaradazegyévvelkorábban
tapasztalt15,1százaléktól.Azadásvételszámokcsökkené-
sévelpárhuzamosanazújlakásokmagasországosarányát
egyrésztazmagyarázhatja,hogyazújátadásokcsaktöbb
negyedév késéssel tudnak alkalmazkodni amegváltozott
keresletiviszonyokhoz,másrésztamásodiknegyedévben
azNHPzoPmégkeresletioldalrólistámogathattaazújla-
kás-tranzakciókat.

Jelentősen nőtt, vidéken egy év alatt megduplázódott 
a külföldi lakásvásárlók aránya. Akülföldivásárlókaránya
ahazailakáspiaconazelőzőévazonosidőszaki3,3százalék-
ról2022másodiknegyedévében6,1százalékraemelkedett
országosan, mely már meghaladja a koronavírus-járvány
előttiidőszak4–5százalékosszintjétis(14.ábra).Alakás-
piaci tranzakciókközel80 százalékátadóvidéki települé-
sekenugyanezenidőszakalattmegduplázódott,2,8száza-
lékról5,7százalékraemelkedettakülföldivásárlókaránya,
ezvidékenkiugróanmagasszintetjelentazutóbbiévekkel
összevetve.Akülföldiekvásárlásainakaránya legnagyobb
mértékbenanyugat-dunántúlirégióbannőtt,egybenittis
a legmagasabb,13,3százalékos.Amásodiknegyedévben
márazösszes,Magyarországon lakástvásárlókülföldiál-
lampolgártöbbmintnegyedeaNyugat-Dunántúlonvásá-
rolt.A fővárosbanelsősorbanapestibelsőkerületekben
volt tapasztalható jelentős emelkedés, itt 10,9 százalék-
ról 15,2 százalékranőtta külföldi vásárlókarányaa vizs-

13. ábra
Az újlakás-tranzakciók aránya a budapesti és a vidéki 
tranzakciókon belül
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Megjegyzés: Négy negyedéves gördülő arányok. Csak a magánszemé-
lyek vásárlásainak figyelembevételével. 2021 IV. negyedévtől a vállal-
kozások által építtetett, újonnan átadott lakások számának alakulá-
sán alapuló becslés.
Forrás: NAV, KSH, MNB, lakáspiaci közvetítői adatbázis.

14. ábra
A külföldi vásárlók aránya a budapesti és a vidéki 
lakáspiacon
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2019. IV.: 29,3

Megjegyzés: Budai hegyvidéki kerület: I., II., XII., Pesti belső kerület: V., 
VI., VII., VIII., IX.
Forrás: NAV.

15. ábra
Lakóingatlanok medián értékesítési ideje Budapest és 
vidék, valamint ingatlantípus szerint megbontva
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Megjegyzés: A hirdetés kezdetétől az adásvételig eltelt idő. Éves gör-
dülő átlagok.
Forrás: MNB, lakáspiaci közvetítői adatbázis.
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gáltidőszakban,ezazértékazonbanmégmindigelmarad
ajárványelőttiévekbentapasztalt,20százalékkörüliszint-
től. A budai hegyvidéki kerületekben enyhe emelkedést
követően4,7százalékotértel,azegyéb,városközponton
kívülesőbudapestikerületekbenpedig3,6százalékonlé-
nyegében stagnált a külföldiek aránya a vásárlók között.
Akülföldivevőkarányábantapasztalthirtelennövekedés
egylehetségesokalehetahazaifizetőeszközorosz–ukrán
háborúfebruárikitörésétkövetőleértékelődése.Ezkedve-
zővásárlásilehetőségetbiztosíthatottazidegendevizában
megtakarító vevőknek, akik így az eddig jellemzőhöz ha-
sonlószámbanjelentekmegapiacon,miközbenabelföl-
diekadásvételszámalényegesenvisszaesett.

Minden lakóingatlantípus esetében csökkent az értéke-
sítéshez szükséges idő. 2022harmadiknegyedévébenaz
egyévvelkorábbi2,8hónapról2,5hónapramérséklődött
a lakóingatlanok értékesítéséhez szükséges medián idő
éves gördülő átlaga (15. ábra). A panellakások és az 50
négyzetméternélnagyobbalapterületűtársasházilakások
medián értékesítési ideje vidéken és Budapesten egysé-
gesen0,6-0,7hónappal(mintegy20nappal)csökkentegy
évalatt.Amígazingatlantípusoktöbbségébenlényegében
megegyezikavidékiésbudapestilakásokmediánértéke-
sítési ideje, addig az 50 négyzetméter alapterület alatti
társasházilakásokkategóriájábannövekvőeltéréstapasz-
talható:vidéken2,9-ről2,2hónapra,afővárosban3,4-ről
3,1hónapracsökkentegykislakásértékesítéséhezszüksé-
gestipikusidő.Azátlagosnálkisebbmértékbenrövidültaz
eladási idő a családi házakesetében, vidéken3,2-ről 3,1
hónapra,Budapestenpedig3,4-ről3,1hónapra.Azérté-
kesítésiidőkrövidülésétmagyarázhatja,hogyazelmúlt12
hónapbanajárvánnyalszembeniállamivédekezéséssze-
mélyeselővigyázatosságmárnemakadályoztaalakosság
szabadmozgását,ígyakeresletésakínálattalálkozását.

Nőtt a tipikus alku nagysága és a hirdetés ideje alatt az 
irányárakat is jellemzően nagyobb mértékben csökken-
tik. Amedián piaci alku két év folyamatos mérséklődés
után2022elsőnegyedévébenérteelazaktuálislakáspiaci
cikluslegalacsonyabbértékét,azaztkövetőkétnegyedév-
benmárnövekedésvolttapasztalható.Budapestenazelső
negyedévi1,7százalékról2,1százalékra,vidékenpedig3,2
százalékról4,5százalékranőttamediánalku2022harma-
diknegyedévében,amiösszességébenakínálathozképest
gyengülőkeresletetjelzi(16.ábra).AkínálatiáratBudapes-
tentovábbraiscsupánátlagosan1,3százalékkalmérsékel-
tékahirdetők,vidékenazonbanátlagosan2,8százalékkal
lettekalacsonyabbakazirányárakahirdetésekidejealatt,
amiérdembenmeghaladjaazelsőnegyedévbenjellemző
1,6 százalékos értéket. A kereslet és az adásvételszámok
jelentősvisszaeséseazalku továbbinövekedésétésmég
nagyobbmértékben csökkenő irányárakat vetíthet előre,

16. 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.

17. ábra
Bérletre kínált egyedi hirdetések száma az ingatlan.
com portálon az adott hónap utolsó napján, valamint 
az albérletek iránti kereslet az adott hónapban
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Megjegyzés: Kereslet: telefonszám felfedések száma és mobilappliká-
cióból indított telefonhívások száma az ingatlan.com hirdetési portá-
lon. Pesti belső kerületek: V., VI., VII., VIII., IX.
Forrás: Ingatlan.com.
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ezekpedigelőretekintvehozzájárulnakalakásár-dinamika
mérséklődéséhez.

2.4. MEGÁLLT A BÉRLETI KÍNÁLAT 
SZŰKÜLÉSE, MÉRSÉKLŐDÖTT 
A LAKBÉREMELKEDÉS ÜTEME

A második negyedévben még szűkült, a harmadikban 
már nőtt a szabad albérletek kínálata. Az ingatlan.com
adataialapjánamegyeszékhelyekszabadbérletikínálata
a2022májusábanelért1,9ezresrendkívülalacsonyszint
ótaérdemibővülésnekindult, ígyszeptembervégénmár
2,5ezerkiadóingatlanvoltamegyeszékhelyekbérletipia-
cain(17.ábra).Akínálatkorábbantapasztaltgyorsütemű
szűkülésétezazonbanmégnemtudtateljesmértékbenel-
lensúlyozni,azelőzőévazonosidőszakáhozképesttovább-
ra is9 százalékoselmaradásfigyelhetőmeg.Budapesten
hasonlófolyamatokattapasztalhattunk,azonbanabérleti
kínálat nyári bővülése itt elsősorban a külső és átmene-
ti kerületekre koncentrálódott. A fővárosi bérleti kínálat
2022.júniusbanérteelamélypontot,ekkorapestibelső
kerületekben 2,0 ezer, az egyéb budapesti kerületekben
3,1ezer lakást kínáltakhosszú távú kiadásra az ingatlan.
com hirdetési portálon, ami szeptember végére rendre
2,2ezerre,valamint4,4ezerreemelkedett.Anegyedéves
bővülésmellettugyanakkorapestibelsőkerületekbérleti
kínálataéves szinten51 százalékkal, azegyébkerületeké
28 százalékkal csökkent. A kiadó lakások iránti kereslet-
benmindeközbentovábbrasemmutatkozikvisszaesés,az
ingatlan.comportálona telefonszámfelfedésekésmobi-
lapplikációból indítotttelefonhívásokszáma2022harma-
diknegyedévébenlényegébenmegegyezetta2021azonos
időszakábantapasztaltszinttel.

Mérséklődött a bérleti díjak negyedéves növekedési üte-
me 2022. június és szeptember között. 2022 harmadik
negyedévébenBudapesten8,6százalékról4,2százalékra,
országosanpedig8,6százalékról3,9százalékramérséklő-
döttalakbérekemelkedéséneknegyedévesütemeazelő-
ző negyedévhez képest a KSH-ingatlan.com-lakbérindex
szerint(18.ábra).Havialaponpedigszeptemberbenmár
Budapesten0,1százalékkalcsökkentek,országosátlagban
pedigcsupán0,1százalékkalemelkedtekalakbérek.Adrá-
gulás lassulásához a harmadik negyedév bővülő kínálata
is hozzájárulhatott. Éves szinten ugyanakkor Budapesten
még kismértékben nőtt, a 2022. júniusi 24,0 százalékról
24,2 százalékra, országosan viszont 23,4 százalékról 22,4
százalékracsökkentakiadó lakásokdrágulásánaküteme.
Az egyes fővárosi kerületcsoportokbanBudapest egészé-
hez hasonlóan negyedéves szinten már csökkent, éves
összevetésbenmégnőtta lakbérdinamika, a legnagyobb
mértékűdrágulásapestibelsőkerületekbenvolt tapasz-
talható.

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

19. ábra
Medián bérleti díjak az ingatlan.com kínálatában 
szereplő kiadó lakáshirdetések alapján
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Megjegyzés: A csoportonkénti bérleti díjak az adott csoportba tartozó 
kerületek medián bérleti díjainak hirdetésszámmal súlyozott átlagos 
értékei. Budai hegyvidéki kerület: I., II., XII., Budai egyéb kerület: III., 
XI., XXII., Pesti belső kerület: V., VI., VII., VIII., IX., Pesti átmeneti kerü-
let: X., XIII., XIV., XIX., XX., Pesti külső kerület: IV., XV., XVI., XVII., XVIII., 
XXI., XXIII.
Forrás: KSH-ingatlan.com.
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Jelentős különbségek alakultak ki az egyes fővárosi kerü-
letcsoportok medián bérleti díjainak szintjében.Abudai
hegyvidéki kerületek szabad bérleti kínálatát 2022 szep-
temberébenkiugróandrága,tipikusan526ezerforinthavi
bérletidíjú ingatlanokalkották,amiegyévalatt174ezer
forintosemelkedésnekfelelmeg(19.ábra).Azemelkedés-
benugyanakkoranagyobbalapterületűingatlanokarányá-
nak emelkedése is szerepet játszhatott. Szintén jelentős
növekedésvolttapasztalhatóalegaktívabbbérletipiaccal
rendelkező pesti belső kerületekben, itt a szabad kínálat
beszűkülésévelévesszinten126ezerforintosnövekmény-
nyel332ezerforintotértekelamediánkínálatilakbérek.
Ugyanezenidőszakalattabudaiegyéb,apestiátmeneti,
valamintapestikülsőkerületekmediánbérletidíjarend-
re240,216és171ezerforintotértel,sorrendbenegyre
mérsékeltebb,71,61és38ezerforintosemelkedésekkel.
Amegyeszékhelyekenegyévalatt110ezer forintról129
ezer forintra emelkedett a bérletre kínált lakásoktipikus
díja.

2.5. ROMLOTT A LAKHATÁS 
ELÉRHETŐSÉGE EURÓPÁBAN

A járvány alatt tapasztalt mérsékeltebb ütem után Euró-
pa-szerte gyorsult a nominális lakásár-dinamika.2021és
2022 első negyedéve között az EU tagállamok túlnyomó
részébenérdembengyorsultanominális lakásárakemel-
kedése amegelőző, a világjárvány által leginkább sújtott
évbentapasztaltütemhezképest(20.ábra).Mindezazon-
banegybeesettazinflációemelkedésévelis,ígyreálérte-
lemben csak az EU-s országok hozzávetőlegesen felében
tapasztalhattuka lakásáremelkedésüteméneknövekedé-
sét. Amíg hazánkban a vizsgált időszakban nominálisan
13,6 százalékról 21,1 százalékra, reál értelemben pedig
10,2 százalékról 11,9 százalékra nőtt a lakásár-dinamika
évesösszehasonlításban,addigatöbbivisegrádiországát-
lagábannominálisan 7,5 százalékról 17,5 százalékra, reál
értelembenpedig5,4 százalékról6,7 százalékragyorsult.
Ahazailakáspiacontehátismétmagasabbfelértékelődési
ütemvoltmegfigyelhetőakörnyezőországokhozképest.

2022-ben is a lakásvásárlás elérhetőségének romlása 
jellemzi az európai fővárosokat. Budapestazötödik leg-
kevésbémegfizethető főváros volt Európában 2022 har-
madik negyedévében a lakásárak jövedelmekhez viszo-
nyítottarányáttekintve,ezmegfeleltazegyévvelezelőtti
helyezésének.UgyanakkorBudapestenegyéve16,3évnyi,
idénoktóberbenpedigmár18,0évnyiországosátlagjöve-
delemvoltszükségesegy75négyzetmétereslakóingatlan
megvásárlásához (21. ábra). Európai összehasonlításban
Budapesthez hasonlómértékben romlott a lakásvásárlás
elérhetősége, az európai fővárosokmedián lakásár/jöve-
delem-mutatója11,0évről12,8évreemelkedett.Atöbbi

20. ábra
Nominális lakásárak változása Európában
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Forrás: BIS, MNB.

21. ábra
Lakásár/jövedelem-mutató az európai fővárosokban 
(2022. III. negyedév)
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Megjegyzés: A jövedelmek ingatlanárakhoz viszonyított aránya 
a városközponton kívüli átlagos ingatlanárak és az országos éves 
nettó átlagkereset hányadosa. 75 négyzetméteres lakással számolva. 
2021 és 2022 harmadik negyedéve közötti változás. Budapest eltérő 
színnel.
Forrás: Eurostat, numbeo.com.
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visegrádiországfővárosábanisromlottazelérhetőség,így
egy országos átlagos jövedelemmel rendelkező személy
Prágában25,3,Pozsonyban23,8,Varsóbanpedig19,9év-
nyijövedelmébőlképesmegvásárolniegyátlagosárszintű,
75négyzetméteralapterületűingatlant.

Budapesten romlott a lakhatás elérhetősége a bérleti 
piacon az elmúlt évben.Amagyarfővárosbanegytipikus
háromszobás,illetveegyszobáslakásbérletidíjaazátlagos
magyarországinettófizetésrendre83,3és47,1százalékát
tesziki (22.ábra).Egyévvelezelőttezenmutatókértéke
74,4, illetve42,0százalékvolt, teháta jövedelmekemel-
kedése nem tudott lépést tartani a bérleti díjak növeke-
désével.Atöbbivisegrádiországfővárosábanezzelszem-
ben lényegében változatlan maradt az elérhetőség, de
ezektovábbra isa legkevésbémegfizethetővárosokközé
tartoznak Európában: Prágában 54,9, Pozsonyban 54,5,
Varsóbanpedig63,4százalékavizsgáltbérletidíj/jövede-
lem-mutatóértékeegyszobáslakásesetén.Hasonlóképet
kapunkalakhatáselérhetőségéről,hamegvizsgáljuk,hogy
egy egyszobás lakás tipikus bérleti díjának átlagos kere-
setből való kifizetése után vásárlóerő-paritáson mennyi
elkölthetőjövedelmemaradazadottbérlőnek.Ezazérték
Budapesten711,Prágában704,Varsóban571,Pozsonyban
pedig493eurovásárlóerő-paritásonszámolva.Ezzelszem-
benazosztrákfővárosbanközel1800eurótteszkialakbér
levonásautánmegmaradójövedelemvásárlóereje.

22. ábra
Bérleti díj/jövedelem-mutató az európai 
fővárosokban (2022. III. negyedév)

 –60 

–30 

0 

30 

 60 

90 

120 

–6 

–3 

0 

3 

6 

150 

9

12 

15

Va
rs

ó
Li

ss
za

bo
n

Pr
ág

a
Po

zs
on

y
Sz

ófi
a

Du
bl

in
Vi

ln
iu

s
Bu

ka
re

st
Bu

da
pe

st
Zá

gr
áb

M
ad

rid
Lj

ub
lja

na
Am

sz
te

rd
am

Pá
riz

s
Lu

xe
m

bu
rg

Ta
lli

nn
St

oc
kh

ol
m

Ko
pp

en
há

ga
At

hé
n

Ró
m

a
Ri

ga
Be

rli
n

Br
üs

sz
el

He
lsi

nk
i

Re
yk

ja
ví

k
O

slo
N

ic
os

ia
Bé

cs

% Százalékpont

Éves változás (1 szoba, jobb tengely)
Bérleti díj / jövedelem (3 szoba)
Bérleti díj / jövedelem (1 szoba)

Megjegyzés: A bérleti díj jövedelmekhez viszonyított aránya egy tipi-
kus, városközponton kívül eső fővárosi albérlet és az országos havi 
nettó átlagkereset hányadosa. 2021 és 2022 harmadik negyedéve 
közötti változás. Budapest eltérő színnel.
Forrás: Eurostat, numbeo.com.
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3. Újlakáskínálat

2022-ben a munkaerőhiány bár csökkenő mértékben, de továbbra is jelentősen korlátozza az építőipari vállalatok teljesít-
ményét, amihez a megemelkedett energiaárakon keresztül az energiaintenzív építőipari alapanyagok további drágulása 
szintén hozzájárulhat. Az állami beruházások elhalasztása, valamint az épülő kereskedelmiingatlan-piaci fejlesztések 
mérséklődő volumene építőipari kapacitásokat szabadíthat fel a lakásépítések számára. Másfelől a kedvezményes lakásáfa 
meghosszabbítása továbbra is támogatja a lakásépítések bővülését.

2022 első három negyedévében a második és harmadik negyedéves vidéki bővülésnek köszönhetően7,7 százalékkal nőtt 
az átadott új építésű lakások száma. Előrejelzésünk szerint 2022-ben összességében mintegy 23 ezer új lakás befejezése 
várható, ami 17 százalékos éves bővülésnek felelne meg. 2023 folyamán ugyanakkor már stagnálásra számítunk a fel-
épített lakások számában, összhangban a gazdaság várható lassulásával és a lakáspiaci aktivitás idei évtől tapasztalható 
csökkenésével. A kiadott lakásépítési engedélyek száma az év első három negyedévében 15,8 százalékkal bővült éves 
összevetésben, köszönhetően elsősorban a budapesti új engedélyszám érdemi növekedésének.

A hazai lakóingatlan-állomány energetikai hatékonysága a kiadott tanúsítványok alapján összességében kedvezőtlen, 
az energetikailag nem hatékony lakóingatlanok földrajzi eloszlása ráadásul egyenetlen. Európai országok széles körében 
találhatók a lakóingatlanok energetikai hatékonyságának javítását célzó támogatási programok, elsősorban az energetikai 
hatékonyságot javító felújítási munkálatok részfinanszírozása a legelterjedtebb. A budapesti újlakás-piac keresleti és kíná-
lati szempontból is szűkült. 2022 harmadik negyedévében a fővárosban a fejlesztés és értékesítés alatt álló új társasházi 
projektek lakásszáma 14,3 ezer darabot tett ki, ami éves alapon 3,3 százalékos emelkedést jelent, de hozzávetőlegesen 15 
százalékkal alacsonyabb, mint a 2016–2020-as időszakban piacon lévő újlakásállomány. A még szabad kínálat visszaesése 
megállt az előző negyedévhez képest, de éves összevetésben 36 százalékkal kevesebb a megvásárolható új építésű lakás 
Budapesten (4,4 ezer darab). A harmadik negyedévben éves és negyedéves alapon is 40 százalékkal csökkent az eladott 
fővárosi új lakások száma, a szabad kínálatot ugyanakkor dinamikus áremelések jellemezték.

3.1. JELENTŐS ÉPÍTÉSI 
KÖLTSÉGDINAMIKA TAPASZTALHATÓ

A munkaerőhiány továbbra is jelentős mértékben kor-
látozza az építőipari vállalatok teljesítményét, azonban 
csökkenő mértékben. Amígazévelejénamegkérdezett
építőiparicégekközelfeleszámoltbearról,hogyteljesít-
ményét visszafogja a munkaerőhiány, addig ez az arány
októberre 32 százalék közelébemérséklődött. Ezzel pár-
huzamosanazalapanyaghiányacégekközel26százalékát
korlátoztaoktóberben,szembenazéveleji30százalékkö-
zeliaránnyal(23.ábra).Apénzügyikorlátokésazelégtelen
kereslet ugyanakkor egyre nagyobb arányban hátráltatta
azépítőiparicégektermelésétazelmúlthónapokban,és
utóbbi már a második legfontosabb termelést korlátozó
tényezővolt.

23. ábra
Az építőipari termelést gátló tényezők
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Megjegyzés: Szezonálisan igazított adatok.
Forrás: Európai Bizottság.
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Az építőiparban foglalkoztatottak száma továbbra is 
meghaladja a 2008-as válság előtti csúcsot. A pénzügyi
válságotkövetőenazépítőiparbanmérséklődöttafoglal-
koztatottakszáma,emellettazépítőiparidolgozókjelentős
hányadakülföldönvállaltmunkát.Azeztkövetőévekben
fokozatosan emelkedett az építőipari foglalkoztatottság.
2020-banés2021-benajárványhatásáraakülföldöndol-
gozószakemberekegyrészehazatért,amihozzájárulhatott
a munkaerőhiány mérséklődéséhez. Az elmúlt negyed-
években a belföldi építőiparban foglalkoztatottak száma
magasszinten,350ezerfőközelébenalakult(24.ábra).

A kormányzati beruházások várt csökkenése építőipari 
kapacitásokat szabadíthat fel a lakásépítések számára. 
Az állami beruházások volumene várakozásaink szerint
2022-ben és 2023-ban is mérséklődik a beruházási célú
kiadások bejelentett átütemezésemiatt. Ezzel összhang-
banazegyéb,nemépületjellegűépítményeképítésérevo-
natkozóújszerződésekvolumene69százalékkalcsökkent
augusztusban éves bázison. A kormányzati beruházások
mérséklődéseacsökkenőépítésalattállókereskedelmiin-
gatlan-piacifejlesztésselegyüttkapacitásokatszabadíthat
felazépítőiparban,kínálatioldalróltámogatvaalakásépí-
tésekbővülését.

A KSH adatai alapján magas volt a lakásépítési költségek 
emelkedése.Azanyagköltség21,7százalékkalnövekedett
amásodik negyedévben az előző év azonos időszakához
képest. Az építőipari munkaerőköltség szintén jelentős
mértékben, 16,7 százalékkal, amíg a lakásépítési költsé-
gekösszességében19,7százalékkalemelkedtekévesbázi-
son(25.ábra).Előretekintveazenergiaárakközelmúltbeli
emelkedése továbbidráguláshozvezethet, elsősorbanaz
energiaintenzívépítőiparialapanyagok(többekközöttce-
ment,tégla,üveg)gyártásánakterületén.

A hazai építőipari árak emelkedése a hatodik legmaga-
sabb volt EU-s összehasonlításban a második negyedév-
ben. 2022másodiknegyedévébenhazánkban19,7száza-
lékkalnövekedtekalakásépítésiköltségekazelőzőévazo-
nos időszakához képest, amely a rendelkezésre álló ada-
tokalapjánahatodiklegmagasabbazEU-ban.AzEurópai
Unióbanátlagosan13,7százalékkal,amígazeurozónában
átlagosan 13,1 százalékkal drágult a lakásépítés költsége
évesösszehasonlításban(26.ábra).

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

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

26. ábra
A lakásépítési költségek éves változása az EU 
országaiban 2022 második negyedévében
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Megjegyzés: Belgium, Írország, Franciaország, Horvátország, Luxem-
burg, Lengyelország és Szlovákia esetében nincs elérhető adat. 
Forrás: Eurostat.
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3.2. RÖVID TÁVON MÉG EMELKEDHET 
AZ ÚJ ÉPÍTÉSŰ LAKÁSOK SZÁMA

A második negyedévtől már ismét bővült az átadott új 
építésű lakások száma. 2022elsőháromnegyedévesorán
összesen 13 617 új lakás kapott használatbavételi enge-
délyt,ami7,7százalékkalmagasabbazelőzőévazonosidő-
szakáhozképest.Azelsőnegyedévescsökkenéshezképest
amásodikésharmadiknegyedévbenmárrendre26,4és
57,5százalékkalnőttabefejezettújlakóingatlanokszáma,
amivélhetőenmárakiadottépítésiengedélyek2021-től
látottismételtemelkedésénekköszönhető.Azelsőhárom
negyedévbenösszességében29,6százalékkalemelkedett
a természetes személyek által építtetett vidéki új lakóin-
gatlanok(családiházak)átadása.Alegnagyobbmértékben
pedigBudapestenavállalkozásokáltalépíttetettújlakások
átadásacsökkent,évesösszevetésbenugyanezen időszak
alatt10,6százalékkal(27.ábra).

2023-ban stagnálhat az újlakás-átadások száma. Előre-
jelzésünk alapján 2022 egészébenmintegy 23 ezer lakás
átadása várható, ami éves szinten17 százalékosnöveke-
désnekfelelmeg(28.ábra).Jövőreazonbanmárnemvár-
hatóalakásátadásokszámánaktovábbiemelkedése,agaz-
daság lassulásával és a lakáspiaci kereslet csökkenésével
összhangban2023folyamánmárstagnálásraszámítunkaz
átadottújlakásokszámában.Alakásvásárláselérhetőségé-
nekérdemiromlásaugyanakkorazátadásokcsökkenését
iselőrevetítheti.Mérsékliviszontalefelémutatókockáza-
tokat,hogyaKormányakedvezményes5százalékoslaká-
sáfaalkalmazhatóságáta2024.évvégéigépítésiengedélyt
kapó ingatlanokra 2028. év végéig meghosszabbította.
Csekélyebbmértékben,deazisnövelhetiakövetkezőne-
gyedévekben kiadott használatbavételi engedélyek szá-
mát,hogya2022.július1-jénéletbelépett,azújlakások
közelnullaenergiaigényrevonatkozókövetelményét2024
júniusáigvisszavontaaKormány,amiösszességébenköny-
nyebbségetjelentazépíttetőknek.

Jelentősen nőtt a kiadott új lakásépítési engedélyek szá-
ma. 2022elsőháromnegyedévébenösszesen25984újla-
kásraadtakkiépítésiengedélyt,ami15,8százalékosnöve-
kedést jelent2021elsőháromnegyedévéhezképest(29.
ábra). Az építési engedélyek lakásszámának növekedése
szinteteljesegészébenaBudapestentervezettlakásépíté-
seknekköszönhető.Afővárosbanazelsőháromnegyedév-
ben8400újlakáskapottépítésiengedélyt,ami99,3szá-
zalékkalmagasabbévesösszevetésben.Azújengedélyek
lakásszámának jelentős növekedéséhez a kedvezményes
lakásáfaideigleneshatályaishozzájárulhatott.Atöbbitele-
püléstípusonlényegébenstagnált,vagycsakkismértékben
változott az új építési engedélyek lakásszáma. Amegyei
jogúvárosokban1,0százalékosbővülésvolt,atöbbividéki

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

28. ábra
A használatbavételi engedélyt kapott lakások 
számának előrejelzése
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29. ábra
A kiadott lakásépítési engedélyek lakásszáma és az 
éves növekedési üteme településtípusonként
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Forrás: KSH.
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városbanésaközségekbenpedigrendre7,3százalékosés
2,0százalékoscsökkenésttapasztalhattunkazelsőhárom
negyedévben.Budapestenakiadott lakásépítésiengedé-
lyeklakásszámánakjelentősemelkedéseelsősorbanannak
köszönhető,hogy2020-ban,akedvezményeslakásáfaide-
iglenesfelfüggesztésekor,ésakoronavírus-járványmegje-
lenésekor itt csökkenta leginkábbazépítési kedv, ígyaz
újengedélyeknövekedésealacsonybázisrólvalósultmeg.

2021-ben és 2022 első félévében tovább nőtt a lakás-
építésekhez szükséges kivitelezési és engedélyezési idő 
hossza. A2021-benhasználatbavételiengedélytkapottúj
építésűlakások46százalékaesetén3évnélrövidebbvolt
akivitelezésiésengedélyezésiidőazelsőépítésiengedély
kiadásátólszámítva(30.ábra).Ugyanezazarány2020-ban
és2019-benmagasabbvolt,ésrendre59és66százalékot
tettki.Akivitelezésiidők,vagyisazépítésiéshasználatba-
vételiengedélyekközöttelteltidők2019ótafolyamatosan
hosszabbodnakazújépítésű lakásokesetén.Eztmutatja
azis,hogyazátadottlakásokonbelülalegalább4éveépí-
tésiengedélytszerzettlakóingatlanokarányaa2019-es10
százalékról 2022 első félévére 43 százalékra emelkedett.
A kivitelezési idők 2021-ben annak ellenére emelkedtek,
hogyösszességébencsökkentabefejezettúj lakásokszá-
ma, ami vélhetően annak is köszönhető, hogy 2021-ben
csökkentarövidebbkivitelezésiidőtigénylőcsaládiházas
építkezésekszáma.

A kiadott energetikai tanúsítványok alapján a gyenge 
energiahatékonyságú lakóingatlanok területi eloszlása 
koncentrált. A2016ótaösszesenmintegy919ezerener-
getikaitanúsítványkerültkiadásralakóingatlanra,amiaha-
zailakóingatlan-állomány20százalékátlefedi,ígyjóképet
adhat a teljes lakásállományról energetikai hatékonyság
szempontjából.Akiadotttanúsítványok30százalékaHH,
vagyisgyengevagyrosszabbbesorolású,amelyingatlanok
energetikai hatékonysága legalább háromszor gyengébb
aközelnullaenergiaigénykövetelményszintnél,éscsupán
3,5százalékukérielutóbbiszintet,vagyisaBBbesorolást.
Az energetikailag hatékony és hatékonytalan lakóingatla-
nok földrajzi eloszlása ugyanakkor rendkívül egyenetlen
azországterületénbelül(31.ábra).16járásbanakiadott
tanúsítványoktöbbmint70százalékaalegrosszabbhárom
kategóriába került, vagyis HH vagy rosszabb besorolású.
Ezekbőltöbbjárásazországészakkeletirészénhelyezkedik
el.Huszonhatjárásban–amelyekjellemzőenBudapesten,
Pestmegyébenésazországészak-nyugatirészénhelyez-
kednekel–ugyanakkora30százalékotismeghaladjaaCC
vagy jobb besorolású lakóingatlanok aránya. A kedvező
energetikávalrendelkezőlakóingatlanoketerületekenvaló
koncentrációját részben az magyarázza, hogy az elmúlt
évek újlakás-építéseinek jelentős része is e területeken
összpontosult.

30. ábra
A használatbavételi engedélyt kapott lakások 
eloszlása az eredeti építési engedély éve szerint
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Megjegyzés: A használatbavételi engedélyek éves száma, a lakásokra 
kiadott első építési engedélyek éve szerint.
Forrás: KSH.

31. ábra
A 2016 óta lakóingatlanokra kiadott energetikai 
tanúsítványokon belül a gyenge (HH) vagy rosszabb 
besorolásúak aránya járásonként

20 - 30%
30 - 40%
40 - 50%
50 - 60%
60 - 70%
70 - 100%

- 20%

Forrás: Lechner Tudásközpont.
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1. keretes írás
A lakásállomány energetikai hatékonyságának javítását célzó intézkedések európában

Európában az orosz–ukrán háború nyomán kibontakozó energiaválság és a háztartások jelentősen megemel-
kedő rezsi költségei miatt a lakóingatlanok energetikai hatékonyságának javítása a közeljövőben kiemelt érdek 
lehet mind az ingatlantulajdonosok, mind az állam szempontjából, továbbá a klímacélok eléréséhez is elenged-
hetetlen. Keretes írásunkban bemutatjuk, hogy Európában milyen állami intézkedések jellemzőek az ingatlanál-
lomány energetikai hatékonyságának javítására.

(1) Energetikát javító felújítások társfinanszírozása vissza nem térítendő támogatás révén

Afelújításokatrészbenfinanszírozóprogramokbanjellemzőenmeghatározzákatámogatandómunkálatokkörét
(példáulnyílászárókcseréje,fűtésirendszerekkorszerűsítése,hőszigetelés,napelemrendszertelepítése,világítás
korszerűsítése),amelyekelvégzésétmeghatározottarányban(többországbanjellemzőa60százalék,Bulgáriában
elérhetővolt100százalék,Észtországbanföldrajzilagdifferenciáltan30–50százalék)azállamfinanszírozza.Szlo-
véniábannominálisanfixösszegűtámogatásvanérvényben:természetesanyagúhőszigetelésesetén220euro/
négyzetméter,szintetikushőszigetelésesetén190euro/négyzetméterazállamáltalnyújtotttámogatásösszege.
Bécsbenatámogatásiintenzitás20–40százalékközöttalakulésmértékétkétmódonlehetmeghatározni:afelújí-
tásrévénelértabszolútenergiahatékonyságimutatóalapjánvagyalapterület-arányosan,azévesenergiaigényen
elért,kWh-banmegadottmegtakarításalapján.Ajobbenergetikára,illetveanagyobbenergiamegtakarításrakap-
hatóegyremagasabbarányútámogatás.Németországban2022augusztusábanazátfogófelújításoktámogatási
intenzitásánakmaximumát55százalékról25százalékracsökkentették,akifejezettenfűtéskorszerűsítésreigényel-
hetőtámogatásazonbanennélmagasabb,25–40százalékosfinanszírozásiaránytbiztosítalecseréltfűtésirendszer
ésazújonnantelepítetthőszivattyúsrendszertípusátólfüggően.Azállamifókuszezzelaminélnagyobbkarbon-
kibocsátás-megtakarításrólafűtésirendszerekcseréjérehelyeződöttátazzalacéllal,hogyfelgyorsítsákazorosz
gáztólvalófüggőségcsökkenését.

Egyesesetekbennem,vagynemcsakatámogatottmunkálatokköreameghatározott,hanemelvárás,hogyazépü-
letenergetikaibesorolásalegalábbegyszintetjavuljon(Románia),bizonyosszintetérjenel(EgyesültKirályságban
„C”)vagyazépületközelnullaenergiaigényűvéváljon(Szlovénia).Bécsbenvagyegymegadottszintvagybizonyos
mértékűjavulásaminimumelvárás.Atámogatásrajogosultakkörétezekkelösszhangbangyakranarosszabbener-
getikaibesorolású(EgyesültKirályság)vagyarégebbenépült(Bécs,Észtország,Szlovákia,Szlovénia)ingatlanokra
korlátozzák.

A támogatások jellemzőenmaximálisösszeghatárral rendelkeznek,amelynekmértékétegyéb tényezők isbefo-
lyásolhatják.AzösszeghatármértékeÉsztországbanmaximumkétlakásosépületekre,területilegisdifferenciálva
20–40ezereuro,társasházakrateljeskörűfelújításesetén1millióeuro,részlegesfelújításesetén100ezereuro,
Romániábancsaládiházakesetén14,4ezereuro,Szlovákiábancsaládiházakraazeredetiállapothozképestvaló
30–60százalékprimerenergiamegtakarításesetén14ezereuro,60százalékfelettimegtakarításesetén19ezer
euro.Bécsbenazösszeghatáralapterületarányos,négyzetméterenként60–190euroközöttskálázódikatámogatá-
siaránnyalegyütt.

AtámogatásokatazegyesállamoktöbbnyireEU-salapokbólvagyaközpontiköltségvetésbőlfinanszírozzák,szét-
osztásukmódjáraazonbanléteznekcentralizáltésdecentralizáltmegoldásokis.ElőbbirepéldaÉsztország,aholezt
egyállamiberuházásibankvégzi,utóbbirapedigBulgária,aholönkormányzatokrendelkeznekaforrásokallokáci-
ójáról.AzEgyesültKirályságban2022szeptemberébenatámogatásraelkülönítettösszegmintegyfelétaSzociális
LakásDekarbonizációsAlapbaallokálták,hogyaszociálisbérlakás-szolgáltatóképületfelújításaittámogassa.

Egyedielemazegyesországokprogramjait tekintveaCsehországbanalkalmazottkombinációsbónusz,amimi-
néltöbbfajtaenergiahatékonyéskörnyezetbarátfelújításimunkálatelvégzésétösztönziazzal,hogyaháztartások
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amunkálatokmindenmeghatározottkombinációjánakteljesítése(példáulzöldtetőésnapelemekegyüttestelepí-
tése)esetén10ezercsehkorona(mintegy400euró)bónusztámogatástkapnak.

(2) Vissza nem térítendő támogatás közel nulla energiaigényű lakás vásárlására vagy építésére

Szlovéniábanazúj,közelnullaenergiaigényűegy-kétlakásosingatlanoképítésétvagyvásárlásátazállamazener-
giaigénytől és a szigetelőanyagtípusától függően75–150euro/négyzetmétermértékbenfinanszírozza, ami ak-
tuálisanegyújlakásátlagosnégyzetméteráránakmintegy2–4százalékáttesziki.Aközelnullaenergiaigényű,új,
többlakásosépületeklakásainaknettófűtöttésszellőztetettterületébőlmaximum80négyzetméterre100euro/
négyzetméter,arégebbi,deteljeskörűenfelújítotttöbblakásosépületeklakásainakugyanekkoraterületérepedig
150euro/négyzetmétervásárlásitámogatásigényelhető.Szlovéniábantehátnemcsakameglévőállományminő-
ségénekjavulását,dealegjobbenergetikájúlakásokkínálatonbelülitérnyerésétisösztönziazállam.

(3) Kedvezményes hitel lakások energiahatékony felújítására

Luxemburgbana10évesnél idősebbépületekbenlakóingatlantulajdonosokúgynevezettklímahitelt igényelhet-
nek,amelynek feltételeegyszakembersegítségévelelkészítettelőzetesenergetikai felújítási koncepcióbenyúj-
tása.Azalacsonyjövedelműháztartásoklegfeljebb50ezereuromértékben,15évesfutamidővelkamatmentes
klímahiteltkaphatnak,atöbbiháztartáspedig1,5százalékpontnyikamatkedvezménnyeljuthatlegfeljebb100ezer
eurónyiklímahitelhez.

Hollandiában a felújítások meghatározott körére igénybevehető energiamegtakarítási hiteleket egy nonprofit
pénzügyiintézményfolyósítja.Akedvező,futamidővégéigfixkamatozást,ígyebbenazesetbenrészbenanyere-
ségcélúfelárakhiányabiztosítja,továbbáahitelekheznemkapcsolódnaktanácsadási,értékbecslési,előtörlesztési
és–magánszemélyadósesetén–közjegyzőiköltségeksem.Ahitelelérhetőmagánszemélyekés–energetikai
szakembersegítségénekigénybevételével–legalább8lakásoslakóközösségekrészéreis.Ahitelmaximálisösszege
alapesetbenmagánszemélyrészére25ezereuro,lakóközösségekneklakásonként30ezereuro,deezekmindkét
esetbenszigorúenergiahatékonyságifeltételekteljesítéseesetén50ezereuróra,azévesszintenlegfeljebbnettó
nullaenergiaigényeléréseeseténpedig65ezereuróraemelkedhetnek.Azalacsonyjövedelműháztartásokebben
azesetbeniskamatmenteshitelrejogosultak.

(4) Adósságfék-kedvezmények energiahatékony lakás hitelből való megvásárlására

Hollandiábanakiemelkedőennagyenergiahatékonyságúlakásokvásárlásaesetén9ezereuro,nettónullaener-
giaigényűlakásvásárlásaesetén25ezereurofigyelmenkívülhagyhatóahitelösszegébőlazadósjövedelmikife-
szítettségénekvizsgálatakor.Emellettahitelezőamaximálishitelösszegterénisfelfelétérhetelaszabályozástól,
afolyósítotthitelösszegarendkívülenergiahatékonylakásokesetébenazokértékének106százalékát(maximális
LtV)iselérheti.

(5) Termomodernizációra felvett hitel összegének részleges megtérítése

Lengyelországbanigénylőkszélesköre(természetesszemély,önkormányzat,lakóközösség,szociálislakásszövetke-
zet,vállalkozás)jogosultúgynevezetttermomodernizációsbónuszra,amennyibenvalamilyentermomodernizációs
projektmegvalósítását–bankokmeghatározottkörétőlfelvett–hitelbőlfinanszírozza.Alakóépületek,közműépü-
letekenergiahatékonyságánakjavításamellettilyenprojektlehetahelyifűtésiinfrastruktúra,hálózatokéshőfor-
rásokkiépítéseis.AbónusztalengyelBGKfejlesztésibankahitelrészlegestörlesztéserévénfolyósítja.Abónusz
mértékeahitelösszeg16százalékavagymegújulóenergiaforrástelepítéseesetén21százalékalehet.
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A vizsgált intézkedések összefoglaló adatai

Intézkedés megnevezése Az intézkedést alkalmazó 
európai ország(ok)*

Az intézkedés fő jellemzői

Energetikát javító felújítások
részbeni finanszírozása vissza
nemtérítendőtámogatásrévén

Ausztria(Bécs),Bulgária,
Csehország,Egyesült
Királyság,Észtország,

Németország,Románia,
Szlovákia,Szlovénia

-Munkálatokmeghatározottkörére
-többnyireszázalékosanmegadotttámogatásiintenzitásBécs:
azintenzitásazelértenergetikaiminőségszintjénvagyaz
elértenergia-megtakarításmértékénisalapulhatCsehország:
kombinációsbónuszSzlovénia:alapterület-arányostámogatás
Németország:nagyobbarányútámogatásfűtésirendszerek
cseréjére,agázfüggőségcsökkentésénekérdekében
-Maximálisösszeghatár

Visszanemtérítendőtámogatás
közel nulla energiaigényű lakás
vásárlásáravagyépítésére

Szlovénia -Alapterület-arányostámogatás
-Ateljeskörűenfelújítottrégitársasházilakásokraazújtásas-
házilakásoknálmagasabbösszegűtámogatásvonatkozik

Kedvezményes hitel lakások
energiahatékonyfelújítására

Luxemburg,Hollandia -Kamattámogatásvagynonprofitárazás
-Alacsonyjövedelműekszámárakamatmentesség
-Maximáliskedvezményeshitelösszeg
-Elváráslehetenergetikaiszakértőbevonása

Adósságfék-kedvezmények
energiahatékony lakás hitelből
valómegvásárlására

Hollandia -Ahitelösszegegyrészefigyelmenkívülhagyhatóajövedelmi
kifeszítettségvizsgálatakor
-MagasabbmaximálisLtV

termomodernizációrafelvett
hitelösszegénekrészlegesmeg-
térítése

Lengyelország -Igénylőkszélesköreszámáraelérhető
-Épületekenergiahatékonyságánakjavításamelletthelyifűtési
infrastruktúra(hálózatokéshőforrások)kiépítéséreis

Megjegyzés: *A gyűjtés nem teljeskörű és nem csak jelenleg aktív programokat tartalmaz.
Forrás: MNB gyűjtés.
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3.3. A FŐVÁROSI ÚJLAKÁSPIAC MIND 
KERESLETI-, MIND KÍNÁLATI 
SZEMPONTBÓL SZŰKÜLT

Az újonnan piacra kerülő lakások alacsony száma és szű-
kös szabad kínálat jellemzi a budapesti újlakáspiacot. 
2022harmadiknegyedévébenBudapestenafejlesztésés
értékesítés alatt álló új társasházi projektek lakásszáma
14,3ezerdarabot tettki,amiévesalapon3,3százalékos
emelkedést, negyedéves összehasonlításban ugyanakkor
1,4százalékosmérséklődéstjelent(32.ábra).Akedvezmé-
nyeslakásáfa2016–2020-asidőszakiátlagáhozviszonyítva
ugyanakkorapiaconlévőfejlesztésalattállólakásállomány
jelenleg hozzávetőlegesen 15 százalékkal alacsonyabb.
A fővárosi újlakás-kínálat szűkösségét mutatja, hogy az
értékesítés alatt álló projektekben még elérhető szabad
lakásokszáma36százalékosévesmérséklődéstkövetően
4438lakásracsökkent2022harmadiknegyedévére.Előző
negyedévhezképestazonbanmegálltamégszabadkínálat
visszaesése,és3százalékosemelkedésvoltmegfigyelhető
az alacsonyabb tranzakciószámmiatt. A vizsgált időszak-
ban Budapesten 1032 darab újépítésű lakás került újon-
nanmeghirdetésre,amimegegyezikazelőzőnegyedévben
piacrakerültlakásokszámával,ugyanakkor50százalékkal
elmarada2021-esévnegyedévesátlagától.

2022-ben emelkedett az induló, de értékesítés alatt még 
nem álló lakásfejlesztések száma. 2022harmadiknegyed-
évébenösszesen39,1ezerlakásvoltfejlesztésalattBuda-
pesten, ami 10 százalékos növekedést jelent az előző év
azonos időszakához képest.A lakások közül 18ezermég
csaktervezésifázisbanvan,19ezerlakásesetébenpedig
mármegkezdődöttakivitelezés.Azépítésiengedélyezési
folyamatbanjáróprojekteklakásszámaamásodiknegyed-
évhezképest58százalékkalnőtt.Afejlesztésalattlévőla-
kásokközel60százalékátmégnemhirdettékmegértékesí-
tésre,amiazelmúltévbeninkább50százalékkörülalakult,
ugyanakkorezenkategóriábanelőzőnegyedévhezképest
19százalékkalnőttazépülővagymárelkészültlakásokszá-
ma,ígyaközeljövőbenmintegy6ezerlakásmegjelenése
várhatóapiacon(33.ábra).Azépülőéselkészültbudapes-
tiprojektekbenalakásokrendre74és73százalékátkínál-
tákeladásra2022harmadiknegyedévében,atervasztalon
létezőlakásokesetébenazonbancsupán8százalékukvolt
megvásárolható.Azépülőéstervasztalrólelérhetőlakások
esetébenjellemzőazütemezettértékesítésannakérdeké-
ben, hogy a fejlesztők kontrollálni tudják az egyrenehe-
zebbenkiszámíthatókivitelezésiköltségeket.

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

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

Megjegyzés: A budapesti, legalább 4 lakásos újlakás-projektek alap-
ján.
Forrás: ELTINGA–Budapesti Lakáspiaci Riport.

33. ábra
Budapesti fejlesztés alatt álló társasházi 
lakásállomány
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Darab Darab

Használatbavételi engedélyezési ejárás megkezdve

Terv építési engedéllyel
Terv építési engedély nélkül

Építkezés folyamatban

Használatbavételi engedélyezési ejárás megkezdve (BLR)

Terv építési engedéllyel (BLR)
Terv építési engedély nélkül (BLR)

Építkezés folyamatban (BLR)

Megjegyzés: A BLR jelzésű kategóriákban lévő lakások a Budapesti 
Lakáspiaci Riportban is szerepelnek, azaz értékesítés alatt állnak.
Forrás: ELTINGA–Budapesti Lakáspiaci Riport, Építési Engedély Figyelő.
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A vidéki újlakások visszafogottabb értékesítései mellett 
is csökkent a szabad kínálat. Vidéken2022harmadikne-
gyedévébenazértékesítési fázisban lévőprojektek lakás-
száma9916-ottettki,amiközelmegegyezikazegyévvel
korábbifejlesztésiaktivitással.Amásodikésharmadikne-
gyedévbenösszesen 1 866 lakást értékesítettek vidéken,
ami30 százalékosvisszaeséstmutatévesösszevetésben.
Ennekellenére továbbcsökkenta szabad lakásokszáma,
10százalékosévesmérséklődéstkövetően5630újépítésű
lakásvoltelérhető2022szeptemberében(34.ábra).Afej-
lesztésalattállóvidékilakásoktöbbmintfele10járásban
épül,alegtöbb,1289lakásaSiófokijárásban,amelyetaz
autóiparinagyvárosok,Győr,DebrecenésKecskemétkö-
vetnek.

A harmadik negyedévben dinamikus áremelések mellett 
jelentősen csökkent a tranzakciószám a fővárosi újla-
kás-piacon. ABudapesteneladottúj lakásokszáma2022
harmadik negyedévében visszafogott volt, 1 125 új tár-
sasházi lakáskelt el (elő-és végszerződésekegyütt), ami
amásodiknegyedéviésazelőzőévazonosnegyedéviel-
adásoktól egyaránt jelentősen, 40 százalékkal elmaradt.
Acsökkenőújlakás-tranzakciószámotrészbenazNHPzoP
miattakorábbinegyedévekreelőrehozottkeresletisokoz-
hatta.Avizsgáltnegyedévbenaszabadkínálatonbelülaz
átárazottlakásokarányaazelőzőnegyedévi48,8százalék-
ról32,3 százalékramérséklődött,amibena csökkenőke-
resletisszerepetjátszhatott.Azátárazottlakásokonbelül
kismértékben csökkent a drágított lakások aránya, 98,2
százalékról 94,8 százalékra, azonban arányuk továbbra is
kimagasló(35.ábra).Anegyedévsoránátlagosan9,3szá-
zalékkal emeltekárat az átárazott lakásokonbelül.Ane-
gyedévsoránalegalábbBBenergetikaitanúsítvánnyalren-
delkezőlakásokesetébenaszabadlakások33százalékánál
emeltekárat,amígaCCbesorolásúlakások24százalékát
drágították.Azátlagosátárazásmértékeakétenergetikai
kategóriánbelülrendre+9,5és+7,8százalékvolt.

A Balaton környéki újlakások fajlagos ára már érdemben 
meghaladja az átlagos fővárosi szintet. 2022harmadikne-
gyedévébenazújlakás-projektekbenmeghirdetettlakások
fajlagosáraVeszprémmegyében(aBalatonészakipartján)
volt a legmagasabb, ahol egynégyzetméterért átlagosan
1,7millióforintotkértekahirdetők.Ittazelőzőévazonos
időszakáhozképest58százalékkal,2019ótapedigaduplá-
járaemelkedtekazárak(36.ábra).Amásodiklegdrágább
a Balaton környéki projekteket magába foglaló Somogy
megye, 1,6millió forintos átlagosnégyzetméterárral. Ezt
követiafőváros,ahol33százalékosévesnövekedésmel-
lettátlagosan1,35millióforintbakerülegynégyzetméter
újépítésű lakás. Az agglomeráción belül Ráckeve, Buda-
keszi és Érd továbbá Székesfehérvár esetében egymillió
forint feletti négyzetméteráron kínálnak új lakásokat, és
márDebrecenbenishasonlószintekjellemzők.Amegyék

34. ábra
Az értékesítés alatt álló új társasházi projektek 
lakásszáma vidéken
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Megjegyzés: A 4 lakásosnál nagyobb társasházi fejlesztések alapján.
Forrás: Eltinga–Vidéki lakáspiaci riport.

35. ábra
A budapesti eladott új lakások száma, és az 
átárazások aránya a hirdetett új lakásokon belül
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Megjegyzés: A 4 lakásosnál nagyobb újlakás-projektek alapján.
Forrás: ELTINGA–Budapesti Lakáspiaci Riport.

36. ábra
Az új lakások átlagos négyzetméterárának alakulása
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Megjegyzés: A 4 lakásosnál nagyobb újlakás-projektek alapján.
Forrás: ELTINGA–Budapesti Lakáspiaci Riport, Vidéki Lakáspiaci 
Riport.



ÚJLAKÁSKíNÁLAt

LAKÁSPIACI JELENTÉS • 2022. NOVEMBER 27

többségénélegyévalatt20–30százalékos,2019harmadik
negyedéveótapedig50–60százalékosemelkedéskövet-
kezettbeazúj lakások fajlagosárában,amíga legkisebb
mértékű,mindössze11százalékosdrágulásBékésmegyé-
benvoltmegfigyelhető.

A 2021 óta elkészült fővárosi újlakás-fejlesztések többsé-
génél 2–3 évig tartott a kivitelezés. A2021ótabefejezett
ésértékesítésalattállóbudapestiújlakás-fejlesztésekkét-
harmadánálakivitelezésiidő2és3évközétehető,azonban
akivitelezéshosszátazépülőlakásokszámaérdembenbe-
folyásolja.Ezenidőszakalatt18százalékkalemelkedettaz
építésalattállólakásokszámaafővárosban.Amíga2022
elsőnegyedévébenbefejezettlakások57százalékakészült
el2évenbelül,ezamásodiknegyedévbenbefejezettla-
kások30 százalékára volt jellemző.Azelsőnegyedévben
844újlakás,amígamásodiknegyedévben1405újlakás
fejlesztése zárult leBudapesten.2022harmadiknegyed-
évében továbbcsökkenta2évenbelülelkészült lakások
aránya,mintegy20százalékra,ésdöntőtöbbségét2,5–3
évigfejlesztették,amibenazévekótajelenlévő,fokozott
alapanyaghiány is szerepet játszhatott (37. ábra). 2022
harmadiknegyedévébenazépítésalattállóvagytervezett
budapestiújlakások59százalékavoltcsúszásbanaprojek-
tekeredetilegbejelentettvárhatóátadásához képest, 22
százalékukpedigegyévnélisnagyobbcsúszásbanvan.

2022 harmadik negyedévében a hitelkereslet visszaesése 
folytatódott a lakóingatlan-projekthitelek esetében. AHi-
telezésifelmérésreadottválaszokalapján2022harmadik
negyedévébenabankoknettóértelembenvett24száza-
léka szigorított a lakásprojektek finanszírozási feltételein
iparág-specifikus problémákra hivatkozva. 2022negyedik
és2023elsőnegyedévéreelőretekintvetovábbiszigorítást
helyezettkilátásbaabankoknettó62százalékaaszektort
érintőproblémákkapcsán (38.ábra).2022harmadikne-
gyedévében a válaszadó intézmények nettó értelemben
vett54százalékaahitelkeresletcsökkenésérőlszámoltbe
alakásprojektekkapcsán,amelybendöntőtöbbségüksze-
rintakamatkörnyezetemelkedésejátszottszerepet.Anö-
vekvőhitelkamatokésacsökkenőingatlanberuházásikedv
következtébenabankoknettó84százalékatovábbivissza-
eséstvárahitelkeresletbenakövetkezőfélévben.

37. ábra
Az értékesítés alatt álló budapesti újlakás projektek 
kivitelezési idejének megoszlása a befejezés 
negyedéve szerint
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Megjegyzés: A 4 lakásosnál nagyobb újlakás-projektek alapján.
Forrás: ELTINGA–Budapesti Lakáspiaci Riport.

38. ábra
A lakásprojektek hitelezési feltételei és a kereslet 
alakulása
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Megjegyzés: A nettó arány a szigorítók és enyhítők, illetve az erősebb 
és gyengébb keresletet jelző bankok különbsége piaci részesedéssel 
súlyozva.
Forrás: MNB, a bankok válaszai alapján.
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2. keretes írás
A lakáspiaci szereplőkkel folytatott piactudás egyeztetés összefoglaló üzenetei

AlakáspiacifolyamatoknyomonkövetéseésapotenciáliskockázatokazonosításaérdekébenaMagyarNemzeti
Bankfontosnaktartjaapiaciszereplőkkelvalóegyeztetést,amelyreazingatlanfejlesztés,-közvetítésés-finanszíro-
zásterületekentevékenykedőpiaciszereplőkrészvételével2022októberébenissorkerült.Arésztvevőkalakáspiac
aktuálishelyzetétésfolyamataitvitattákmeg,kiemeltenfoglalkoztaka lakáspolitikahelyzetével,a lakáskereslet
csökkenésével,alakásfejlesztésekkel,valamintafinanszírozásalakulásával.

Lakáspolitika

Alakáspolitikahelyzetétvizsgálva,azegyeztetésenvalamennyirésztvevőegyetértettabban,hogyalakhatásnak
kiemeltszerepevanatársadalomban,meghatározótényezőacsaládpolitika,anépességpolitika,avárospolitikaés
aklímapolitikaszempontjábólis,ezértazelmúltéveklakáspolitikaiintézkedéseittovábbkellvinni,ugyanakkorafe-
lülvizsgálatukraisszükséglehet.Ahazailakásállománymegújulásiaránya12éveelmaradazEUátlagától,ezenidő
alattmintegy100–150ezerlakásmegépítésemaradtel.Emiattahasználtlakásokpiacárólhiányzikafiatal,relatíve
újabbépítésűésjóminőségűkínálat.Magyarországonalegnagyobbenergiamennyiségetalakásokhasználjákfel,
ezenaterületenjelentősmegtakarításokatlehetneelérniazépületfelújításokelősegítésével.Jelenlegegyszétsza-
kadólakáspiacihelyzetkezdkialakulni,amibenarosszenergiahatékonyságúingatlanokatcsökkenőár,amígajó
energiahatékonyságúakatazárakstagnálása/emelkedésejellemzi,azújépítésűekétpedigfolytatódóáremelkedés.
Azárakkapcsánelhangzott,hogya lakásfejlesztéseket többszörösköltségsokkokértékazelmúlt időszakokban.
Afejlesztőkelmondásaalapjánemiattazújlakásokpiacánköltségalapúárazásfolyik,ezértazárakvárhatóannem
fognakcsökkeni.Apiaciszereplőkszerintakövetkezőidőszakokbanannyiújlakásfogmegépülni,amennyirekeres-
letvan,ígynemalakulkiolyanmértékűtúlkínálat,amiazárakcsökkenésétokozná.Azelmúltévek20ezerkörüli
megépítettéveslakásszámaafejlesztőivárakozásokalapjánakövetkező2évbenaromlógazdaságikilátásokmiatt
felérecsökkenhetMagyarországon.

Apiaciszereplőkvéleménye,hogyalakhatásiproblémákraamegváltozottgazdaságikörülményekközöttisreagálni
kell, azonnali és középtávú intézkedésekben is érdemesgondolkodniaa kormányzatnak. Ezekhezkapcsolódóan
aszakemberekegyetértettekabban,hogyazállamháztartásisnehézhelyzetelénézakövetkezőmásfél-kétévben,
ezértalakáspolitikaiintézkedéseketúgyérdemeskalibrálni,hogyazoknea2023-asés2024eleji időszakotter-
heljékaköltségvetésben.Aszereplőkkiemelték,hogyazújlakás-kínálatfennmaradásátcélzóprogramokkapcsán
fontosszempont,hogyújkeresletetgeneráljonéscélzott legyen,akilábalás idejérevonzzabeazújkeresletet,
amivelnemamárfolyamatbanlévőprojekteketlehetnetámogatni.Akorábbiegyeztetésekeniselhangzottakhoz
hasonlóan,apiaciszereplőktovábbraisahosszútávúgondolkodástésastabil,kiszámíthatószabályozásikörnyezet
kialakításáttartjákalegfontosabbnak.

Azelmúltévek lakás-ésépítésipiaci folyamatai jól tükrözikaprociklikus jelleget.Gazdasági lassuláselénézve
apiaconaberuházóktermészetesreakciójaakivárás.Alakáspiacikiszáradásellenapiaciszakemberekszerintaz
államanticiklikusbeavatkozásakívánatoslenneannakérdekében,hogyazelmúlt10évbenafejlesztésekhezkap-
csolódóanfelépítettkapacitások(tervezői,építőanyag-ellátási,kivitelezői)neépüljenekle.

Apiaciszakemberekegylokálisproblémátisfelvetettek,miszerintDebrecenben3–5ezerlakáshiányzikapiacról,
amelyekkelazodatelepülőgyárakdolgozóinakelhelyezésétlehetnebiztosítani.Ezalakhatásikérdésazújberuhá-
zásokműködőképességétisveszélyezteti.

A lakáspiaci zöld átállás kapcsán elhangzott, hogy a fenntarthatósági szempont lakáspiaci terjedését negatívan
befolyásoltakétszabályozásiváltozásisazelmúltidőszakban:egyrésztaközelnullaenergiaigényűépületekhasz-
nálatbavételétmegkövetelőszabályozásalkalmazásának2024.évközepéigkitolthatárideje,másrésztpedigaház-
tartásokésvállalkozásokáltalújonnantelepítendőnapelemesrendszereinekmegszűnőszaldóelszámolása.Egyes
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piaciszereplőkszerintafenntarthatóságiszempontokatérdemeslehetösszehangolniakülönbözőszabályozások-
ban,ésegyöntetűensegíteniazöldátállástelőrevivőtevékenységeket.

Lakáskereslet, -fejlesztések

Alakástranzakciókelmúlthónapokbanlátottcsökkenéseutánmáralakásárakszeptemberistagnálásábanisvisz-
szatükröződikakeresletcsökkenése.Emellettszeptemberbenafeladottlakóingatlan-hirdetésekszámánakemel-
kedésétahirdetésekreérkezőérdeklődésekszámánakcsökkenésekísérte,vagyisakeresletésakínálategymással
ellentétesiránybamozgott.Voltolyanpiaciszereplő,akiszerintahasználtlakásokpiacánisolyanmagasraemel-
kedtekazárakazelmúltévekben,hogyerrőlamagasszintrőlmárelképzelhetőazárakcsökkenése.

Alakásfejlesztőkelmondásaalapjánajelenlegiépítésiköltség-emelkedésiütemekmellettnemérimegelőértékesí-
teniamégelnemkészültlakásokat,eztkizárólagafinanszírozóielvárásokmiattteszik.Ajellemző20–80százalékos
fizetésiütemezésésavevőibefizetésekóvadékbantartásamellettazelőértékesítésselfixáltbevételekhezcsak2év
múlvajutnakhozzá.KereslettekintetébenBudapestenabelsőbbkerületilakásfejlesztéseknélvankereslet,deazúj
lakásokirántiérdeklődésjelentősenlecsökkentésegyindulóprojekteseténbizonytalan,hogy2024-benlesznek-e
vevők.Egyespiaciszereplőkelmondásaalapján,2022.harmadiknegyedévbenjelentősenmegváltozottakereslet,
júniushozképestahitelfelvételmellettiújlakás-vásárlásszinteteljesenleállt,másokszerintcsökkenazarányuk,és
abefektetésicélbólvásárlókisakisebbméretűlakásokatválasztják.Egyévmúlvamárismétemelkedhetakereslet
azújlakásokiránt,ésösszességébenazárakattekintvereálértékenstagnálásralehetszámítani.

Abudapestiújlakáspiacévesfelszívási,értékesítésivolumene10ezerlakáskörülalakultazelmúltévekben.Acsök-
kenőkeresletmellettegyesszakemberekszerintezaszám2023-ban3ezerreislecsökkenhet,viszonyításképpen
atörténelmiminimum2009-benvolt1,5ezerújlakásértékesítésével.Afejlesztésekelindításaamagasfinanszí-
rozásiköltségekésa lecsökkentkeresletmellettkérdéses.A lakástranzakciósadatok2022.szeptemberigállnak
rendelkezésre,amikormárjelentőscsökkenéslátszik,ugyanakkorszeptemberigalakosságmégnemszembesült
atélirezsiköltségekkel.Akeresletfolyamatoscsökkenéséreszámítanakapiaciszereplők,ésvárakozásaikszerint
amélypont2023.február–márciushónapokbanjöhetel,alakáspiaconavisszaesésmiattegyspiráliskialakulhat
a várakozásokmiatt.Mindezekmelletta külföldi vevők számában jelenlegegyemelkedésfigyelhetőmeg.Volt
olyanszakember,akiazúj-éshasználtlakás-piacösszekapcsolódásárahívtafelafigyelmet,mivelsokesetbenazúj
lakásokvásárlásaegyhasználtlakáseladásamelletttörténik.Ebbőlkiindulvaahasználtlakásokpiacánakvisszaesé-
seazújlakás-keresletreisnegatívanhat.

Finanszírozás

Lakáshitelezésioldalról2022nyárelejénegyjelentősentúlfűtöttkeresletvoltlátható,deazótaahitelezésiaktivitás
érdemben lecsökkent,ésa lakosság2022őszén szembesül amegemelkedett rezsiköltségekkel. Lakásprojekt-fi-
nanszírozásioldalonabankokszámáraazjelentialegfőbbkockázatot,hogylesz-eelegendővevőazújlakásokra.
Egyesvéleményekszerintkikellvárniakedvezőtlenebbgazdaságihelyzetvégét,afinanszírozásújbólibővüléséhez
elengedhetetlen,hogyabankokérzékeljékakeresletemelkedését.Jelenlegakereskedelmiingatlan-finanszírozás
terénmárnemszívesenbővülnekabankok,deazingatlanprojektekközöttalakóparkokfinanszírozásamaradhat
fennlegnagyobbeséllyel,amimunkátbiztosíthatazépítőiparnakis.

Afinanszírozásiköltségekemelkedéseabankfinanszírozottlakásfejlesztésekszámáraméginkábbversenyhátrányt
jelentanemfinanszírozottakhozképest,aholamagaskamatúhitelhelyettavevőibefizetésekfelhasználásatör-
ténik,ugyanakkoraprojekthitellelrendelkezőfejlesztésekeseténavevőkpénzügyilegnagyobbbiztonságbanvan-
nak.ApiaciszereplőkszerintaLengyelországbanalkalmazottgyakorlatésakapcsolódójogszabályikörnyezetjó
példaarra,hogyan leheta lakásfejlesztőkprojekthitel-igényétalacsonyantartaniazépítési szakaszokhozkötött
vevőibefizetésekfolyamatosfelhasználásávalúgy,hogyavevőkpénzügyibiztonságaismegmaradjon.
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4. Lakáscélú hitelezés és otthonteremtési 
támogatások

2022 második negyedévében a hitelintézetek rekord volumenű lakáshitel-szerződést kötöttek a háztartásokkal, azonban 
júliustól már visszaesést mutatott a hitelkihelyezés éves összevetésben. A korrekcióban az NHP ZOP szerződéskötései-
nek lecsengése, az emelkedő kamatkörnyezet miatt előrehozott kereslet, illetve a lakáspiaci aktivitás mérséklődése is 
szerepet játszhatott. Augusztusban 19 százalékkal kevesebb lakáshitel-szerződés jött létre, mint egy évvel korábban, és 
becslésünk szerint 45 százalékra csökkent a hitelből történő lakásvásárlások aránya. Az NHP ZOP súlyának mérséklődé-
sével az átlagos szerződéses összeg és futamidő is korrekciót mutatott az előző hónapokhoz képest valamennyi lakáscél 
esetében. A második negyedév során a hitelfedezeti mutató medián értéke mérséklődött, ellenben a lakáshitelkamatok 
tovább emelkedtek az ügyleti és ügyfél által fizetett kamatok eltávolodása mellett, amit a támogatott hitelek jelentős 
szerepe magyaráz. A Hitelezési felmérésre adott válaszok alapján a bankok 2022 harmadik negyedévében szigorítottak 
a hitelhez jutás feltételein a lakáshitelek piacán, és szinte valamennyi intézmény a hitelkereslet visszaesését tapasztalta. 
A következő fél évre (2022 utolsó és 2023 első negyedévére) előretekintve a felárak emelésével folytatódhat a szigorítás, 
emellett a bankok túlnyomó többsége tovább csökkenő hitelkeresletre számít.

4.1. A LAKÁSHITELEK MÁSODIK 
NEGYEDÉVI REKORD KIBOCSÁTÁSÁT 
VISSZAESÉS KÖVETTE

A hitelkihelyezés valamennyi terméktípus esetében csök-
kent augusztusban. A hitelintézetek 2022. második ne-
gyedévben786milliárdforintértékbenkötöttekhitelszer-
ződéseketaháztartásokkal,amelynektöbbmintfelétala-
káshitelekadták.A lakáshitelek427milliárd forintosmá-
sodiknegyedéves kibocsátása rekord volument jelentett,
mintegy17százalékkalfelülmúlva2021azonosnegyedévé-
nekszintjét(39.ábra).Ebbenalakáshitelekegyharmadát
adóNHPzoPérdemiszerepetjátszott.Amásodiknegyed-
évet követően azonban a havi lakáshitel-kibocsátás már
nemérteela100milliárdforintot,ésaugusztusbanmind
volumen-,minddarabszámalapon19százalékkalcsökkent
évesalapon.AkorrekcióbanazNHPzoPszerződéskötése-
inek lecsengése,azemelkedőkamatkörnyezetből fakadó,
a korábbi hónapok előrehozott keresletét követő keres-
letcsökkenés,illetvealakáspiaciaktivitásmérséklődéseis
szerepetjátszhatott.Alakáscélraisgyakranhasználtbaba-
váróhitelekaugusztusi36milliárdforintoskibocsátása16
százalékkalmúltaalulazegyévvelkorábbiszintet.Augusz-
tus végéna termék1807milliárd forintotelérvea teljes
lakosságihitelállomány19százalékáttetteki.Azállamilag
támogatotthitelekarányaazévelejénmegfigyelt50száza-
lékkörüliszintről30százalékközelébesüllyedt,visszatérve
aNHPzoPindulásaelőttmegfigyeltarányhoz.

39. ábra
Új szerződésű háztartási hitelek és a támogatott 
hitelek aránya a hitelintézeti szektorban
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Megjegyzés: Az egyéb fogyasztási hitelek a szabadfelhasználású-, 
a gépjármű-, az egyéb fogyasztási- és áruhiteleket, valamint a szemé-
lyi kölcsönöket tartalmazzák.
Forrás: MNB.
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Kizárólag az újlakás-célra igényelt hitelek kibocsátása nö-
vekedett éves összevetésben. Alakáshitel-igénylésektöbb
mintfelét,mintegy61százalékátfordítottákhasználtlakás
vásárlására 2022 augusztusában, amely azonban 29 szá-
zalékkal alacsonyabbvolumen,mint tavaly augusztusban
(40.ábra).Ahónapsoránfelújításiéskorszerűsítésicélokra
igényeltlakáshitelekvolumene26százalékkalmaradtelaz
előzőévazonosidőszakiszinttől.Azotthonfelújításitámo-
gatáselőfinanszírozásárabevezetetttámogatottjelzáloghi-
telből2022.augusztusigösszesen71milliárdforintosvolu-
mentszerződtekleabankok.Ahitelcélokközöttazújlakás
építésérevagyvásárlására szerződötthiteleknövekedtek
augusztusbanévesösszevetésben,rendre25és18száza-
lékkal,ugyanakkoramásodiknegyedévelejénazNHPzoP
hatásáramegfigyelhetőrekordkibocsátásoktólérdemben
elmaradva.Azújlakás-célraszerződöttvolumen31százalé-
ka,mintegy8milliárdforintkapcsolódottazNHPzoP-hoz
ahónapsorán.Anyárutolsóhónapjában12,9százalékkal
kevesebb lakáspiaci tranzakció valósultmeg,mint tavaly
augusztusban,amiegymégnagyobbmértékbenvisszaeső
hiteligényléssel párosult. Ennek eredőjeként becslésünk
szerint a lakáshitel-felvétel segítségével megvalósult la-
kásvásárlásokaránya6százalékpontosévesmérséklődést
követően45százalékottettkiaugusztusban.

Az átlagos hitelösszegek és futamidők esetében is megfi-
gyelhető az NHP ZOP kifutását követő korrekció. Ahitel-
intézetek2022.augusztusban7980darablakáscélúhitel-
szerződést kötöttek a háztartásokkal, ami 14 százalékkal
elmaradtamásodiknegyedévvégiszinttől,évesösszeve-
tésbenpedig19százalékkalkevesebbszerződésjöttlétre.
Emellett a zoP súlyának mérséklődésével a lakáshitelek
átlagos szerződéses összege4 és futamideje is csökkent
az előző hónapokhoz képest valamennyi lakáscél eseté-
ben: újlakás-célra átlagosan 19millió forintot igényeltek
ahónapsorán,használt lakásvásárlásárapedig13millió
forintot, ami előbbi esetében 3,2 millió forintos, utóbbi
esetében egymillió forintos csökkenést jelent júniushoz
képest (41.ábra).Aszerződésesösszeggelsúlyozottátla-
gosfutamidőenyhemérséklődéstkövetőenrendre21,9és
19,2évvoltaugusztusban,afelújításicélúhitelekátlagos
futamidejepedig10,4évrecsökkent.

4Ahitelösszegesetébenszerződésenként,ésnemadósonkéntvettátlag.

40. ábra
A lakáshitelek kibocsátása hitelcél szerint és a hitelből 
történő lakásvásárlás aránya
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Forrás: MNB.

41. ábra
Az új lakáshitelek átlagos szerződéses összege és 
futamideje
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Megjegyzés: A futamidők szerződéses összeggel súlyozott átlagok.
Forrás: MNB.
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A lakáshitelek iránti kereslet visszaesését szinte vala-
mennyi bank érzékelte a harmadik negyedévben. AHi-
telezésifelmérésreadottválaszokalapján2022harmadik
negyedévébenabankoknettóértelembenvett32százalé-
kaszigorítottalakáscélúhiteleksztenderdjeinagazdasági
kilátásokésazügyfelekhitelképességénekromlásamiatt,
aszigorításazadósságfék-szabályokszigorúbbbelsőalkal-
mazását jelentette. Ugyanakkor az emelkedő kamatkör-
nyezetbenafeláraktovábbimérséklésérőlaválaszadók53
százaléka számoltbe, amelymögöttaz emelkedő forrás-
költségekbankikamatokbatörténőkésleltetettátgyűrűzé-
seállhat.Akövetkezőfélévreelőretekintveamegkérde-
zettintézményeknettó75százalékaahitelfeltételektováb-
biszigorításáthelyeztekilátásbaa felárakemeléserévén
(42.ábra).A lakáscélúhitelek irántikeresletvisszaesését
szintevalamennyimegkérdezettbankérzékelteaharma-
diknegyedévben,éshasonlóanmagasarányuk,nettó91
százalékukszámíttovábbikeresletcsökkenésreelőretekint-
veis.

A második negyedévben csökkent az újonnan folyósított 
hitelek medián hitelfedezeti mutatója. Azelmúltévektar-
tósan emelkedő ingatlanárai ellenére az újonnan felvett
jelzáloghitelekmedián hitelfedezetimutatója nememel-
kedett2015óta.A2022másodiknegyedévébenszerződött
lakáshitelek esetében a medián hitelfedezeti mutató 48
százalékvolt,amiazelőzőnegyedévhezképest4százalék-
pontoscsökkenést jelent (43.ábra).Legnagyobbmérték-
bena70–80százalékközöttiHFM-mutatómellett felvett
lakáshitelekarányacsökkent,mintegy5százalékponttal31
százalékra, és a legalább 50 százalékos önerővel történő
lakásvásárlások aránya 3 százalékpontos negyedéves nö-
vekedést követően 39 százalékra emelkedett. Amásodik
negyedéveslakáshitel-kihelyezésekegyharmadátadóNHP
zöldotthonProgramkeretébenbármagashitelösszegek
voltakigényelhetőek,azonbanabankokkalfolytatottinter-
júkalapján5ahitelprogrambanjellemzőenajóminősítésű
ügyfelekvettekrészt.

5AhitelezésivezetőkkelfolytatottinterjúkeredményeirőlaHitelezésifolyamatok2022.szeptembercíműkiadvány1.keretesírásaadrészletes
tájékoztatást:https://www.mnb.hu/letoltes/hitelezesi-folyamatok-2022-szeptember-hu.pdf

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

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

https://www.mnb.hu/letoltes/hitelezesi-folyamatok-2022-szeptember-hu.pdf


LAKÁSCÉLÚHItELEzÉSÉSottHoNtEREMtÉSItÁMoGAtÁSoK

LAKÁSPIACI JELENTÉS • 2022. NOVEMBER 33

6Újlakás-áfa5százalékracsökkentése,CSoK-kalvásároltújingatlanokáfa-mentessége,IlletékmentességCSoK-kalvásároltlakásesetén,többge-
nerációsCSoK,otthonfelújításitámogatás,otthonfelújításitámogatottlakáshitel.

A támogatott hitelek hatására tovább nyílt a lakáshitelek 
ügyleti- és ügyfél által fizetett kamata közötti különbség. 
AzMNB által publikált kamatstatisztikákban szereplő ka-
matlábaktartalmazzákazállamitámogatástis,vagyisaka-
matláb azon részét, amelyet nem a hitelfelvevő, hanem
aköltségvetésfizetabankszámára.A2016-tólelérhető,
CSoK-hoz kapcsolódó kamattámogatott hitelek, valamint
a 2021 februárjától bevezetett, kedvezményes otthonfe-
lújítási kölcsön esetében például az ügyfél 3 százalékos
kamatotfizet,azonbanatámogatástistartalmazóügyleti
kamat ennél érdemben magasabb, és jellemzően a jog-
szabályban meghatározott maximum szint körül alakul.
A 2021. októbertől elérhető NHP zoP hitelek többnyire
2,5 százalékos ügyleti kamatlábbal kerülnek szerződésre,
amígaprogramhozkapcsolódóCSoK-hitelek0százalékos
ügyfélkamatonérhetőekel.Atámogatotthitelekjelentős
szerepeakibocsátásbanazügyleti-ésügyfélkamatokkö-
zöttiollótovábbinyílásáteredményezte:2021.december
és2022.augusztusközöttalakáshitelekügyletikamata3,7
százalékponttal8,2százalékraemelkedett,amígazátlagos
ügyfélkamatmindössze2,2százalékponttal6,1százalékra
(44. ábra). A nem kamattámogatott, új szerződésű, piaci
alapúlakáshitel-konstrukciókesetében2022során2,8szá-
zalékponttalnőttazátlagoskamat,ezzel7,3százalékottett
kiaugusztusban.

Emelkedett az új lakás építésére és vásárlására igényelt 
CSOK részaránya. továbbraisszámosotthonteremtésitá-
mogatás6érhetőela lakosságszámára,amelyek jelentős
részeaCsaládiotthonteremtési Kedvezményhez kapcso-
lódik.A2022másodiknegyedévébenigényeltCSoKtámo-
gatásokvolumene21milliárdforintottettki,amiközel8
ezertámogatásiszerződéstjelent.Újlakásépítésérevagy
vásárlásáraatámogatások71százalékát igényelték,mely
célra20százalékkalnagyobbvolumentszerződtek,mintaz
előzőévazonosidőszakában.EbbenazNHPzoPmelléigé-
nyelhetőCSoKisszerepetjátszott.Használtlakásvásárlá-
sáraközel6milliárdforintkerültkihelyezésre,mely20szá-
zalékos csökkenést jelent éves összevetésben (45. ábra).
Amásodiknegyedéveslakáshitel-kibocsátás24százaléka,
mintegy 101 milliárd forint kötődött a falusi CSoK-ot is
magábafoglalóCsaládiotthonteremtésiKedvezményhez,
amelynek 38 százaléka CSoK-hoz kapcsolódó piaci hitel
volt. A preferált kistelepüléseken igénybe vehető falusi
CSoKanegyedévesCSoK-támogatások40százalékátadta,
mintegy14milliárdforintértékben.

44. ábra
Új kibocsátású lakáshitelek ügyleti- és ügyfélkamata 
és a kedvezményes kamatozású lakáshitelek 
volumene
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Otthonfelújítási kölcsön (jobb tengely)
ZOP-on kívüli kamattámogatott CSOK (jobb tengely)
NHP ZOP (jobb tengely)
ZOP-hoz kapcsolódó CSOK (jobb tengely)

Lakáshitelek ügyfél által fizetett kamata
Piaci alapú lakáshitelek kamata

Lakáshitelek ügyleti kamata

Megjegyzés: Szerződéses volumennel súlyozott átlagos kamatok. ZOP-
pal az NHP ZOP-ot jelöltük. Az ügyleti- és ügyfélkamatok valamennyi 
lakáshitelt tartalmazzák.
Forrás: MNB.

45. ábra
A CSOK-szerződéskötések volumene a támogatás célja 
szerint
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Falusi CSOK
Lakásbővítés
Használt lakás vásárlás
Új lakás vásárlás
Új lakás építés
CSOK-hoz kapcsolódó hitelek aránya a lakáshiteleken 
belül (jobb tengely)

Megjegyzés: Az oszlopok a vissza nem térítendő CSOK támogatásokat 
mutatják, míg a vonal azon támogatott és piaci hitelek arányát 
a lakáshitelkibocsátáson belül, amelyeket a CSOK támogatás mellé 
igénybe vettek.
Forrás: MNB, Pénzügyminisztérium.
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Az otthonfelújítási támogatás stabilan 40 százalékát ener-
getikai célú fejlesztésre igénylik.2022harmadiknegyed-
événekvégénazotthonfelújítási támogatáskeretébenaz
Államkincstárhozbeérkezettéselfogadottszámlákértéke
76milliárdforintottettki(összesenmintegy190ezer la-
kóingatlanfelújításáhozkapcsolódóan),amelynek41szá-
zalékátazingatlanokenergetikaicélúkorszerűsítésérefor-
dították(46.ábra).Ezenbelüllegnagyobbaránybanatető
cseréjére, felújítására adtakbe támogatási igényt, amely
sokesetbenanapelemesrendszertelepítésételőzimeg,
amelyreatámogatások8százalékátköltötték.Azépületek
hőátbocsátási tényezőjének (U-érték) csökkentése érde-
kében végzett homlokzati hőszigetelés és külső nyílászá-
rócsere szintén népszerű felújítási cél, amelyre az állami
támogatásrendre7és9százalékáthasználtákfelátlago-
san,míg a fűtési- ésmelegvíz-rendszer korszerűsítése az
igénylések6százalékátadta.

A kamatkörnyezet emelkedése a lakásárak magas szintjé-
vel együtt várhatóan jelentősen hűti a lakás- és hitelpiaci 
keresletet. A hitelből történő lakásvásárlás elérhetősége
jelentősenromlott2022elsőfélévesorán(47.ábra),amit
alakásárakfolytatódó,azátlagbérekétmeghaladódinami-
kus emelkedése, és a hitelkamatok növekedése okozott.
Az új lakások használtakhoz képesti nagyobb mértékű
drágulásakövetkeztébenelőbbiingatlanokeseténjobban
romlott idén az elérhetőség, és az otthonteremtési- és
családtámogatásokatigénybevenninemtudóháztartások
számára a budapestiújlakás piacon 2012óta nem látott
alacsonyszintreromlott.

46. ábra
Az otthonfelújítási támogatás energetikai célú 
felhasználási arányai
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Forrás: Magyar Államkincstár.

47. ábra
Lakásvásárlás elérhetőségére vonatkozó index 
Budapesten
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Új lakás, 3 gyermek
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Megjegyzés: A HAI azt mutatja, hogy egy két átlagkeresettel rendelke-
ző háztartás egy átlagos lakás hitelből történő megvásárlásához 
szükséges jövedelem hányszorosával rendelkezik. Amennyiben 
a mutató 1 feletti értéket vesz fel, a család anyagi kifeszítettség nélkül 
tud hitelből lakást vásárolni, ha azonban 1 alatti, akkor a vásárlás 
túlzott kockázatot, anyagi megterhelést jelent. Gyermek nélkül 45, 
három gyermek esetén 75 négyzetméteres lakással számolva. A hitel-
termék paraméterei a kamatlábon kívül végig változatlanok. HFM = 
70%, JTM = 30%, futamidő = 15 év. A mutató számításában figyelembe 
vett nettó bérek szezonálisan igazított adatok.
Forrás: KSH, NAV, MNB.
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Vidéken továbbra is jelentősen megfizethetőbbek az in-
gatlanok, mint a fővárosban. Azáremelkedésésakamatok
folyamatosemelkedéseavidékiingatlanokelérhetőségét
isérinti,ugyanakkorazelérhetőségazotthonteremtési-és
családtámogatásokrajogosultakszámáratovábbraisked-
vezőnek tekinthetőmind történelmi összehasonlításban,
mindpedigafővárosiingatlanokhozképest(48.ábra).Ezt
jólszemlélteti,hogyegyfővárosi,2gyermekescsaládnak
2022.augusztusbanközelkétszerannyijövedelemmelkel-
lettrendelkeznie–azelérhetőtámogatásokigénybevétele
mellett – egy új lakás hitelből történőmegvásárlásához,
mint a vidéki családoknak. A lakásvásárlás elérhetőségé-
nekjelentősromlásaahitel-éslakáspiacikeresletmérsék-
lődését eredményezi, ami a következő hónapokbanmég
inkább erősödhet, tekintve, hogy a kamatemelések csak
több hónap késéssel gyűrűznek be a lakáshitel-kamatlá-
bakba.

48. ábra
Lakásvásárlás elérhetőségére vonatkozó index új lakás 
esetén
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Megjegyzés: Gyermek nélkül 45, két gyermek esetén 65 négyzetméte-
res lakással számolva.
Forrás: KSH, NAV, MNB.



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

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

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

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

Az1848-asforradalomutánSzéchenyiIstvánrésztvállaltaBatthyány-kormánymunkájában,miniszterkéntnagyenergiával
látotthozzáközlekedésiprogramjánakmegvalósításához.
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