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

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

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

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

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

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

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

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

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

2022 második felében a gazdasági kilátások bizonytalansága, az infláció emelkedése, valamint a monetáris kondíciók 
szigorodása a lakáspiaci ciklus fordulópontját eredményezte. A fordulat mind az adásvételek számában, mind a lakásárak 
csökkenésében tetten érhető volt. 2023-ban a magas inflációs környezet miatt a háztartások reál értelemben vett rendelke-
zésre álló jövedelmének mérséklődése várható, ami miatt fennmaradhat az alacsony kereslet, tovább hűtve a lakáspiacot.

A 2014 óta tartósan emelkedő lakásárak 2022 harmadik negyedévében 1,6 százalékkal csökkentek az előző negyedévhez 
képest, melyet a negyedik negyedévben országos átlagban 3,6 százalékos mérséklődés követett. Ezzel 2022 végére az éves 
lakásár-dinamika 10,6 százalékra lassult. Területi alapon az árak csökkenése heterogén képet mutat, ami a Budapest és 
vidék közötti árolló további nyílását eredményezte. Negyedéves alapon a fővárosban 1,1 százalék, a vidéki városokban 
2,9 százalék, a községekben pedig 6,6 százalék volt a lakásárak csökkenése 2022 negyedik negyedévében. A mérséklődő 
lakásárak, valamint a bérek nominális növekedése, illetve a továbbra is feszes munkaerőpiac következtében összességé-
ben enyhült a lakásárak fundamentumokhoz viszonyított felülértékeltsége. Európában 2022 második felétől egyre több 
országban már a lakásárak mérséklődése volt megfigyelhető. A régióra jellemző folyamatokba a hazai trendek mind  
a lakástranzakciók, mind az árak alakulása tekintetében beleillenek.

A 2023 első negyedévében megvalósult lakáspiaci tranzakciók száma 43 százalékkal csökkent az előző év azonos idősza-
kához képest, mely nemzetközi összevetésben is jelentős. Az alacsony aktivitás hozzájárult az irányárak csökkentéséhez és 
a piaci alku növekedéséhez. Az energiaárak 2022 második felében megfigyelhető növekedése kihatott a hazai lakáspiacra 
is, így az alacsony energiahatékonyságú ingatlanokat valamelyest érzékenyebben érintette a piaci aktivitás mérséklődése. 
Becslési eredményeink alapján 1,2 százalékkal emelkedett 2022 negyedik negyedévében azon lakóingatlanok árindexe,  
amelyek átlagos gázfogyasztás alattiak, míg a rezsicsökkentés fogyasztási határát túllépő lakóingatlanok esetében  
1,3 százalékos árcsökkenés következett be.

A lakáshitelek februári kibocsátása 68 százalékkal volt alacsonyabb az előző évihez képest, amiben a szerződésszámok 
mérséklődése mellett a megkötött hitelszerződések átlagos hitelösszegének csökkenése is közrejátszott. A Hitelezési fel-
mérésre adott banki válaszok alapján 2023 első negyedévében a hitelintézetek változatlanul hagyták a lakáscélú hitelek 
sztenderdjeit, melyen a következő fél évben sem terveznek módosítani. Az első negyedévben az intézmények a lakáshitelek 
iránti kereslet további csökkenését tapasztalták, előretekintve azonban már keresletélénkülést valószínűsítenek.

2022-ben 20,5 ezer új építésű lakóingatlant adtak át, ami mindössze 3,2 százalékkal haladta meg a 2021. évi szintet, 
viszont a 2023. első negyedévi átadások 20,2 százalékkal csökkentek éves összevetésben. A magyar lakásállomány 0,45 
százalékos éves megújulási rátája európai viszonylatban továbbra is alacsony. A hazai építőipar számára a munkaerő-
hiány mellett egyre nagyobb korlátot jelent a termelésben az elégtelen kereslet, és az anyag- és munkaerőköltségekben 
megfigyelhető kétszámjegyű éves áremelkedés is megnehezíti az új projektek elindítását. 2022-ben 17 százalékkal nőtt 
éves összevetésben a kiadott építési engedélyek lakásszáma. A családi házak esetében visszaesés, míg a többlakásos  
épületekben kiadott lakásépítési engedélyeknél jelentős bővülés volt megfigyelhető. Utóbbit a kedvezményes, 5 százalékos  
lakásáfa átmeneti jellege döntően befolyásolta. 2023 első negyedévében a kiadott új építési engedélyek lakásszáma  
37,6 százalékkal csökkent éves összevetésben, a budapesti többlakásos épületek tekintetében ugyanakkor ennél mérsékel-
tebb a visszaesés. A fővárosi újlakás-fejlesztések terén bővült azon építési engedélyt szerzett projektek lakásszáma, ahol  
a kivitelezés és értékesítés még nem kezdődött el, ami növekedési tartalékot jelenthet a kereslet ismételt élénkülése  
esetén.
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2. Lakáspiaci kereslet és a lakásárak

2022 végére a magyar gazdaság éves bázisú növekedése 0,4 százalékra lassult, ami fokozta a gazdasági kilátások körüli 
bizonytalanságot. A lakáspiaci kereslet szempontjából meghatározó ciklikus tényezőket tekintve a nemzetgazdaságban 
a foglalkoztatottak száma továbbra is magas szinten alakul, míg a munkanélküliségi ráta nemzetközi összehasonlításban 
is alacsony. A feszes munkaerőpiacon a gazdasági lassulás ellenére nem számítunk a munkanélküliségi ráta érdemi emel-
kedésére. 2023-ban a magas inflációs környezet miatt a háztartások reál értelemben vett rendelkezésre álló jövedelmének 
mérséklődése várható. A lakáspiacra ható negatív tényezők következtében 2023 első negyedévében az eladó lakóingatla-
nok iránti kereslet az előző év azonos időszaki szint közel felére esett vissza az ingatlan.com hirdetési portál adati szerint.

2022 negyedik negyedévében országos átlagban 3,6 százalékkal mérséklődtek a lakásárak az előző negyedévhez képest, 
ezzel 2022 végére az éves lakásár-dinamika 10,6 százalékra lassult. A lakásáremelkedés ütemének jelentős lassulása 
illeszkedik az EU országaiban megfigyelhető tendenciához. Területi alapon az árak csökkenése heterogén képet mutat, 
a fővárosi 1,1 százalékos csökkenéssel szemben a vidéki városokban 2,9 százalékos, míg a községekben 6,6 százalékos 
árcsökkenés volt megfigyelhető a negyedik negyedévben, ezzel nyílt az árolló Budapest és vidék között. 2023 első negyed-
évében ugyanakkor előzetes adatok alapján becslésünk szerint országosan 3,8 százalékkal emelkedhettek a lakásárak. 
Budapesten és országos átlagban is enyhült a lakásárak makrogazdasági fundamentumokhoz viszonyított felülértékelt-
sége, ami a csökkenő lakásárak mellett a fundamentumok kedvező alakulásának is betudható. Európában 2022 második 
felétől egyre több országban már a lakásárak mérséklődése volt megfigyelhető, és számos európai fővárosban javulni 
látszik a lakásvásárlás elérhetősége.

A 2022 folyamán megvalósult lakáspiaci tranzakciók száma 19 százalékkal mérséklődött 2021-hez képest, és a visszaesés 
mértéke 2023 elején tovább nőtt, hasonlóan több európai országhoz. Az alacsony aktivitás hozzájárulhatott az irányárak 
csökkenéséhez és a piaci alku növekedéséhez, ugyanakkor a megvalósult tranzakciók értékesítési idejét egyelőre nem 
befolyásolta érdemben. A kiadó lakások iránti kereslet 2023 első negyedévében már mérséklődött, míg a bérleti kínálat 
változatlan szinten maradt, így a bérleti díjak éves növekedési üteme 18 százalékra lassult országos átlagban.

2.1. A 2022. ELSŐ FÉLÉV ERŐS 
KERESLETI KÖRNYEZETE UTÁN 
ROMLOTTAK A FUNDAMENTUMOK

A foglalkoztatottak száma továbbra is magas szinten 
tartózkodik. 2023elsőnegyedévébena 15-74éves fog-
lalkoztatottakátlagos létszáma4millió696ezer fő volt.
Aszezonálisanigazítottadatokalapján2023márciusában
a foglalkoztatás februárhoz képest enyhén emelkedett.
Amunkanélküliségiráta4,1százalékonalakult2023első
negyedévében,ami0,9százalékpontosemelkedéstjelent
2022másodiknegyedévéhezképest.Ahazaimunkanélkü-
liségirátanemzetköziösszehasonlításbanugyanakkorto-
vábbraisalacsonynaktekinthető(1.ábra).Előrejelzésünk
szerintamunkanélküliekszámábannemvárhatóérdemi
változás2023elsőfélévében,azévmásodik felébenpe-
digcsökkenhetaszámuk.Amunkanélküliségirátajárvány
előttiszintjénekelérésére2024-benszámítunk:előrejelzé-
sünkszerintamunkanélküliségirátaazideiévben3,6–3,7
százalékon, 2024-ben 3,1–3,6 százalék között alakulhat.
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Forrás: KSH.



LAKÁSPIACIKErESLETÉSALAKÁSÁrAK

LAKÁSPIACI JELENTÉS • 2023. MÁJUS 9

32023januárjátólaKSHamunkáltatókteljeskörérevonatkozóanközliakeresetstatisztikát,mígkorábbanafőmutatójukalegalább5fősvállal-
kozásokra,ajelentősebbnonprofitszervezetekreésaköltségvetésiszféráravonatkozott.

UgyanakkorazESI–konjunktúrahangulatotmonitorozó–
2023áprilisivállalatifelmérésealapjánazépítőiparbanés
akereskedelembenlétszámcsökkentésttervezavállalatok
többségeakövetkezőháromhónapban.Azépítőiparbanaz
áprilisiadatokalapjánahangulatjavultazelőzőhónaphoz
képest.Azegyébszolgáltatóágazatokbanésafeldolgozó-
iparbanegyarántalétszámnövekedéséreszámítavállalatok
többsége,báraszolgáltatóágazatbanromlottahangulataz
előzőhónaphozképest.

A bérek növekedése 2023-ban is kétszámjegyű maradhat.
2022negyediknegyedévébenaversenyszférabruttóátlag-
keresete(aKSH2023márciusábanbevezetettújmódszerta-
na3szerint)18,1százalékkalnőttévesalapon.Arendszeres
átlagkereset18,0százalékkalemelkedettazelőzőévazonos
időszakáhozképest,mígaprémiumkifizetésekmeghaladták
akorábbiévekátlagát(2.ábra).Azátlagbéreknövekedé-
sénekdinamikájaaversenyszféra legtöbbágazatában15
százalékfelettalakultanegyediknegyedévben.Februárban
azévesbérdinamikaaversenyszférábangyorsultajanuári-
hozképest,detovábbrasemérielazelőzőévvégénlátott
emelkedést.2023-bananominálisbérdinamikaatavalyi
évnélmérsékeltebben,detovábbraismagasanalakulhat
előrejelzésünk szerint.Az idei évi bérdinamikát egyrészt
aminimálbérévelejiemeléseésamunkaerőpiachistori-
kusanmagasfeszessége,másrésztamérséklődőinflációs
várakozásokhatározzákmeg.Előrejelzésünkszerint2023-
ban13,7–14,4százalékonalakulhatazévesbérnövekedés
aversenyszférában,majd2024-benabérek9,1–10,1szá-
zalékközöttiemelkedéséreszámítunk.

2022-ben a lakossági reáljövedelmek csökkenő ütemben 
növekedtek, amit az idei évben visszaesés követhet. 2022-
benareáljövedelemnövekedésidinamikájaazévelejimint-
egy10százalékrólazévvégére3százalékközelébelassult
(3.ábra).Azideiévbenaháztartásokreálértelembenvett
rendelkezésreálló jövedelménekmérséklődésére számí-
tunk.Ajövedelmiviszonyokromlásátamagasinflációokoz-
za,amiabérekvásárlóerejénekcsökkenéséteredményezi.
A jövedelem-visszaesés mértékét részben ellensúlyozza
az egyéni vállalkozói jövedelmek- és a lakosságimegta-
karításokrakapottkamatokemelkedése.2024elejétőlaz
inflációmérséklődésévelalakosságreáljövedelmeisemel-
kedhet,amelyalakáspiacikeresletbővülésénekirányába 
mutat.

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
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4Akülföldilakásvásárlókesetébenaforintárfolyamánakalakulásaishatássallehetettakeresletre.

A befektetők aránya a lakáspiac vevői és eladói oldalán is 
stabilizálódott. ADunaHouseingatlanpiaciközvetítőmé-
réseszerintBudapestenabefektetésicéllallakástvásárlók
ésakorábbanvásároltbefektetéstértékesítőkaránya2022
negyediknegyedévébennémilegemelkedett,majd2023
elsőnegyedévébenhasonlómértékbencsökkent.Ígyane-
gyedévsoránavásárlók42százaléka,azeladók33százaléka
kerültkiabefektetőkközül,ami lényegébenmegegyezik
afélévvelkorábbiértékekkel(4.ábra).Vidékenebbenaz
időszakbanszinténstagnáltabefektetőkrelatívszerepe,
arányukavásárlókközt32százalékot,azeladókköztpedig
24százalékotértel.Abefektetéseiketértékesítőkarányában
akoronavírus-járványmegjelenésétkövetőjelentősemel-
kedéstartósnakbizonyult,azonbanmégmindigelmarad
abefektetésicéllalvásárlókarányától.Ezarrautal,hogy
abefektetésicéllalvásároltlakásokállományaamagaska-
mat-ésinflációskörnyezetbenistovábbbővülhetett.

A bérbeadással elérhető hozamokat meghaladó állampa-
pírpiaci hozamok mérsékelhetik a befektetési keresletet. 
Azelmúlthétévbenalakásárakemelkedésévelpárhuzamo-
san,országosanésBudapestenisfokozatosanmérséklődött
alakásvásárlássalésazaztkövetőbérbeadássalelérhető,
egyévreelőretekintőbérbeadásibruttóhozam(5.ábra).
Míg2016elejénországosátlagbanmég16százalék,Buda-
pestenpedig10százalékbruttóhozamotisellehetettérni
egyévalatt,addigez2022végérerendre10és6százalékra
csökkent.Abérbeadásihozamcsökkenésétalakásárakat
elmúlt években jellemző dinamikus, éves alapon 10–25
százalékosemelkedéseokozta,amiabefektetések teljes
hozama tekintetében értéknövekedésként kompenzálta
abefektetőket.Azelmúlthétévbenlakásbefektetésselés
bérbeadássalavásárlástkövetőegyévbenországosátlag-
banjellemzően26–38százalékos,Budapestenpedig23–33
százalékosbruttóhozamotlehetettelérniabérbeadásésaz
értéknövekedésegyüttesfigyelembevételével.Ezalólkivétel
a2019.elsőés2020.utolsónegyedévközöttiidőszakvolt,
amikorakoronavírus-járványkitörésétkövetően ideigle-
nesenvisszaesettalakáskeresletéslassultazárnövekedés
üteme.EbbenazidőszakbanBudapestenstagnáltak,enyhén
csökkentekisalakásárakazelőzőévazonosidőszakához
viszonyítva.2022-reazállampapírpiaconelérhetőhozamok
–különöstekintettelalakosságiállampapírokkamatára–
elértékésBudapestenmegishaladtákabérbeadássalel-
érhetőbruttóhozamokat,amiösszességébenabefektetési
célúlakáskeresletmérséklődése4irányábamutat.

4. ábra
A befektetési célú lakásvásárlások és a befektetéstől 
megváló eladók aránya

0 

10 

20 

30 

40 

50 

60 

0 

10 

20 

30 

40 

50 

60 

20
19

. m
áj

.
20

19
. j

úl
.

20
19

. s
ze

pt
.

20
19

. n
ov

.
20

20
. j

an
.

20
20

. m
ár

c.
20

20
. m

áj
.

20
20

. j
úl

.
20

20
. s

ze
pt

.
20

20
. n

ov
.

20
21

. j
an

.
20

21
. m

ár
c.

20
21

. m
áj

.
20

21
. j

úl
.

20
21

. s
ze

pt
.

20
21

. n
ov

.
20

22
. j

an
.

20
22

. m
ár

c.
20

22
. m

áj
.

20
22

. j
úl

.
20

22
. s

ze
pt

.
20

22
. n

ov
.

20
23

. j
an

.
20

23
. m

ár
c.

% %

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.

5. ábra
Egyéves előretekintő lakásbefektetési hozam 
Magyarországon és Budapesten a lakásvásárlás ideje 
szerint
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Magyarország Budapest

10 éves állampapírpiaci referenciahozam (jobb tengely)

A lakásárak éves változása a következő 1 évben
Éves bérbeadási hozam

Megjegyzés: Bruttó hozam közterhek és költségek levonása nélkül, az 
éves bruttó bérleti bevétel és a lakásár hányadosaként számolva. 
A számításokhoz használt bérleti díj és lakásár adatok 60 négyzetmé-
teres alapterületű lakásra vonatkoznak, amely méret megfelel az idő-
szakok medián bérleti díjához tartozó alapterületnek. 2022. áprilistól 
későbbi lakásvásárlási időpontokhoz még nem állnak rendelkezésre 
egyéves előretekintő lakásárváltozási adatok, csak bérleti hozam.
Forrás: ÁKK, és a KSH-ingatlan.com lakbérindex valamint az MNB 
lakáspiaci közvetítői adatbázis tranzakciós adatain számolt havi lakás- 
árindex alapján MNB számítás.
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Éves szinten közel megfeleződött a lakáspiaci kereslet. 
Az ingatlan.comhirdetésiportáladataiszerint2023első
negyedévébenazelőzőévazonosidőszakiszintektőlBu-
dapesten47százalékkal,vidéken45százalékkalmaradtel
azeladólakóingatlanokirántikereslet(6.ábra).Alakáspiaci
érdeklődéseknegyedévesszáma2022végénérteelamély-
pontját,eztkövetőenmárenyhejavulásvolttapasztalható,
amiazonbanszezonálisjelenségkéntisértékelhető.Alaká-
sok,illetveacsaládiházakirántiérdeklődésekrendre56és
44százalékosarányábanazelmúltévfolyamánnemvolt
tapasztalhatóérdemiátrendeződés.

2.2. 2022 MÁSODIK FÉLÉVÉBEN 
FORDULAT KÖVETKEZETT BE 
A LAKÁSÁRAK VÁLTOZÁSÁBAN

Az országos folyamatokat leíró lakásárindexek 2022 má-
sodik felében csökkenni kezdtek. 2022negyediknegyed-
évében3,6százalékkalmérséklődtekalakásárakországos
átlagban, amit a harmadik negyedévben egy enyhe 1,6
százalékos csökkenés előzöttmeg (7. ábra). A lakásárak
2022elsőfélévébentapasztaltrendkívüliemelkedése(éves
alapon28,9százalék)ezzelévvégérejelentősen,10,6szá-
zalékralassult.reálértelembenalakásárak9,9százalékkal
mérséklődtekegyévalatt2022-ben.AKözpontiStatisztikai
Hivatal(KSH)általközzétetthasználtésújlakásokárválto-
zásátkövetőindexekszinténalakásárakcsökkenésétjelzik
évvégén.Ahasználtlakásokáraanegyediknegyedévben
2,6 százalékkalmérséklődött,amígazúj lakásokára0,8
százalékkal,enyhénemelkedett,melynekeredményeként
azévesdinamikákrendre16,8és14,6százalékralassultak.

A lakásárak csökkenése a kisebb településeken erőtelje-
sebb volt.2022másodikfélévébentelepüléstípusonként
eltérőenalakultakahazailakásárak.Budapestenaharma-
diknegyedévbenmég2,0százalékosemelkedésttapasz-
talhattunkazelőzőnegyedévhezképest,amitanegyedik
negyedévbencsakegykismértékű,1,1százalékosárcsök-
kenéskövetett(8.ábra).Avidékivárosokbanaharmadik
negyedévbenstagnáltaka lakásárak,anegyediknegyed-
évbenpedig2,9százalékkalcsökkentekazelőzőnegyed-
évhezképest.Aközségekbenugyanakkormáraharmadik
negyedévbenisjelentősebb7,1százalékoslakásár-csökke-
néstmérhettünk,amitanegyediknegyedévbenújabb6,6
százalékosmérséklődéskövetett.Alakásárakévesnominális
növekedésiütemeezzelBudapestenazelsőfélévvégi20,6
százalékrólanegyediknegyedévre16,1százalékra,avidéki
városokban30,7-ről14,4százalékra,aközségekbenpedig
33-ról0,3százalékramérséklődött.Előzetes ingatlanköz-
vetítőitranzakciókonszámoltlakásárindexekalapján2023
elsőnegyedévébenországosan3,8százalékkalemelkedhet-
teka lakásárak,amígBudapesten1,0százalékkal tovább
csökkenhettek.Azárakváltozásábannemcsakatelepülés

6. ábra
Eladó lakások és házak iránti kereslet az ingatlan.com 
hirdetési portálon
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Megjegyzés: telefonszám felfedések száma és mobilapplikációból indí-
tott telefonhívások száma.
Forrás: Ingatlan.com.

7. 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.

8. 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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típusa,deazenergiafogyasztásszempontjábólismegfigyel-
hetővoltheterogenitás(1.keretesírás).

A lakásár-emelkedés éves üteme minden régióban jelen-
tősen lassult. 2022másodikfelébenalakásárakáltalános
lassulásaazországvalamennyirégiójábanmegfigyelhető
volt,avidékivárosokéveslakásár-emelkedésénekütemé-
benugyanakkorjelentőskülönbségektapasztalhatóak.Ane-
gyediknegyedévbenafővárosiagglomerációstelepüléseket
ismagábanfoglalóPestrégióbannőttekalegnagyobbmér-
tékbenavárosoklakásárai,évesösszevetésben27,6száza-
lékkal,szembenazelsőfélévvégi38,1százalékkal(9.ábra).
Alegalacsonyabbéveslakásár-dinamikaazészak-magyar-
országiésészakalföldivárosokbanvoltmérhetőrendre8,7
és10,2százalékkal.Azországtöbbirégiójában15százalék
körülivagyaztvalamivelmeghaladóéveslakásáremelkedés
következettbeavárosokban2022-ben.2013negyedikne-
gyedéve–azelőzőlakáspiacicikluskezdete–ótaösszessé-
gébenjelentőskülönbségekvoltakmegfigyelhetőkavárosi
lakásárakhosszútávúalakulásában.Alegnagyobbmérték-
ben,mintegy324százalékkalPestrégióbannőttekaváro-
sokbanalakásárak,amígazészak-magyarországivárosokban
197százalékosvoltadrágulásmértékeugyanazonidőalatt.

2022-ben nőtt a Budapest és a legtöbb vidéki település 
közti árolló mértéke. 2021-benakoronavírus-járványha-
tásárajelentősenszűkültaBudapestésavidékitelepülé-
sekköztiárollóazátlagosnégyzetméteráraktekintetében,
különösen a fővárosi agglomerációs települések relatív
árszintjeközelítettBudapestheza2020-as64százalékról
72százalékra.2022-benugyanakkoravidékivárosokhozés
községekhezképestisjobbanemelkedtekafővárosiátlagos
négyzetméterárak(10.ábra).Afővárositmeghaladóáremel-
kedésselcsupánavármegyeszékhelyeklakásár-szintjében
folytatódottafelzárkózásBudapesthez,ésa2021-es51szá-
zalékról53százalékranőttaBudapesthezviszonyítottátla-
gosnégyzetméterárakszintje.Mindezekmellettatavalyiév-
benaBudapestenbelüliárszint-különbségekiscsökkentek.

A nagyvárosok többségében romlott a lakásvásárlás elér-
hetősége. Alakásárakjövedelmekhezviszonyítottnagysá-
gaakoronavírus-járványkitörésétkövetőidőszakátmeneti
javulásátkövetően2021-benismétemelkedésnekindult,
melytendenciatovábbfolytatódott2022-benisMagyar-
országlegtöbbrégióközpontjában.Alegmagasabbértéket
Debrecenbenvettefelamutató,ahola2021-es12,6év
után2022-benmár13,5évnyiteljesnettóátlagkeresethez
volt szükség egymedián négyzetméterárral rendelkező,
75négyzetméteralapterületűlakásmegvásárlásához,ami
a lakásvásárláselérhetőségének további romlását jelenti
(11.ábra).2004ótaSzegedennőtteklegnagyobbmérték-
benalakásárakajövedelmekhezképest,Budapestenpedig
2019-etleszámítvaalegmagasabbra,11,9évreemelkedett
alakásárakátlagkeresetekhezképestiaránya.

9. ábra
A városi lakások árváltozása 2021 IV. és 2022 IV. 
negyedév között (2021 II. és 2022 II. negyedév között)

16,1%
(20,6%) 8,7%

(26,9%)
10,2%
(28,7%)

27,6%
(38,1%)

16,9%
(28,3%)15,7%

(32,5%)

14,6%
(35,0%)

19,0%
(30,2%)

Megjegyzés: Pest régió indexe az aktuális 2022 IV. negyedév esetén 
rendkívül alacsony feldolgozottság mellett készült, így érdemi revízió 
lehet később az index értékekben.
Forrás: MNB.

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

11. ábra
Lakásár/jövedelem-mutató Magyarország 
régióközpontjaiban

Debrecen Budapest SzegedSzékes-
fehérvár
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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.
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Enyhült a lakásárak fundamentumokhoz viszonyított felü-
lértékeltsége. 2022harmadikésnegyediknegyedévében
országos átlagban és Budapesten is érdemben csökkent
alakásárakreálgazdaságifundamentumokhozviszonyított
felülértékeltsége,amiakedvezőmunkaerőpiacifolyama-
tokmellettelsősorbanazinflációjelentősmegugrásának
ésezzel a reál-lakásárak visszaesésének tudhatóbe (12.
ábra).Alakásáraknominálisértelembenvettcsökkenése
2022másodikfelébenegybeesettamagasinflációval,areál
lakásárakérdemimérséklődéséteredményezve.Aháztartá-
sokrendelkezésreállóreáljövedelmemégemelkedett2022-
ben,ezenbelülamagjövedelem(areálnettókeresettömeg
ésapénzügyitranszferekösszege)enyhén,1,8százalékkal
mérséklődött,amunkanélküliségi rátapedig továbbra is
alacsony szintenalakul.A fundamentumokkedvezőala-
kulásaésalakásárakcsökkenésekövetkeztébenapozitív
lakásár-résérdembenzáródott.

2023 első felében a reál lakásárak éves bázisú csökkené-
sére számítunk. Várakozásainkszerint2023elsőnegyed-
évében 15,4 százalékkal csökkenhettek a reál lakásárak
évesösszevetésben.Amásodiknegyedévbenerőteljesebb,
18,9százalékosvisszaesésvárható–összhangbanamárci-
usiInflációsjelentésmakrogazdaságipályájával(13.ábra).
Alakáspiacifolyamatokatmeghatározófőbbmakrogazda-
ságifundamentumok(reáljövedelmek,háztartásihitelezés)
kedvezőtlenülalakulhatnakazelsőfélévben,amimérsékel-
hetialakáspiacikeresletet,ezáltalareállakásárakcsökke-
nésénekirányábahathatnak.

5Alakásárakeltérésétafundamentumokáltalindokoltszinttőlnégyfélemódszeralapjánszámszerűsítjük.Ajelentésbenazegyesmódszerekáltal
adotteredményekminimumát,maximumátésátlagáttesszükközzé.Anégyszámításimódszerakövetkező:1.Areállakásárakrendelkezésreálló
reáljövedelmekhezviszonyítottarányánakszázalékoseltéréseamutató2001és2022közöttszámoltátlagától.2.Ahazailakásárakmakrogazda-
ságifundamentumokáltalmeghatározotthosszútávúegyensúlyiszintjénekbecsléseegyvektorhibakorrekciósmodellkeretben(VECM).részle-
tesmódszertanért lásd: TamásBerki‒Tibor Szendrei (2017):The cyclical position of housing prices – a VECM approach for Hungary,Magyar
NemzetiBank,OP126.3.AhazailakásárakmakrogazdaságifundamentumokáltalmeghatározottszintjénekbecslésedinamikusOLSmodellke-
retben.4.Ahazailakásárakegyensúlyiszinttőlvetteltérésealakásárakelőrejelzéséhezhasználtstrukturálismodellkeretsegítségével.További
részletekértlásd:MagyarNemzetiBank:LakáspiaciJelentés,2016.október,1.keretesírás.Abudapestilakásárakeltéréseabecsültfundamen-
tumokáltalindokoltszinttőldinamikusOLSmodellkeretbentörténik,bővebbmódszertanileírásértlásd:MagyarNemzetiBank:PénzügyiStabi-
litásiJelentés,2017.május,2.keretesírás.

12. ábra
A lakásárak eltérése a fundamentumok által  indokolt 
becsült szinttől országosan és Budapesten5
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Forrás: MNB.

13. ábra
Az aggregált reál MNB lakásárindex előrejelzése (éves 
változás)
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Forrás: MNB.
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1. keretes írás
Az energiaválság hatása a hazai lakáspiaci folyamatokra

A hazai lakóingatlanok energetikai hatékonysága 
gyengének számít európai uniós összehasonlításban. 
Magyarországonegyátlagoslakásenergiafogyasztása
2019-ben alapterület-arányosanévi227kWh/négy-
zetméterttettki.Kifejezettenafűtésicélú,alapterü-
let-arányosenergiafelhasználástvizsgálvaamagyar
érték (174kWh/nm)60 százalékkalmeghaladtaaz
EUátlagát (109kWh/nm),ezzela tagállamoksorá-
banamásodiklegmagasabbvolt.6Figyelembevéve
azországokközöttiéghajlatikülönbségeketis,vagyis
hogyMagyarországátlaghőmérsékletemagasabbaz
EUátlagnál,megállapítható,hogyahazailakóépüle-
tekrendkívülgyengeenergetikaihatékonysággalren-
delkeznekuniósösszevetésben.Idősorosanvizsgálva
ahazaiértéketsemláthatójavulás.Ahazailakások
átlagosfűtésicélúenergiafelhasználása2000-benmég
lényegébenmegegyezettazEU-sátlaggal,azonban
míg a tagállamok túlnyomó többségében csökkent
avizsgáltfogyasztás,addighazánkbannőtt.Ezutóbbit
azmagyarázhatja,hogyMagyarországonalakóépüle-
tállományenergetikaikorszerűsítésénekütememég
arrasemvoltelegendő,hogyazajólétnövekedéséből
eredőtöbbletfogyasztástellensúlyoznitudja.

A gáz világpiaci árának 2022-ben való jelentős meg-
ugrásával, valamint a rezsicsökkentés tavaly nyáron 
bejelentett módosításával kapcsolatban megvizsgál-
tuk, hogy a hazai lakáspiacon azonosíthatóak-e olyan 
folyamatok, amik a rossz energetikai hatékonyságú 
lakások relatív piaci értékének csökkenésére utal-
nak.Alakóingatlan-állományfentismertetettgyenge
energetikaihatékonyságamiattahazai lakásárakér-
zékenyeklehetnekazenergiaárak,ígyarezsiköltségek
jelentősemelkedésére.AhollandTTF,vagyisaföldgáz
Európábanmeghatározó tőzsdei ára 2021 végén és
2022folyamánjelentősenmegemelkedett,2022au-
gusztusábanakontraktusonkénti300eurótismegha-
ladta,miutánegyévvelkorábbanmég20eurókörül
ingadozott.ApiacifolyamatokrareagálvaaKormány
2022augusztusátólváltoztatottarezsicsökkentéssza-
bályain,ígyavezetékesföldgázátlagfogyasztásfeletti
lakosságiáratöbbminthétszeresére,azáramátlagfo-
gyasztásfelettilakosságiárapedigmintegyduplájára
emelkedett.Arezsiköltségekemelkedésetehátlegin-
kábbanagyobbalapterületű(nehezebbenkifűthető),

6AzösszehasonlítóadatokforrásaazADEMEfranciaállamienergetikaiügynökségkoordinálásában,azEUHorizon2020programjaáltalistámo-
gatottan,31európaiország36partnerintézményénekközreműködésévellétrehozottOdysseeadatbázis.AhazaiközreműködőaMagyarEner-
getikaiésKözmű-szabályozásiHivatalvolt.

A lakások alapterület-arányos fűtési 
energiafogyasztása az EU tagállamaiban
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Megjegyzés: Az energiafogyasztás egy adott ország adott évi fűtési 
időszakában, valamint fűtési időszakainak hosszú távú átlagában 
tapasztalt átlaghőmérséklete alapján kiigazításra került. 
Forrás: Odyssee.

Az átlagos négyzetméterárak negyedéves változása 
2022 IV. negyedévében 
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Családi ház, <100 nm
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Gázfűtés (minden lakóingatlan), <100 nm

Gázfűtés (minden lakóingatlan), >100 nm

Távhő

Budapest

Vidék

Rezsicsökkentésbe beférő gázfűtés

Rezsicsökkentésből kilógó gázfűtés %

%

Megjegyzés: A rezsicsökkentés szerinti megbontás változásai a hitele-
zett és fedezetként bevont ingatlanok tranzakciós adatbázisa alapján, 
a többi változás közvetítői adatok alapján. 
Forrás: MNB, lakáspiaci közvetítői adatbázis.
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gázfűtésűingatlanokatérinthette,ennekmegfelelőenalakóingatlan-tranzakciókatkülönbözőcsoportokrabontottuk
azalapterületnagysága,azingatlantípusa,valamintafűtéstípusaszerint.Eredményeinkalapjánazátlagosnégyzet-
méterárak2022negyediknegyedévébenjobbancsökkenteknegyedévesalaponagázfűtésű,mintanemgázfűtésű
családiházakesetében,a–mindenesetbenfűtésienergiafogyasztásukegészérerezsicsökkentettáratfizető–távhős
lakásokesetébenpedigmégnövekedettisazátlagosnégyzetméterár.Csupánkis-ésnagyalapterületalapjánmegbontva
alakóingatlanokat(vagyazokegyszűkebbcsoportját)nemvolttapasztalhatóérdemikülönbségazátlagosnégyzet-
méterárakváltozásában.Eztkövetőenahitelezettingatlanokesetébenazenergetikaibesorolások,azalapterületek,
ésazépületekkülsőszigetelésérevonatkozóadatokegyüttesfelhasználásávalmegbecsültük,hogymelygázfűtésű
ingatlanokenergiafogyasztásaléphetitúlarezsicsökkentéshatárát.Azígyazonosítottingatlanokátlagosnégyzet-
méterárajelentősen,9,4százalékkalcsökkent2022negyediknegyedévében,miközbenarezsicsökkentésfogyasztási
határátbecslésünkszerintnemtúllépőgázfűtésűingatlanokesetébenstagnáltakanégyzetméteráraknegyedéves
alapon.Azátlagosnégyzetméterárakváltozásaugyanakkormégösszetételhatástismutathatatranzakciókban,így
lakásárindexekbecslésévelismegvizsgáltukugyaneztakérdést.

A hitelezett lakóingatlan-tranzakciókon becsült árindex alapján kisebb mértékű, 2,5 százalékpont különbség le-
hetett a rezsicsökkentés határából kilógó és abba beférő energiafogyasztású lakóingatlanok árának negyedik 
negyedévi alakulása között. Azösszetételhatásokkiszűréseérdekébenhedonikusárindexetképeztünkabankokáltal
hitelezettésfedezetkéntbevontlakóingatlanoktranzakciósadatbázisána2021elsőnegyedéveés2022negyedik
negyedéveközöttimintegy57,5ezertranzakción,azMNBlakásárindexmódszertanábólkiindulva.Aregresszió-
baazalapterületre,atelepüléstípusáraéslakosságszámára,azingatlanépítésiévére,valaminttöbb,aföldrajzi
helyzetérevonatkozómagyarázóváltozómellettbevontukakorábbiakbanmegképzett,alakásokatenergiafogyasz-
tásszerintmegbontókétértékűváltozót,valamintennekidővelvettinterakciójátis.Eredményeinkszerintamin-
denmástulajdonságukbanmegegyező ingatlanokköztateljesmértékbenrezsicsökkentettenergiafogyasztású
lakóingatlanokárprémiuma–amiteredetilegtisztán
akedvezőbbenergetikaitulajdonságokmagyaráznak
–2021elsőnegyedéveóta12,6és16,9százalékkö-
zöttmozgottarezsicsökkentéshatáráttúllépő,gáz-
fogyasztásúlakóingatlanokhozképest.2022negyedik
negyedévébenezazárprémiumenyhénmegemelke-
dettés17,6 százalékotértel.Míga teljesmérték-
benrezsicsökkentettkéntazonosítottlakóingatlanok
árindexe1,2százalékkalnőtt2022negyediknegyed-
évében,addigarezsicsökkentésbőlkilógólakóingat-
lanokesetében1,3százalékoscsökkenéskövetkezett
be. Elemzésünk ok-okozati kapcsolat bizonyítására
nem alkalmas, ugyanakkor eredményeink alapján
feltételezhető,hogya rezsicsökkentés szabályainak
megváltoztatása valamelyest hozzájárult a legtöbb
energiát fogyasztó gázfűtésű ingatlanok értékének
csökkenéséhez.Azt,hogyarezsicsökkentésszabály-
módosításának augusztusi érvénybe lépése nem
a harmadik, hanem csak a negyedik negyedévben okozta a lakásárakmozgásának kettéválását, egyrésztma-
gyarázhatja, hogy az eladók kezdetben vonakodhattak árat csökkenteni, másrészt a lakáspiaci adásvétel-
számaz évutolsónegyedévében jelentősen visszaesett, a piaci likviditás csökkenéseekkor kényszeríthette ki  
azárkorrekciót.

A hitelezett lakóingatlanok árindexének alakulása 
energiafogyasztás szerint megbontva 

100 
110 
120 
130 
140 
150 
160 
170 

100 
110 
120 
130 
140 
150 
160 
170 

20
21

. I
.

II.
 

III
.

IV
.

20
22

. I
. II. III
.

IV
.

% %

Rezsicsökkentés határát túllépő energiafogyasztású,
gázfűtésű lakóingatlanok
Teljes mértékben rezsicsökkentett energiafogyasztású
lakóingatlanok

+17,6

+16,9

Forrás: MNB.
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2.3. LECSÖKKENT ADÁSVÉTELSZÁM 
ÉS NÖVEKVŐ MÉRTÉKŰ ALKU 
JELLEMZI A HAZAI LAKÁSPIACOT

Rendkívül alacsony szintre esett vissza a lakáspiaci tranzak-
ciók száma. 2022folyamánfolyamatosancsökkent,majdév
végénjelentősenmérséklődött,éstartósanhavi10ezeralá
csökkentamagánszemélyeklakáspiacitranzakcióinakszá-
ma.A2021-es175ezerutánígy2022évegészébenelőzetes
adatokalapjáncsupán142ezertranzakciótörténhetett,ami
19százalékosmérséklődésnekfelelmeg.Arendkívülala-
csonyaktivitáshozzájárultazirányárakcsökkenéséhezés
apiacialkunövekedéséhez.Avisszafogottlakáspiaciaktivi-
tás2023elsőnegyedévébeniskitartott,becslésünkszerint
24,6ezrettettkiországosanalakáspiaciadásvételekszáma,
ez43százalékkalmaradelazelőzőévazonosidőszaki43,2
ezrestranzakciószámtól(14.ábra).Azadásvételekelsőne-
gyedéviszámautoljára2013-ban,alakáspiaciciklusforduló
idejénvoltennélalacsonyabb.Azegyestelepüléstípusok
tekintetébenlegkisebbmértékbenafalusiCSOK-ra jogo-
sulttelepüléseken,32százalékkalesettvisszaazadásvéte-
lekszáma,mígBudapesten52százalékkal,amegyeijogú
városokban49százalékkal,atöbbivárosban36százalékkal,
azegyébközségekbenpedig56százalékkalcsökkentatranz-
akciókszámaévesösszevetésbenazelsőnegyedévben.

A piaci forgalmon belül nőhetett az újlakás-tranzakciók 
aránya 2022-ben. Avállalkozásokáltalépíttetett,újonnan
átadott lakásokszámánakalakulásánalapulóbecslésünk
szerint2022negyediknegyedévébenazújlakás-vásárlások
évesgörgetettarányaamagánszemélyek lakásvásárlása-
inbelülországosan7,8százalékraemelkedettazelőzőév
azonosidőszaki6,4százalékosarányról,ezzelelérhetteaz
aktuálislakáspiacicikluseddigilegmagasabbértékét(15.
ábra).Vidékenugyanezenidőszakalatt4,6százalékról5,8
százalékranőhetettazúj lakásokarányaatranzakciókon
belül.Budapesten2021.évfolyamánmégazújlakás-tranz-
akciókarányánakcsökkenésevolttapasztalható,2022-ben
azonban jelentősennőhetett, az egy évvel korábban ta-
pasztalt12,5százalékután13,9százalékotérhetettelaz
újlakásokaránya.Azadásvételszámokjelentőscsökkené-
sévelpárhuzamosanazújlakásokmagasországosarányát
azmagyarázhatja,hogyazújátadásokcsaktöbbnegyedév
késéssel tudnak alkalmazkodni a megváltozott keresleti 
viszonyokhoz.

14. ábra
A lakáspiaci tranzakciók száma településtípusonként
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Megjegyzés: A magánszemélyek 50 és 100 százalékos tulajdonszerzé-
seit figyelembe véve. 2021. áprilistól 2022. szeptemberig a NAV illeték 
adatbázis adatai a településtípusonkénti feldolgozottsági szint becslé-
se alapján korrigálva. 2022. októbertől ingatlanközvetítők tranzakciói 
és becsült piaci részesedése alapján. Az ingatlanközvetítők tranzakciói 
becslésünk szerint 2022. márciusban az országos piaci forgalom 12,4 
százalékát, amíg Budapesten az adásvételek 15,0 százalékát tették ki.
Forrás: NAV, MNB, lakáspiaci közvetítői adatbázis.

15. 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. 2022 II. negyedévtől a vállal-
kozások által építtetett, újonnan átadott lakások számának alakulá-
sán alapuló becslés.
Forrás: NAV, KSH, MNB, lakáspiaci közvetítői adatbázis.
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Országszerte tartósan megnőtt a külföldi lakásvásárlók ará-
nya 2022-ben. Akülföldivásárlókarányaahazailakáspiacon
a2022másodiknegyedévébentapasztaltnövekedéstköve-
tőenemelkedettszintenmaradt,2022negyediknegyedévé-
ben6,4százalékottettkiországosan(16.ábra).Akülföldi
vásárlókelmúltévekhezképesttapasztaltmagasabbaránya
jelentősrészbenalakáspiacitranzakciókmintegyháromne-
gyedétadóvidékitelepülésekhezvoltköthető,legnagyobb
mértékbenadél-dunántúliésnyugat-dunántúlirégiókban
nőttavizsgáltarány,ígyezekenaterületekenrendre12,4
és 12,0 százalékot ért el 2022 negyedik negyedévében.
Alegnagyobbszámbankülföldieketvonzópestibelsőke-
rületekben2022negyediknegyedévében17,7százalékot
tettki,ezzelBudapestenegészéttekintveazelőzőévazonos
időszaki5,6százalékról7,9százalékranőttakülföldivásár-
lókaránya.Ahazaifizetőeszközorosz–ukránháborútavaly
februárikitörésétkövetőleértékelődése2022-benkedvező
vásárlásilehetőségetbiztosíthatottakülföldi,valamintdevi-
zábanmegtakarítóvevőknek,akikígyazeddigjellemzőhöz
hasonlószámbanjelentekmegapiacon,miközbenabelföl-
diekadásvételszámalényegesenvisszaesett.

A megvalósult tranzakciók értékesítési idejét egyelőre nem 
befolyásolta a lakáspiaci aktivitás csökkenése. 2023első
negyedévéreazegyévvelkorábbi2,7hónapról2,3hónapra
csökkentalakóingatlanokértékesítéséhezszükségesmedián
időévesgördülőátlaga(17.ábra).Acsaládiházakesetében
egyévalatt3,2hónapról2,9hónapra,az50négyzetmé-
ternélnagyobbalapterületűtársasházi lakásokesetében
2,2hónapról1,5hónapra,az50négyzetméternélkisebb
alapterületűtársasházilakásokesetében2,9hónapról2,5
hónapra,apanellakásokesetébenpedig1,6hónapról1,5
hónapramérséklődöttazmediánértékesítésiidő.Negyed-
évesalaponegyedülaleggyorsabbanértékesíthetőingat-
lantípusnakszámítópanellakásokkörébenvolttapasztal-
hatóazértékesítésiidőkkismértékűnövekedése.Atipikus
értékesítésiidőkhistorikusösszevetésbenismindeningat-
lantípustekintetébenalacsonynakszámítanak.Ugyanakkor
alakáspiaciadásvételszámokjelentősvisszaesésealapján
lehetséges,hogyazújonnanmeghirdetettlakóingatlanok
márcsaklassabbantalálnakmajdvevőre,ígyazértékesítési
időknövekedésekésőbbjelenikmegazadatokban,amikor
ezeningatlanokatsikerülértékesíteni.

16. ábra
A külföldi vásárlók aránya egyes kiemelt régiók 
lakáspiacain
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Megjegyzés: Pesti belső kerület: V., VI., VII., VIII., IX.
Forrás: NAV.

17. ábra
Lakóingatlanok medián értékesítési ideje 
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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Tovább nőtt a tipikus alku nagysága, és az irányárakat 
is nagyobb mértékben csökkentik a hirdetés ideje alatt. 
Amediánpiacialkua2022elsőnegyedévébenelértmély-
pontótafolyamatosannövekszik.Budapestenazelőzőév
azonosidőszaki1,7százalékután2023elsőnegyedévében
3,5százalékottettkiamediánalkuértéke,vidékenpedig
3,2százalékról5,5százalékranőttugyanezenidőszakalatt,
amiösszességébenakínálathozképestgyengülőkeresletet
jelzi(18.ábra).Akínálatiáratisegyrenagyobbmértékben
csökkentikahirdetők,Budapestenátlagosan4,0százalék-
kal,vidékenpedig4,4százalékkallettekalacsonyabbakaz
irányárakahirdetésekidejealatt,amiérdembenmegha-
ladjaazelőzőévazonosidőszakábanjellemző1,0,illetve
1,6százalékosértékeket.Akeresletésazadásvételszámok
továbbraisrendkívülalacsonyszintjeazalkutovábbinöve-
kedésétésmégnagyobbmértékbencsökkenőirányárakat
vetíthetelőre.

2.4. STAGNÁLÓ BÉRLETI KÍNÁLAT 
MELLETT MÉRSÉKLŐDÖTT 
A LAKBÉREMELKEDÉS ÜTEME

A kiadó albérletek kínálata változatlan szinten maradt, 
míg az irántuk való kereslet csökkenni kezdett. Azingat-
lan.comadataialapjánavármegyeszékhelyekszabadbér-
letikínálataa2022nyarán tapasztaltbővüléstkövetően
többnyireváltozatlanmaradt,így2023.márciusvégén2,3
ezerkiadóingatlanvoltezenvárosokbérletipiacain,amiaz
előzőévazonosidőszakiértékét7százalékkalhaladjameg 
(19.ábra).Budapestenapestibelsőkerületekben2,2ezer
lakástkínáltakkiadásramárciusvégén,ezévesésféléves
összevetésbenisstagnálástjelent.Akülsőésátmenetikerü-
letekbenazonban2023elsőnegyedévébenszűkülnikezdett
akínálat,amárciusbankiadásrameghirdetett3,5ezerlakás
4százalékoscsökkenéstjelentazelőzőévazonosidőszaká-
hozképest.Afővárosibérletikínálatugyanakkormégmeg-
haladjaatavalyjúniusimélypontot.Akiadólakásokiránti
keresletmindeközbenmármérséklődnikezdett,azingatlan.
comportálonatelefonszámfelfedésekésmobilapplikáció-
bólindítotttelefonhívásokszáma2023elsőnegyedévében
21százalékkalelmaradta2022azonosidőszakábantapasz-
taltszinttől.Akeresletcsökkenésehozzájárulhatabérleti
díjaknövekedésiüteménekmérséklődéséhez.

18. 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.

19. 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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Vármegyeszékhelyek
Albérletek iránti kereslet (jobb tengely)

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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Mérséklődött a bérleti díjak éves növekedési üteme 2022 
szeptembere és 2023 márciusa között.Budapestenazelőző
Lakáspiacijelentésbenbemutatott2022.szeptemberi24,2
százalékról2023.márciusra19,0százalékra,országosanpe-
dig22,4százalékról18,0százalékracsökkentakiadólakások
bérletidíjainakévesnövekedésiütemeaKSH-ingatlan.com
lakbérindexszerint(20.ábra).Ugyanezenidőszakalattaz
egyesfővárosikerületcsoportokközülalegnagyobbmér-
tékbenapestibelsőkerületekbenmérséklődöttalakbérdi-
namika,amiaszeptemberi27,0százalékutánmárciusban
márcsak20,4százalékottettki,azévesdrágulásmértéke
azonbanígyisebbenakerületcsoportbanvoltalegmaga-
sabb.Alegkisebbmértékben,16,1százalékkaladrágább
budaiegyébkerületek(III.,XI.,XXII.)lakbéreinőttekéves
szinten.2023elsőháromhónapjábanBudapestenösszesen
4,5százalékkal,országosátlagban4,4százalékkalemelked-
tekabérletidíjaka2022.decemberiszintjükhözképest.

A fővárosban már a legolcsóbb, külső pesti kerületek át-
lagos bérleti díja is elérte a kétszázezer forintot.Abudai
hegyvidékikerületekszabadbérletikínálatát2023márci-
usánakvégéntovábbra iskiugróandrága,átlagosan540
ezerforinthavibérletidíjúingatlanokalkották,ezazonban
azutolsókétnegyedévfolyamánmárcsak14ezerforintos
emelkedésnekfeleltmeg(21.ábra).Atöbbibudapestikerü-
letcsoportbanugyanezenidőszakalattkiegyenlítettmódon,
átlagosan25-30ezerforinttalemelkedtekakínálatilakbé-
rek.Apestibelső,abudaiegyéb,apestiátmeneti,valamint
apestikülsőkerületekátlagosbérletidíjaígyrendre359,
265,246és200ezerforintotértel.Avármegyeszékhelye-
kena2022.szeptemberi129ezerforintról141ezerforintra
emelkedettabérletrekínáltlakásokátlagosdíja2023.már-
ciusra,ezzelazévesemelkedésütemeisalacsonyabbvolt
afővárosidrágulásénál.

20. 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.

21. ábra
Átlagos bérleti díjak az ingatlan.com kínálatában 
szereplő kiadó lakáshirdetések alapján
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Megjegyzés: A csoportonkénti bérleti díjak az adott csoportba tartozó 
kerületek átlagos bérleti díjának 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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2.5. EURÓPÁBAN CSÖKKENNI 
KEZDTEK A LAKÁSÁRAK, 
A FŐVÁROSOK FELÉBEN JAVULT 
A LAKÁSVÁSÁRLÁS ELÉRHETŐSÉGE

2022 második felében érdemben csökkent a lakáspiaci 
aktivitás Európában. A lakáspiaciadásvételek számátaz
Eurostatrendelkezésérebocsátótizenkétországbanatranz-
akciószámelőzőévazonosidőszakáhozviszonyítottmedi-
ánváltozása2022harmadiknegyedévében-12százalékot,
2022negyediknegyedévébenpedig-18százalékottettki
(22.ábra).AhazánkkalszomszédosAusztriábanésSzlovéni-
ábanaharmadiknegyedévben14-15százalékos,anegyedik
negyedévbenrendre20és24százalékosévesszintűcsök-
kenésvolttapasztalhatóalakáspiacitranzakciókszámában.
Azadásvételszámokanegyediknegyedévbenavizsgáltor-
szágokközülFinnországbanésMagyarországonestekvissza
alegnagyobbmértékben,mintegy35-36százalékkal.

Éves szinten lassult a lakásár-dinamika, 2022 utolsó ne-
gyedévében már csökkentek a nominális lakásárak Euró-
pában.2021és2022negyediknegyedéveközöttazEUtag-
államoktúlnyomórészébenjelentősenlassultanominális
lakásárakemelkedéseamegelőzőévbentapasztaltütemhez
képest,azészakiországokbanésNémetországbanpedigmár
csökkenésvoltmegfigyelhető(23.ábra).Alakásárakhosszú
idejetartóemelkedése2022másodiknegyedévébenmég
minden tagállamban kitartott, a harmadik negyedévben
azonbanhét,anegyediknegyedévbenpedigmártizenöt
országbannomináliscsökkenéskövetkezettbe.AzEUát-
lagában2022negyediknegyedévére3,6százalékralassult
azéveslakásár-dinamikaazelőzőévazonosidőszaki10,2
százalékról,negyedévesalaponazonbanmár1,5százalékkal
mérséklődteka lakóingatlanokárai.Avisegrádiországok
közülLengyelországbanésSzlovákiábancsupánkismértékű
lassulásután10százalékközelébenalakultazévesnominális
lakásár-dinamika,azelmúltévekbenhazánknálegyedüliként
nagyobblakásár-emelkedéstmérőCsehországbanviszont
jelentősenlassult,azelőzőévazonosidőszakimintegy26
százalékról7százalékalámérséklődöttadrágulásévesüte-
me2022negyediknegyedévében.Azinflációérdemiemel-
kedésemiattreálértelembenmárévesszinteniscsökkenni
kezdtekalakásárakazEUtagállamokszéleskörében.

22. ábra
A lakáspiaci tranzakciószám változása Európában
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Megjegyzés: A magyar adat MNB számítás alapján.
Forrás: Eurostat, MNB.

23. ábra
Nominális lakásárak változása Európában

MT
LU

SE

BE

RO

EA EU

ES

PT
IE

AT

SI
LV

NL

EE

LT
HU

CZCY
PL

DE

FR

BG

CR

SK

FI

DK

IT0 

5 

10 

-10 

-5 

15 

20 

25 

30 

0 5 10-10 -5 15 20 25 30

N
om

in
ál

is 
la

ká
sá

ra
k 

vá
lto

zá
sa

20
22

 IV
. n

é.
 / 

20
21

 IV
. n

é.
 (%

)

Nominális lakásárak változása 2021 IV. né. / 2020 IV. né. (%)

Forrás: Eurostat, MNB.
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Az európai fővárosok felében javult a lakásvásárlás elér-
hetősége. Budapesten2023elsőnegyedévében16,2évnyi
országosátlagjövedelemvoltszükségesegy75négyzetmé-
tereslakóingatlanmegvásárlásához,ezmegegyezettazelő-
zőévazonosidőszakiértékével(24.ábra).Budapestezzel
a hetedik legkevésbémegfizethető főváros volt európai
összehasonlításban.Azelmúltévfolyamánalakásáraklas-
suló-,ésabéreknélvisszafogottabbüteműnövekedésének
köszönhetőenazeurópai fővárosokegyikfelében–ahi-
telpiacikondíciókatnemszámítva–márjavulnitudottaz
elérhetőség,mígmásikfelébenkisebbmértékűromlásvolt
tapasztalható.Avisegrádiországokfővárosaiteltérőfolya-
matokjellemezték:Prágábantovábbromlottazelérhetőség,
ígyegyátlagosjövedelemmelrendelkezőszemély25,5évnyi
keresetébőlvoltképesmegvásárolniegyátlagosárszintű,75
négyzetméteralapterületűingatlant,mígugyanezazérték
Pozsonybanazelőzőévazonosidőszakáhozképestkisebb
csökkenésután22,0évet,Varsóbanpedigérdemijavulás
után16,7évettettki.

Európa legnehezebben megfizethető bérleti piacain tovább 
romlott az elérhetőség.Amagyarfővárosbanegytipikus3
szobás,illetve1szobáslakásbérletidíjaazátlagosmagyar-
országinettófizetésrendre72,8és43,5százalékáttetteki
2023elsőnegyedévében(25.ábra).Egyévvelezelőttezen
mutatókértékemég72,4,illetve40,6százalékvolt,tehát
abérletidíjaka jövedelmeknél gyorsabbanemelkedtek.
Azeurópaifővárosoklegnehezebbenmegfizethetőbérleti
piacainaktöbbségében,ígyarégiónkbólVarsóban,Prágá-
banésZágrábban,továbbáaportugálésazírfővárosban
istovábbromlottazelérhetőség.Ajövedelmekhezképest
legdrágábbbérletipiacokközülcsakSzófiábanvolttapasz-
talhatóérdemijavulásazelérhetőségben.Avisegrádiorszá-
gokfővárosaitovábbraisalegkevésbémegfizethetővárosok
közétartoznakEurópában:Pozsonyban51,9,Prágában53,6,
Varsóbanpedig62,6százalékavizsgáltbérletidíj/jövede-
lem-mutatóértéke1szobáslakásesetén.Hamegvizsgáljuk,
hogyegyegyszobáslakástipikusbérletidíjánakátlagoske-
resetbőlvalókifizetéseutánvásárlóerő-paritásonmennyi
elkölthetőjövedelmemaradazadottbérlőnek,úgyaV4
országoksorrendjenémiképpmódosul:Budapesten890,
Prágában788,Varsóban677,Pozsonybanpedig572euró
ezazértékvásárlóerőparitásonszámolva.Ezzelszembenaz
osztrákfővárosbanközel2000eurótteszkialakbérlevoná-
sautánmegmaradójövedelemvásárlóereje.

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

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



LAKÁSPIACI JELENTÉS • 2023. MÁJUS22

3. Lakáscélú hitelezés és otthonteremtési 
támogatások

A lakossági hitelkibocsátásban 2022 negyedik negyedévében megfigyelhető visszaesés 2023-ban is folytatódott valameny-
nyi terméktípus esetében. A legnagyobb csökkenés a lakáscélú hiteleket érintette, melyben az NHP Zöld Otthon Program 
indulása okozta magas bázis, valamint az általános gazdasági bizonytalanság, a visszaeső lakáspiaci tranzakciókhoz 
kapcsolódó alacsonyabb hitelkereslet és a szigorú monetáris kondíciók is szerepet játszottak. Az új lakás vásárlására 
vagy építésére igényelt hitelvolumen 2023. februárban 78 százalékkal elmaradt az előző év azonos időszaki szinttől, az 
ezen célokra igényelt átlagos hitelösszeg pedig közel 6 millió forinttal csökkent egy év alatt. 2022 második felében a hi-
telből történő lakásvásárlás elérhetősége tovább romlott a fővárosban, már az otthonteremtési támogatásokra jogosult 
háztartások számára is kis mértékű pénzügyi kifeszítettséget jelentene mind az új-, mind a használt lakás vásárlása, míg 
vidéken a támogatások továbbra is érdemi segítséget jelentenek a 3 gyermeket vállaló családok otthonteremtési céljai-
hoz. A lakásárak továbbra is magas szintje mellett elsősorban a fővárosban a medián hitelfedezeti mutató érdemi csök-
kenése volt megfigyelhető. A Hitelezési felmérésre adott banki válaszok alapján 2023 első negyedévében a hitelintézetek 
változatlanul hagyták a lakáscélú hitelek sztenderdjeit, melyen a következő fél évben sem terveznek módosítani. Az első 
negyedévben az intézmények a lakáshitelek iránti kereslet további csökkenését tapasztalták, előretekintve azonban már 
keresletélénkülést valószínűsítenek e téren.

3.1. JELENTŐSEN MÉRSÉKLŐDÖTT 
A KIBOCSÁTOTT ÚJ LAKÁSHITEL-
VOLUMEN 

A lakossági hitelkibocsátás visszaesése 2023 elején is 
folytatódott. 2022negyediknegyedévébenahitelintéze-
tek440milliárdforintértékbenkötöttekhitelszerződéseket
aháztartásokkal,amiévesszinten34százalékoscsökke-
néstjelent.Amérséklődés2023-bantovábbfolytatódott,
februárban49százalékkalvoltalacsonyabbalakosságihi-
telkibocsátás,mintegyévvelkorábban,ésavisszaesésva-
lamennyiterméktípustérintette.Alegnagyobbcsökkenés
alakáshitelekvolumenében(33milliárdforint)voltmeg-
figyelhető,mely68százalékkalelmaradtatavalyfebruári
szinttől.Aszabadfelhasználásújelzáloghitelekésaszemélyi
kölcsönökegyaránt8százalékosévescsökkenéstmutattak,
ababaváróhitelek12milliárdforintosvolumenepedig61
százalékosvisszaesést(26.ábra).Azállamilagtámogatott
hitelekarányaazNHPZöldOtthonProgramalattmegfi-
gyelhető40 százalékkörüli szintről20 százalékközelébe
süllyedt,amiababaváróbevezetéseótaalegalacsonyabb
aránytjelenti.

26. 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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Az újlakás célokra igényelt hitelek volumene esett vissza 
legnagyobb mértékben. A2023februárjábanmegkötöttla-
káshitel-szerződések68százalékahasználtlakásvásárlása
céljábóljöttlétre,melyrészarányközel10százalékpontos
növekedéstmutatazegyévvelkorábbihozképest,volume-
neugyanakkor63százalékkalcsökkentévesösszevetésben
(27.ábra).Ennél isnagyobb,mintegy80százalékosvisz-
szaeséstmutatazújlakásvásárlásárafelvetthitelekvolu-
menefebruárban,újlakásépítésérepedig76százalékkal
csökkentamegkötötthitelszerződésekvolumene.Ebbenaz
NHPZöldOtthonProgram2022-esfelfutásaokoztamagas
bázis,valamintaszigorúmonetáriskondíciókésavisszaeső
lakáspiacitranzakciókhozkapcsolódóalacsonyabbhitelke-
resletismarkánsszerepetjátszottak.Februárbanafelújítási
éskorszerűsítésicélokraigényeltlakáshitelekvolumene66
százalékkalmaradtelazelőzőévazonosidőszakiszinttől,
melybenazotthonfelújításitámogatáslezárásánakhatása
ismegjelent.Februárban43százalékkalkevesebblakáspiaci
tranzakcióvalósultmeg,mintegyévvelkorábban,amiegy
mégnagyobbmértékbenvisszaesőhiteligénylésselpárosult.
Ennekeredőjekéntbecslésünkszerintalakáshitel-felvétel
segítségévelmegvalósult lakásvásárlásokaránya9száza-
lékpontosévesmérséklődéstkövetően32százalékottett
ki februárban,azazahitel segítségévelfinanszírozott la-
kástranzakciókszámajobbancsökkenhetettatisztánönerős
tranzakciókhozképest.

Érdemben csökkent a lakáscélra igényelt átlagos hite-
lösszeg. 2023februárjábanmindahasznált-mindazúj-
lakás-célokra jelentősen csökkent éves összevetésben
amegkötötthitelszerződések darabszáma, rendre 53 és
69százalékkal.AzNHPZOPkifutása,valamintaszigorodó
monetáriskondícióknemcsupánakeresletre,hanemaz
átlagoshitelösszegekre,ésvelepárhuzamosanazátlagos
futamidőkreishatássalvolt:újlakásépítéseésvásárlása
esetébenfebruárbanátlagosan14millióforintotigényel-
tek,9millióforinttalkisebbösszeget,mintaZOPfelfutását
követően,deévesösszevetésbenisközel6millióforinttal
kisebbhitelösszegjellemző,aZOPindulásaelőttiidőszak-
tólpedig3millióforinttalmaradtel.Ezzelpárhuzamosan
aszerződésesösszeggelsúlyozottátlagosfutamidővissza-
tértaZOPindulásaelőttmegfigyelhetőszintekre,azaz20
évre(28.ábra).Ahasználtlakásrafelvetthitelekesetében
azátlagoshitelösszegfebruárra10millióforintrasüllyedt,
mígazátlagosfutamidőváltozatlanul19évvolt.

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

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

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

29. ábra
A lakáscélú hitelfeltételek és a kereslet alakulása
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Hitelkereslet

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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2023 első negyedévében is érzékelték a bankok a lakáshi-
telek iránti kereslet visszaesését. AHitelezésifelmérésre
adottválaszokalapján2023elsőnegyedévébenabankok
változatlanulhagytákalakáscélúhitelekfeltételeit,azonban
nettóértelembenvett14százalékukemeltaminimálisan
megkövetelthitelképességi szinteken.Abankokakövet-
kezőfélévreelőretekintvesemszándékoznakváltoztatni
ahitelhezjutásfeltételeinalakáshitelektekintetében,és
9százalékukahitelfelárakcsökkentésétistervezi(29.áb-
ra).Azelsőnegyedévébenaválaszadóintézményeknettó
értelembenvett76százalékaérzékeltealakáshitelekiránti
keresletvisszaesését,ugyanakkorelőretekintvemárjavu-
lótendenciáraszámítanak,ésnettó27százalékukkeres-
letélénküléstvalószínűsítetéren.

A fővárosban jelentősen csökkent az újonnan folyósított 
lakáshitelek medián hitelfedezeti mutatója. Az elmúlt
évektartósanemelkedőingatlanáraiellenéreazújonnan
felvettjelzáloghitelekmediánhitelfedezetimutatója(HFM)
lényegébenstagnált2022közepéig.2022másodikfelétől
azonbanaszigorodóár-ésnemárjellegűhitelfeltételekmi-
attazügyfelekegyrekisebbhitelösszegetigényeltek,míg
alakásárak,azazafedezetértéketovábbemelkedett.Ennek
hatásáravidéken39százalékra,Budapesten29százalékra
csökkentamediánhitelfedezetimutatóértéke2022végé-
re(30.ábra).Amagasabbingatlanárakmiattafővárosban
ahitelkamatokemelkedésenagyobbkiszorítóhatássalbírt
azalacsonyabbönerővelrendelkezőkkörében,mintvidé-
ken,ígyaHFMmutatóértékefélévalatt18százalékponttal
csökkentBudapesten.

Az ügyfél által fizetendő kamatok tovább emelkedtek az 
újonnan kihelyezett lakáshitelek esetében. 2023elején
alakáshitelekátlagosügyletikamataajanuári11,3száza-
lékoscsúcshozképestmérséklődött,ugyanakkorezteljes
mértékbenatámogatottkonstrukcióknakvoltköszönhető.
Atámogatottlakáshitelekesetébenugyanisakamattámoga-
tásmértékeazÁKK-hozamokhozvankötve,melyekévele-
jéncsökkentek,deazügyfelektovábbraisajogszabályban
rögzített3százalékoskamatotfizetikatámogatotthitelek
után.Azújszerződésű,piacialapúlakáshitel-konstrukciók
esetében8,8százalékonálltazátlagoskamatfebruárban,
ezzel3,6százalékpontosemelkedésvoltmegfigyelhetőegy
évalatt(31.ábra).Atámogatotthitelekszerepefokozatosan
csökkenakibocsátásban,februárbanakihelyezettlakossági

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

31. ábra
Új kibocsátású lakáshitelek átlagos ügyleti- és 
ügyfélkamata és a kedvezményes kamatozású 
lakáshitelek volumene
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Mrd Ft %

Otthonfelújítási kölcsön
CSOK-hitel
NHP ZOP
ZOP-hoz kapcsolódó CSOK

Lakáshitelek ügyfél által fizetett átlagos kamata (jobb tengely)
Piaci alapú lakáshitelek átlagos kamata (jobb tengely)

Lakáshitelek átlagos ügyleti kamata (jobb tengely)

Megjegyzés: Szerződéses volumennel súlyozott átlagos kamatok. 
Az ügyleti- és ügyfélkamatok valamennyi lakáshitelt tartalmazzák.
Forrás: MNB.
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7Abenyújtásihatáridőkétspeciálisesetben2023.március31.

hitelekmindössze20százalékáhozkapcsolódottállamika-
mattámogatás,amiababaváróhitelekbevezetéseótanem
látottalacsonyszint.Mindezekeredőjekéntazügyféláltal
ténylegesenfizetendőátlagkamattovábbemelkedett,febru-
árbanelérvea7,8százalékot.Ezatendenciapedigazügyle-
ti-ésügyfélkamatokközöttiollószűküléséteredményezheti.

A lakáspiac összehúzódásával párhuzamosan a CSOK-támo-
gatások folyósítása is visszaesett.2022negyediknegyed-
évébenaCsaládiOtthonteremtésiKedvezmény19milliárd
forintostámogatásivolumene43százalékkalmaradtelaz
előzőévazonosidőszakiszinttől,deazelőzőnegyedévhez
viszonyítva isharmadávalcsökkent.A falusiCSOKnélkül
vetttámogatásivolumenegyedülaprogramindulásakor
voltalacsonyabbajelenleginél.Alegnagyobb,52százalékos
visszaesésazúj lakásépítésérevagyvásárlására igényelt
támogatásokatérintette,összhangbanalakáshitelezésbenis
megfigyelhetőfolyamatokkal,míghasználtlakásvásárlásá-
ra43százalékkalkevesebbtámogatáskerültleszerződésre,
mintegyévvelkorábban(32.ábra).Anegyediknegyedév-
benmintegy46milliárdforintértékűhitel(alakáshitel-ki-
bocsátás31százaléka)kerültkihelyezésreaCSOK-hozkap-
csolódóan,melynek37százalékapiacihitelvolt.Apreferált
kistelepüléseken igénybevehető falusiCSOK továbbra is
alegnagyobbvolumenűCSOK-támogatás,melyanegyed-
évestámogatásivolumenfelétadta.

A 2022. december végével megszűnt otthonfelújítási tá-
mogatás 43 százalékát energetikai célú korszerűsítésre 
igényelték.Azotthonfelújításitámogatás2021.januárés
2022.decemberközöttvoltelérhetőagyermeketnevelő
háztartásokszámáraafelújításiköltségek50százalékáig,de
legfeljebb3millióforintig7.Aprogramkeretébenösszesen
705milliárdforintértékbenítéltekodavisszanemtérítendő
támogatást,melynek43százalékátazingatlanokenergeti-
kaicélúkorszerűsítésérefordították(33.ábra).Ezenbelül
legnagyobbaránybanatetőcseréjére,felújításáraadtakbe
támogatásiigényt,amelysokesetbenanapelemesrendszer
telepítésételőztemeg,ezencélokraatámogatások10-10
százalékátköltötték.Azépületekhőátbocsátásitényezőjé-
nek(U-érték)csökkentéseérdekébenvégzetthomlokzati
hőszigeteléséskülsőnyílászárócsereszinténnépszerűfel-
újításicélvolt,amelyreazállamitámogatásrendre7és9
százalékáthasználtákfel,mígafűtési-ésmelegvíz-rendszer
korszerűsítéseazigénylések7százalékátadta.2023elsőne-
gyedévébenazokisbeadhattakmégtámogatásiigényt,akik
részbenvagyteljesegészébennapelemvagynapkollektor
telepítésérevagycseréjérekértékatámogatást,ígyezen
kategóriarészarányaa2022.decemberi10százalékról13
százalékranőttmárciusvégére.

32. ábra
A CSOK-szerződéskötések volumene a támogatás célja 
szerint
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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.

33. ábra
Az otthonfelújítási támogatás energetikai célú 
felhasználási arányai
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Tető cseréje, felújítása
Külső nyílászáró cseréje
Épület szigetelése
Fűtési- és melegvíz-rendszer korszerűsítése

Megjegyzés: A támogatói okiratokban megítélt támogatások összege 
alapján.
Forrás: Magyar Államkincstár.

https://magyarkozlony.hu/dokumentumok/a3ea7fc86cf7a279a7c4a09e240ea1b90a3470bc/megtekintes
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Budapesten jelentősen megnehezült a hitelből történő 
lakásvásárlás.2022másodikfelébenahitelbőltörténőla-
kásvásárláselérhetőségetovábbromlottafővárosban(34.
ábra),amitahasználtlakásokesetébenelsősorbanahitel-
kamatoknövekedéseokozott.Azújlakásokhasználtakhoz
képestinagyobbmértékűdrágulásakövetkeztébenelőbbi
ingatlanokeseténfokozottanromlottazelérhetőség.Buda-
pestenmárcsakazotthonteremtési-éscsaládtámogatáso-
katleginkábbigénybevennitudó,3gyermekesháztartások
tudnaktúlzottkockázatotjelentőanyagikifeszítettségnél-
külmegvásárolniegyújlakást,azátlagosjövedelmű,gyer-
meknélküliháztartásokszámárapedigmárcsakrendkívüli
anyagikifeszítettségmellettlehetségesahitelbőltörténő
lakásvásárlás.

Jelentős a támogatások szerepe a vidéki lakáspiac megfi-
zethetőségében. Vidékenabéreklakásárakétmeghaladó
növekedésiüteme2022utolsóés2023elsőhónapjaiban
márjavítanitudtaalakáspiacelérhetőségétagyermekes
családokszámára,ebbenugyanakkorszerepetjátszottatá-
mogatottkamatozásúhitelekfelértékelődőszerepeis(35.
ábra).Apiacihitelkamatokemelkedésébőlkifolyólagcsa-
ládtámogatásoknélkülmárnemcsakegyúj,deegyhasznált
lakáshitelsegítségéveltörténőmegvásárlásaispénzügyi
kifeszítettségetjelenteneakétátlagkeresettelrendelkező
2gyermekescsaládoknak.Azotthonteremtési-éscsalád-
támogatásokrajogosultcsaládokszámáraazonbanvidéken
akáregyújlakáspénzügyikifeszítettségnélkülimegvásár-
lásaislehetséges,ígyitttovábbraiskedvezőnektekinthe-
tőalakásvásárláselérhetőségemindtörténelmiösszeha-
sonlításban,mindpedigafővárosi ingatlanokhozképest.
Alakáspiacfőbbszereplőiáltalalakáspiachelyzetérőlés
várható alakulásáról alkotott véleményeket a 2. keretes
írásunkrészletezi.

 

34. ábra
Lakásvásárlás elérhetőségére vonatkozó index 
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Használt lakás, 3 gyermek
Használt lakás, 0 gyermek

Pénzügyi korlát

Új lakás, 3 gyermek
Új lakás, 0 gyermek

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.

35. ábra
Lakásvásárlás elérhetőségére vonatkozó index 
vidéken, támogatásokkal és anélkül
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Vidék (új, 2 gyerek) - támogatott
Vidék (új, 2 gyerek) - nem támogatott

Pénzügyi korlát

Vidék (használt, 2 gyerek) - támogatott
Vidék (használt, 2 gyerek) - nem támogatott

Megjegyzés: 65 négyzetméteres lakással számolva.
Forrás: KSH, NAV, MNB.
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2. keretes írás
A lakás- és ingatlanpiaci tanácsadó testület (litt) 2023. tavaszi lakáspiaci szekció ülésének főbb üzenetei

ALakás-ésIngatlanpiaciTanácsadóTestület(LITT)2023.márciusiülésénalakáspiacaktuálishelyzetétésfolyama-
taitvitattameg.ATestületkiemeltenfoglalkozottalakáskeresletalakulásával,alakásfejlesztésekhelyzetével,és
afinanszírozásikilátásokkal.

Lakáspiaci helyzetkép

ALITTtagokkonszenzusosvéleményeszerintafőcélaz,hogyazújlakásoképítéseésafelújításokneálljanakle,eh-
hezpedigvéleményükszerintmindenszereplő,afejlesztők,azépítőipar,azállamésabankszektorszerepvállalására
isszükségvan.Ahasznált-ésazújlakás-piacisjelentősvisszaeséstmutat,2023.februárigazújlakás-piacon50–70
százalékoskeresletcsökkenéstérzékeltekaszereplők,éstovábbicsökkenőtendenciamutatkozik.Avisszaesőkereslet
hatásáraazújlakásprojekt-kezdésekben70százalékoscsökkenéslátható.Apiaciszereplőkszerint,amegépített
újlakásokfontosszerepetjátszanakacsaládpolitika,népességpolitika,várospolitikaterületénis.Hajóminőségű
lakásoképülnek,azhosszútávonahasználtlakás-piacraisjótékonyhatássalvan,mert1–2évtizedmúlvaahasznált
lakásokbólisleszjóminőségűkínálat.Ezutóbbijelenleghiánycikkahasználtlakás-piacon,mivelagazdaságiés
pénzügyivilágválságidején,2008és2013közöttmintegy100ezerújlakásmegépítésemaradtelMagyarországon.

ApiaciszakemberekelmondásaalapjánBudapestenakorábbiévekbenmintegy1800újlakástadtakelátlago-
sannegyedévente,viszont2022.negyediknegyedévbenmindössze700újlakástértékesítettek,ami60százalékos
visszaeséstjelent,ésa2009-esértékesítésiszintnekfelelmeg.EhhezkapcsolódóanaTagokmegjegyezték,hogy
2009-hezképestjobbahelyzet,hiszenalakosságnaknincsdevizaadóssága,nincsjelentősgazdaságivisszaesésés
afoglalkoztatásmagasszintenvan.Alengyelésarománlakáspiacifolyamatokraisrálátószakemberekszerintezen
piacokon2022.évvégénmárérzékelhetővoltalakáskeresletemelkedéseaharmadiknegyedévimélypontután.

ATagokszerintalakáspiachelyzetétmeghatározólegfontosabbtényezőkközül2023márciusábanmindösszehárom
területenláthatópozitívkép,ezekamagasfoglalkoztatás,akedvezményeslakásáfaésazépítésiengedélyekmagas
száma.Atöbbilakáspiacitényezőmindnegatívképetmutat:areálbérekcsökkenése,amagasinflációskörnyezet,
agDPnövekedéséneklassulása,ahitelkamatokszintjeprojektfinanszírozásiéslakáshitelezésioldalonis,anövekvő
lakásépítésiköltségek,azépülőlakásokszámaésazalacsonymegújulásiráta.ALITTTagokszerint,azépítésienge-
délyekmagasszámánakokatechnikaijellegű,azelmúltévekkedvezményes,5százalékoslakásáfávalkapcsolatos
szabályozásibizonytalanságaindukálta.Azelmúltöt-hatévbenMagyarországonkétéventefelmerültakedvezményes
lakásáfakivezetéséneklehetősége,amiaszakemberekelmondásaalapjánabizonytalanidőszakokbanatermelés
jelentősvisszafogására,akedvezményesidőszakokbanpedigkapacitásaikteljeskihasználásárakésztetteafejlesztő-
ket.Acsökkenőkeresletmellett,ajelenlegimagasépítésiengedélyszámnakpozitívhozadéka,hogyafejlesztésipiac
felvankészülveújprojektekelindítására.Apiaciszereplőkegyhangúanegyetértettekabban,hogyahatáridőhöz
kötöttcsaládpolitikaiintézkedéseknemkívánatospiacihatásokkalisjárhatnak,nemastabilkeresletettámogatják,
hanemtúlzottkiugrásokatgenerálnakbenne.

Lakásfejlesztések

2015-tőlalakásépítéseknélfolyamatosköltségoldaliemelkedésvoltjellemző,azonbanalakásokműszakitartalma
isjelentősenmegemelkedett.Mamárrendkívülenergiahatékonyújlakásoképülnek,aminekazenergiafüggőség
éskibocsátáscsökkentésénekterületénisvanpozitívhatása.2015-benazépítőipartfelkészületlenülértealakás-
piaciboom,ahazaikapacitásokatgyakorlatilagújrakellettépíteni.Piaciszereplőkszerintaprociklikuskormányzati
beruházásipolitikaazépítésiköltségekemelkedéseirányábahatott.Afellendülésszakaszábanelmondásukszerint
érdemesszemelőtttartanimajd,hogyamagán-éskormányzatiszektoregyszerrefelfutóépítésiigényejelentős
költségemelkedéstokozhat,amialakásárakbanismegjelenhet.
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Aszakemberekvéleményealapján,alakáspiaccalésalakásfejlesztésekkelkapcsolatoslegfontosabbkérdés,hogy
avevőkethogyanlehetapiacravisszahozni.Ennekmegvalósításábanazelérhetőhitelekrendelkezésreállásael-
engedhetetlen,akeresletfennmaradásáhozahitelhezjutásfontosabbatámogatásoknál.Afiatalokelsőlakás-
vásárlásánaksegítésétapiaciszakemberektámogatják,azonbanaLITTTagokvéleményeszerintalakásvásárlási
támogatásokmellettalternatívmegoldásokban(bérlakástámogatás,önerőtámogatás,fecskeházprogram,közös
tulajdonúkonstrukciók)isérdemeslehetgondolkodni.régióspéldakéntmerültfelaLengyelországbanbevezetni
tervezetttámogatottlakásvásárlásiprogram(FirstApartmentProgram),amelynekkeretébena2023.márciusiottani
9százalékospiacihitelkamatokhelyett,azelső10évben2százalékoskamatonérhetőmajdellakáshitel.Aprogram
atervekszerint2027-igtartésa45évalattielsőlakásukatvásárlókvehetikigénybe.Atámogatotthitelmellett
megtakarításilábaisleszalengyelprogramnak,arendszeresmegtakarítóknak,akikamegtakarításiidőszakvégén
lakásvásárlásraköltikazösszegyűjtöttösszeget,azállamtámogatástisnyújt.Magyarországonakorábbilakástaka-
rék-rendszernekleginkábbahiteltörlesztésektámogatásábanvoltszerepe,azonbanaszakemberekszerintérdemes
lennefontolóravenniazelőtakarékosságotténylegesenösztönzőrendszerkialakítását.

Apiaciszereplőkszerint,alakáskeresletetösztönzőintézkedésekbevezetéseeseténafejlesztésioldalképeslenne
kínálatioldalonlépésttartaniakeresletnövekedésével.Keresletnélkülazonbanalakásfejlesztésekkészletretörténő
építésenemkifizetődő,a15százalékfelettihitelkamatokmellettegyévnyikészletentartásmárveszteségesséteszi
aprojektet.AzÉpítésiVállalkozókOrszágosSzakszövetsége(ÉVOSZ)várakozásaszerint2023-ban18ezerújlakásnál
többnemfogelkészülni,és180ezerlakásfelújításnálsemvalósulmegtöbb,szembenazelmúltévekbenjellemző
200-220ezereslakásfelújításiadattal.

AMagyarországonjelenlegfolyóiparosításiprogramnakisérdemihatásavanalokálislakáspiacokra,aletelepedő
gyárakmunkaerő-állományánaklakhatásaújlakás-fejlesztéseketisszükségessétesz.Ezenatérenapiaciszakemberek
szerintérdemeslehetmegteremteniavállalatokérdekeltségétisamunkavállalóklakásvásárlásánaksegítésében,
amiegybenamunkaerőmegtartásátissegítenéavállalatokszámára.

Finanszírozás

Acsökkenőlakáskeresletésalakásprojektekbizonytalannáválópénzáramaialapjánabankokisalkalmazkodnak
apiacifejleményekhez,2023-banabankiprojektfinanszírozásiaktivitásbannemvárhatóélénkaktivitás.Aszak-
emberekszerintazépítőiparbana2023-asévnemakapacitásokszűkösségérőlfogszólni,hanemafinanszírozás
okoztakihívásokrólajelenlegimonetárispolitikaikörnyezetben.Afinanszírozottlakásprojekteknélavevőipénzek
felhasználásánaktilalmamiattmagaskamatúhiteleketkénytelenekhasználniafejlesztők.Piaciszereplőkszerint
ahitelnélkülmegvalósulófejlesztésektovábbraiselőnybenvannakilyenszempontból,deavevőkmagasabbkoc-
kázatotfutnakezenprojekteknél.Alakásfejlesztésekfinanszírozásatekintetébenapiaciszereplőkalengyelországi
példátemlítettékjógyakorlatként,aholavevőktöbb(akártíz)egyenlőrészletben,azépítésiszakaszokhozigazítva
fizetikmegavételárat,ésahitelbőlvásárlóknakisfolyósítanakabankokmárazépítésidejealatt.Afejlesztéseket
avevőkfolyamatosanfinanszírozzák,projekthitelreazegyesépítésiszakaszokösszegénekerejéigvanszükség,amit
abefolyóvevőibefizetésekbőltörlesztenekis.Ehhezarendszerheztartozikegykomplexjogszabályiháttéróvadéki
rendszerrelkombinálva,amelybennemjelentakadálytaprojektfinanszírozóésavevőfinanszírozóbankeltérése
sem.AszakemberekszerintezarendszerjópéldakéntszolgálhatMagyarországszámárais.
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4. Újlakás-kínálat

A hazai építőipar számára egyre nagyobb korlátot jelent a termelésben az elégtelen kereslet, míg a munkaerőhiány tovább-
ra is megnehezíti az új projektek elindítását. Emellett a lakás-projekthitelek kamata is jelentősen emelkedett 2022-ben, 
ami a bizonytalan gazdasági környezetben tovább csökkenti a fejlesztési kedvet. A bankok 40 százaléka a lakóingatlan-pro-
jekthitelek iránti kereslet visszaesést tapasztalta 2023 első negyedévében, előretekintve pedig növekvő arányuk számít 
további csökkenésre e téren. A 2022-ben átadott lakások száma enyhén, 3,2 százalékkal emelkedett a megelőző évhez 
képest, amely elsősorban a vidéki családi házak átadásának volt köszönhető. Európai összehasonlításban ugyanakkor 
továbbra is alacsony a lakásállomány megújulási aránya. Ezt követően 2023. első negyedévben érdemben csökkent az 
átadott lakások száma. A kiadott építési engedélyek tekintetében a családi házas építkezések számának visszaesése, míg 
a többlakásos épületekben tervezett lakásépítések jelentős bővülése volt megfigyelhető 2022-ben, azonban utóbbihoz 
a kedvezményes, 5 százalékos lakásáfa korlátozott időtartamú elérhetősége is érdemben hozzájárult. 2023. első negyedév-
ben a lakásépítési engedélyek tekintetében is csökkenés történt, az engedélyezett lakások száma a koronavírus-járványhoz 
kapcsolódó egészségügyi korlátozások idején látott szintre csökkent.

2023 első negyedévében a budapesti fejlesztés alatt álló társasházi projektek lakásszáma 25 százalékos bővülést mutatott 
éves összevetésben, azonban a növekedés legnagyobb mértékben azon állományhoz köthető, ahol már megszerezték az 
építési engedélyeket, de a kivitelezés még nem kezdődött meg. A fejlesztés alatt lévő újlakások 32 százaléka állt értékesítés 
alatt az első negyedévben, ami stagnálást mutat a fővárosi újlakás-kínálatban. Vidéken a visszafogottabb értékesítések 
és az újonnan piacra kerülő magasabb lakásszám növelni tudta a szabad kínálatot. Budapesten szintén érdemben csök-
kent az első negyedévben eladott újlakások száma, ami az áremelések mértékét is visszafogta, 0,7 százalékos átlagos 
áremelést eredményezve a negyedik negyedévi 3,6 százalékhoz képest. Az újépítésű lakások átlagos négyzetméterára 20 
százalékos éves emelkedést követően 1,42 millió forintot tett ki a fővárosban, és ennél is magasabb fajlagos árak voltak 
megfigyelhetők a Balaton környéki újlakás-projektekben.

4.1. ÉRDEMBEN VISSZAESETT 
A LAKÁSFEJLESZTÉSI KEDV

Az elégtelen kereslet korlátozta leginkább az építőipari 
vállalatok teljesítményét áprilisban (36.ábra).Azelmúlt
hónapokbanazépítőiparivállalatokmintegy30-40száza-
lékátkorlátoztaamunkaerőhiányésazelégtelenkereslet.
Azalapanyaghiányazépítőiparivállalatokátlagosan14,míg
apénzügyinehézségekátlagosan17százalékánáljelentet-
tek korlátozó tényezőta termelésbena januárésáprilis
közöttiidőszakban.Azalapanyaghiányjelentettekorlátok
érdembenenyhültek,mígazelégtelenkeresletjelentősen
emelkedett2022másodikfelétől.

A lakásprojekt-hitelek kamata jelentősen emelkedett 
2022-ben, ami a bizonytalan gazdasági környezetben to-
vább csökkenti a fejlesztési kedvet.Ahitelintézetek139,5
milliárd forint összegben kötöttek lakásprojekt-hiteleket
2022-ben,ezazösszeg15,5százalékkalmagasabba2021-
esszerződésesvolumennél.Anegyediknegyedévújszer-
ződéseinekvolumeneazonban39,8százalékkalcsökkentaz

36. ábra
Az építőipari termelést gátló tényezők
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Megjegyzés: Szezonálisan igazított adatok.
Forrás: Európai Bizottság.
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előzőévazonosidőszakáhozképest(37.ábra).Aprojekthi-
tel-szerződésekösszetételéttekintve,2022-ben3százalékra
csökkentatámogatotthitelekaránya,melyarány2020-ban
és2021-benmégrendre37,9és32,5százalékvolt,főként
aNövekedésiHitelprogramkeretében létrejötthitelszer-
ződések révén. 2021 közepeóta, a szigorodómonetáris
kondíciókkalpárhuzamosanalakásprojekt-hitelekkamata
jelentősenemelkedett.Leginkábbanemtámogatott,forint-
bandenominálthitelszerződésekkamatnőtt,amelya2022.
negyediknegyedévbenkötöttújlakásprojekt-hitelszerződé-
sekeseténátlagosan16,2százalékottettki.Ahitelintéze-
teklakásprojekt-hitelezésiaktivitásábankevésbéjellemző
europrojekthitelekkamataa2021.évvégi,2022.éveleji
2,5–3százalékosszintekről5százalékraemelkedett2022.
évvégére.Alecsökkentkeresletésbizonytalangazdasági
kilátásokközepetteamagasforintkamatokhozzájárulnak
alakásfejlesztésekdrágulásához,továbbcsökkentveafej-
lesztésikedvet.

2023 első negyedévében a bankok szigorítottak az üzleti 
ingatlanhitelek sztenderdjein. AHitelezésifelmérésreadott
válaszokalapján2023elsőnegyedévébenakereskedelmiin-
gatlan-piaconjelentkezőösszetettkihívásokmiattabankok
egyharmadaazüzletiingatlanhitelekmindegyikszegmensé-
benszigorítottasztenderdeken,melyalogisztikaiközpontok
ésirodaházakkivételévelakövetkezőfélévbenisfolytatód-
hat(38.ábra).Azelsőnegyedévbenalakásprojekt-hitelek
irántamegkérdezettintézmények40százaléka,abevásárló
központokesetébenpedig50százalékuktapasztaltvissza-
esőhitelkeresletet,ezzelegyidőbena logisztikaiközpon-
tokésazirodaházakfinanszírozásáraszolgálóhitelekiránt
rendre42és7százalékukélénkülőkeresletrőlszámoltbe.
Akövetkezőfélévreelőretekintveugyanakkorabankokmár
valamennyiüzleticélúingatlanszegmensbenahitelkereslet
csökkenéséreszámítanak.

37. ábra
A hitelintézetek lakásprojekthitel-szerződéskötései és 
az új lakásprojekt-hitelek átlagos ügyleti kamatlába
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ciklus kezdete
Magyarországon

Megjegyzés: Szerződéses összeggel súlyozott átlagos ügyleti kamat-
láb. A támogatott lakásprojekt-hitelek a következő konstrukciókba 
tartoznak: Növekedési Hitelprogram, Széchenyi Beruházási Hitel 
(Plusz, Go!, Max).
Forrás: MNB.

38. ábra
Az üzleti célú ingatlanhitelek 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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Az építőiparban foglalkoztatottak száma enyhén emel-
kedett 2022-ben. A 2008-2009-es válságot követően az
építőiparban mérséklődött a foglalkoztatottak száma,
emellettazépítőiparidolgozókjelentőshányadakülföldön
vállaltmunkát.Azúj lakáspiaciciklus indulásával fokoza-
tosanemelkedettazépítőiparifoglalkoztatottsághazánk-
ban.2022egészébenésanegyediknegyedévbenegyaránt
emelkedettabelföldiépítőiparbanfoglalkoztatottakszáma
évesösszevetésben,ésmagasszinten,360ezerfőközelében
alakult(39.ábra).Ugyanakkorazépítőiparvisszaesésével
ezenkapacitásokisleépülhetnek,amiismételtenkockázatot
jelenthetazélénkülőfejlesztésiidőszakban.

Az építőipari teljesítmény és szerződésállomány is jelen-
tősen csökkent az idei év elején. 2022negyediknegyedévé-
benösszességébenstagnált,mígjanuárban3,6százalékkal,
februárbanpedig11,8százalékkalmérséklődöttazépítőipa-
ritermelésévesösszevetésben.Előretekintveazépítőipari
termeléstovábbicsökkenésénekirányábamutat,hogyaz
építőipari szerződésállományvolumene februárban25,2
százalékkalvoltalacsonyabbazelőzőévazonosidőszakához
képest(40.ábra).Azépületekrevonatkozószerződésállo-
mányvolumene13,6százalékkal,mígazegyébépítmények-
revonatkozóé33,1százalékkalesettvissza.Alakásépítések
szempontjábólakormányzatiberuházásokcsökkenéseépí-
tőiparikapacitásokatszabadíthatfel.Azállamiberuházások
volumenevárakozásainkszerint2023és2025közöttminden
évbenmérséklődnifog.Akedvezményeslakásáfa2024-ig
építésiengedélytszerzettépületekesetén2028-igtörténő
meghosszabbítása ugyanakkor továbbra is támogathatja
alakásépítéseknövekedését.

A lakásépítési költségek növekedési üteme enyhén mér-
séklődött a negyedik negyedévben, azonban EU-s össze-
hasonlításban továbbra is magasan alakult.Aharmadik
negyedévi22,8 százalékról21,6 százalékramérséklődött
alakásépítésiköltségindexévesnövekedésiütemeane-
gyediknegyedévbenhazánkban(41.ábra).Ezenbelülaz
anyagköltségnagyobbmértékben,25,2százalékkal,mígaz
építőiparimunkaerőköltség 16,2 százalékkal emelkedett
anegyediknegyedévbenazelőzőévazonosidőszakához
képest.Alakásépítésiköltségekemelkedésearendelkezésre
állóadatokalapjána2.legmagasabbazEU-ban.AzEurópai
Unióbanátlagosan11,5százalékkal,mígazeurozónábanát-
lagosan11,1százalékkaldrágultalakásépítésköltségeéves
összehasonlításban(42.ábra).Előretekintveazépítőiparlas-
sulásávalösszhangbanazépítőipariköltségeknövekedési
üteménektovábbicsökkenésevárhatóhazánkban.

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

40. ábra
Az építőipari szerződésállomány és az új szerződések 
alakulása
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Megjegyzés: Szezonálisan igazított adatok alapján.
Forrás: KSH, MNB.

41. ábra
A lakásépítési költségek és a nominális lakásárak éves 
változása
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4.2. AZ ÚJLAKÁS-ÉPÍTÉSEK 
SZÁMÁBAN RÖVID TÁVON NEM 
VÁRHATÓ EMELKEDÉS

A vidéki családiház-építések révén 2022-ben még eny-
hén emelkedett, de 2023. első negyedévben érdemben 
csökkent az átadott lakások száma. 2022-ben20540új
építésű lakóingatlan kapott használatbavételi engedélyt
Magyarországon,3,2százalékkalmeghaladvaazelőzőévi
adatot,viszont27,2százalékkalelmaradvaajelenlegigazda-
ságiciklus2020-aslakásátadásicsúcsértékétől.A2022-ben
átadottlakásokszámánakenyheemelkedéseatermészetes
személyekáltalépíttetettvidékilakóingatlanok(családihá-
zak)átadásánakköszönhető,ahol19százalékkalemelkedett
ahasználatbavételekszáma2021-hezviszonyítva.2023első
negyedévébenországosszinten20,2százalékkalkevesebb
lakástadtakát,mintazelőzőévazonosidőszakában(43.
ábra).AcsökkenésavállalkozásokáltalBudapestenépített
lakásoknak köszönhető, amelyek száma 44,6 százalékkal
csökkent,mígavidékivállalkozóiépítésekszáma7,5száza-
lékkal,atermészetesszemélyekáltalépíttetettbudapesti
ingatlanokszáma5,7százalékkal,atermészetesszemélyek
általépíttetettvidékilakóingatlanok(családiházak)száma
pedig4,3százalékkalemelkedett.

Az újlakás-átadások számában éves szinten sem várható 
bővülés. Előrejelzésünkalapján2023elsőháromnegyed-
évébenösszességébenatavalyiévazonosidőszakáhozvi-
szonyítva7százalékkalkevesebbújlakásátadásavárható
(44.ábra).2022-benazújátadásokszezonálisingadozása
jelentősenelmaradtahistorikusanjellemzőmértéktől,ezen
változásesetlegestartósságaa2023negyediknegyedévi
átadásszámstatisztikaimódszerekkelvalókoraielőrejelzését
rendkívülbizonytalannáteszi.Alakáspiacikereslettavalyiév
folyamántapasztaltjelentősvisszaesése,valamintalakáspi-
acielérhetőségromlásaazátadásokcsökkenésétvetíthetik
előreazideiévvégére.

42. ábra
A lakásépítési költségek éves változása az EU 
országaiban 2022 negyedik negyedévében
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Megjegyzés: Egyes országok esetében nincs elérhető negyedik negyed-
éves adat.
Forrás: Eurostat.

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

44. ábra
A használatbavételi engedélyt kapott lakások 
számának előrejelzése
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2022-ben jelentősen nőtt a kiadott építési engedélyek la-
kásszáma, viszont a 2023. első negyedévi adat a koronaví-
rus-járvány idején látott szintre csökkent. 2022-ben35002
új lakásraadtak ki építési engedélyt, ami16,9 százalékos
növekedéstjelent2021-hezképest(45.ábra).Azépítésien-
gedélyeklakásszámánaknövekedéseatöbblakásosépületek-
bentervezettlakásépítéseknekköszönhető,ahol2022-ben
44,4százalékkaltöbblakásépítéstengedélyeztekmintegy
évvelkorábban.Azegylakásosépületekbenépítendőlakások
(családiházak)száma18,3százalékkalcsökkent,amiatermé-
szetesszemélyeklakásépítésénekcsökkenésétvetítielőre.
Afővárosban2022-ben13399új lakáskapottépítésien-
gedélyt,ami144százalékkalmagasabbévesösszevetésben.
Ezazerőteljesemelkedésegyrésztakedvezményeslakásáfa
korlátozottidőtartamánakköszönhető,másrészta2021-es
alacsonybázisnak is tulajdonítható,akoronavírus-járvány
idején,2020–2021-benugyanisjelentősenlecsökkentabu-
dapestiépítésiengedélyeklakásszáma.Azengedélyezettla-
kásszám2022-esnövekedésétkövetőenugyanakkor2023.
elsőnegyedévben37,6 százalékkalkevesebb lakáskapott
építési engedélyt, mint egy évvel korábban. Az első ne-
gyedévbenországosan3613lakásépítésétengedélyezték,
amelynélkevesebbre2016ótacsakakoronavírus-járványés
kapcsolódóegészségügyikorlátozásokáltallegerőteljesebben
érintettidőszakban,2020.harmadiknegyedévbenvoltpélda.
Azegylakásosépületekben45,2százalékkal,atöbblakásos
épületekbenpedig33,2százalékkalcsökkentazengedélye-
zettlakásszám2023.elsőnegyedévbenazelőzőévazonos
időszakáhozképest,Budapestenaháromvagytöbblakásos
ingatlanokbankiadottengedélyeklakásszámaviszontcsak
enyhén,7,5százalékkalmérséklődöttugyanezenidőalatt.

Európában az állományarányos lakásépítések nagyrészt 
2021-hez hasonlóan alakultak, a hazai megújulási arány 
a nemzetközi mezőny utolsó negyedében helyezkedik el. 
2022-ben20,5ezerlakáskapotthasználatbavételiengedélyt
Magyarországon,amelyahazailakásállomány0,45száza-
lékánakfelelmeg,népességarányosanvizsgálvapedigkét
felépültlakásjutottezerlakosra(46.ábra).Európaiviszony-
latbanahazai lakásépítési szintmeglehetősenalacsony,
a lakásépítési rangsorutolsónegyedébenhelyezkedikel
Magyarország.A lakásállományarányábanésezer lakos-
ravetítveisazötödiklegalacsonyabbamegépültlakások
száma.AzállományarányosrangsorelejénLengyelország
szerepel,ahol2022-benalakásállomány1,57százalékának
megfelelőszámúlakásépült,dekedvező,1százalékfelet-
tiarányokmérhetőkmégAusztriában,Belgiumban, Íror-
szágban,LitvániábanaskandinávországokbanésSvájcban.
Állományarányosanalegtöbbeurópaiországbanazelőző
évihezhasonlómértékűlakásépítészajlott2022-ben,deaz
íréslitvánépítésiaktivitáskiemelendő.Előbbiországban
0,44százalékponttal1,43százalékra,utóbbiban0,32szá-
zalékponttal1,04százalékraemelkedettamegújulásiarány.

45. ábra
A kiadott lakásépítési engedélyek lakásszáma és 
annak éves változása engedélytípusok szerint
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A kiadott lakásépítési engedélyek lakásszáma
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(jobb tengely)

Forrás: KSH.

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

Megjegyzés: Az adatok vonatkozási éve Ciprus esetén 2019, Belgium, 
az Egyesült Királyság, Olaszország és Svájc esetén 2020, Ausztria, Hor-
vátország, Németország, Szlovénia és Svédország esetén 2021, a többi 
ország esetén 2022.
Forrás: EKB, nemzeti statisztikai hivatalok, MNB.



MAGYAR NEMZETI BANK

LAKÁSPIACI JELENTÉS • 2023. MÁJUS34

4.3. A VISSZAESŐ KERESLETHEZ 
A FEJLESZTŐK ALKALMAZKODTAK AZ 
ÚJONNAN INDÍTOTT PROJEKTEK 
SZÁMÁBAN 

Számottevően nőtt az építési engedélyt szerzett lakóingat-
lan projektek lakásszáma Budapesten. 2023elsőnegyed-
évébenösszesen44,3ezerlakástkitevőújtársasháziprojekt
volt fejlesztés (legalábbazépítési engedélyezési eljárást
megkezdve)alattBudapesten,ami25százalékosnöveke-
déstjelentazelőzőévazonosidőszakához,és4százalékos
bővüléstanegyediknegyedévhezképest.Afejlesztésalatt
álló lakások51százalékamég tervezési fázisbanvan,44
százalékukpedigmárépítésalattáll(47.ábra).Évesszin-
tenalegnagyobbmértékben,mintegy70százalékkalazon
állományemelkedett,aholmármegszereztékazépítésien-
gedélyeket,azonbanakivitelezésmégnemkezdődöttmeg.
Ezafejlesztésalattállólakások37százalékátérinti.Azépülő
lakásokszámaezzelszembennemváltozottelőzőévazonos
időszakáhozviszonyítva.Afejlesztőkfeltehetőenmégaz5
százalékoslakásáfaelérhetőségétbiztosítóidőalattigye-
keznekbeszerezniazépítésiengedélyeket,azonbanaje-
lenlegibizonytalangazdaságikörnyezetbenmégkivárnak
aprojektekelindításával.Ugyanakkorajövőbenakereslet
ismételtfellendüléséreazújlakás-kínálatemiattképeslehet
gyorsabbanreagálni.

A fővárosi újlakás-kínálatban stagnálás volt megfigyelhető 
2023 első negyedévében. 2023elsőnegyedévébenateljes
fejlesztésalattiállomány32százaléka,mintegy14,1ezer
új lakástkitevőprojektálltértékesítésalattBudapesten,
aminegyedévesalapon3,3százalékos,mígévesalapon6,6
százalékoscsökkenésnekfeleltmeg(48.ábra).A2019-es
csúcsnakszámítóévtőlapiacon lévő fejlesztésalattálló
lakásállományjelenlegiszintjelényegesenelmarad.Afővá-
rosiújlakás-kínálatazelőzőnegyedévhezképeststagnált,
aszabad,mégmegvásárolhatóállomány6203lakásttettki
2023elsőnegyedévében.AvizsgáltidőszakbanBudapesten
839darabújépítésűlakásnakkezdtékmegazértékesítését,
ami68százalékoscsökkenéstmutatazelőzőnegyedévben
piacrakerült lakásokszámáhozképest,és59százalékkal
maradela2021-esévnegyedévesátlagától.

47. ábra
Budapesti fejlesztés alatt álló társasházi 
lakásállomány
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Forrás: ELTINGA–Budapesti Lakáspiaci Riport, Építési Engedély Figyelő.

48. ábra
A Budapesten fejlesztés és értékesítés alatt álló új 
projektek lakásainak elérhetősége és az új 
bejelentések lakásszáma
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Megjegyzés: A budapesti, legalább 4 lakásos újlakás-projektek alapján.
Forrás: ELTINGA–Budapesti Lakáspiaci Riport.
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Az újlakások visszafogottabb értékesítései vidéken növel-
ték a szabad kínálatot. Vidéken2023elsőnegyedévében
10179lakástkitevőprojektfejlesztéseésértékesítésevolt
folyamatban,amiközelmegegyezikazegyévvelkorábbi
állománnyal.2022negyedikés2023elsőnegyedévbenösz-
szesen1270újtársasházilakástértékesítettekvidéken,ami
53százalékosvisszaeséstmutatévesösszevetésben.Ennek
hatásáraaszabadkínálat12százalékosévesbővüléstköve-
tően6451lakásttettki2023márciusában(49.ábra).Mind-
ezttámogattaazis,hogyazelsőnegyedévben1807lakás
kerültújonnanapiacra,ami15százalékkalmagasabb,mint
azelőzőévazonosidőszakábanmeghirdetettszabadlakások
száma.AlegtöbbfejlesztésalattlévőlakásaSomogyvár-
megyeiprojektekbentalálható,nagyjából2000lakással,ezt
követiaPest-ésagyőr-Moson-Sopronvármegyébenépülő
projekteklakásszámarendre1600és1400körüliszintekkel.

A fővárosi újlakás-fejlesztésekben magasabb a korszerűbb 
ingatlanok aránya, mint vidéken. Budapestenbecslésünk
szerinta2023elsőnegyedévébenfejlesztésésértékesítés
alattállólakások87százalékaBBvagyjobbenergetikaibe-
sorolássalbírt,mígvidékenezazújlakások70százaléká-
ravoltigaz.Avidékiprojektekesetébenazonbanjelentős
javulásvoltmegfigyelhetőazelmúltkétévben,előzőév
azonosidőszakáhozképest14százalékponttal,akétévvel
korábbi fejlesztésekhez képest 25 százalékponttal javult
aközelnullaenergiaigényrevonatkozókövetelményeknek
megfelelő (BB) lakások aránya a korszerű kategória (CC)
csökkenésemellett(50.ábra).Afővárosbanazújépítésű
lakásokmagasabbfajlagosáraigényttámaszthatalakóin-
gatlanokenergiahatékonyságánakminélmagasabbszintje
iránt,ígyajogszabályszerintiminimumkövetelményeknél
jobbbesorolásúingatlanokfejlesztéseiszajlik.2023első
negyedévébenaBudapestenfejlesztésésértékesítésalatt
állólakások24százalékaaközelnullaenergiaigényrevo-
natkozókövetelménynéljobbenergetikaiminősítéstkapott,
mígvidékenalakásokmindössze6százaléka.

49. ábra
Az értékesítés alatt álló új társasházi projektek 
lakásszáma vidéken
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Megjegyzés: A 10 lakásosnál nagyobb társasházi fejlesztések alapján.
Forrás: Eltinga–Vidéki lakáspiaci riport.

50. ábra
A fejlesztés és értékesítés alatt álló új lakások 
megoszlása becsült energetikai besorolás szerint
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Megjegyzés: Vidéken a 10 lakásosnál nagyobb, Budapesten a 4 laká-
sosnál nagyobb társasházi fejlesztések alapján. Megújuló energia 
esetén BB, annak hiányában CC energetikai besorolást feltételezve 
a hiányzó energetikai tanúsítvány adatok esetén.
Forrás: ELTINGA–Budapesti Lakáspiaci Riport, Vidéki Lakáspiaci 
Riport, MNB számítás.
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A csökkenő tranzakciószám az áremelések mértékét is visz-
szafogta a fővárosi újlakás-piacon. ABudapesteneladott
újlakásokszáma2023elsőnegyedévébenjelentősenvisz-
szaesett,mindössze712újtársasházilakáskeltel(elő-és
végszerződésekegyütt),amiazelőzőévazonosnegyedévi
eladásoktóljelentősen,71százalékkal,azelőzőnegyedévitől
pedig34százalékkalelmaradt.Ajelentősévesvisszaesés-
benaZöldOtthonProgramokoztamagasbázisisszerepet
játszott,deabizonytalangazdaságikilátások,valamintaszi-
gorodómonetáriskondíciókésajövedelmekhezviszonyítva
magaslakásárakszinténhozzájárultakazadásvételekala-
csonyszámához.Avizsgáltnegyedévbenacsökkenőkeres-
lethatásáraazátárazottlakásokarányaazelőzőnegyedévi
25,8százalékról12,3százalékramérséklődöttaszabadla-
kásokonbelül,azátárazottlakásokesetébenpedigtovább
csökkentadrágítottlakásokaránya,68,2százalékról51,6
százalékra(51.ábra).Anegyedévsorán368újépítésűlakás
(azátárazottlakások48,4százaléka)esetébenpedigárcsök-
kenésthajtottakvégre.2023elsőnegyedévébenátlagosan
0,7százalékkalemeltekáratazátárazottlakásokonbelül,
amiérdemilassulástmutatazelőzőnegyedévi3,6százalé-
kosátlagosátárazáshozképest.

Az újlakások fajlagos ára országos szinten kétszámjegyű 
éves emelkedést mutatott 2023 első negyedévében. 2023 
elsőnegyedévébenazújlakás-projektekbenmeghirdetett
lakásokfajlagosáraVeszprémvármegyében(aBalatonésza-
kipartján)voltalegmagasabb,aholegynégyzetméterért
átlagosan1,53millióforintotkértekahirdetők.Évesössze-
vetésben12százalékkalemelkedtekezenvármegyébenaz
átlagosnégyzetméterárak,ugyanakkorafélévvelkorábbi-
hozképestmár8százalékosmérséklődésvoltmegfigyelhető
azárdinamikában(52.ábra).Hasonlóárszintekfigyelhetők
megatöbbnyireBalatonkörnyékiprojekteketmagábafog-
lalóSomogyvármegyébenis,szintén1,53millióforintos
átlagos négyzetméterárral. Ezt követiBudapest, ahol 20
százalékos éves növekedésmellett átlagosan 1,42millió
forintbakerülazújépítésűlakásokegynégyzetmétere.Za-
lavármegyekivételévelországosszintenkétszámjegyűéves
növekedésmentvégbe,alegnagyobb,42százalékosáremel-
kedésKomár-Esztergomvármegyében,dealegalacsonyabb
négyzetméterárakkaljellemezhetőSzabolcs-Szatmár-Bereg
ésBorsod-Abaúj-Zemplénvármegyékbenisrendre30és35
százalékkalemelkedettazújlakásokfajlagosára.

51. 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.

52. ábra
Az új lakások átlagos négyzetméterárának alakulása
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Megjegyzés: Vidéken a 10 lakásosnál nagyobb, Budapesten a 4 laká-
sosnál nagyobb társasházi fejlesztések alapján.
Forrás: ELTINGA–Budapesti Lakáspiaci Riport, Vidéki Lakáspiaci 
Riport.





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

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

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

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

Az1848-asforradalomutánSzéchenyiIstvánrésztvállaltaBatthyány-kormánymunkájában,miniszterkéntnagyenergiával
látotthozzáközlekedésiprogramjánakmegvalósításához.
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