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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

A lakáspiac keresletét meghatározó tényezők tekintetében 2020 során a koronavírus-járvány gazdasági hatására mér-
séklődött a foglalkoztatottság és a lakosság rendelkezésre álló jövedelme, ugyanakkor a munkaerőpiac ellenállónak bi-
zonyult. 2020 első félévében a bankok még átmenetileg szigorítottak a hitelfeltételeken, az év második felében azonban 
enyhe lazítás és a lakáshitelek iránti kereslet bővülése volt megfigyelhető. Az új lakáscélú hitelek volumene nem esett 
vissza 2019-hez képest, amihez az otthonteremtési és családtámogatási kedvezmények is hozzájárultak. A hitelből történő 
lakásvásárlások aránya 44 százalékról 47 százalékra emelkedett az elmúlt évben. Az állami támogatások a lakásvásárlás 
elérhetőségét jelentősen javítják, legnagyobb mértékben a három gyermeket vállaló családok esetében. 

2020-ban az MNB lakásárindex alapján országos átlagban tovább emelkedtek a hazai lakásárak, ugyanakkor a 2019. 
év végi 18,1 százalékról jelentősen, 6,6 százalékra lassult az éves nominális növekedési ütem 2020 negyedik negyedévé-
re. Budapesten ezzel szemben éves alapon 0,7 százalékkal mérséklődtek a lakásárak 2020-ban. A koronavírus-járvány 
területileg eltérő folyamatokat eredményezett a lakáspiacon. A tranzakciók száma – elsősorban a második negyedéves 
nagyobb visszaesés következtében – országos szinten 15,5 százalékkal, Budapesten pedig ennél is nagyobb mértékben, 
25,1 százalékkal csökkent éves alapon. Az üdülőkörzetek közül a Balaton és a Tisza-tó környéke jobban teljesített a tranz-
akciók számát tekintve az országos visszaeséshez képest, és a Falusi CSOK-kal érintett kistelepüléseken szintén kevésbé 
csökkent a lakáspiaci aktivitás. Budapesten és agglomerációjában azonban nagyobb volt az tranzakciószám csökkenése. 

Előretekintve a 2021-es évet már az új otthonteremtési kedvezmények élénkítő hatása határozhatja meg. 2021 első 
negyedévében jelentősen nőtt a lakóingatlanok iránti kereslet, és a bankok is a hitelkereslet bővülését várják 6 hónapra 
előretekintve. A gazdaság újraindításával összhangban a munkanélküliségi ráta is várhatóan csökkenésnek indul, és a 
lakosság jövedelmi folyamatainak javulására lehet számítani, ami kedvező a lakáspiaci kereslet szempontjából.

Kínálati oldalon 2020-ban a mintegy 28 ezer átadott új lakás érdemi, 33,5 százalékkos bővülést jelent 2019-hez képest. 
A legnagyobb mértékben a vidéki természetes személyek által építtetett új átadások emelkedtek, mintegy 52,3 száza-
lékkal, amit többek között az eredetileg 2021. január 1-től szigorodó energetikai szabályozásra vonatkozó várakozások 
is okozhattak. Az újonnan kiadott építési engedélyek száma ugyanakkor érdemben, 36 százalékkal csökkent 2019-hez 
képest, ezen belül is leginkább Budapesten, mintegy 48 százalékkal. Ennek oka elsősorban a rozsdaövezeti szabályozás 
miatti kivárás, valamint a 2019. év végén visszaemelkedő áfakulcs volt. A 2021-től ismételten bevezetett kedvezményes, 
5 százalékos lakásáfa pozitív hatása már látszik: Budapesten az első negyedévben 8 százalékkal emelkedett a társasházi 
lakásfejlesztési aktivitás.
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2. Lakáspiaci kereslet és a lakásárak

2020 második félévében a koronavírus-járvány gazdasági hatásainak következtében mérséklődött a foglalkoztatottság, 
enyhén lassult a bérdinamika és csökkent a lakosság rendelkezésre álló reáljövedelme. A romló gazdasági kilátások az 
óvatosság erősödését eredményezték a háztartások körében. A koronavírus hatásainak tulajdonítható kedvezőtlen reál-
gazdasági folyamatok a lakáspiaci kereslet csökkenésének irányába mutatnak. A gazdaság újraindulását követően azon-
ban kedvezőbb munkaerőpiaci és jövedelmi folyamatok várhatóak, amelyek előretekintve támogatják majd a lakáspiaci 
keresletet. A lakásvásárlás elérhetőségét jelentősen támogatják az otthonteremtési és családtámogatási kedvezmények, 
a legnagyobb mértékben a három gyermeket vállaló vidéki családok helyzete javult.

2020-ban az MNB lakásárindex szerint országos átlagban tovább emelkedtek a hazai lakásárak, ugyanakkor az éves no-
minális növekedési ütem jelentősen lassult, a 2019. év végi 18,1 százalékról 2020 negyedik negyedévére 6,6 százalékra. 
Budapesten 2020-ban éves alapon 0,7 százalékkal mérséklődtek a lakásárak. A tranzakciók száma 2020-ban – elsősorban 
a második negyedéves nagyobb visszaesés következtében – 15,5 százalékkal csökkent éves alapon, Budapesten pedig ennél 
is nagyobb mértékben, 25,1 százalékkal. Az előző évi csökkenésben a 2021-től hatályos otthonteremtési kedvezmények 
miatt a vásárlók év végi kivárása is szerepet játszhatott, ugyanakkor 2021 elején már érdemben bővült a kereslet az új 
támogatásoknak köszönhetően. A koronavírus-járvány hatására 2020-ban területi szempontból eltérő folyamatok alakultak 
ki a hazai lakáspiacon. Egyes üdülőkörzetekben és a Falusi CSOK-kal érintett településeken több tranzakció valósult meg, 
mint egy évvel korábban. 2020. szeptemberig a Budapesten és agglomerációjában található családi házak árai kiemelkedő 
mértékben emelkedtek, éves alapon 18,7 százalékkal.

2.1. A 2020-AS ÉV BIZONYTALAN 
GAZDASÁGI KÖRNYEZETE UTÁN 2021-
BEN A KERESLET ÉLÉNKÜLÉSE 
VÁRHATÓ

A munkaerőpiac a járvány második hulláma alatt ellen-
állónak bizonyult, ugyanakkor rövid távon kockázatok 
azonosíthatók. A járványmásodik hulláma alatt amun-
kaerőpiacellenállónakbizonyult,amunkanélküliségiráta
fokozatosan csökkentamásodiknegyedévi szintjéről (1.
ábra).Azújraindítássalösszhangbanamutatótovábbmér-
séklődhet.Amegváltozottgazdaságikörülményekhezavál-
lalatokamásodikhullámalattisjellemzőenaledolgozott
munkaórákvisszafogásávalalkalmazkodtak,dea tavaszi-
nálkisebbmértékben(2.ábra).Ajárványmunkaerőpiacra
gyakoroltnegatívhatásaitafennmaradóhitelezés,ahitel-
törlesztésimoratórium,valamintamunkahelyvédelmiés

1. ábra
Munkanélküliség és foglalkoztatottság
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munkahelyteremtési támogatásokegyaránt tompították.
Ugyanakkorajárványakutszakaszábantámasztnyújtóin-
tézkedések–mintpéldáulamoratóriumésazállamibértá-
mogatások–kifutásarövidtávonkockázatotjelentahazai
munkaerőpiacéshitelkockázatszempontjából.Azévvégén
lassultabéreknövekedésidinamikája,amivárakozásunk
szerintelőretekintveisfolytatódhat,hiszenajárványhatása
azideiévibéremeléseketérinthetialegnagyobbmérték-
ben.Eztkövetőenabérdinamikaagazdaságújraindításával
párhuzamosanerősödhet,devárhatóantovábbraiselmarad
aválságelőttimértéktől.

A járvány okozta bizonytalanság és a jövedelmi kilátá-
sok romlása miatt erősödött az óvatosság a lakosság 
körében. A munkaerőpiaci folyamatokkal összhangban
aháztartásokrendelkezésreálló reáljövedelmecsökkent
2020-ban (3. ábra). A lakosság nettó pénzügyi vagyona
amásodiknegyedévetkövetőenugyanmérséklődött,de
továbbra ismagas szintenalakult.Aháztartásokmegta-
karításai bővültek, amelyhez azóvatossági tartalékokés
kényszermegtakarításokmellettaháztartásoklakásépíté-
siéslakásfelújításiterveihezkötődőelőtakarékoskodásis
hozzájárulhatott.Aháztartásihitelállomány2020-ban14,2
százalékkalnövekedett,amitafizetésimoratóriumésaba-
baváróhitel kibocsátásánakmagasvolumeneérdemben
támogatott.Aháztartásokjövedelmihelyzeténekromlása
aberuházásihajlandóságésalakáspiacikeresletcsökkené-
sénekirányábamutat,agazdaságújraindulásávalazonban
ajövedelmifolyamatokfokozatosjavulásáraszámítunk.

A járvány növelte a bizonytalanságot a háztartások köré-
ben, a lakáspiaci keresletnek azonban támaszt adhatnak 
az új otthonteremtési támogatások.Azérdembenmegnö-
vekedettmunkanélküliségivárakozásokésavisszafogottabb
fogyasztóibizalom is tükrözi abizonytalanabbgazdasági
környezetet(4.ábra).Akedvezőtlenmunkaerőpiaciésjö-
vedelmifolyamatokalakáspiacikeresletcsökkenésétvetí-
tenékelőreazideiévben,ugyanakkorazújotthonteremtési
kedvezmények(kedvezményes5százalékosújlakásáfakulcs
visszavezetése,áfa-visszaigénylés,lakásfelújításitámogatás,
illetékkedvezmény)akeresletjelentősélénküléséteredmé-
nyezhetikakövetkezőévekben.Agazdaságújraindítását
követőenamunkaerőpiacifolyamatokjavulásaszinténtá-
mogathatjaalakáspiacikeresletet.

2. ábra
A teljes munkaidő egyenértékes (TME) foglalkoztatás 
éves változásának felbontása
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Forrás: KSH.

3. ábra
A lakosság pénzügyi eszközeinek és 
kötelezettségeinek, valamint reáljövedelmének 
alakulása
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Reáljövedelem éves változása (jobb tengely)
Nettó pénzügyi vagyon 

Megjegyzés: A reáljövedelem a nettó keresettömeg (alkalmazotti 
bérek a 15-74 évesek körében), az egyéb jövedelmek (vállalkozói jöve-
delem) és az állami transzferek összege alapján. 
Forrás: KSH, MNB.

4. ábra
A fogyasztói bizalom és a munkanélküliségi 
várakozások alakulása
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Az új otthonteremtési kedvezmények pozitív hatása már 
látszik, 2021. elején jelentősen nőtt a lakóingatlanok irán-
ti kereslet. Azingatlan.comhirdetésiportáladataiszerint
2021elsőkéthónapjábanazeladóházakirántikereslet33
százalékkal,azeladólakásokirántikeresletpedig13szá-
zalékkalnőttévesösszehasonlításban(5.ábra).Akereslet
érdemibővülésevidékenésafővárosbanegyaránttapasz-
talhatóvolt,ésmára2021.januártólindulóotthonterem-
tésiésfelújításikedvezményekhatásátmutatja.Azélénkke-
resletmárciusfolyamánsemtörtmeg,aházakésalakások
irántiérdeklődésekrendre80és55százalékosévesalapú
emelkedésébenazonbanjelentősszerepetjátszikajárvány
tavalymárciusikitöréseokoztaalacsonybázisis.

2.2. 2020-BAN TOVÁBB EMELKEDTEK 
A LAKÁSÁRAK, UGYANAKKOR MÁR 
ALACSONYABB DINAMIKÁVAL

2020 második félévében emelkedtek a lakásárak, első-
sorban vidéken volt nagyobb növekedés. 2020harmadik
negyedévében nominálisan 2,9 százalékkal emelkedtek
ahazailakásárakországosátlagbanazMNBlakásárindex
értékeiszerint,amitanegyediknegyedévbenenyhébb,1,2
százalékosmérséklődéskövetett.Budapestenugyanezen
időszakokalattrendre2,4százalékkalnőttek,majd1,4szá-
zalékkalmérséklődtekalakásárak.Avidékivárosokbanaz
országosátlagotmeghaladóáremelkedéstörtént2020má-
sodikfélévében,aközségekbenugyanakkormérséklődtek
alakásárakebbenaafélévben(6.ábra).Alakásárakszintje
Budapesten197százalékkal,országosátlagban136száza-
lékkalhaladjamegnominálisana2013.évvégi,jelenlegi
cikluselőttiértékét.

2020-ban jelentősen lassult a lakásárak növekedési üteme. 
Alakásárakévesnominálisnövekedésiütemeországosát-
lagbana2019.negyediknegyedévi18,1százalékról2020.év
végére6,6százalékramérséklődött.Ezidőalattabudapesti
lakásárakévesdinamikája16,7százalékról-0,7százalékra
csökkent,vagyishosszúidőutánelőszörfordultelő,hogy
abudapestilakásokáraalacsonyabbvolt,mintegyévvel
korábban.2020-banavidékivárosokbanésközségekben
szintén lassultazáremelkedésüteme.Előbbitelepülése-
kena2019.évvégi20,4-ről7,4százalékra,mígutóbbiakon
13,5-ről9,5százalékra.AKSHméréseszerint2020-banaz
újépítésűlakásokérdembennagyobbütembendrágultak
ahasználtakhozképest.Azújlakásokáránakévesdinamiká-
ja12,6százalék,ahasználtaké2,7százalékvoltanegyedik
negyedévben(7.ábra).

Lakáspiaci közvetítők adatai szerint 2021 első negyedévé-
ben gyorsult a lakásárak dinamikája. Lakáspiaciközvetítők
tranzakciósadatainszámoltelőzeteslakásárindexekszerint,
2021elsőnegyedévébenországosátlagbanazelőzőnegyed-
éves6,6százalékról9,6százalékra,Budapestenpedig-0,7

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

6. ábra
Nominális MNB lakásárindex településtípus szerint és 
a KSH lakásárindexei (2010 = 100%)
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MNB lakásárindex - Községek

MNB lakásárindex - Országos
KSH - használt lakások árindexe
KSH - új lakások árindexe

Forrás: MNB, KSH.

7. ábra
Lakásárindexek éves növekedési üteme
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MNB lakásárindex - Budapest

MNB lakásárindex - Városok
MNB lakásárindex - Községek

MNB lakásárindex - Országos
KSH - használt lakások árindexe
KSH - új lakások árindexe

Megjegyzés: 2021 első negyedéve lakáspiaci közvetítők adatain szá-
molt előzetes lakásárindexek alapján. Az előzetes országos index 
a piaci forgalom 12,4 százalékát lefedő, míg az előzetes budapesti 
index a fővárosi forgalom 16,1 százalékát lefedő mintán készült.
Forrás: KSH, Lakáspiaci közvetítői adatbázis, MNB számítások.



LAKÁSPIAcIKErESLETÉSALAKÁSÁrAK

LAKÁSPIACI JELENTÉS • 2021. MÁJUS 11

százalékról0,9százalékraemelkedettalakásárakévesnomi-
nálisnövekedésiüteme(7.ábra).Azáremelkedésütemének
gyorsulásaösszhangbanvanakeresletévelejibővülésé-
vel,ugyanakkoraszámításokalapjáulszolgálótranzakciós
adatokalakáspiacmindössze12,4százalékátfedikle,így
aközvetítőkrészpiacaateljeslakáspiacegészéhezképest
kismértékbeneltérőtrendeketiskövethet.

2020-ban a régiós átlag alá csökkent a magyarországi éves 
lakásár-dinamika.Azunióstagállamok,illetveavisegrádi
országokátlagátmutató–Magyarországotnemtartalmazó
(V3)–lakáspiaciárindexeialapján,2020negyediknegyed-
évébenazingatlanárakazunióbanátlagosan37,avisegrádi
országokbanpedig49százalékkalhaladtákmeg2015.évvé-
giszintjeiket(8.ábra).Magyarországona2014-benkezdődő
lakáspiaciciklusbanmindEurópához,mindpedigaszűkebb
régióhozképestdinamikusabblakásár-emelkedésvoltjel-
lemző,amivelösszhangbanavizsgáltidőszakbanmegdup-
lázódtakazárak.Azelmúltnegyedévekbenazonbanmár
mérséklődnikezdettalakásárakévesdinamikájaMagyaror-
szágon,és2020-raaV3országok8,4százalékosszintjealá,
azeurópai6,0százalékosátlagközelébecsökkent.

A lakáspiaci tranzakciók száma 2020 során a koronavírus-
járvány hatására csökkent. 2020-banbecslésünk szerint
mintegy138,7ezeradásvételiszerződéstkötöttekmagán-
személyekahazailakáspiacon,ami15,5százalékkalmarad
ela2019-esévtranzakciószámától.Avisszaeséselsősorban
akoronavírus-járványmiatthozottkorlátozóintézkedések-
nekköszönhető,ugyanakkora2021-tőlhatályosotthonte-
remtésitámogatásokmiattiévvégikivárásisszerepetjátsz-
hatottamérséklődésben.Atranzakciókszáma2020-ban
2019-hezképestBudapestencsökkentalegnagyobbmér-
tékben,mintegy25,1százalékkal,amígavidékivárosokban
15,1,aközségekbenpedig9,0százalékosmérséklődésvolt
megfigyelhető.Azelmúltévsoránamásodiknegyedévben
voltalegnagyobbvisszaesés,ekkor30,1százalékkalkeve-
sebb tranzakciótkötötteka lakáspiacon.Budapestenezt
érdembenmeghaladó,45,6százalékoscsökkenéstörtént
(9.ábra).

2021 első negyedévében lakáspiaci közvetítők által kötött 
tranzakciók alapján, jelentősen bővült a hazai lakáspiac. 
Ingatlanközvetítők tranzakciós adatai alapján 2021 első
negyedévébenjelentősen,országosan29százalékkal,Bu-
dapestenpedig30százalékkalnőtta tranzakciókszáma.
Abővülésegyrésztjelezhetia2021.évelejétől indulóúj
otthonteremtésikedvezményekélénkítőhatását,ugyanak-
koramagasévesnövekedésa2020-asévazonosidősza-
ka–márajárványhatásátmutató–alacsonybázisánakis
tulajdonítható.

8. ábra
Nominális lakásárak alakulása Európában
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Forrás: Eurostat, MNB.

9. ábra
A magánszemélyek között létrejött lakáspiaci 
tranzakciók negyedéves és éves száma
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Ezer darab Ezer darab

Negyedéves lakáspiaci tranzakciók száma 
Éves tranzakciószám (jobb tengely)
Hosszú távú éves átlag (jobb tengely)
Negyedéves tranzakciószám – Budapest
Negyedéves tranzakciószám – Városok
Negyedéves tranzakciószám – Községek

Hosszú távú éves
átlag: 162 ezer

Megjegyzés: Kizárólag az 50 és 100 százalékos tulajdonszerzéseket 
figyelembe véve. A 2020 I.–2020 IV. negyedév becslés alapján.  Hosszú 
távú átlag: 2001 I.–2020 IV. negyedév.
Forrás: MNB.
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3Alakásárakeltérésétafundamentumokáltalindokoltszinttőlnégyfélemódszeralapjánszámszerűsítjük.Ajelentésbenazegyesmódszerekáltal
adotteredményekminimumát,maximumátésátlagáttesszükközzé.Anégyszámításimódszerakövetkező:1.Areállakásárakrendelkezésreálló
reáljövedelmekhezviszonyítottarányánakszázalékoseltéréseamutató2001és2020közöttszámoltátlagától.2.Ahazailakásárakmakrogazda-
ságifundamentumokáltalmeghatározotthosszútávúegyensúlyiszintjénekbecsléseegyvektorhibakorrekciósmodellkeretben(VEcM).részle-
tesmódszertanért lásd:TamásBerki -TiborSzendrei (2017):The cyclical position of housing prices – a VECM approach for Hungary,Magyar
NemzetiBank,OP126.3.AhazailakásárakmakrogazdaságifundamentumokáltalmeghatározottszintjénekbecslésedinamikusOLSmodellke-
retben.4.Ahazailakásárakegyensúlyiszinttőlvetteltérésealakásárakelőrejelzéséhezhasználtstrukturálismodellkeretsegítségével.További
részletekértlásd:MagyarNemzetiBank:LakáspiaciJelentés,2016.október,1.keretesírás.Abudapestilakásárakeltéréseabecsültfundamen-
tumokáltalindokoltszinttőldinamikusOLSmodellkeretbentörténik,bővebbmódszertanileírásértlásd:MagyarNemzetiBank:PénzügyiStabi-
litásiJelentés,2017.május,2.keretesírás.

Budapesten érdemben mérséklődött a lakásárak túlérté-
keltségének kockázata. Ahazailakásárakévesdinamikája
2020negyediknegyedévérereálértelembena2019-es14,2
százalékról3,7százalékra,amígBudapesten12,9százalékról
-3,4százalékracsökkent.Ezzelpárhuzamosanalakáspiacot
meghatározókeresletoldalifundamentumok,mintamunka-
nélküliségésaháztartásokjövedelmihelyzetevalamelyest
romlottajárványhatására,ugyanakkorennekamértéke
korlátozottvolt, ésahitelezés is csakkisebbmértékben
csökkentazelmúltévben.Összességébenareállakásárak
Budapestenjobbanmérséklődtek,mintalakáspiacotbefo-
lyásolófundamentumok,ígybecslésünkszerintafővárosi
lakásáraktúlértékeltségénekkockázataérdembenmérsék-
lődött(10.ábra).Országosátlagbanalakásárakagazdasági
fundamentumokkalösszhangbanalakultak2020-ban.

2021 első félévében megtorpanhat a reál lakásárak di-
namikus növekedése. 2020második félévében a lakás-
piacot meghatározó makrogazdasági fundamentumok
(munkaerőpiaciésjövedelmifolyamatok)kedvezőtleneb-
bülalakultak,mintazelmúltévekben,amihozzájárultala-
kásárakévesnövekedésidinamikájánakmérséklődéséhez.
Alakosságreáljövedelméreésahosszabbtávújövedelem-
várakozásokatalakítótartósmunkanélküliségirátáranegatív
hatástgyakorolakoronavírus-járvány.Alakáspiacotmeg-
határozómakrogazdasági fundamentumok alapján 2021
elsőnegyedévébenvárakozásaink szerint3,2 százalékkal
emelkedhettekareállakásárak,mígamásodiknegyedév-
ben1,9százalékosévescsökkenésvárható(rendre6,4és
3,0százalékosévesnominálisnövekedésiütem)–összhang-
banamárciusiInflációsjelentésmakrogazdaságipályájával
(11.ábra).Ugyanakkora2021-tőlindulóotthonteremtési
intézkedésekelőretekintve felfelénövelhetika lakásárak
dinamikájátakeresletésakivitelezésiköltségekoldalárólis.

A vidéki családi házak értékesítéséhez szükséges idő a ko-
rábbi évekhez képest alacsony szinten tartózkodik. 2020-
banösszességében2,6hónapról3,1hónapraemelkedett
a lakóingatlanok értékesítéséhez szükségesmedián idő,
vagyisazévsoránértékesítettlakásoktipikusantöbbidő
alattkeltekel,minta2019-beneladottingatlanok(12.áb-
ra).2020-banalegnagyobbmértékbenapanellakásokel-
adásáhozszükségesmediánidőemelkedett,vidéken1,6-ról
2,3hónapra,mígBudapesten1,7-ről2,4hónapra.Szintén

10. ábra
A lakásárak eltérése a fundamentumok által indokolt 
becsült szinttől országosan és Budapesten3
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11. ábra
Az aggregált reál MNB lakásárindex előrejelzése (éves 
változás)
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érdembenemelkedettaz50négyzetméteralapterületalatti
többlakásosingatlanbantalálhatólakásokmediánértékesí-
tésiideje.Avidékicsaládiházakpiacontöltöttmediánideje
azonbannemnőtt2020-ban,ésakorábbiévekhezképest
alacsonyszintentartózkodik,amiakeresletélénkülésétjelzi.

Vidéken a 2019-es szintre csökkent vissza a tipikus alku 
mértéke. Alakáspiacikeresletakínálathozképestmár2019-
ben,akoronavírus-járványelőttjelentősenmérséklődött,
amijólmegmutatkozottapiacikondíciókatleírómutatókon.
2019negyediknegyedévébenérdembennőttamediánpi-
acialku,ésazeladókisnagyobbmértékbencsökkentették
átlagosanahirdetésiáratazingatlanhirdetésiidejealatt
(13.ábra).Ezafolyamat2020elsőfélévébenakoronavírus-
járványhatásáratovábbfolytatódott.2020másodiknegyed-
évébenBudapestenamediánpiacialku4,5százalékra,míg
vidéken5,3százalékraemelkedett.2020harmadiknegyed-
évétől,alakáspiacitranzakciókmásodiknegyedévhezkép-
estiemelkedésévelösszhangbanazonbanismétcsökkent
amediánpiacialku,2021elsőnegyedévéreBudapesten3,2
százalékra,vidékenpedig4,1százalékra.Ahirdetőkemellett
akínálatiáratisátlagosankevésbémérsékeltékahirdetés
idejealatt.

2.3. A KORONAVÍRUS-JÁRVÁNY 
ELLENÉRE VIDÉKEN ÉLÉNKEBB 
A LAKÁSPIAC

Az ország valamennyi régiójában emelkedtek az árak az 
elmúlt egy évben, egyedül a fővárosban volt mérhető ár-
csökkenés. 2020és2019negyediknegyedéveközöttafő-
városonkívülvalamennyirégióvárosaibanlakásár-emelke-
désvolttapasztalható.Kétszámjegyű(13,4százalékos)éves
áremelkedésmindösszeadél-dunántúlirégióvárosaiban
valósultmeg,amitazészak-alföldi (9,6 százalék), anyu-
gat-dunántúli(7,9százalék),adél-alföldi(6,8százalék),az
észak-magyarországi(6,5százalék),aközép-dunántúli(6,0
százalék)ésaközép-magyarországi(1,0százalék)régióvá-
rosaikövetnek(14.ábra).A2014ótatartólakáspiaciélén-
külésésazezzelegyüttjáróáremelkedésmértékejelentős
regionáliskülönbségeketmutatMagyarországon.2008.év
végéhezképestavárosilakásárakszintjenominálisanto-
vábbraisBudapestenalegmagasabb,azakkoriszintjüket
átlagosan 136 százalékkal haladjákmeg. Budapest után
anyugat-dunántúli,közép-dunántúliésdél-alföldivárosok
mutattákalegnagyobbmértékűlakáspiacidrágulást2008
és2020negyediknegyedéveközött,rendre93,88,illetve
85százalékosáremelkedéssel.

12. ábra
Lakóingatlanok medián értékesítési ideje Budapest és 
vidék, valamint ingatlantípus szerint megbontva
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Megjegyzés: A hirdetés kezdetétől az adásvételig eltelt idő. Éves gör-
dülő átlagok.
Forrás: MNB, lakáspiaci közvetítői adatbázis.

13. 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.

14. ábra
A városi lakások árváltozása 2019 IV. és 2020 IV. 
negyedév között (2008 IV. és 2020 IV. negyedév 
között)
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Forrás: MNB.
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1. keretes írás
Koronavírus-járvány területi hatása a lakáspiacra

Keretesírásunkbanmegvizsgáljuk,hogyazelmúltegyévsoránhogyanalakultakalakáspiacifolyamatokakoronaví-
rus-járványalattMagyarországkülönbözőterületein,bizonyostelepüléstípusokon,valamintegyesingatlantípusok
esetében.

A második félévben tapasztalt aktivitásnak tulajdoníthatóan, a Balaton környéki településeken az országos átlag-
hoz képest lényegesen kisebb mértékben esett vissza az adásvételek száma 2019-hez képest, a Tisza-tó környékén 
pedig még mérhető emelkedés is volt.Azüdülőkörzetekbenösszességében14,5százalékkalcsökkentazadásvételek
száma2020-banévesösszehasonlításban,amikismértékbenalacsonyabbazországosszintenmért15,5százalé-
kostranzakciószám-visszaeséshezképest,egyesüdü-
lőkörzetekpedig,mintpéldáulaTisza-tóésaBalaton,
kiemelkednekatöbbiközül.ABalatonkörnyékitelepü-
léseken5,8százalékosvisszaeséstörtént,mígaTisza-tó
környékitelepüléseken2020-banközel8,9százalékkal
többadásvételvalósultmeg,mint2019során,amivel
kiemelkednekazüdülőkörzetekközül.Azelmúltévben
alegnagyobbmértékű,közel29,5százalékosvisszaesés
ajárványterjedésénektulajdoníthatóanamásodikne-
gyedévbenvolttapasztalhatóazüdülőkörzetekben,ami
illeszkedikazországosszintentapasztaltfolyamatokba.
Nyártólazonbanfokozatosanegyretöbbadásvételva-
lósultmegezekenatelepüléseken,kiemeltenaTisza-tó
ésaBalatonkörnyékivárosokban,miközbenországos
szintenfolytatódotta lakáspiaciaktivitásvisszaesése
aharmadiknegyedévben.

Az agglomerációs településeken az országos átlagnál 
nagyobb mértékű visszaesés volt tapasztalható 2020-
ban, kiemelten a főváros környékén.Azagglomerációs
településekenazadásvételekszámaévesalapon18,5
százalékkalesettvissza2020-ban,meghaladvaazor-
szágosszintentapasztalt15,5százalékosmérséklődést.

2020 során szűkült a megyeszékhelyek és a fővárosi négy-
zetméterárak közötti árolló. A2014-benkezdődőlakásár-
emelkedéskövetkeztébenjelentősenmegnőttBudapestés
avidéki,főlegkisebbtelepülésekközöttilakásár-különbség.
Amíg2013-banamegyeszékhelyekátlagosnégyzetméter-
áraiabudapestiátlag63,4százalékát,avidékivárosoké55,6
százalékát,aközségeképedig33,0százalékáttettékki,addig
ugyanezekazarányoka fővárosi lakóingatlanoknagyobb
mértékűdrágulásamiatt2019-rerendre48,8,40,2és23,8
százalékracsökkentek.2020folyamánazonbanamegye-
székhelyeken6,4,mígBudapestenmindössze2,6százalékkal
emelkedtekazátlagosnégyzetméterárak,aminekkövetkez-
ményeképpvalamelyestszűkültazárollóamegyeszékhelyek
ésafővárosközött(15.ábra).Azárollóesetlegestovábbi
szűkülésemérsékelhetnéafővárosbólagglomerációbavagy
vidékretörténőkiáramlást.

15. ábra
Átlagos négyzetméterárak településtípusok szerint 
(Budapest átlaga = 100%)
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Magyarország településein megvalósult lakáspiaci 
tranzakciók számának változása 2020 és 2019 között
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Alegnagyobbmértékbenabudapestiésazérdiagglo-
merációbancsökkentatranzakciókszáma,rendre34,3
és33,0százalékkal,deavisszaesésmegfigyelhetővolt
valamennyiagglomerációban.Azországosfolyamatok-
kalösszhangbananegyediknegyedévbenazonbanmár
többagglomerációbanisélénküléstmutatottalakás-
piac,afővároskörnyékitelepülésekenazonbanazév
utolsóháromhónapjábanismérséklődésvolttapasz-
talhatóazadásvételekszámában.

A Falusi CSOK települések lakáspiacai válságállóbbnak 
bizonyultak az egyéb községeknél.AFalusicSOKtámo-
gatásbanérintetttelepülésekenazadásvételekszáma
összességében6,6százalékkal,mígazegyébközségek-
ben20,7százalékkalesettvisszaévesalapon2020-ban.
Azegyesmegyékenbelülösszehasonlítvaatámogatott
ésnemtámogatotttelepüléseketszinténelmondható,
hogyelőbbieknélkevésbézsugorodottalakáspiac,mint
azutóbbiakesetében.Tolna,Békés,Nógrádés Jász-
Nagykun-Szolnokmegyékbenmégbővülésismérhető
voltatámogatásbanrészesülőtelepüléseken,rendre
5,9;2,7;2,5és1,3százalékosmértékben.Azüdülőkör-
zetekbenazországoshozhasonlófolyamatokzajlottakle
2020-ban,hiszenaFalusicSOK-banérintettüdülőkör-
zetekbenösszességében8,1százalékos,mígazegyéb
üdülőkörzetekben19,7százalékostranzakciószámvisz-
szaesésvalósultmegazelőzőévhezképest.

2020 nyarától a Budapesten és agglomerációjában 
elhelyezkedő családi házak ára jelentősen megemel-
kedett, míg a társasházi lakóingatlanok ára vidéken 
nőtt csak. Abecsültlakásárindexek4alapjánakorona-
vírus-járványalatteltérőfolyamatokalakultakkiala-
kásárakváltozásábanterületilegésazingatlanoktípusa
szerintis.2019.és2020.szeptemberközöttBudapesten
ésagglomerációjábanjelentősmértékben,18,7száza-
lékkalnőttátlagosanacsaládiházakára,atársasházi
lakásokéugyanakkorstagnált.Vidéken,afővárosiagg-
lomerációtnemszámítva,kisebbkülönbséglátszikaz
egyesingatlantípusokáránakváltozásábanugyanezen
időalatt:acsaládiházak9,5százalékkal,alakásokpedig
8,3százalékkaldrágultakátlagosanegyévalatt.Azüdü-
lőkörzetektelepüléseiazelmúltévekbenavidékitele-
pülésekátlagáhozképestmagasabbáremelkedéstmutattak,2019és2020szeptembereközöttugyanakkoraBalaton
üdülőkörzetbenavidékitelepülések8,7százalékosátlagosáremelkedéséhezképest16százalékosdrágulástfigyel-
hettünkmeg.AFalusicSOKtelepüléseken2020szeptemberébenugyanakkoralacsonyabbéveslakásárdinamika
látszottatámogatássalnemérintettközségekkelösszehasonlítva.

4AzelemzéshezazMNBlakásárindexhezishasználthedonikusregressziósmodellekethasználjukadottterületekreésingatlantípusokraszűkítve,
amelyekeredményét2020harmadiknegyedévéigértékeljükki.Ennekoka,hogy2020negyediknegyedévéreaforráskéntszolgálóNAVtranzak-
ciósadatokfeldolgozottságaalacsony,ésegyesindexekígyhaviszintenmegbízhatatlaneredménnyelszolgálnának.

Lakásárindexek egyes területekre és ingatlantípusok 
szerint (2015 = 100%)
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Forrás: NAV, MNB számítások.

A lakásárak alakulása Budapest egyes 
kerületcsoportjaiban (2015 = 100%)
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Megjegyzés: Budai hegyvidéki kerület: I., II., XII., Budai egyéb kerü-
let: III., XI., XXII., Pesti belső kerület: V., VI., VII., VIII., IX., Pesti átme-
neti kerület: X., XIII., XIV., XIX., XX., Pesti külső kerület: IV., XV., XVI., 
XVII., XVIII., XXI., XXIII.
Forrás: MNB, lakáspiaci közvetítői adatbázis, MNB számítások.
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Budapesten belül 2020 során egyes kerületcsoportok szerint heterogén módon alakultak a lakásárak, a pesti belső 
kerületekben volt mérhető jelentősebb csökkenés. Azingatlanközvetítőktranzakciósadatainszámoltlakásárindexek
alapján5Budapestegyeskerületcsoportjaibanemelkedtek,amígmásholmérséklődtekalakásárak.2021.februárban
apestibelsőkerületekbenvoltmérhetőalegnagyobb,4,4százalékosévesalapúlakásár-mérséklődés.Ezekben
akerületekbenalakásbérletidíjakisalegnagyobbmértékbencsökkentekajárványhatására.Abudaihegyvidékiés
pestiátmenetikerületekbenrendre1,6és1,3százalékkalcsökkentekalakásárakfebruárbanévesösszevetésben,
amígapestikülsőésbudaiegyébkerületekbenrendre5,0és2,2százalékosdrágulástmérhetünk.

A tranzakciószámok tekintetében összességében elmondható, hogy a 2020 második felében tapasztalt lakáspiaci 
aktivitásnak köszönhetően a Balaton környéki településeken az országos átlaghoz képest sokkal kevésbé esett 
vissza az adásvételek száma, míg a Tisza-tó környékén még emelkedés is mérhető volt. Az agglomerációs telepü-
léseken nagyobb mértékben csökkent a lakáspiaci aktivitás, mint országos átlagban, a Falusi CSOK települések 
ugyanakkor válságállóbbnak bizonyultak, hiszen ezekben a községekben kevésbé zsugorodott a lakáspiac, mint 
a támogatásban nem érintett településeken. A lakásárak változása tekintetében Budapesten és agglomerációjá-
ban a családi házak áremelkedése kiemelkedő volt, miközben a társasházi lakások ára stagnált. A családi házak 
árának emelkedése a vidéki településeken is látványosabb volt. Az üdülőkörzetekben, különösen a Balaton körül, 
összességében magasabb lakásár-dinamika mérhető, mint vidéken átlagosan. Budapesten emellett a belvárosi 
kerületekben történt lakásár-mérséklődés, aminek mértéke ugyanakkor nem volt kimagasló.

2.4. BUDAPESTEN AZ 
ALBÉRLETKÍNÁLAT BŐVÜLÉSE 
MELLETT CSÖKKENTEK A BÉRLETI 
DÍJAK

A koronavírus-járvány hatására csökkenő külföldi turizmus 
következtében is jelentősen bővült az albérletek kínálata 
Budapesten. Akoronavírus-járványmagyarországimegje-
lenéseótajelentősenmegnőttahosszabbtávrakiadólaká-
sokkínálataBudapesten,elsősorbanavárosbelsőkerüle-
teiben,aholakülföldituristákkörébenkorábbannépszerű,
jellemzőenrövidtávrakiadottlakásoktalálhatók(16.ábra).
Azingatlan.comadataialapján,Budapesten2020.október
végéntetőzöttakínálat–többmint16ezerkiadásrakínált
lakással–,de2021.márciusvégénismintegy13ezerkiadó
ingatlanvoltabérleti-piacon,amiközel31százalékosbővü-
léstjelentazelőzőévazonosidőszakáhozképest.Akínálat
alegnagyobbmértékbenapestibelsőkerületekbenbővült,
itta33százalékotismeghaladtaahosszabbtávúbérletre
kínáltlakásokszámánakemelkedéseugyanebbenazidő-
szakban. Amegyeszékhelyeken nem voltmegfigyelhető
akínálatbővülése.

5 AbudapestilakásárakváltozásánakméréséhezazMNBlakásárindexhezhasonlóhedonikusregressziósmodellekethasználtunk,amelyekalakás-
piaci közvetítői adatbázis tranzakciós adatain lettek becsülve. Ez az adatbázis bár alacsonyabb elemszámmal rendelkezik a NAV tranzakciós
adatbázishozképest,ugyanakkorazingatlanokróljóvaltöbbminőségiváltozóállrendelkezésre,amiahedonikusregressziósmodellekeredmé-
nyeitjavítjahomogénebb,példáulnagyaránybantöbblakásoslakóingatlanokatmagábafoglalórészpiacokon.

16. ábra
Bérletre kínált egyedi hirdetések száma az ingatlan.
com portálon az adott hónap utolsó napján
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Forrás: Ingatlan.com.
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A növekvő kínálat következtében a fővárosi belső kerü-
letekben csökkentek az albérletárak a legnagyobb mér-
tékben. A kínálat bővülésével párhuzamosan érdemben
csökkentekazátlagosbérletidíjakBudapesten(17.ábra).
AKSH-ingatlan.comlakbérindexealapján2021.márciusban,
afővárosban7,3százalékkal,országosátlagbanpedig5,5
százalékkalcsökkentekabérletidíjakévesösszehasonlítás-
ban.Ugyanakkorapandémiaelőttiárszintekhezviszonyított
változástvizsgálva, jelentősebbármérséklődésttapaszta-
lunk:Budapesten13,3százalékkal,országosátlagbanpedig
9,8százalékkalvoltakalacsonyabbakalakbérek2021.már-
ciusban,mint2020.februárban.Budapestvalamennyikerü-
letcsoportjábankétszámjegyűmérséklődéstörténtabérleti
díjakban2020.februárhozképest,azonbanalegnagyobb
mértékű, mintegy 17,1 százalékos bérletidíj-csökkenés
apestibelsőkerületekbenvoltmérhető.Avidékirégiókban
afővárosinálkisebbmértékűelmozdulásvolttapasztalható
azalbérletárakbanazelmúltegyévben.Adél-alföldi,adél-
dunántúli,aközép-dunántúliésanyugat-dunántúlirégiók
albérletárai1–2,7százalékkalcsökkentek,mígazészakirégi-
ókbannemváltoztak2020.februárés2021.márciusközött.

Az elmúlt egy évben érdemben szűkült a fővárosi és vidéki 
átlagos bérleti díjak közötti különbség.Azelmúltévben
tapasztaltbérletipiacifolyamatokkövetkezményeképpen,
2021elsőnegyedévénekvégérejelentősmértékbencsök-
kentafővárosbanésamegyeszékhelyekentalálhatóingat-
lanokbérletidíjaközöttikülönbség.2020.márciusbanmég
96ezerforinttalkelletttöbbetfizetniátlagosanegyfővárosi
albérletért,idénmárciusbanazonban56ezerforintramér-
séklődöttabérletidíjakbantapasztaltkülönbség.Afővárosi
bérletipiactekintetébenmárciusvégénalegmagasabbárak
abudaihegyvidékikerületekbenvoltakmegfigyelhetők,itt
átlagosan323ezerforintotkellettfizetniegyalbérletértha-
vonta,amikiemelkedikatöbbikerületcsoportbantapasztalt
átlagosbérletidíjakközül (18.ábra).A jelentősmértékű
bérleti díj-csökkenésen átesett pesti belső kerületekben
jelenlegátlagosan170ezerforintértlehetbérelniegyin-
gatlant,amitabudaiegyéb,apestiátmenetiésapestikülső
kerületekkövetnek,rendre153,140és130ezerforintos
átlagosbérletidíjjal.

17. ábra
Budapesti kerületcsoportok lakbérindexei az ingatlan.
com kínálatában szereplő kiadó lakáshirdetések 
alapján
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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.

18. ábra
Átlagos bérleti díjak az ingatlan.com kínálatában 
szereplő kiadó lakáshirdetések alapján
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Megjegyzés: A négyzetméterárak a csoportok súlyozott átlagos érté-
kei. 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.
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2.5. A LAKÁSVÁSÁRLÁS 
ELÉRHETŐSÉGÉT JELENTŐSEN 
JAVÍTJÁK AZ OTTHONTEREMTÉSI 
KEDVEZMÉNYEK

Az átlagos ingatlanárak mérséklődésének tulajdonítha-
tóan javult Budapest pozíciója Európában a lakásvásárlás 
elérhetősége tekintetében. Budapestegyévvelezelőttmég
anegyediklegkevésbémegfizethetőfővárosvoltEurópá-
ban,2021elsőnegyedévéreazonbankéthelyezéstisjavult
amagyarfővárospozíciója.Amagyarfővárosbantavalymár-
ciusban17évnyi,idénpedig15,5évnyiországosátlagjöve-
delemvoltszükségesegy75négyzetmétereslakóingatlan
megvásárlásához, ami az ingatlanárakmérséklődésének
ésa jövedelmekemelkedésénekegyaránttulajdonítható
(19.ábra).AzeurópaifővárosokközültovábbraisPárizsban
alegnehezebbingatlantvásárolni:egyátlagosjövedelem-
melrendelkezőszemélytöbbmint26évnyijövedelméből
képesmegvásárolniegyátlagosárszintű,75négyzetméter
alapterületűingatlantafővárosban.Budapesttelellentétben
atöbbivisegrádiországfővárosábanromlottazelérhetőség,
ésígyPrágábanmárafranciafővároshozhasonlómérték-
bennehezenmegfizethetőekazingatlanok.Alegnagyobb
javulásLondonbantörténtazelmúltévsorán,aholakorábbi
15évről13évremérséklődöttamutatóértéke.

A budapesti bérleti díjak mérséklődésével javult a lakha-
tás elérhetősége a bérleti piacon.Budapestenegytipikus,
3szobáslakásbérletidíjaazátlagosmagyarországinettó
fizetés73,9százalékáttesziki,amianyolcadiklegmagasabb
érték jelenlegazeurópai fővárosokközött(20.ábra).Egy
évvelezelőttmég87,2százalékvoltamutatóértéke,azaz
azalbérletárakmérséklődéseérdembenjavítottaalakhatás
elérhetőségétabudapestibérletipiacon.Abudapestinél
jelentősebbjavulásmindösszeLisszabonbanvolttapasztal-
ható,aholközel15százalékponttalcsökkentabérletidíjak
és jövedelmekaránya.A többi visegrádiország fővárosa
a legkevésbémegfizethető városok közé tartozik:Varsó-
ban109,7,Pozsonyban94,5,Prágábanpedig90,0százalék
amutatóértéke.Hasonlóképetkapunkalakhatáselérhe-
tőségéről,hamegvizsgáljuk,hogyegyháromszobáslakás
tipikusbérletidíjánakátlagoskeresetbőlvalókifizetéseután
vásárlóerő-paritásonmennyielkölthetőjövedelmemaradaz
adottbérlőnek.Budapesten363,Prágában145,Pozsonyban
60euroelkölthetőjövedelmemaradabérlőnek,Varsóban
pedignemisfedeziajövedelemateljesbérletidíjat.Ezzel
szembenanémet,azosztrákésanorvég fővárosbanaz
1300eurótismeghaladjaezazérték.

19. ábra
Lakásár/jövedelem-mutató az európai fővárosokban 
(2021 I. negyedév)
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Megjegyzés: A jövedelmek ingatlanárakhoz viszonyított aránya az 
átlagos ingatlanárak és az országos éves nettó átlagkereset hányado-
sa. 75 négyzetméteres lakással számolva. 2020 és 2021 első negyed-
éve közötti változás. Budapest eltérő színnel. 
Forrás: Eurostat, numbeo.com.

20. ábra
Bérleti díj/jövedelem-mutató az európai 
fővárosokban (2021 I. negyedév)
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Megjegyzés: A bérleti díj jövedelmekhez viszonyított aránya egy tipi-
kus fővárosi albérlet és az országos havi nettó átlagkereset hányado-
sa. 2020 első negyedéve és 2021 első negyedéve közötti változás. 
Budapest eltérő színnel.
Forrás: Eurostat, numbeo.com.
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2. keretes írás
Az otthonteremtési és családtámogatási kedvezmények hatása a lakásvásárlás elérhetőségére

2020-ban a legtöbb magyar nagyvárosban javult a lakásvá-
sárlás elérhetősége.Azingatlanáraknettóátlagjövedelmek-
hezviszonyítottaránya2020.évvégénBudapestenésDeb-
recenbenvoltalegmagasabb,aholegy75négyzetméteres
mediánárszintűlakásmegvásárlásáhozközel12évnyihelyi
átlagjövedelemvoltszükséges(21.ábra).Alakásvásárlás
elérhetőségeazországrégióközpontjaittekintveMiskolcon
alegkedvezőbb,aholazországosszintnélalacsonyabb,ke-
vesebb,mint7évnyiátlagjövedelembőlvásárolhatóegy
mediánárszintű,75négyzetmétereslakóingatlan.Amedián
négyzetméterárakelmúltévimérséklődéseellenéreamu-
tatóértékeBudapestenemelkedettalegdinamikusabban
azelmúltévekben,a fővárosban2020.évvégén4évvel
többátlagjövedelemvoltszükségesegytipikuslakásmeg-
vásárlásához,mint2013-ban.2020soránazingatlanpiaci
és a jövedelmi folyamatokeredőjeként, Pécs kivételével
valamennyimagyarországirégióközpontbanmérséklődött
amutatóértéke2019-hezképest.Ezekmellettazotthonte-
remtésiintézkedésekislényegesenjavítjákalakásvásárlás
elérhetőségét(részletesenlásd2.keretesírás).

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

KeretesírásunkbanbemutatjukazMNBlakásvásárlás
elérhetőségérevonatkozó indexének (HAI,Housing
Affordability Index) továbbfejlesztett verzióját, ami
alakásárakterületiésingatlantípusszerintiváltozá-
sa,ésajövedelmek,valamintahitelkamatokalaku-
lásamellettazelmúltévekbenbejelentettcsaládtá-
mogatásiésotthonteremtésikedvezményekhatását
isfigyelembeveszia lakásvásárláselérhetőségének
mérésesorán.

MIT MUTAT MEG A HAI?

A lakásvásárláselérhetőségét leíróHAIaztmutatja
meg,hogyegykétátlagkeresettelrendelkezőháztar-
tásegymediánárszintűlakás6hitelbőltörténőmeg-
vásárlásához szükséges jövedelem hányszorosával
rendelkezik. Az index fejlesztése során figyelembe
vettükazelmúltévekbenbejelentettcsaládtámoga-
tásiésotthonteremtésikedvezmények7hatását,így

6Azingatlanméreteagyermekekszámávalpárhuzamosanemelkedik,hogyazokegyrésztegyreálisabblakásméret-igénytmutassanakanagyobb
létszámúcsaládoknak,másrészt,hogyegyezzenekacSOKtámogatásigénybevételénekfeltételeivel.Alakásmérete0gyermekesetén45m2, 
1gyermekesetén55m2,2gyermekesetén65m2,3gyermekesetén75m2.

7Figyelembevettkedvezmények:családiOtthonteremtésiKedvezmény(cSOK),Babaváróhitel,cSOKhitel,5százalékoslakásáfavisszaigénylése,
illetékmentesség,családiadókedvezmény,Lakásépítésitámogatás(szocpol).

Lakásvásárlás elérhetőségére vonatkozó index 
vidéken és Budapesten egy három gyermekes család 
és új lakás példáján
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Lakásvásárlás elérhetőségére vonatkozó index vidéken 
és Budapesten egy három gyermekes család és új lakás példáján

Vidék (új, 3 gyerek) - támogatott
Bp. (új, 3 gyerek) - támogatott
Vidék (új, 3 gyerek) 
Bp. (új, 3 gyerek) 
Korlát

Forrás: NAV, MNB.



MAGYAR NEMZETI BANK

LAKÁSPIACI JELENTÉS • 2021. MÁJUS20

aHAIlehetőségetnyújtalakáspolitikaiintézkedéseklakásvásárlásilehetőségekregyakorolthatásainakelemzésére
is.Amennyibenamutató1felettiértéketveszfel,acsaládanyagikifeszítettségnélkültudhitelbőllakástvásárolni,
haazonbanminélinkább1alatti,akkoravásárlásjelentőskockázatot,anyagimegterheléstjelentacsaládszámára.

A KEDVEZMÉNYEK ELTÉRŐ HATÁSA A VIDÉKI ÉS FŐVÁROSI 
INGATLANOKRA

Atámogatásokfigyelembevételétnélkülözőalapfolyamatok(azábrákfolytonosvonalai)tekintetébenazlátható,
hogyBudapesten2015elejeótaromlikahitelbőltörténőlakásvásárláslehetősége.Afővárosbaneztazelmúlt
évekbentapasztaltdinamikuslakásár-emelkedésmagyarázza,hiszenugyanebbenazidőszakbanazelérhetőség
másikkéttényezője,ajövedelmekésahitelkamatokegyarántkedvezőenalakultakahitelfelvevőkszemszögéből.
Vidékenajövedelmekemelkedéselépésttartottalakásárak–fővárosinálkisebbmértékű–emelkedésével,így
ezekenatelepülésekenátlagosannemromlottazelérhetőségugyanebbenazidőszakban.

Azotthonteremtésikedvezményeketisfigyelembevéveáltalánosságbanmegállapítható,hogymindafővárosi,
mindpedigavidékiingatlanokelérhetőségejelentősmértékbenjavultazelmúltidőszakban.Azelérhetőségelső
ugrásszerűemelkedéseacSOKtámogatás2016.januárikibővítéséhezköthető.Azintézkedésbevezetésétkövető-
enegykétgyermeketvállalóvidékicsaládszámára20százalékkal,mígegyháromgyermeketvállalóvidékicsalád
számára70százalékkalcsökkentegyújlakásmegvásárlásáhozszükségeshitelösszege.Afővárosbanamagasabb
lakásárakmiattmindösszeaháromgyermekesekszámáraváltszámottevőenkönnyebbéalakásvásárlás,a10millió
forintoscSOKtámogatásigénybevételévelesetükbentöbbmint30százalékkalcsökkentavásárláshozszükséges
hitelösszeg.Mindazonáltalatámogatásmaximálisösszegekizárólagújlakásvásárlásaeseténvehetőigénybe,ami
azösszestranzakciószámnak2016ótaátlagosanmindössze12százalékáttesziki,alegnagyobbtámogatásösszegek
ígyalakáspiacnakcsakegyszűkebbrészétérintik.Azelérhetőségjavulásánakmásodiknagymértékűemelkedése
aBabaváróhitel2019.júliusibevezetéséhezköthető.AcSOKtámogatásésababaváróhitelmaximálisösszegének
kihasználásaegyháromgyermeketvállalóvidékiházaspár75négyzetméteresújlakás-vásárlásátszinteteljesegészé-
benfedezi,deafővárosbanisismételtenközel40százalékkalcsökkentaszükségeshitelösszegmértéke.ráadásul
szabadfelhasználásúhitellévénababaváróhitelújéshasználtlakásvásárlásakor,bizonyoskorlátokmellett,egyaránt
felhasználhatóönerőként,8ígyatársadalomszélesebbkörétérintette.

A KEDVEZMÉNYEK ELTÉRŐ 
HATÁSA A HASZNÁLT ÉS ÚJ 
INGATLANOKRA

Azazonosméretűújéshasználtingatlanoktekinteté-
benmegfigyelhető,hogy2016-igafővárosiújingatla-
nokelérhetőségeamagasabbármiattsokkalrosszabb
volt,mintahasználtingatlanoké,azonbanacSOKtá-
mogatáshatálybalépésétkövetőenezmegfordult,így
háromgyermekvállalásaeseténmárkönnyebblettúj
lakástvásárolni.Mindezannakköszönhető,hogyúj
lakásvásárlásaesetén7,8millióforinttaltöbbvissza
nemtérítendőcSOKtámogatásigénybevételérejogo-
sultakezekacsaládok,mintahasználtingatlanvásár-
lásaesetén.Azelérhetőségbentapasztalhatójavulás
a vidéki új ingatlanok esetébenmég látványosabb
volt.Ababaváróhitelhasonlómértékben javította
mindkétingatlantípuselérhetőségét,2019.vvégétől

8Azigényléstőlszámított90naponbelülababaváróhitel75százaléka,90naputánateljesösszegefelhasználhatóönerőként.

Lakásvásárlás elérhetőségére vonatkozó index egy 3 
gyermekes család esetén, budapesti használt és új 
lakás példáján
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Lakásvásárlás elérhetőségére vonatkozó index egy 3 gyermekes
család esetén, budapesti használt és új lakás példáján

Bp. (használt, 3 gyerek) - támogatott
Bp. (új, 3 gyerek) - támogatott
Bp. (használt, 3 gyerek)
Bp. (új, 3 gyerek) 
Korlát

Forrás: NAV, MNB.
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azonbanahasználtlakásokárábantapasztaltmérséklődéskövetkeztébenazújésahasználtingatlanokelérhető-
ségeközöttikülönbségkezdetbencsökkennikezdett,majd2020elejéremegisfordultahasználtingatlanokjavára.

A KEDVEZMÉNYEK ELTÉRŐ 
HATÁSA A KÜLÖNBÖZŐ 
GYERMEKSZÁMÚ CSALÁDOK 
ESETÉN

Különbözőgyermekszámúcsaládokpéldájánjólmeg-
figyelhető,hogyalakásvásárláselérhetőségeahárom
gyermeketvállalóházaspárokesetébenjavultalegna-
gyobbmértékbenazegyestámogatástípusokhatályba
lépésétkövetően,ésjelenlegisszámukraérdemben
jobbazelérhetőségakevesebbgyermeketvállalókhoz
képest.Ezegyrésztannaktulajdonítható,hogyacSOK
támogatásavállaltgyermekekszámánaknövelésével,
háromgyermektőlugrásszerűenemelkedik,másrészt
ababaváróhitelháromgyermekvállalásaeseténgya-
korlatilagvisszanemtérítendőtámogatássáalakul.9 
Megállapíthatótovábbá,hogyacSOKtámogatásha-
tálybalépésétkövetőidőszakbanazegyéskétgyer-
mekescsaládokszámárakevésbévoltelérhetőegy
szükségesnagyobbméretűingatlanmegvásárlása,mintagyermekkelnemrendelkezőkszámáraannakellenére,hogy
agyermeknélküliháztartásokranemvonatkoznakafigyelembevettkedvezmények.Vagyisazegyéskétgyermekesek
támogatásiösszegekevésbévoltképeskompenzálnianagyobblakásigénymiattidrágábbingatlanárat.Ababaváró
hitelmegjelenéséhezköthetőenmárrelatívértelembenisjavultazegyvagykétgyermeketvállalókhelyzete.

Összességében megállapítható, hogy az elmúlt években bevezetett családtámogatási és otthonteremtési ked-
vezmények az arra jogosult családok számára érdemi pozitív hatást gyakoroltak a lakásvásárlás elérhetőségére 
mind vidéken, mind pedig a fővárosban. Az elmúlt években a nem elégséges kínálati alkalmazkodás és a magas 
kereslet hatására emelkedő ingatlanárak következményeképp ugyanakkor a CSOK és a Babaváró hitel nominálisan 
rögzített támogatási összegeinek hatása mérséklődött. Mindezeken túl azon vásárlók számára, akik nem vállaltak 
gyermeket, a lakásárak emelkedése csökkentette az elérhetőséget. A 2021. januártól érvényes kedvezmények 
(áfa visszaigénylés és illetékmentesség) további jelentős könnyebbséget nyújtanak a CSOK-kal lakást vásárló csa-
ládosok számára. Az aktuális árszinteken ezek a támogatási összegek bár nem tudták olyan látványosan emelni 
az elérhetőséget az év elején, mint a korábbi intézkedések, ugyanakkor a három gyermekeseknek nyújtott nagy 
támogatási összegek mellett a családok sokkal szélesebb rétegének könnyítik meg a lakásvásárlást, köztük a hasz-
nált lakást vásárlóknak is.

9Ababaváróhitelvisszanemtérítendőtámogatássáalakul,amennyibenaházaspáravárandósságalattveszifelahitelt,majdháromévenbelül
megszületikamásodikgyermekük,majdújabbháromévenbelülaharmadik.

Lakásvásárlás elérhetőségére vonatkozó index 
Budapesten új lakás és különböző számú gyermek 
vállalása esetén
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Lakásvásárlás elérhetőségére vonatkozó index Budapesten
új lakás és különböző számú gyermek vállalása esetén 

Bp. (új, 1 gyerek) - támogatott
Bp. (új, 2 gyerek) - támogatott
Bp. (új, 3 gyerek) - támogatott
Bp. (új, 0 gyerek)
Korlát

Forrás: NAV, MNB.
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3. Újlakás-kínálat

2020-ban érdemben, 33,5 százalékkal bővült az átadott új lakások száma 2019-hez képest, a legnagyobb mértékben, 
52,3 százalékkal a vidéki természetes személyek által építtetett új átadások bővültek. A jelentős növekedésben az ener-
getikai szabályokhoz köthető időzítési hatás is szerepet játszhatott. Az új építések területileg koncentráltan jelentek meg, 
Győr-Moson-Sopron megyében, Budapest XI. kerületében, Budapest agglomerációs településein, Kecskeméten, Szegeden, 
Debrecenben, Nyíregyházán és a Balaton környékén voltak nagyszámú lakásépítések. A kiadott lakásépítési engedélyek 
száma azonban jelentősen, 35,8 százalékkal csökkent a tavalyi év során. A visszaesés Budapesten még nagyobb, 48 
százalékos volt, aminek oka elsősorban a rozsdaövezeti szabályozás miatti kivárás és a 2019. év végén visszaemelkedő 
áfakulcs. Ugyanakkor a kedvezményes újlakás áfakulcs visszavezetése élénk lakásfejlesztési aktivitást vetít előre a követ-
kező évekre. Az alacsonyabb lakásáfa kedvező hatása Budapesten már 2021 első negyedévében megnyilvánult, a lakás-
fejlesztési aktivitás 8 százalékkal bővült negyedéves alapon. A kormányzat keresletélénkítő intézkedései és a korlátozott 
kínálati kapacitások következtében a munkaerő-, valamint az alapanyag- és felszereléshiány ismételten korlátozhatja majd 
az építőipari termelést. A LITT szakemberei kiemelték továbbá, hogy az építőipari munkaerőállomány képzettsége sem  
megfelelő.

3.1. AZ ÉPÍTŐIPAR KÍNÁLATI 
KORLÁTJAI OLDÓDTAK 2020-BAN, 
ELŐRETEKINTVE A SZAKKÉPZETT 
MUNKAERŐ HIÁNYA ISMÉT 
PROBLÉMA LEHET

A koronavírus-válságot megelőzően a kínálati korlátok 
domináltak az építőiparban, azóta azonban az elégtelen 
kereslet korlátozza a termelést.AzEurópaiBizottságáltal
közzétettfelméréskeretébenmegkérdezettépítőipariválla-
latokazelmúltévekbenamunkaerőttekintettékleginkább
szűkkeresztmetszetnek,amiakoronavírusgazdaságiha-
tásaikövetkeztébenenyhült.Ezzelpárhuzamosanrelatíve
jelentősebbéváltakapénzügyikorlátok,azalapanyag-és
felszereléshiány,valamintazelégtelenkereslet(22.ábra).
Ajárványhatásáranehezebbéváltazimportáltépítőanya-
gokbeszerzéseaszállításokakadozásánakkövetkeztében.
2020-banromlottakakeresletifeltételek,amihezakorona-
vírusmellettalakásáfa2019.évvégivisszaemelkedéseis
hozzájárult.Azelmúltnegyedévbenatermeléstakadályozó
tényezőklényegébennemváltoztak,akeresletdinamizáló-
dásávalösszhangbanazonbanismételőtérbekerülnekmajd
akínálatikorlátok.

Az építőiparban foglalkoztatottak száma meghaladja 
a 2008-as válság előtti csúcsot. A2008‒2009-espénzügyi
világválságotkövetőenazépítőiparbandolgozókjelentős
hányadakülföldönvállaltmunkát,amiazelmúltévekben
hozzájárultazépítőiparmunkaerőpiacikapacitásainakemel-
kedőszűkösségéhez.2020-banakülföldönfoglalkoztatott
építőiparidolgozókszámacsökkentazelőzőévhezképest,
amígabelföldiépítőiparifoglalkoztatottakszámabővült(23.
ábra).Kedvezőfejlemény,hogyazépítőipariszakemberek
egy részehazatért külföldről,mivel ez enyhíti a várható

22. ábra
Az építőipari termelést gátló tényezők
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Alapanyag- és felszerelésh.
Pénzügyi korlátok

Megjegyzés: Szezonálisan igazított adatok.
Forrás: Európai Bizottság.
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10A7/2006.(V.24.)TNMrendelet2020.decembervégéighatályosrendelkezéseiszerint,2020.december31-eutánmindenhasználatbavételre
kerülő,újépítésűépületnekteljesíteniekellettvolnaarendelet6.mellékletébenfoglaltkövetelményeket,aközelnullaenergiaigénykövetelmé-
nyeit.Ezazelőírás2020.december30-ihatállyalegészültkiazzal,hogyhaazépítészeti-műszakidokumentációalapjánazépületkialakításanem
közelnullavagyannálkedvezőbbenergiaigényű,ésahasználatbavételre2020.december31-étkövetőenkerülsor,akkoraTNMrendelet6.mel-
lékletébenfoglaltkövetelményeknekcsak2021.június30.utánihasználatbavételeseténkellmegfelelni.Ezahatárnap2021.március11-énismét
módosult,2022.június30-ra,amiutánmárcsakközelnullaenergiaigényűépületkaphathasználatbavételiengedélytMagyarországon.

munkaerőhiányt,ésbővítiatermelésikapacitásokat.ALITT
szakembereiugyanakkoraszektorbandolgozókalacsony
képzettségérehívtákfelafigyelmet(lásd3.keretesírás).

A KSH adatai alapján a lakásépítési költségek 2020-ban 11 
százalékkal drágultak.Alakásárakévesnövekedésiüteme
továbblassultamásodikfélévben.Azépítőiparimunkaerő-
költségnövekedésiütemeenyhénmérséklődött,azonban
ígyis9,6százalékvolt2020negyediknegyedévében.Azépí-
tőanyagokrafordítottköltségekdinamikájaugyanakkor12,8
százalékragyorsult2020-ban(24.ábra).Azotthonteremtést
támogatókormányzatiintézkedésekélénkítikakeresletet,
amiazellátásiproblémákkalkiegészülveazanyagköltségek
továbbiemelkedéséteredményezhetik.

3.2. ÉRDEMBEN BŐVÜLT AZ ÚJONNAN 
ÁTADOTT LAKÁSOK SZÁMA 2020-BAN

Harmadával több új lakást adtak át 2020-ban mint egy év-
vel korábban.Magyarországon28,2ezerújlakástadtakát
2020-ban,amijelentős,34százalékosnövekedésa2019-es
adathozképest(25.ábra).Azelkészültlakásokszáma2020
első,másodikésnegyediknegyedévében30–40százalékkal,
aharmadiknegyedévbenpedig9százalékkalhaladtameg
amegelőzőévazonosidőszakidarabszámát.Azújátadások
2020-asnövekedésébenegyegyedihatásisközrejátszott,
mivelazépületekhasználatbavételifeltételeitenergiaha-
tékonyságiszempontbólszigorítószabályozás10eredetileg
2021.január1-jénlépettvolnahatályba.Aszigorítottener-
getikaikövetelményekcsakaközelnullaenergiaigényűvagy
annálkedvezőbbbesorolásúépületekhasználatbavételét
tesziklehetővé,ezértazépíttetővállalatokésmagánsze-
mélyek a korábbi elvárások mentén készülő épületeket
igyekeztekmégezelőttahatáridőelőtthasználatbavenni.
Azátadottlakásokszámaleginkább,43százalékkalBuda-
pestenkívülnőtt,ésezenbelülis52százalékosvoltater-
mészetesszemélyekáltalkérelmezetthasználatbavételek
lakásszámánakbővülése.Avállalkozásokáltalmegépített
lakásokszámaa2020-asátadások52százalékáttetteki,
ami5százalékponttalalacsonyabba2019-esadatnál,de
azelmúlt20–30évvelösszevetvemagasaránynakszámít.

Az elmúlt két évben nőtt a legalább 3 éve kiadott építési 
engedéllyel rendelkező lakások aránya az új átadásokban. 
Alakásáremelkedési-ésépítésicikluselején,2014és2015-
benazévesátadások55–60százalékáttettékkialegalább3
éveépítésiengedéllyelrendelkezőlakások(26.ábra).Ezek-
benazévekbena7évesvagyannálrégebbenengedélyezett

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

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

25. ábra
Az átadott új építésű lakások száma elhelyezkedés és 
építtető szerinti bontásban
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lakások20százalékfelettiarányaarrautal,hogya2008-as
válságmiattleállt,elhalasztott,majdakeresletnövekedésé-
velgyorsanelindíthatóépítkezésekvalósultakmeg.Ezeknek
afejlesztéseknekaszámaévrőlévrecsökkent,2018-banaz
átadottlakásokmárkevesebb,mintnegyederendelkezett
legalább3évekiadottelsőépítésiengedéllyel.2019-ben
és2020-banismétnőttarégebbenengedélyezettlakások
arányaazátadásokban,rendre34és41százalékottettekki.
Acikluselejéhezképestkülönbségazonban,hogyazelmúlt
kétévbena3évesépítésiengedélyűátadásokarányanőtt
megjelentősen,amiazépítőiparikapacitáshiánybóleredő
csúszásokravezethetővissza.

A községekben csökkent legkevésbé a kiadott építési en-
gedélyek lakásszáma 2020-ban.Magyarországon36szá-
zalékkal,22,6ezerrecsökkentakiadottépítésiengedélyek
lakásszáma2020-ban,amitleginkábbazújlakás-értékesítés
áfakulcsának2020.éveleji27százalékraemeléseésarozs-
daövezeti fejlesztésekrészletszabályainakhiányaokozott
(27.ábra).Legnagyobb,48százalékoscsökkenésafőváros-
bantörtént,amegyeijogúvárosokban39százalékkal,atöb-
bivárosbanpedig32százalékkalkevesebblakásraszületett
építésiengedély2019-hezképest.Legkisebb,14százalékos
csökkenésaközségekbenvoltmegfigyelhető.Előretekintve
a2021-benhatálybalépettotthonteremtésiintézkedések
hatásáraakiadottépítésiengedélyekszámánaknövekedése
várhatóvalamennyitelepüléstípusesetében.

Területileg koncentráltan jelennek meg az új lakásépíté-
sek.Magyarországona2020-banátadottújlakásokszáma
ameglévőlakásállomány0,63százalékánakfelelmeg.Azígy
mértmegújulásimutató2019-hez(0,47százalék)képest
nőttugyan,deaközép-keleteurópairégióországaihozké-
pestahazailakásállománymegújulásaalegalacsonyabb.
Amegújulásterületiösszetételétvizsgálvaazlátszik,hogy
azújlakás-építésekakedvezőbbgazdaságikilátásokkalés
turisztikaiadottságokkalrendelkezőországrészekbenvan-
nakjelenmarkánsabban,miközbensoktelepülésenegyál-
talánnemépültújlakóingatlan2020-ban(28.ábra).Magas
megújulásmérhetőGyőrben,Sopronban,aBalatonkörüli
kedveltüdülőhelyeken,Budapestagglomerációjában,Bu-
dapestenaXI.kerületben,Kecskeméten,Szegeden,Deb-
recenbenésNyíregyházán.

3.3. 2021 ÉV ELEJÉN ISMÉT NŐTT 
A TÁRSASHÁZI ÚJLAKÁS-FEJLESZTÉSI 
AKTIVITÁS

2020. év végén már élénkülő keresletet tapasztaltak 
a bankok a lakóingatlan-projekthitelek iránt.AHitelezési
felmérésreadottválaszokalapjánabankok2020második
felében is folytattákahitelezési sztenderdekszigorítását
a lakásprojekt-finanszírozás tekintetében,azonbanegyre
kisebbarányban.Anegyediknegyedévbenabankoknettó

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

27. ábra
A kiadott lakásépítési engedélyek lakásszáma és az 
éves növekedési ütem településtípusonként
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Forrás: KSH.

28. ábra
A lakásállomány megújulási rátája 2020-ban 
településenként
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értelembenvett16százalékaszigorítottahitelfeltételeken
iparágspecifikusproblémákrahivatkozva,azonbanakö-
vetkező félévreelőretekintvenemterveznekváltoztatni
ahitelhezjutásfeltételeinebbenaszegmensben(29.ábra).
2020harmadiknegyedévébenabankoknettóértelemben
vett10százalékaahitelkeresletvisszaesésérőlszámoltbe,
amelybenelmondásukszerintazingatlanberuházásikedv
romlása,valamintazüzletiingatlanpiackedvezőtlenhelyze-
teisszerepetjátszott,ellenbenanegyediknegyedévsorán
márnettó19százalékukélénkülésttapasztalt.Akedvezmé-
nyesáfakulcsvisszatérése2021-tőltovábbilendületetadhat
alakásprojektekfelfutásának,ígyamegkérdezettintézmé-
nyeknettóértelembenvett45százaléka2021elsőfélévére
istovábbiélénküléstvára lakásprojektekhezkapcsolódó
hitelkeresletben.

Az ismét bevezetett 5 százalékos újlakás-áfa és a család-
támogatások új lendületet adtak a lakásfejlesztési aktivi-
tásnak.Budapestenafejlesztés(építésvagytervezésalatti)
ésmárértékesítésalattállólakásokszámánakcsökkenése
2021elsőnegyedévébenmegállt:a2020.évvégi12,2ez-
reslakásszámról2021elsőnegyedévére8százalékkal,13,2
ezerrenövekedett(30.ábra).Afejlesztésekközött45száza-
lékkalnőttatervezésifázisbanlévő,mégnemépülőlakások
volumene.2021elsőnegyedévébenazújonnanbejelentett
projekteklakásszámaamegelőzőmásfélévótaelőszörha-
ladtamega2ezerdarabot.2062újlakásértékesítésének
megkezdésétjelentettékbe,amimárközelháromnegyede
a2016–2019-esidőszakbanbejelentettátlagosnegyedéves
újlakás-számnak.Afejlesztésekméretéttekintveaprojektek
összetételébenalegfeljebb50lakásosoklakásszámamég
2021elsőnegyedévbenisenyhén(3százalékkal)csökkent,
ugyanakkoraz50 lakásosnálnagyobbprojektekbena la-
kásszámmár11 százalékkalnőtt.Azelindítottprojektek
lakásszámánaknövekedésébena2021-benelindulóotthon-
teremtésiintézkedések(különösenazismétkedvezményes
újlakás-áfa)játszottakszerepet.

Az adott évre tervezett újlakás-átadások száma 2020 és 
2021 első negyedéve között harmadával csökkent.Vidéken
a10 lakásosnál,Budapestenpediga4 lakásosnálkisebb
lakásfejlesztésekkelnemszámolva2021-reösszességében
14,1ezerújtársasházilakásátadásaszerepeltaberuházók
2021elsőnegyedéviterveiben,amelyekalapjánBudapes-
ten21százalékkaltöbblakásátadásavárható,mintazor-
szágtöbbirészébenösszesen.(31.ábra).Ezamennyiség
33százalékkalalacsonyabb,mint2020elsőnegyedévében
a2020-ratervezettátadásokszáma.Azépítésiprojekt-ada-
tokalapján2022-re viszontegyelőre csak5,6ezer lakás
átadásáttervezikafejlesztők.2020soránacsúszólakás-
fejlesztésekszámafolyamatosancsökkent,amiazaktivitás
visszaesésének,és ígyazépítésikapacitások jobbhozzá-
férhetőségénekvoltköszönhető.2021elsőnegyedévében
azonbanamegkezdettlakásépítésekszámánaknövekedése

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

30. ábra
A Budapesten fejlesztés alatt álló új lakások 
elérhetősége és az új bejelentések volumene
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Megjegyzés: A budapesti, legalább 4 lakásos újlakás-projektek alapján.
Forrás: ELTINGA–Lakásriport.

31. ábra
A Budapesten és vidéken értékesítés alatt álló, épülő 
vagy tervezett új lakások megoszlása a várható átadás 
tárgyévhez viszonyított ideje szerint
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Megjegyzés: Budapesten a legalább 4 lakásos, vidéken a legalább 10 
lakásos újlakás-projektek alapján. 2020 és 2021 első negyedévi adatok 
alapján.
Forrás: ELTINGA–Lakásriport.
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mellettacsúszóprojektekbenlévőlakásokszámaisnőtt,
amiatovábbilakásprojektekelindulásávalazévhátralévő
részébenisemelkedhet.

A 2021-ben hatályba lépett családpolitikai intézkedések 
hatása már az első negyedévben megmutatkozott a bu-
dapesti újlakás-piacon.2020-banösszesen4ezerújlakást
adtakelBudapesten,ami42 százalékkalkevesebb,mint
a2019-beneladott6,9ezerlakás.Akoronavírusterjedé-
sénekmegfékezésére bevezetett korlátozó intézkedések
hatására 2020második negyedévébenaz értékesítettúj
lakásokszáma69százalékkalesettvisszaévesalapon(32.
ábra).Anyárihónapokfolyamánatranzakciókszámaismét
nőtt,deazutolsónegyedévreáltalábanjellemzőenmagas
tranzakciószám2020-banelmaradt,abejelentett,2021-től
hatálybalépőotthonteremtésiintézkedésekkivárásraösz-
tönzőhatásamiatt.2021elsőnegyedévében1,6ezerúj
lakáskeltelBudapesten,amiévesalapon19százalékosnö-
vekedéstjelent.Anegyedévsoráneladottlakóingatlanok52
százalékáttettékkiazokalakások,amelyekután2020-banis
5százalékosáfakulcsalapjánkellettforgalmiadótfizetni,48
százalékátpediga2020.évvégéig27százalékos,de2021-
tőlismétkedvezményesáfakulccsalértékesíthetőlakások
adták. Az áfa csökkentésének köszönhetően a korábban
27százalékáfáslakásokirántisnőttakereslet:2021első
negyedévében800 ilyen lakástértékesítettek,ami2020.
azonosidőszakáhozképest40százalékosnövekedéstjelent.
2021elsőnegyedévébenaszabadújlakás-kínálatnegyedét
áraztákát,ezenbelül51százalékvoltadrágulólakásokará-
nya,amiazelmúltévekviszonylatábanalacsonynakszámít.

A 2021 elején hatályba lépő áfacsökkentés hatására a ko-
rábbi 27 százalékos áfás lakások ára átlagosan enyhén 
csökkent.Abudapestiszabadújlakás-kínálatátlagosnégy-
zetméterára2021elsőnegyedévében972ezerforintranőtt,
amiévesösszevetésben2,7százalékosnövekedéstjelent
(33.ábra).2020negyedikés2021elsőnegyedévébenaz
átárazottbudapesti új lakások árai átlagosan kismérték-
benemelkedtek,anegyediknegyedévben0,6,2021első
negyedévébenpedig0,2százalékkal.A2020.évvégéig27
százalékosáfakulcsmellettértékesíthetőlakásokáraimár
2020negyediknegyedévbencsökkentek,átlagosan1,6szá-
zalékkal,amit2021.elsőnegyedévbenújabb2,1százalé-
koscsökkenéskövetett.Akedvezményeslakásáfaismételt,
2021-esáltalánosbevezetésétmegelőzőenis5százalékos
áfakulcsrajogosultlakásokárai2020negyedikés2021el-
sőnegyedévébenátlagosanrendre1,8és1,9százalékkal
növekedtek.

32. ábra
A budapesti eladott új lakások száma, és az 
átárazások aránya a hirdetett új lakásokon belül
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Adott negyedévben eladott 5% áfás lakások száma
Adott negyedévben eladott 27% áfás lakások száma
Adott negyedévben eladott lakások száma
Átárazott lakások száma / szabad lakások száma (jobb tengely)
Drágult lakások száma / átárazott lakások száma (jobb tengely)

Megjegyzés: A 4 lakásosnál nagyobb újlakás-projektek alapján. 2021-
től a 2020 év végéig érvényes áfakulcsok alapján megbontva.
Forrás: ELTINGA–Lakásriport, ELTINGA–Építési Engedély Figyelő.

33. ábra
A Budapesti újlakás-kínálat átlagos négyzetméterára 
és az árváltozások áfa-mérték szerint
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Szabad lakások átlagos árváltoztatása, 
5%-os áfa (jobb tengely)
Szabad lakások átlagos árváltoztatása,
27%-os áfa  (jobb tengely)

Megjegyzés: A 4 lakásosnál nagyobb újlakás-projektekben található, 
még szabad, nem értékesített lakások alapján. 2021-től a 2020 év 
végéig érvényes áfakulcsok alapján megbontva.
Forrás: ELTINGA–Lakásriport.
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3. keretes írás
Összefoglaló a Lakás- és Ingatlanpiaci Tanácsadó Testület 2021. április 15-i lakáspiaci szekció üléséről

OTTHONTEREMTÉS

Azelmúltévekotthonteremtésiintézkedéseinekköszönhetően2015óta265ezergyermeketnevelőcsaládjutott
támogatáshozlakhatásicéljaikmegvalósításakapcsán.Összességébenazelmúlt6évben2000milliárdforintnyi
támogatás(1100milliárdforintotthonteremtésitámogatásés900milliárdforintbabavárótámogatás)segítetteacsa-
ládokotthonhozjutását.Ezazösszeg2021-tőltovábbemelkedikazOtthonteremtésiAkciótervkeretébenelérhető
támogatásokkaléskedvezményekkel,amelynekelemei:az5százalékosáfaazújépítésűotthonokra,azáfa-mentes
újlakásvásárláscSOKigénybevételeesetén,áfa-visszatérítésasajáterősépítkezéseknél,azotthonfelújításitámo-
gatás,azotthonfelújításikölcsön,azilletékmentesújlakásvásárláscSOKigénybevételeesetén,atöbbgenerációs
otthonteremtés(tetőtér-beépítéscSOKigénybevételével)ésaközjegyzőidíjakcsökkentése.Azintézkedésekhez
kapcsolódóanazotthonteremtésiakciótervbővítését,finomhangolásátszolgálókormányrendelet-módosításelfo-
gadásrakerült,amelynekkihirdetése2021.áprilisközepénmegistörtént.

Azotthonteremtésiintézkedéseketazépítőipariszakemberek,afejlesztőkésazingatlanközvetítőkisüdvözölték.
Egyiktagkiemelte,hogyalakáspiacitranzakciók90százalékahasználtlakásvásárlásárairányul,a2000-esévek40
ezreslakásépítésiadataimellettiscsakaforgalom20százalékáttettékkiazújlakások,ezértahasználtlakások
támogatásanagyonfontos.Továbbáatámogatásiösszegekfelülvizsgálataisfontos,mertazelmúltéveklakásár-
növekedéseegyeshelyekenelinfláltaakorábbanmegállapítotttámogatásokhozzájárulásátazelérhetőséghez.

LAKÁSPIACI TRENDEK

Atagokszerintóriásilendülettelindultazév,2021elsőnegyedévébenerőskeresletmutatkozottalakásokiránt,
akeresletévesösszevetésbenharmadávalemelkedettéselértea2019elsőnegyedéviszintet,amiegykifejezetten
erősidőszakvolt.Alakásáraknövekedése2020-banlelassult,amiamegfizethetőségfennmaradásátsegíti.Azárak
jellemzőenstagnáltak,ugyanakkor2020és2021áprilisaközött7budapestikerületbenisárcsökkenéstlehetett
megfigyelni.Ezekabelsőkerületek,amelyekbenmagasvoltabefektetésiaktivitás,amiaturizmuselmaradásával
lecsökkent.Azújlakóingatlanokirántiérdeklődésháromszorosáranőtt,amelyenbelülacsaládiházakirántikereslet
növekedésevoltalegjelentősebb.Akeresletmellettazújépítésűlakóingatlanokkínálatábanisvoltegyerőteljes
(56százalékos)növekedés.AközeljövőkapcsánaLITTtagokvegyesvárakozásokatfogalmaztakmeg:amásodik
negyedévbenszinténmagaskeresletetvárnakaszakemberek,amitazátoltottságnövekedésénekésakevésbéin-
gatlanfókuszúnyáriidőszaknakköszönhetőenegygyengébbharmadik,majdegyisméterősödőnegyediknegyedév
követhet.Ajárványhatásakéntegyikszakemberkiemelte,hogyakövetkezőévekbenatranzakciókszámánaknöve-
kedéséreszámít,amitöbbekközöttamegváltozottlakáshasználatiszokások(otthonimunka)mentén,azotthonok
funkcióbővítésévelmagyarázható.

LAKÁSFEJLESZTÉSEK

Azújlakásokirántikeresletemelkedésénekhatásáraazelsőnegyedévkapcsánegymoderáltáremelkedésiidőszak-
rólbeszélhetünk,ugyanakkor2021.áprilisbanmáremelkedésvolttapasztalhatóazépítésiköltségekben.Emellett
akínálatismétlemaradásbanvanakereslethezképest,amimegemelhetiazárnövekedésütemét.Előretekintve
költségoldalontovábbinyomásthelyezazárakraazállamiésuniósforrásokbólmegvalósítottberuházásokelindu-
lása.Összességében2021másodikfelébenjelentősebbárnövekedéstvárnakaszakemberekazújlakásoknál,ami
azújonnanindítottprojektekeseténleszleginkábbmegfigyelhető.

Egytársasházmegépítéseazelsőgondolattólazátadásig3–4évetveszigénybe,amimiattazújlakás-kínálatte-
hetetlenségenagy,ahirtelenkeresletbővülésreés-csökkenésresemtudrugalmasanreagálni.Acsaládiház-és
társasházilakásépítésekkorábbanlátott3:1aránya2015óta1:1-reegyenlítődött,ígyaszakemberekszerinttöbb
családiháznakkelleneépülnie.Ahosszútávútervezéstnemtámogatjaaz5százalékosáfamellettbeszerezhető
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építésiengedélyek2022.évvégihatárideje.Alakásfejlesztőkazújlakásokértékesítésérevonatkozó5százalékos
áfaismételtenideigleneshatályakapcsánfelhívtákafigyelmetakedvezőtlenhatásokrais.Azépítésiengedélybe-
szerzésirohamelindult,amiavéleményekszerint2021.évvégéigfogtartani,mertazengedélyekmegszerzéséig
tartóelőkészítésiidőszakegytársasházifejlesztésnéllegalábbegyévetveszigénybe.Egy2021.évvégénélkésőbb
felmerülőtársasháziprojektötletből2022.évvégérekiseséllyelleszépítésiengedély.Aszakemberekvéleménye
szerinta2021-esprojektötletekkeléselőkészítésimunkákkal2022.évvégéigkörülbelül35ezerlakásépítésienge-
délyétlehetmegszerezni.Elakásokat2026.évvégéiglehetmajdmegépíteni,amiegyenleteselosztástfeltételezve,
évesszinten7ezerlakásátadásátteszilehetővé5százalékosáfamellett.Ezegynagyonalacsonymennyiség,vagyis
akedvezményesáfaazideigleneshatályamiattnemleszképesérdemimennyiséggelnövelniazújlakás-kínálatot.
Továbbáakorlátozottidőszakvégévelaz5százalékmellettépülőprojektekésarozsdaövezetikedvezménynemfogják
támogatnia27százalékosáfapiacánakfelfutását.Aszakemberekvéleménye,hogyaz5és27százalékoslakások
piacatartósannemtudegymásmellettfennmaradni.Korábbanazértindultakaz5százalékosprojektekmellettmár
27százalékosakis,mertmindenkiazelőbbiekfokozatoskifutásáraszámított.Piaciszereplőkjavaslataszerintazúj
lakásokáfakulcsáttartósancsökkentenikell,az5százalékosvagyakorábbiakbanisfelvetett5+4százalékosszintre.

Afejlesztőkakövetkező5–6évbenfejlesztendőtelkeiketmostakarjákmegvásárolniegyszűköstelekkínálatból,ami
atelekáraknövekedéséteredményezi.Anövekvőtelekárakbeépülnekalakásárakba,továbbáakapacitásokértala-
kásépítésekmellettmárazotthonfelújításiprogrambanrésztvevőkisversenyeznek,amiazanyagokésmunkadíjak
áráraszinténnövelőhatástfejtki.Arövididőszakraérvényes5százalékosáfaígyegyesszakértőkszerintdrágíthatja
alakáspiacot.Mindemellett,azanticiklikusgazdaságösztönzéselvébőlkiindulva,voltolyanvéleményis,amelysze-
rintakedvezményesáfaideigleneshatályakoncentráltésjelentőslökéstadalakáspiaconésépítőiparonkeresztül
agazdaságnak,amijelenhelyzetbenkedvezőbbhatássaljár,mintahosszútávonérvényes5százalékosáfakulcs.

Apiaciszereplőkarozsdaövezetifejlesztésekrészletszabályainakkialakításátésközzétételétszorgalmazták.Kiemelték
ugyanakkor,hogyefejlesztéseknekaz5százalékoskedvezményeslakásáfamellettnincsaddicionálistámogatott-
sága,aminekkapcsánfelmerültazajavaslat,hogyrozsdaövezetiprojektekesetébenisvisszaigényelhetőlegyenaz
5százalékosáfa.

FINANSZÍROZÁS

Azotthonteremtésiintézkedésekkeresletélénkítőhatásánakköszönhetőenalakásfejlesztésekbankifinanszírozását
érintettelegkevésbéazelmúltév.Az5százalékoslakásáfaideiglenesvisszaállításávalráadásulakeresletésakíná-
lategyensúlybanlehetazelkövetkezőévekben,amifinanszírozásioldalrólkedvező.AzMNB2021elejénkiadott
lakásprojekt-finanszírozásiajánlásakapcsánazegyikLITTtagmegállapította,hogyazintézményeknagyrészeösz-
szességébeneddigiskövetteazajánlásbanmegfogalmazottelveket.Azajánláskapcsánugyanakkorfelmerült,hogy
abankifinanszírozássalnemrendelkezőfejlesztésekesetébenlennenagyszükségavevőkáltalkifizetettösszegek
védelmétszolgálószabályozásra.Afejlesztőkkiemelték,hogyazNHPHajrá!kedvezőfeltételeketkínálalakáspro-
jektekfinanszírozására.

Azépületekenergiahatékonyságielőírásaitszigorítószabályozáshatálybalépése2022.évközepéretolódott,ami
azöldhiteltermékekelterjedésétegyelőrehátráltatja,mivelajelenlegépülőtársasházakenergiahatékonyságibe-
sorolásanemérielaközelnullaenergiaigénynekmegfelelő„BB”kategóriát.Aszakemberekszerintazöldszemlélet
elterjedésétazotthonteremtésitámogatásokenergiahatékonyságszerintidifferenciálásaissegíthetné.

ÉPÍTŐIPAR

Azépítőipariszakembereküdvözöltékazotthonteremtésiintézkedéseket,ugyanakkorfelhívtákafigyelmetakeres-
letéskínálategyensúlybantartásánakfontosságára.Azépítőanyagoktekintetébenjelentősáremelkedésvárható,
amelynekletörésétakormányzatalternatívbeszerzésiforrásokkialakításávaltudnásegíteni.Azanyagokmellett
azépítésimunkaerőkapacitásisfontoselemeakínálattámogatásának,amelynekkapcsánelhangzott,hogyavár-
hatóépítőiparimegrendelésekteljesítéséhezszükséglesznemuniósállampolgárságúszakmunkásokésmérnökök
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bevonásáraésközreműködésére,amitamunkavállalásiengedélyekgyors,rugalmasbiztosításánkeresztüllehetne
elősegíteni.Aszakképzettmunkaerőállománybővítésétemellettmégakülföldöndolgozómagyarokatcélzó„ha-
zahívóprogram”folytatásasegítheti.

Jelenlegazépítőiparimunkaerőképzettségenemmegfelelőszintű.Azingatlanpiaciciklusaljátjelentő2013–14
évekhezképest110ezeremberrelfoglalkoztattöbbetahazaiépítőipar.Azonbanebővülésnagyrészétaközfog-
lalkoztatásbólátvettmunkavállalókteszikki,akikképzettségesokesetbenabetanítottmunkásszintjétsemériel.
Emiattjelentősfelnőttképzésiéstovábbképzésifeladatfelmerülazépítőipariszereplőknél,hogylépésttudjanak
tartanianövekvőmegrendelésekkelésazépítéstechnikafejlődésével.
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4. Lakáscélú hitelezés és otthonteremtési 
támogatások

2020 során a hitelintézetek által kihelyezett lakáshitelek volumene az előző évi szinten maradt, a lakástranzakciókon belül 
a hitelből történő vásárlás aránya ugyanakkor emelkedett. A 2021. januártól elindult lakásfelújítási támogatás előfinanszíro-
zására márciusig 2,3 milliárd forintot folyósítottak a bankok. Az áltagos hitelösszegek emelkedtek az elmúlt évben, új lakás 
építésére és vásárlására átlagosan 16 millió forintot, használt lakás vásárlására pedig 12 millió forintot igényeltek 2020. év 
végén. Az adósok növekvő pénzügyi tudatosságára utal, hogy az új kibocsátás több mint háromnegyede legalább 10 évre, 
vagy a futamidő végéig fix kamatozású lakáshitel volt a negyedik negyedévben. A Hitelezési felmérés keretében válaszadó 
bankok egy kisebb aránya lazított a lakáshitelek feltételein 2020 második felében, és többségük élénkülő hitelkeresletre 
számít 2021 első félévében. Az elmúlt évek ingatlanár-emelkedésével párhuzamosan az átlagos hitelfedezeti mutató is 
nőtt mind az új lakás, mind a használt lakás vásárlása esetében, különösképp a fővárosban. Ugyanakkor továbbra sem 
látható a túlzott eladósodottság jele, és a budapesti ingatlanokra felvett jelzáloghitelek átlagos HFM-mutatója az országos 
átlagnál is alacsonyabb. A koronavírus-járvány megjelenését követően a Családi Otthonteremtési Kedvezmény keretében 
az új lakás építésére és vásárlására megkötött szerződések száma és volumene esett vissza legnagyobb mértékben, amíg 
a Falusi CSOK iránti kereslet 2020. év végéig erőteljes maradt. Az Otthonfelújítási támogatás keretén belül beérkezett 
kérelmek összege 2021. március végéig meghaladja a 3,1 milliárd forintot, amelyek 48 százaléka energiahatékonyságot 
is javító munkához kapcsolódik.

11Kérdőíves felmérésünkalapjánababaváróhitelek44 százalékát lakásvásárlására is fordítják.További részletekért lásd: FellnerZita–Marosi
Anna–SzabóBeáta(2021):Ababavárókölcsönhitelpiaciésreálgazdaságihatásai,Közgazdaságiszemle,LXVIII.évf.,2021.február(150—177.o.).
Ababaváróhitelek2019.júliusiindulásátkövetőegyévfolyósításainak44százalékábóllevontukazonhitelekszámát,melyeketfélévenbelül
lakáshitelfelvételekövetett.

4.1. A JÁRVÁNY ELLENÉRE IS SZINTEN 
MARADÓ KIBOCSÁTÁS ÉS PRUDENS 
FELTÉTELEK A LAKÁSHITEL-PIACON

A lakásvásárlások közel feléhez kapcsolható hitelfelvétel. 
2020 során a hitelintézetek 928milliárd forint értékben
helyeztek ki lakáshiteleket, ami lényegébenmegegyezik
azegyévvelkorábbikibocsátással.Akoronavírusjárvány
megjelenésétkövetően,2020másodiknegyedévében19
százalékkalmaradtelazújhitelvolumenazelőzőévazonos
időszakától,amelyvisszaesésleginkábbazújlakásépítésére
szánthiteleketérintette.Azévmásodikfelébenazonbanis-
métnövekedésvoltmegfigyelhetőakorlátozóintézkedések
lazításávalpárhuzamosan.2020sorántovábbemelkedett
ahitelbőltörténőlakásvásárlásokaránya:amíg2019-ben
a létrejöttlakástranzakciók44százalékavalósultmeghi-
telfelvételsegítségével,2020-banezazarány47százalék-
raemelkedett.Ahitelleltörténőlakásvásárlásarányának
emelkedéséhezvélhetőenabefektetésicélúlakásvásárlás
arányának csökkenése is hozzájárulhatott. Amennyiben
alakásvásárlásrafordítottbabaváróhiteleketisfigyelembe
vesszük,2020másodiknegyedévében63százaléklettvolna
aráta11(34.ábra).A2021januárjátólelindultlakásfelújítási

34. ábra
Új lakáshitel-szerződések volumene kamatozás és 
denomináció szerint
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FX – változó kamatozású 
HUF – legalább egy évre fixált kamatozású 
HUF – változó kamatozású 
Fix kamatozású hitelek aránya (jobb tengely)
Lakásvásárlás céljából felvett hitelek éves száma/éves 
tranzakciószám (jobb tengely)

Megjegyzés: Fix kamatozású hitelek közé a legalább éven túl rögzített 
kamatozású hiteleket értjük.
Forrás: MNB.
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támogatáshozkötődőhitelekvolumenemárciussalbezáró-
lag2,3milliárdforintottettki.

2020 során tovább emelkedtek a lakáscélra felvett hitel-
összegek. 2020-banösszesen84,7ezerlakáscélúhitelszer-
ződéstkötöttekahitelintézetek,ami10,5ezerrelkevesebb,
mint2019-ben.Ugyanakkor,hafigyelembevesszük,hogy
a Babaváró hitelek kiszorító hatással is rendelkezhetnek
alakáshitelekpiacán,éskérdőívesfelmérésalapján44szá-
zalékátlakásvásárláscéljáraisfordítjákazügyfelek,akkor
a2020-banmégbővülhetettisalakáscélrafelvetthitelek
darabszáma.2019-ben49,0ezer,míg2020-ban63,6ezerúj
Babavárószerződéstkötöttekaháztartások.Azegyeslakás-
célokraigényeltátlagoshitelösszegektovábbemelkedtek:
2020decemberébenújlakásépítéséreésvásárlásáraátla-
gosan16,2millióforintot,használtlakásvásárlásárapedig
11,8millióforintotigényeltek,amirendre21és16száza-
lékosévesnövekedéstjelent.Afelújítástéslakásbővítést
ismagábafoglalóegyébcélokesetébenisemelkedésvolt
megfigyelhető,aholazévvégi6,5millióforintratörténő
emelkedéshezatavalybejelentettotthonfelújításitámoga-
tásishozzájárulhatott(35.ábra).Amediánhitelösszegúj
lakásépítésérevagyvásárlására,használtlakásvásárlásra,
valamintegyébcélokrarendre13,5,10,0és4,0millióforint
volt2020.decemberben.Anövekvőhitelösszegekellenére
azátlagosfutamidőkösszességébennemváltoztak2020
során:anyárihónapokbantapasztaltemelkedéstkövető-
enősszelismétmérséklődtekafutamidők,ígyegyújlakás
esetébenközel20éves,használtlakásvásárlásakorpedig
19évesátlagosfutamidőmellettigényelteklakáshiteleket
2020.évvégén.

A kibocsátott lakáshitelek kamatkockázata az adósok 
szempontjából alacsony. 2020 során továbbemelkedett
ahosszabbtávrakamatfixáltlakáshitelekarányaakibocsá-
tásban.Anegyediknegyedévsoránmegkötöttszerződések
többmintháromnegyedelegalább10évre,vagyafutamidő
végéigfixkamatozássaljöttlétre,amelyegyretudatosabb
pénzügyidöntésreutalalakosságkörében(36.ábra).Azúj
szerződésekmindössze23százalékabír5éveskamatperió-
dussal,azújkibocsátásbanpediggyakorlatilagmegszűntaz
évenbelülváltozókamatozásúhitelezés,ígyutóbbihitelek
afennállójelzáloghitel-állományesetébenisfokozatosan
csökkennek, és 2020. decemberbenmár csak 40 száza-
lék volt arányuk.AMinősítettFogyasztóbarát Lakáshite-
lek(MFL)elterjedésénekfontosszerepevoltabban,hogy
atörlesztőrészletekhosszabbtávonkiszámíthatóváváljanak:
anegyedévsoránmegkötöttlakáshitel-szerződések71szá-
zalékarendelkezettMFLminősítéssel.

A hosszabb távra kamatfixált lakáshitelek átlagos hitelkölt-
sége tovább mérséklődött. Azújonnankibocsátottlakás-
hitelekátlagoshitelköltségeaváltozókamatozás,valamint

35. ábra
Az új lakáshitelek átlagos szerződéses összege és 
futamideje
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Év

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

36. ábra
A kibocsátott lakáshitelek megoszlása kamatfixálási 
periódus szerint és az MFL termékek aránya

 0 
 10 
 20 
 30 
 40 
 50 
 60 
 70 
 80 
 90 
 100 

 0 
 10 
 20 
 30 
 40 
 50 
 60 
 70 
 80 
 90 

 100 

20
16

. I
. 

20
16

. I
I. 

20
16

. I
II.

 
20

16
. I

V.
 

20
17

. I
. 

20
17

. I
I. 

20
17

. I
II.

 
20

17
. I

V.
 

20
18

. I
. 

20
18

. I
I. 

20
18

. I
II.

 
20

18
. I

V.
 

20
19

. I
. 

20
19

. I
I. 

20
20

. I
I. 

20
19

. I
II.

 
20

19
. I

V.
 

20
20

. I
II.

 
20

20
. I

V.
 

20
20

. I
. 

% %

Éven belül változó 

Egy éves fixálás 
5 éves fixálás 10 éves fixálás 
Futamidő végéig fix 

MFL részesedés 

Megjegyzés: Az MFL termékek részesedése a lakás-takarékpénztári 
folyósításoktól szűrt, legalább 3 évre (2018 IV. negyedévtől legalább 5 
évre) kamatfixált új kibocsátáshoz viszonyítva.
Forrás: MNB.

37. ábra
Az új lakáshitelek THM-értéke
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Forrás: MNB.
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12AHitelezésifelmérésrészleteseredményeirőllásdhttps://www3.mnb.hu/penzugyi-stabilitas/publikaciok-tanulmanyok/hitelezesi-felmeres

a legfeljebb 5 éves kamatfixálásmellett igényelt hitelek
esetébennemváltozottévesösszevetésben,rendre3,4és
4,5százalékottettekki2020decemberében.Az5–10évre
fixkamatozásúlakáshitelekátlagosTHM-szintje0,4száza-
lékpontosévesmérséklődéstkövetően4,1százalékonállt
2020negyediknegyedévénekvégén,a10évnélhosszabb
időrekamatfixálthitelekesetébenpedig0,3százalékponttal
4,5százalékracsökkentazátlagoshitelköltség(37.ábra).
Azemelkedőforrásköltségekegyelőrenemahitelköltsé-
gekben,hanemafelárakmérséklődésébenjelentekmeg.

2021-ben a lakáshitelek iránti kereslet élénkülésére szá-
mítanak a bankok.AHitelezésifelmérésre12adottválaszok
alapján a 2020 első felében tapasztalt szigorítások után
abankokegykisebbarányalazítottalakáshitelekfeltéte-
leinazévmásodikfelében,legnagyobbaránybanafelárak
mérséklésétjelezték.Azenyhítésmögöttelsősorbanapiaci
részesedésicélokálltak.Akövetkezőfélévreelőretekintve
továbbienyhítésttervezabankoknettóértelembenvett6
százaléka(38.ábra).Akorlátozóintézkedéseknyárifelol-
dásávalabankoknettóértelembenvett84százalékameg-
növekvőlakáshitel-keresletrőlszámoltbe2020harmadik
negyedévében,azonbana járványharmadikhullámának
megjelenésévelmindössze10százalékuktapasztalttovábbi
élénküléstanegyediknegyedévben.2021elsőfeléreugyan-
akkorpozitívakakilátások,és54százalékuktovábbélénkü-
lőhitelkeresletetvár,amelybenakibővültotthonteremtési
intézkedésekisszerepetjátszhatnak.

A fővárosban jellemzően nagyobb önerővel rendelkeznek 
a jelzáloghitelt felvevők, mint vidéken. A2020.évvégén
fennállójelzáloghitel-állománytmegvizsgálvaazingatlanfe-
dezetértékéhezviszonyítotthitelösszegvidékenjellemzően
magasabb,mintBudapesten.Amígafővárosbanahitelből
megvásároltingatlanok51százalékánállegfeljebb40száza-
lékotértelátlagosanaszerződéskorihitelfedezetimutató
(HFM),ezvidékencsupánavásárlások37százalékáraigaz
(39.ábra).Azadósságfék-szabályokszerinti80százalékos
limitközelében(70–80százalékközött)abudapestiingat-
lanokrafelvettjelzáloghitelek11százaléka,amígavidéki-
ek14százalékatartózkodott,a80százalékotmeghaladó
HFM-mutatóvalbíró jelzáloghitel-szerződésekpedigmég
a2008-asválságotmegelőzőenjötteklétre.Azújhitelcik-
lusbanazingatlanárakemelkedésévelösszhangbanameg-
takarításokategyrenagyobbhitelösszeggelszükségeskiegé-
szíteni,ígyazátlagoshitelfedezetimutató2015végeóta
mindahasznált,mindazújépítésűlakásokesetébennőtt,
legnagyobbmértékbenBudapesten,aholrendre13és12
százalékpontosemelkedéstkövetőenátlagosan54és44szá-
zalékosHFM-szintvoltmegfigyelhető2020decemberében.

38. ábra
A lakáscélú hitelfeltételek és a kereslet alakulása
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Hitelezési feltételek Hitelkereslet 

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

39. ábra
A 2020. év végén fennálló jelzáloghitel-állomány 
eloszlása szerződéskötéskori HFM szerint
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Megjegyzés: Darabszám alapú eloszlás.
Forrás: MNB.
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Hitelcélszerintalegalacsonyabb,átlagosan35százalékos
hitelfedezeti-mutatóvalafelújításraéskorszerűsítésrefel-
vettjelzáloghitelekrendelkeznek.Országosszintenújlakás
vásárlásaesetén46százalék,használtlakásvásárlásaese-
ténpedig55százalékvoltátlagosanaHFM-mutatóértéke
2020végén.

4.2. AZ OTTHONTEREMTÉSI 
KEDVEZMÉNYEK TÁMASZT ADNAK 
A LAKÁSPIACI KERESLETNEK

2020-ban a falusi CSOK iránti keresletben nem mutatkoz-
tak a járványhelyzet negatív hatásai. 2020soránacsaládi
OtthonteremtésiKedvezménykeretébenmegkötöttszerző-
désekszámaésvolumenejelentősencsökkentakoronaví-
rus-járványmegjelenésétkövetően.Azújlakás-értékesíté-
sekvisszaesésévelpárhuzamosanazerreacélra,illetveaz
építkezésekremegkötöttcSOKtámogatásoktöbbmint50
százalékkalelmaradtakazelőzőévazonosidőszakiszinttől,
ahasznált lakásvásárlására igényeltcSOKvolumenében
pedigévesszinten18százalékoscsökkenésvoltmegfigyel-
hető(40.ábra).2021elsőnegyedévébenfolytatódottaszer-
ződöttvolumencsökkenése,évesösszevetésbenegyedül
ahasználtlakásvásárlásáraigényeltcSOKkibocsátásanöve-
kedett.Anegyediknegyedévsoránkibocsátottlakáshitelek
21százaléka,mintegy49milliárdforint,cSOK-támogatás
mellettfelvettlakáshitelvolt.AfalusicSOKirántiigényazon-
bannemcsökkent2020-ban,anegyediknegyedévbenis
közel3ezerszerződésjöttlétre,mintegy16milliárdforint
értékben,amelynektöbbmintháromnegyedétingatlanvá-
sárlásrafordítottak.Ugyanakkor2021elsőnegyedévében
akihelyezettfalusicSOKtámogatásvolumene10milliárd
forintra csökkent, amelynél egyedül a konstrukció indu-
lásakor volt alacsonyabb a kibocsátás. A lakást vásárlók 
apiacitranzakciókonbelülacSOK-képesingatlanokmind-
össze14–15százalékáhozveszikigénybeakedvezményt.Ezt 
aképetárnyaljaazonban,hogyújépítésű lakásokesetén 
acSOK-képesingatlanok50–60százalékáhozisigénybeve-
szikatámogatástavásárlócsaládok.

Folyamatosan emelkedik az otthonfelújítási támogatás 
igénybevétele. Agyermeketnevelőcsaládoklakhatásikö-
rülményeinekjavítására2021.januárótaakár3millióforint
visszanemtérítendőtámogatástigényelhetnekazállamtól,
akiksajáttulajdonúingatlanukban25évalattigyermeket
nevelnek,ésfelújítjákalakásukat.Azotthonfelújításitámo-
gatáskihasználtságaazévelejétőlfokozatosannövekszik:
januárbanmindösszeátlagosan4, februárban16,márci-
usban48,áprilisbanpedigmárnapi84felújításikérelmet
nyújtottakbe.2021.áprilisvégéigösszesen4600kérelem
érkezetta támogatásra,abeérkezetttámogatási igények
összegepedigmeghaladtaa7milliárdforintot(41.ábra).

40. ábra
A CSOK-szerződéskötések volumene a támogatás célja 
szerint
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Megjegyzés: A lakásvásárlások CSOK-kihasználtsága a lakástranzakci-
ókon belül a CSOK eligibilis ingatlanok adásvételeinek és a CSOK szer-
ződések számának az aránya.
Forrás: MNB, Pénzügyminisztérium.

41. ábra
Az otthonfelújítási támogatással kapcsolatban 
beérkezett kérelmek számának alakulása
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Darab Darab

Kérelmek napi száma (jobb tengely)
Összes beérkezett kérelem 
Összes lezárt kérelem 
Támogatással zárt kérelmek 
Elutasítással zárt kérelmek 

Forrás: Magyar Államkincstár.
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Összességébenabenyújtottkérelmekösszegének47szá-
zalékátigényeltékenergiahatékonyság-javulást(fűtési-és
melegvízrendszerkorszerűsítéseideértveamegújulóener-
giaforrásokalkalmazását,nyílászáróvagytetőcseréje,fel-
újítása,napelemesrendszertelepítése,épületszigetelése)
eredményező felújításokra. A támogatáshoz kapcsolódó
otthonfelújításihitelkibocsátásaszinténnövekszik,2020.
márciusigösszesen2,3milliárdforintnyihiteltfolyósítottak
azokahitelintézetek,amelyekfebruár1-jeótabevezették
termékkínálatukbaakamattámogatottkölcsönt.





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

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

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

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

Az1848-asforradalomutánSzéchenyiIstvánrésztvállaltaBatthyány-kormánymunkájában,miniszterkéntnagyenergiával
látotthozzáközlekedésiprogramjánakmegvalósításához.



LAKÁSPIACI JELENTÉS

2021. május

Nyomda:ProspektusKft.

8200Veszprém,Tartuu.6.



mnb.hu
©MAGYAR NEMZETI BANK

1054 BUDAPEST, SZABADSÁG TÉR 9.


	1. Vezetői összefoglaló
	2. Lakáspiaci kereslet és a lakásárak
	2.1. A 2020-as év bizonytalan gazdasági környezete után 2021-ben a kereslet élénkülése várható
	2.2. 2020-ban tovább emelkedtek a lakásárak, ugyanakkor már alacsonyabb dinamikával
	2.3. A koronavírus-járvány ellenére vidéken élénkebb a lakáspiac
	2.4. Budapesten az albérletkínálat bővülése mellett csökkentek a bérleti díjak
	2.5. A lakásvásárlás elérhetőségét jelentősen javítják az otthonteremtési kedvezmények

	3. Újlakás-kínálat
	3.1. Az építőipar kínálati korlátjai oldódtak 2020-ban, előretekintve a szakképzett munkaerő hiánya ismét probléma lehet
	3.2. Érdemben bővült az újonnan átadott lakások száma 2020-ban
	3.3. 2021 év elején ismét nőtt a társasházi újlakás-fejlesztési aktivitás

	4. Lakáscélú hitelezés és otthonteremtési támogatások
	4.1. A járvány ellenére is szinten maradó kibocsátás és prudens feltételek a lakáshitel-piacon
	4.2. Az otthonteremtési kedvezmények támaszt adnak a lakáspiaci keresletnek


