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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

2021-ben a hazai lakáspiac jelentős élénküléssel indult. A gazdaság újraindítását követően megkezdődött a munkaerő-
piac gyors helyreállása, a foglalkoztatottság a nyári hónapokban történelmi csúcsra emelkedett, amivel összhangban  
a lakosság reáljövedelme is növekedett. Az év elejétől elérhető új otthonteremtési támogatások érdemi szerepet játszottak 
a lakhatási célú kereslet élénkítésében. 

Tovább emelkedtek a hazai lakásárak. A vidéki városokban kiemelkedő mértékű drágulás volt tapasztalható, de Budapesten 
– egy év stagnálást követően – szintén emelkedtek az értékesítési árak. 2021-ben szűkült a Budapest és a megyeszékhelyek 
közti árolló. Országos átlagban a lakásárak éves növekedési üteme 13,3 százalékra gyorsult 2021 második negyedévére, 
míg ugyanebben az időszakban Budapesten 9,1 százalékos, a vidéki városokban 18,2 százalékos éves árdinamika volt 
megfigyelhető. Országos átlagban emelkedett a lakásárak fundamentumokhoz viszonyított felülértékeltségének kockázata,  
a főváros esetében pedig ismét a 2018‒19-ben tapasztalt szintet közelíti. Az ingatlanpiaci drágulást nem kísérte a kockáza-
tos hitelezés térnyerése, a kereslet szintjéhez képest alacsony újlakás kínálat ugyanakkor hosszú távon nem fenntartható.

2021 második negyedévében a hitelintézetek 364 milliárd forintnyi lakáshitel-szerződést kötöttek a háztartásokkal, amely 
81 százalékkal magasabb az előző év azonos – a járvány első hullámával érintett – időszakában kötött volumennél.  
A 2021-től elérhető új otthonteremtési támogatások érdemi szerepet játszottak a történelmi csúcsot jelentő kibocsátásban. 
A hitelkereslet 2021 második félévében várhatóan tovább erősödik.

Az MNB 2021. október 4-én elindította az NHP Zöld Otthon Programot (NHP ZOP). A program közvetetten a kínálati oldalt 
is a környezeti szempontból fenntartható, új lakóházak építésére ösztönzi. A Lakás- és Ingatlanpiaci Tanácsadó Testület 
tagjai szerint az NHP ZOP hatására jelentősen nőtt az érdeklődés az új lakások iránt és a tagok üdvözölték, hogy a program 
elindításával kiemelt szempontként jelent meg az energiahatékonyság a lakás- és finanszírozási piacon.

A gazdaságok újraindításával összefüggésben fellépő anomáliák világszerte az alapanyagok árának jelentős emelkedéséhez 
és alapanyaghiány kialakulásához vezettek. A hazai építőipari árak már az elmúlt években is az EU átlagát számottevően 
meghaladó mértékben nőttek az alacsony kapacitás, a versenyhelyzet és versenyképességi problémák miatt. A lakásépítési 
költségeknek egy esetleges további tartós és dinamikus emelkedése jelentősen rontaná a lakáspiac helyzetét. Egyrészt az 
építőipari profitráta szűkülésével kevesebb lakásberuházás indulna, másrészt pedig az elmaradó felújítások következtében 
a lakásállomány minősége is romlana.

2021 első három negyedévében éves összevetésben 1,7 százalékkal csökkent az átadott új lakások száma. Az eredetileg 
2020-ra tervezett, de 2021-re átcsúszott társasházi lakásátadásoknak köszönhetően a fővárosban még jelentősen bővült, 
vidéken azonban már 27,3 százalékkal visszaesett a lakásépítések száma az első három negyedévben. A kedvezményes 
lakásáfa 2021. év eleji ismételt ideiglenes bevezetésének hatására ugyanakkor a lakásépítési kedv a kiadott új építési en-
gedélyek alapján ismét emelkedett, melynek további növelésére a kínálatot fenntarthatóan ösztönző lépések szükségesek. 
A kereslethez képest alacsony újlakás kínálatot jelzi, hogy a második negyedévtől ismét érdemi áremelés jellemezte az 
újlakás-piacot. A környezeti szempontból fenntarthatóbb új lakások becslésünk szerint mintegy 3,5 százalékkal drágábbak 
a kínálatban, a magasabb ár ugyanakkor egyrészt hosszú távon a hatékonyabb fenntartás és a nagyobb értékállóság miatt 
megtérülhet, másrészt az NHP ZOP által biztosított kamatelőny ellensúlyozhatja a drágább kínálati árat.
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2. Lakáspiaci kereslet és a lakásárak

A lakáspiaci kereslet szempontjából 2021 során kedvezően alakultak a gazdasági feltételek, magyar gazdaság az EU 
átlagánál hamarabb, már 2021 második negyedévében elérte a koronavírus válság előtti teljesítményét. A gazdaság új-
raindításával párhuzamosan megkezdődött a munkaerőpiac gyors helyreállása. A foglalkoztatottság a nyári hónapokban 
történelmi csúcsra emelkedett, és folytatódott a munkanélküliségi ráta csökkenése. A foglalkoztatási kilátások a konjunk-
túra indikátorok alapján előretekintve is kedvezőek. A bérdinamika részben technikai hatások miatt átmenetileg lassult, 
azonban a feszesedő munkaerőpiac tartósan növekvő reálbéreket vetít előre. A kedvező munkaerőpiaci folyamatokkal 
összhangban a lakosság reáljövedelme emelkedett a második negyedévben, és a nettó pénzügyi vagyon GDP-arányos 
szintje visszatért a válság előtti trendjéhez. A koronavírus delta variánsának megjelenése miatt fellépő bizonytalanság 
következtében a lakossági fogyasztói bizalom továbbra is relatíve alacsony szinten tartózkodik, a kormányzati otthonte-
remtési programok ugyanakkor támogatják a lakáspiaci keresletet.

A lakáspiaci tranzakciók száma 2021 első negyedévében jelentős mértékben, 28,9 százalékkal bővült éves összevetésben, 
összhangban az év elejétől induló új otthonteremtési kedvezmények keresletélénkítő hatásával. A tranzakciók száma 
előzetes becslés alapján a harmadik negyedévben már kismértékben mérséklődött éves összevetésben, 2019 azonos 
időszakához viszonyítva ugyanakkor 6,2 százalékos bővülést mutat. A lakáspiaci tranzakciókat a lakhatási cél dominálja, 
a befektetési motiváció a korábbi időszakhoz képest visszaesést mutat.

2021 első féléve során tovább emelkedtek a hazai lakásárak, elsősorban a vidéki nagyobb településeken tapasztalhattunk 
nagyobb mértékű drágulást. Országos átlagban a lakásárak éves növekedési üteme a 2020 negyedik negyedévi 8,1 szá-
zalékról 2021 második negyedévére 13,3 százalékra gyorsult, amíg ugyan ezen idő alatt az éves árdinamika Budapesten 
0,5 százalékról 9,1 százalékra, a vidéki városokban 7,4 százalékról 18,2 százalékra emelkedett. 2021 első felében a vidé-
ki lakásárak dinamikusabb emelkedése következtében tovább csökkent a fővárosi és a megyeszékhelyek közötti árolló. 
Emellett a lakásárak emelkedése a legtöbb vidéki régióközpontban meghaladta a jövedelmek növekedését, rontva ezzel 
a lakásvásárlás elérhetőségét. Összességében az elmúlt időszaki lakáspiaci folyamatok következtében országos átlagban 
emelkedett a lakásárak fundamentumokhoz viszonyított felülértékeltségének kockázata.

3Részletes információk:DrabanczÁron–El-MeouchNedimMárton– LangPéter (2021):Akoronavírus-járványmiattbevezetett jegybankiés
államihitelprogramokhatásaamagyarfoglalkoztatásra,KözgazdaságiSzemle,LXVIII.ÉVF.,2021.szeptember(930–965.o.).

2.1. KEDVEZŐ FUNDAMENTUMOK 
A LAKÁSPIAC KERESLETI OLDALÁN 

A foglalkoztatás a rendszerváltás óta nem volt annyira ma-
gas Magyarországon, mint 2021 nyarán. Amunkaerőpiac
ajárványidejealattisellenállómaradt,agazdaságújraindí-
tásátkövetőenpedigmegkezdődöttannakgyorshelyreállá-
sa(1.ábra),amihezajegybankiéskormányzatiintézkedések
ishozzájárultak.3Afoglalkoztatottakszámaanyárihónapok-
bantörténelmicsúcsraemelkedett,ígyfolytatódottamun-
kanélküliségirátafokozatosancsökkenése,aminemzetközi
összehasonlításbanisalacsonynaktekinthető.Elsősorbanaz
építőiparbanésegyespiaciszolgáltatóágazatokban(pénz-
ügy,információséskommunikáció)bővültafoglalkoztatás
azelsőfélévben.Akilátásokelőretekintveiskedvezőek:az
EurópaiBizottságfelmérésealapjánahazaivállalatokfoglal-
koztatásravonatkozóvárakozásaikedvezőek,ésamegkérde-
zettekmindenkiemeltágazatbanlétszámbővítéstterveznek.
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Aziparbanamunkaerőirántikeresletmármeghaladjaajár-
ványelőttiszintjét.Azideiévbenaversenyszférabéreinek
növekedésiütemestatisztikaihatásokmiattátmenetileg
lassult,ezekkiszűrésévelazonbandinamikusbérezésialap-
folyamatokatregisztrálhattunk.Amunkaerőpiacifeszesség
ismétemelkedik,aképzettmunkaerőértfolytatottverseny
növekvő reálbéreketeredményez,ugyanakkorabővülés
mértékeegyelőreelmaradaválságelőttitől.

A lakossági jövedelmek növekedését a kedvező 
munkaerőpiaci környezet mellett kormányzati intézkedé-
sek is támogatják. Amásodiknegyedévbenmáremelke-
dettaháztartásokrendelkezésreállójövedelme,míganettó
pénzügyi vagyonGDP-arányos szintje jelentősen közele-
dettaválságelőttitrendjéhez(2.ábra).2021februárjában
megkezdődötta13.havinyugdíjfokozatosvisszaépítése,
ezenfelülnagymértékűnyugdíjprémiumkerülhetkifizetésre
idén.Fiskálistranszferekazaktívkorosztálykörébenszintén
emelnifogjákarendelkezésreállójövedelmet:agyermekes
családok2021.éviszemélyijövedelemadójátazátlagbérig
visszatérítik,és2022-tőla25.életévüketbenemtöltött
munkavállalókjövedelmeazátlagbéradójánakösszegéig
mentesülaszemélyijövedelemadómegfizetésealól.Avá-
rakozásokszerintjövőévbenjelentősmértékbenemelke-
dikaminimálbérésagarantáltbérminimumis.Akedvező
munkaerőpiaciésjövedelmialapfolyamatokkalösszhangban
várakozásunkszerintalakosságijövedelmekstabilanbővül-
nek.Ugyanakkor–elsősorbanakoronavírusdeltavarián-
sánakmegjelenésemiatt–alakosságibizalmiindikátorok
továbbraiselmaradnakaválságelőttiszintjüktől.

A kormányzati otthonteremtési programok támogatják 
a lakáspiaci keresletet. 2020-banajárványokoztanegatív
gazdaságihatásokkövetkeztébencsökkentaháztartások
rendelkezésreállójövedelme,alakosságiberuházásokvo-
lumeneazonbanközel14százalékkalemelkedett.Abővülés-
hezelsősorbanazújlakásépítésektöbbmint30százalékos
növekedésejárulthozzá.2021elsőfélévébenazújlakás-
építésektöbbségeavállalatokhozkötődött,azévelejétől
igénybevehetőfelújításitámogatásazonbanösztönözheti
alakosságiberuházásoktovábbibővülését.

A koronavírus-járvány megjelenése óta alacsonyabb a be-
fektetési céllal lakást vásárlók aránya Budapesten. 2020.
márciusbanakoronavírus-járványelsőhullámánakhazai
terjedésekorBudapestenjelentősen–a2019-esévreát-
lagosanjellemző43,4százalékosarányról–,27százalékra
csökkentabefektetésicéllallakástvásárlókaránya,amiaz-
ótaistartósanalacsonyabbszintreálltbe.Vidékenajárvány
megjelenésénekkövetkeztébensemváltozottmegérdem-
benabefektetésicélúlakásvásárlásokaránya.A2020előtti
évekkelösszehasonlítvajelenlegazalacsonyabbbefekteté-
simotivációésakibővítettotthonteremtésitámogatások

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

3. ábra
A befektetési célú lakásvásárlások és a befektetéstől 
megváló eladók aránya
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Forrás: Duna House.

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

Lakások Házak Lakások és házak (év/év, jobb skála)
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keresletbővítőhatásaalapjánalakhatásicélerősebbenle-
hetjelenalakásvásárlókkörében.Mindezekmellett2021-
benBudapestenésvidékenisérdembenmegemelkedett
abefektetésüketértékesítőkarányaalakáspiacon(3.ábra),
amiösszefüggésbenlehetarövidtávúlakáskiadásokkörüli
tartósbizonytalansággal.

A kereslet 2021 év elején tartózkodott a legmagasabb szin-
ten. Az ingatlan.comhirdetésiportáladataiszerint2021
elsőkéthónapjábanazindulóújotthonteremtésitámogatá-
sokhatásárajelentősenélénkültalakáspiacikereslet.Ake-
resésiadatokvidékenjobbanbővültek,mintBudapesten,
ésezzelösszefüggésbenacsaládiházak irántikereslet is
nagyobbmértékbenélénkültatöbblakásosingatlanokhoz
képest.Akeresletazévelejikiugrástkövetőenösszessé-
gébenmérséklődöttakésőbbihónapokban,2021.szept-
emberbenazeladóházakirántikereslet36százalékkal,az
eladólakásokirántikeresletpedig32százalékkalcsökkent
évesösszehasonlításban(4.ábra).Hasonlómértékűmér-
séklődésvolttapasztalhatóvidékenésafővárosban(rendre
38,illetve34százalék).Akeresletmérséklődéseugyanak-
korakoronavírus-járványelsőhullámátkövetőtavalynyári
kereslet-élénkülésokoztamagasbázisnak,valamintazév
elejénhatálybalépőotthonteremtésikedvezményekmiatti
erősévkezdésnektulajdonítható.

2021 első félévében bővült a lakáspiaci tranzakciók szá-
ma, elsősorban az év eleji magas adásvételszám hatásá-
ra. Ahazailakáspiaconamagánszemélyekközöttlétrejött
tranzakciókszámaa2020-as16,4százalékoscsökkenéstkö-
vetően2021elsőfélévébenjelentősen,évesösszevetésben
mintegy34,3százalékkalbővültazingatlanközvetítőkadatai
alapján.Ennekanövekedésnekazokaegyrésztazelsőne-
gyedévesjelentős,28,9százalékosbővülés,amibenazév
elejétőlindulóújotthonteremtésikedvezményekkereslet-
növelőhatásaérdemiszerepetjátszott,másrésztamásodik
negyedévjelentősnövekedése,amita2020-asévalacsony
bázisaokoz.Aharmadiknegyedévbenösszességébenstag-
náltatranzakciókszáma(évesalaponenyhe,0,8százalékos
mérséklődésvalósultmeg),amíg2019azonosnegyedévé-
hezviszonyítva6,2százalékosbővülésvolttapasztalható.
AharmadiknegyedévbenévesalaponBudapesten9,5szá-
zalékkalbővült,amígavidékitelepülésekenenyhénmér-
séklődöttazadásvételekszáma(5.ábra).Azévestranzakció-
számamásodiknegyedévesNAVadatokallapján149,3ezer
körülalakultbecslésünkszerint,amikismértékbenahosszú
távúátlagos164,3ezeralatttartózkodik.

5. ábra
A magánszemélyek között létrejött lakáspiaci 
tranzakciók éves növekedési üteme
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Megjegyzés: Kizárólag az 50 és 100 százalékos tulajdonszerzéseket 
figyelembe véve. A 2020 III. – 2020 IV. negyedév becslés alapján, 2021 
pedig ingatlanközvetítők tranzakciós adatai alapján. Az ingatlanköz-
vetítők tranzakciói becslésünk szerint az országos piaci forgalom 13,3 
százalékát, míg Budapesten az adásvételek 16,5 százalékát tették ki 
2021 második negyedévében.
Forrás: NAV, MNB, lakáspiaci közvetítői adatbázis.
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2.2. FOLYTATÓDOTT A LAKÁSÁRAK 
NÖVEKEDÉSE, EMELKEDETT 
A TÚLÉRTÉKELTSÉG KOCKÁZATA

2021 első félévében ismét emelkedtek a lakásárak, a leg-
nagyobb mértékben, a vidéki városokban. Ahazailakásárak
folyamatosnövekedése–leszámítvaa2020.évvégiátme-
netimegtorpanást–2021elsőfélévében is folytatódott.
Országos átlagban azMNB lakásárindex alapján az első
negyedévben,nagyobbmértékben,átlagosanmintegy7,1
százalékkal,mígamásodiknegyedévben3,1 százalékkal
drágultaka lakóingatlanok(6.ábra).Azárakemelkedése
településtípusonkéntmarkánsaneltérőmértékűvolt.Azel-
sőnegyedévbenavidéki városokbannőttek legnagyobb
mértékbenalakásárak,mintegy9,3százalékkal,mígaközsé-
gekben5,2százalékos,Budapestenpedig4,0százalékosdrá-
gulásvoltmérhető.Amásodiknegyedévbenszinténavidéki
városokbanvoltalegnagyobbdrágulás3,5százalékkal,amit
Budapestkövetett3,2százalékosáremelkedéssel.AKözpon-
tiStatisztikaiHivatal(KSH)lakásárindexeialapjánazújés
használtlakásokáraisemelkedettazelsőfélévsorán.

A lakásárak éves növekedési üteme Budapesten és a vidéki 
városokban gyorsult, a községekben lassult. 2021elsőfél-
évesoránországosátlagbana2020.negyediknegyedévi8,1
százalékról13,3százalékraemelkedettalakásárakévesnö-
vekedésiüteme(7.ábra).Alakásár-dinamikagyorsulásához
alegnagyobbmértékbenavidékivárosokjárultakhozzá,
aholamásodiknegyedévre18,2százalékranőttalakásárak
évesnövekedésiüteme.EzzelegyidőbenBudapestenisnőtt
azévesáremelkedésmértéke,atavalynegyediknegyedévi
0,5százalékról9,1százalékra.Aközségekbenugyanezen
időalatt14,4százalékról7,3százalékracsökkentazéves
árdinamika.Előzetes–lakáspiaciközvetítőkadatainbecsült
–lakásárindexekszerintaharmadiknegyedévbentovább
emelkedtekalakásárak.Azévesáremelkedésütemeugyan-
akkorBudapestennemnőtttovább,8,9százalékottettki,
amígországosátlagban14,7százalékraemelkedhetett.

A lakásárak túlértékeltségének kockázata Budapesten 
enyhén, országos átlagban jobban emelkedett. Alakáspiac
keresletioldalátmeghatározómakrogazdaságifundamen-
tumokországosanésBudapestenisjavultak,ugyanakkor
afővárosbanamunkanélküliségirátaisjobbancsökkent,
ésalakosságrendelkezésreállójövedelmeisnagyobbmér-
tékbennőtt2021elsőfélévében,mintországosátlagban.
A lakásárak ezzel szemben vidéken nagyobbmértékben
emelkedtek ugyan ezen időszak alatt,mint Budapesten.
MindezekeredményeképpenBudapestencsakkismérték-
benemelkedettalakásárakfundamentumokáltalindokolt
szinthezviszonyítottfelülértékeltsége,amia2019-escsúcs-
hozképestvalamelyestalacsonyabbszinten,14,7százalékon
tartózkodottamásodiknegyedévben.Avidékifolyamatok

6. ábra
Nominális MNB lakásárindex településtípus szerint és 
a KSH lakásárindexei (2010 = 100%)
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Forrás: MNB, KSH.

7. ábra
Lakásárindexek éves növekedési üteme
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Megjegyzés: 2021 harmadik negyedéve lakáspiaci közvetítők adatain 
számolt előzetes lakásárindexek alapján. Az előzetes országos index 
a piaci forgalom 13,3 százalékát lefedő, míg az előzetes budapesti 
index a fővárosi forgalom 16,5 százalékát lefedő mintán készült. 
Forrás: KSH, Lakáspiaci közvetítői adatbázis, MNB számítások.
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eredményeképpországosátlagbanalakásárakfundamentu-
mokáltalindokoltszinthezképestifelülértékeltségea2020
negyediknegyedévi2,8százalékról8,4százalékraemelke-
dett(8.ábra).

2021 második felében tovább folytatódhat a lakásárak di-
namikus növekedése. Azelsőfélévbenalakáspiacotmeg-
határozómakrogazdaságifundamentumokkorábbivárako-
zásainknálkedvezőbbenalakultak,amiazotthonteremtési
támogatásokmellettalakásépítésiköltségekjelentősemel-
kedésévelegyütthozzájárultalakásárakévesnövekedésidi-
namikájánakélénküléséhez.Amunkaerőpiaciésjövedelmi
kilátásokelőretekintveiskedvezőek,ígyazévmásodikfelé-
benalakásáraktovábbiemelkedéséreszámítunk.Várakozá-
sainkszerint2021harmadiknegyedévében8,4százalékkal
növekedhettekareállakásárak,míganegyediknegyedév-
ben9,0százalékosévesemelkedésvárható–összhangban
aszeptemberiInflációsjelentésmakrogazdaságipályájával
(9.ábra).Ugyanakkorazotthonteremtésiintézkedésekelő-
retekintvefelfelémutatókockázatotjelentenekakereslet
élénkítésénésafelújításoktámogatásakapcsánemelkedő
kivitelezésiköltségekmiatt.Azépítésiköltségekettovábbá
aglobálisfolyamatokisbefolyásolják,ahogyaztazévelső
felébenismegfigyelhettük.

4Alakásárakeltérésétafundamentumokáltalindokoltszinttőlnégyfélemódszeralapjánszámszerűsítjük.Ajelentésbenazegyesmódszerekáltal
adotteredményekminimumát,maximumátésátlagáttesszükközzé.Anégyszámításimódszerakövetkező:1.Areállakásárakrendelkezésre
állóreáljövedelmekhezviszonyítottarányánakszázalékoseltéréseamutató2001és2020közöttszámoltátlagától.2.Ahazailakásárakmakro-
gazdaságifundamentumokáltalmeghatározotthosszútávúegyensúlyiszintjénekbecsléseegyvektorhibakorrekciósmodellkeretben(VECM).
Részletesmódszertanért lásd: Tamás Berki ‒ Tibor Szendrei (2017):The cyclical position of housing prices – a VECM approach for Hungary,
MagyarNemzetiBank,OP126.3.Ahazai lakásárakmakrogazdasági fundamentumokáltalmeghatározottszintjénekbecslésedinamikusOLS
modellkeretben.4.Ahazailakásárakegyensúlyiszinttőlvetteltérésealakásárakelőrejelzéséhezhasználtstrukturálismodellkeretsegítségével.
További részletekért lásd:MagyarNemzetiBank:Lakáspiaci Jelentés,2016.október,1.keretes írás.Abudapesti lakásárakeltéréseabecsült
fundamentumokáltalindokoltszinttőldinamikusOLSmodellkeretbentörténik,bővebbmódszertanileírásértlásd:MagyarNemzetiBank:Pénz-
ügyiStabilitásiJelentés,2017.május,2.keretesírás.

8. ábra
A lakásárak eltérése a fundamentumok által indokolt 
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9. ábra
Az aggregált reál MNB lakásárindex előrejelzése (éves 
változás)
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1. keretes írás
A Lakás- és Ingatlanpiaci Tanácsadó Testület 2021. októberi lakáspiaci szekció ülésének összefoglaló üzenetei

ALakás-ésIngatlanpiaciTanácsadóTestület(LITT)2021.októberiülésénalakáspiacaktuálishelyzetétésfolyamatait
vitattameg.ATestületkiemeltenfoglalkozottazépítőipariköltségekalakulásával,azotthonteremtésiintézkedések
hatásaivalésazMNBáltalelindítottNHPZöldOtthonProgrammal(ZOP).

Otthonteremtés

Azelmúltévekotthonteremtési intézkedései2015ótaacsaládokatközel1400milliárd forintnyi lakáscélú for-
ráshozjuttatták,amelynek47százalékátaCSOKkölcsön,45százalékátaCSOKtámogatás,8százalékátpedigaz
adóvisszatérítésekadták.Ezentúlmenőenababavárótámogatásokjelentősrésze,becslésekszerintösszesenmintegy
1100milliárdforintisalakáscélttámogatta.AleggyakrabbanigénybevettjuttatásaCSOK,amelynekrévénmintegy
200ezergyermeketnevelőcsaládjutotttámogatáshozlakhatásicéljaikmegvalósításakapcsán.Azérintettektől
érkezővisszajelzésekalapjánnéhányrészletszabályfelülvizsgálatamegtörtént,amivel2021.szeptembervégétől
azOtthonteremtésiProgramelérhetőségetöbbpontonbővült,továbbáaveszélyhelyzetretekintetteltöbbfeltétel
teljesítésérerendelkezésreállóidőtartamishosszabbodott.Magyarországonateljestermékenységiarányszámér-
téke2020-ban1,56volt,amutatóemelkedettazelmúltévekKSHáltalpublikált1,49-esértékeihezképest,amihez
aLITTtagokmeglátásaszerintazotthonteremtésiintézkedésekérdembenhozzájárultak.

Építési költségek, építőipar

2021-bennövekedettazépítőiparmegrendelésállománya,azelsőfélévbenközel1000milliárdforintnyimegren-
delésérkezettapiacraaközbeszerzésieljárásokonkeresztül,amimintegy200milliárdforinttalmagasabbazelőző
évazonosidőszakiközbeszerzésimegrendeléseinél.2021elsőfélévébenközelkétszázzaltöbbközbeszerzésieljárás
kapcsolódottazépítőiparhoz,mint2020azonosidőszakában.Anövekvőépítésiigényekkelpárhuzamosanegyes
építőanyagokáraibankiugróanmagasemelkedésvoltmegfigyelhető:azépítésifa-ésfűrészáru95százalékkal,abe-
tonacélésacéltermékek62százalékkal,abányászatitermékekpedig31százalékkalkerültektöbbe,mintegyévvel
korábban.Akiugróáremelkedésekésahozzátársulóépítőanyag-hiánykormányzatiintézkedésekbevezetéséttette
szükségessé,bizonyostermékkörökreegykiviteliregisztrációseljáráskerültbevezetésre,abányászatiszektorban
pedigegyextrabányajáradékotvezettekbe,amelyegymeghatározottegységárszintfelettiértékesítésekesetén,
atöbbletárbevétel90százalékaadókötelezettségkéntbefizetendő.Azépítőanyagokhazaiellátásában,többter-
mékkörbenismagasfokúkoncentrációfigyelhetőmeg,amilehetőségetadottapiacifolyamatokáltalindokoltnál
ismagasabbáremelésekre.EnnekkivédéséreazállamlétrehozottaMagyarFejlesztésiBankkezelésébenegytőke-
alapot,amelynekcéljaahazaitulajdonarányánaknöveléseazépítőanyag-ellátásiszektorban.Ezenbelüliskiemelt
célatégla,szálasszigetelésésbányászattermékektermékkörébenegyvalósversenyteredményezőhelyzetelérése.
Elhangzottolyanvélemény,hogyazépítőiparhatékonyságaazáremelkedésellenéresemjavulkellőmértékben,
aBIM(BuildingInformationModeling)minélszélesebbkörűbevezetésesokatsegíthetezenatéren,továbbáaBIM
használatávalelérhetőlenne,hogyazépületekateljeséletciklusukalattisösszességébenalacsonyabbköltségekkel
tudjanakműködni.

Kereslet és Zöld Otthon Program

2021-benaLITTszakembereiszerintazújépítésűlakóingatlanokiránterősvoltakereslet,kiemeltenacsaládiházak
iránt.Ahasználtlakásokirántikeresletugyanakkorvisszaesettidén,amifékezhetiazújlakástranzakciókatis,tekint-
ve,hogyavásárlókjellemzőenhasználtlakásértékesítéseutánköltöznekújépítésűingatlanba.Elhangzottolyan
tapasztalat,miszerint2021nyaránmégabefektetésicélúkeresletdomináltazújlakásokirántiérdeklődésekben,
októbertőlazonbanmárasajátcélravásárlókérdeklődéseképviseltnagyobbsúlyt,továbbáanagyobblakások
irántikeresletisfelélénkült.Aszakemberekakövetkezőegyévbenfokozottkeresletreszámítanakalakáspiacon,
amibenaZOPmellettabejelentettegyszerijövedelemtranszferekésadóvisszatérítések,valamintegyeskormányzati
programok–ajelenlegelérhetőhivatalosinformációkalapján–2022soránvártkifutásaisszerepetjátszhatnak
előrehozottkeresletgenerálásánkeresztül.



MAGYAR NEMZETI BANK

LAKÁSPIACI JELENTÉS • 2021. NOVEMBER14

ATestületiTagokegyhangúvéleményeszerintaZOPjelentősérdeklődéstgeneráltazújlakásokiránt.Aszakemberek
jóstratégiailépésnektartják,hogyaZOPelindításávalmegjelentszempontkéntazenergiahatékonyságalakás-és
finanszírozásipiaconis.EgyestapasztalatokszerintaZOPhatásáratöbbátalakítástmagábafoglalóprojektiselindult,
aholCCenergetikaiminősítésűlakóingatlanfejlesztéstúgymódosítanak,hogyazmegfeleljenaprogramszigorúbb
energetikaielőírásainak.Pozitívumkéntértékelték,hogyakeresletetösztönzőprogramkínálatoldaliösztönzéssel
(kedvezményesáfa)párhuzamosanjelentmeg.ABankszövetségrendelkezéséreállóinformációkszinténmegerősítik
aprogramirántinagyérdeklődést.AZOPhitelkérelmekfele-felearánybanvonatkoznakcsaládiházakéslakások
finanszírozására,éselőretekintveismegfogalmazódottazavélemény,miszerintaZOP-onbelülszámottevőlehet
akeresletacsaládiházakiránt.Afejlesztőkaprogram200milliárdforintoskeretekapcsánösszességébenarra
számítanak,hogyakár10hónapalatt,azazmár2022közepéniskimerülhet.

Lakásfejlesztések

Atagokközöttvolt,akiidén3–5százalékos,másinkább15százalékosnövekedésttapasztaltalakásépítésiköltségek-
ben.Elhangzottolyanvélemény,miszerintakormányzatiintézkedésekköltségkorrekcióshatásacsakátmenetilesz,
éserősköltségoldalinyomásnehezedhetaszektorra.Ateljes2021-esévreapiaciszereplőkszerinthozzávetőlegesen
20ezerlakásátadásavárható.A2021-beneddigmegvalósultlakóingatlanátadásoknálmegfigyelhetőegyeltolódás
acsaládiházakirányábólalakásokfelé,amelyek70százalékosrészaránytértekel.Ezelsősorbanannakköszönhető,
hogy2020évvégénnagyszámúcsaládiházasépítkezésfejeződöttbeazenergetikaiszabályokeredetileg2021-től
várhatószigorításamiatt.Afejlesztésekkapcsánelhangzott,hogyamegnövekedettköltségekhezanagyfejlesztők
voltakképesekjobbanalkalmazkodni,akisebbszereplőkaktivitásábanegyértelműcsökkenéstlátnakatagok.Arozs-
daövezetiszabályozásbantörténtáttöréstaTestületiTagokfontosnaktartják,amivelmegjelent(ahasználtlakások
piacamellett)azújlakásokpiacánisanullaszázalékosáfa.Ugyanakkorvéleményükszerintkevésbéfelmérhető,hogy
milyenvolumenűrozsdaövezetiátadásokkallehetszámolni.Arendelkezésreállóinformációkalapjánazilletékes
kormányzatiszervhezbeérkezettkérelmekBudapest-vidékközöttimegoszlásakiegyenlített,ésjellemzőenegy-egy
ingatlanfejlesztésérevonatkoznakakérelmek.Abeérkezőkérelmeketurbanisztikaiésvárostervezésielvekmentén
elemzik,amelyneksoránfontosszempont,hogyafejlesztésekaközlekedési-ésközmű-infrastruktúrával,valamint
egyébszolgáltatásokkaljólellátotthelyekrekoncentráljanak.

2.3. A LAKÁSÁRAK A VIDÉKI 
TELEPÜLÉSEKEN JOBBAN 
EMELKEDTEK

Kiemelkedő mértékben emelkedtek a vidéki városok lakás-
árai az elmúlt egy évben. 2021és2020másodiknegyedéve
közöttazországvalamennyirégiójábanlakásár-emelkedés 
volttapasztalható.Avidékivárosokbankiemelkedőmérték-
ben,18,2százalékkalemelkedtekalakásárakegyévalatt.
Azészak-alföldiésészak-magyarországirégiókbantöbbmint
20százalékosáremelkedésvalósultmeg,amitsorrendben
adél-alföldi(18,8százalék),közép-dunántúli(18,7 százalék),
dél-dunántúli (18,3 százalék), közép-magyarországi (12,1
százalék)ésnyugat- dunántúli(8,9százalék)régióvárosai 
követnek.Afővárosban9,1százalékos,mígaközségekben
7,3százalékosáremelkedéstörtént.Azelmúltévsoránmeg-
figyelhetőáremelkedésjelentősrésze2021elsőésmásodik
negyedévébenzajlottle.Azelmúltnegyedévekbenavidéki
lakásárakemelkedésemeghaladtaafővárosiáremelkedés
ütemét,2008.év végeótaugyanakkortovábbra isBuda-
pestenalegmagasabbakumuláltáremelkedés,afővárosi

10. ábra
A városi lakások árváltozása 2020 II. és 2021 II. 
negyedév között (2008 IV. és 2021 II. negyedév között)
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Forrás: MNB.
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lakásárakazakkoriszintjüket átlagosan156,7százalékkal
haladjákmeg(10.ábra).

2021 első félévében tovább szűkült a megyeszékhelyek 
és a főváros közötti árolló.A2014-benkezdődőlakásár-
emelkedéskövetkeztébenjelentősenmegnőttBudapestés
avidéki,főlegkisebbtelepülésekközöttilakásár-különbség.
Amíg2013-banamegyeszékhelyekátlagosnégyzetméter-
áraiabudapestiátlag62,9százalékát,avidékivárosoké55,4
százalékát,aközségeképedig32,7százalékáttettékki,addig
ugyanezekazarányoka fővárosi lakóingatlanoknagyobb
mértékűdrágulásamiatt2019-rerendre49,0,40,7és24,5
százalékracsökkentek.2019ótaazonbanamegyeszékhe-
lyeken16,6,amígBudapestenmindössze6,4százalékkal
emelkedtekazátlagosnégyzetméterárak, aminekkövet-
kezményeképpenszűkültazárollóamegyeszékhelyekés
afővárosközött.Ennekokatöbbekközöttazislehet,hogy
abudapestimagasárszintmáregyrekevésbémegfizethető
alakásvásárlókszámára,amicsökkentiazáremelkedésüte-
mét.Budapestenemellettabelsőéskülsőkerületekközött
iscsökkentazárkülönbség2021elsőfélévében(11.ábra).

Az egész országra jellemző lakásár-emelkedés következté-
ben az elmúlt félév során valamennyi magyar nagyváros-
ban csökkent a lakásvásárlás elérhetősége.Azingatlanárak
nettóátlagjövedelmekhezviszonyítottaránya2021máso-
diknegyedévénekvégénBudapestenésDebrecenbenvolt
alegmagasabb,aholegy75négyzetméteresmediánárszin-
tűlakásmegvásárlásáhozrendre11,3és12,0évnyihelyi
átlagjövedelemvoltszükséges(12.ábra).Alakásvásárlás
elérhetőségeazországrégióközpontjaittekintveMiskolcon
alegkedvezőbb,aholazországosszintnélalacsonyabb,ke-
vesebb,mint7évnyiátlagjövedelembőlvásárolhatóegy
mediánárszintű,75négyzetmétereslakóingatlan.Amuta-
tóértékeBudapestenemelkedettalegdinamikusabbanaz
elmúltévekben,afővárosban2021másodiknegyedévének
végén5évveltöbbátlagjövedelemvoltszükségesegytipi-
kuslakásmegvásárlásához,mint2013-ban.2021.évelső
felébenazingatlanpiaciésajövedelmifolyamatokeredő-
jekéntvalamennyimagyarországirégióközpontbanemelke-
dettamutatóértéke2020végéhezképest.

A nagyobb városokban 2008 óta csökkent a családi házak 
aránya a lakáspiaci tranzakciókon belül.2008-hozképest
2021-reamagyarországiközségekbenésavidékivárosok-
bannemváltozottérdembenacsaládiházakarányaatranz-
akciókon belül, a megyeszékhelyeken ugyanakkor 28,0
százalékról23,5százalékra,Budapestenpedig12,0száza-
lékról7,3százalékramérséklődöttacsaládiházakarányaaz
adásvételekennbelül.Budapestenapanellakásokirányába
tolódottelatranzakciószámokmegoszlása,amitöbbekkö-
zöttazzalmagyarázható,hogyamíg2014ótaatársasházi
lakásokmediánára208százalékkalemelkedettafőváros-
ban,addigapanellakásokeseténérdembenalacsonyabb,

11. ábra
Átlagos négyzetméterárak településtípusok szerint 
(Budapest átlaga = 100%)

0 
20 
40 
60 
80 
100 
120 
140 

0 
20 
40 
60 
80 

100 
120 
140 

20
08

 

20
09

 

20
10

 

20
11

 

20
12

 

20
13

 

20
14

 

20
15

 

20
16

 

20
17

 

20
19

 

20
18

 

20
20

 

20
21

 H
1 

% %

Bp. belső kerületek Bp. külső kerületek 
Megyeszékhelyek 

Városok 
Községek Budapest átlaga 

Nem falusi CSOK községek 

Falusi CSOK községek
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12. 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.

13. ábra
Lakáspiaci tranzakciók megoszlása település- és 
ingatlantípus szerint
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Megjegyzés: A családi házak kategória az ikerházakat és a sorházakat 
is tartalmazza. 2021 az első félév alapján. 
Forrás: NAV, MNB.
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141százalékosáremelkedésvalósultmeg,ígyamagasár-
szintmiattfelélénkülhetettazolcsóbb,panellakásokiránti
kereslet(13.ábra).Azelmúltévekbenavidékivárosokban
emelkedettacsaládiházakarányaatranzakciókonbelül.

Tovább mérséklődött a vidéki családi házak értékesítésé-
hez szükséges idő. 2021folyamánösszességébenazelőző
évvégi3,1hónapról2,9hónapramérséklődöttalakóingat-
lanokértékesítéséhezszükségesmediánidő,vagyisa2021.
évsoránértékesítettlakásoktipikusankevesebbidőalatt
keltekel,minta2020-baneladott ingatlanok (14.ábra).
2021 harmadik negyedévében a legnagyobbmértékben
apanellakásokeladásáhozszükségesmediánidőmérsék-
lődött,vidéken2,3-ról2,0hónapra,amígBudapesten2,4-
ről2,1hónapra.Szinténérdemben,mintegy0,4hónappal
csökkentavidékicsaládiházakmediánértékesítésiideje,
amiilleszkedika2020elejeótatartó–éskülönösen2021.
évelejénkimagasló–családiházakirántimegemelkedett
keresletiadatokba.Az50négyzetméteralapterületalatti,
többlakásosingatlanbantalálhatólakásokmediánértéke-
sítésiidejeafővárosbantovábbemelkedettidén.

2021 során vidéken és a fővárosban is tovább mérséklődött 
a tipikus alku mértéke. Alakáspiacikeresletakínálathozké-
pestmár2019-ben,akoronavírus-járványelőttjelentősen
mérséklődött,amijólmegmutatkozottapiacikondíciókat
leírómutatókon.2019negyediknegyedévébenérdemben
nőttamediánpiacialku,ésazeladókisnagyobbmértékben
csökkentettékátlagosanahirdetésiáratazingatlanhirdetési
idejealatt (15.ábra).Eza folyamat2020első félévében
akoronavírus-járványhatásáratovábbfolytatódott,2020
másodiknegyedévébenBudapestenamediánpiacialku4,5
százalékra,amígvidéken5,3százalékraemelkedett.Erről
acsúcsrólazonban2020harmadiknegyedévétőlismétcsök-
kennikezdettamediánpiacialku,ésa2021elsőnegyedévi
nagyobbmérséklődésutánaharmadiknegyedévéreBu-
dapesten3,0százalékot,vidékenpedig3,9százalékotért
el,amimindkétesetbenalacsonyabb,minta2019.évvégi
érték.Ahirdetőkemellettakínálatiáratisátlagosankevés-
bémérsékeltékahirdetésidejealatt,amiösszhangbanáll
azévelejénmegemelkedettkereslettel,ésazelérhetőúj
otthonteremtésitámogatásokkal.

2.4. BUDAPESTEN AZ ALBÉRLETKÍNÁLAT 
CSÖKKENÉSE MELLETT EMELKEDTEK 
A BÉRLETI DÍJAK

Budapesten és a megyeszékhelyeken egyaránt több mint 
harmadával csökkent az albérletek kínálata egy év alatt. 
Akoronavírus-járványmagyarországimegjelenésénekha-
tására2020-banjelentősenmegnőttahosszabbtávraki-
adólakásokkínálataBudapesten,atavalyőszitetőzésóta
azonbanahirdetésekszámánakgyorscsökkenésefigyelhető
meg(16.ábra).Azingatlan.comadataialapjánBudapesten

14. 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.

15. 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.

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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2021.szeptembervégén10,5ezerkiadóingatlanvoltabér-
letipiacon,amiközel35 százalékosvisszaesést jelentaz
előzőévazonosidőszakáhozképest,ésmárnemhaladja
megjelentősenajárványelőttiszintjét.Akínálatleginkább
ajárványkezdeteutánlegnagyobbemelkedéstmutatópesti
belsőkerületekbenszűkült,ittközel46százalékosmérték-
bencsökkentahosszabbtávúbérletrekínáltlakásokszá-
maavizsgáltidőszakban,amelyeketígyvélhetőennagyobb
számbansikerülthosszútávrakiadni. Amegyeszékhelyeken
is35százalékkalcsökkentszeptemberbenakínálatazelőző
évazonosidőszakáhozképest,így2020kezdeteótaelőször
csökkent3ezeraláahirdetésekszáma.

A kínálat szűkülésével a fővárosi albérletárak emelkedés-
nek indultak, de még elmaradnak a járvány előtti szintjük-
től. Akínálatfokozatosmérséklődésénekkövetkeztébenaz
átlagosbérletidíjakemelkednikezdtekBudapesten2021.év
elejétől(17.ábra).AKSH-ingatlan.comlakbérindexealapján
2021.szeptemberében,afővárosban3,9százalékkal,orszá-
gosátlagbanpedig5,7százalékkalnőttekabérletidíjakéves
összehasonlításban.A2021.januárimélypontjukhozképest
ígymár10százalékotmeghaladóanemelkedettabérletidí-
jakszintje.Ugyanakkorapandémiaelőtticsúcstóltovábbra
iselmaradalakbérekátlagosszintje:Budapesten7,8száza-
lékkal,országosátlagbanpedig3,3százalékkalalacsonyabb
áronkínáltákabérelhetőlakásokat2021.szeptemberben,
mint2020. januárban.Abudapestikerületcsoportokkö-
zülabudaiegyébkerületekbenközelítettemegleginkább
alakbérekszintjeajárványelőttiértékét,ittmárcsak4,7
százalékosakorábbicsúcstólvalóelmaradás.Apandémia
hatásáralegnagyobblakbércsökkenéstmutatópestibelső
kerületekbenazonbanmég10,7százalékkalolcsóbbakabé-
relhetőlakásoka2020.januáriszintnél.Avidékirégióklak-
béreiezzelszembenmárújtörténelmicsúcsraemelkedtek
2021.szeptemberre.

A megyeszékhelyeken a fővárosinál kisebb mértékben 
emelkedtek az átlagos bérleti díjak.Azelmúltévbenta-
pasztalt bérleti piaci folyamatok következményeképpen,
2021harmadiknegyedévénekvégéreemelkedettafővá-
rosbanésamegyeszékhelyekentalálhatóingatlanokbérleti
díjaközöttikülönbség.2020.szeptemberbenmég61ezer

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

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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forinttalkelletttöbbetfizetniátlagosanegyfővárosialbér-
letért,idénszeptemberbenazonban70ezerforintranőtt
abérletidíjakbantapasztaltkülönbözet.Afővárosibérleti
piactekintetébenszeptembervégénalegmagasabbárak
abudaihegyvidékikerületekbenvoltakmegfigyelhetők,itt
átlagosan352ezerforintotkellettfizetniegyalbérletértha-
vonta,amikiemelkedikatöbbikerületcsoportbantapasztalt
átlagosbérletidíjakközül(18.ábra).Apestibelsőkerületek-
benjelenlegátlagosan206ezerforintértlehetbérelniegy
ingatlant,amitabudaiegyéb,apestiátmenetiésapesti
külsőkerületekkövetnek,rendre169,155és133ezerfo-
rintosátlagosbérletidíjjal.

2.5. A LAKHATÁS ELÉRHETŐSÉGE 
BUDAPESTEN KEDVEZŐTLEN

2021 második negyedévében ismét a régiós átlag fölé 
emelkedett a magyarországi éves lakásár-dinamika.Azuni-
óstagállamok,illetveavisegrádiországokátlagátmutató–
Magyarországotnemtartalmazó(V3)–lakáspiaciárindexei
alapján2021másodiknegyedévébenazingatlanárakazEu-
rópaiUnióbanátlagosan44,avisegrádiországokbanpedig
57százalékkalhaladtákmeg2015.éviátlagosszintjeiket
(19.ábra).Magyarországona2014-benkezdődőlakáspiaci
ciklusbanmindEurópához,mindpedigaszűkebbrégióhoz
képestdinamikusabblakásár-emelkedésvoltjellemző,ami-
velösszhangbanazárak2015-ösátlagosszintjük224száza-
lékáraemelkedtek.2020-banMagyarországonátmenetileg
aV3országokátlagaalácsökkentalakásárakévesdinami-
kája,2021másodiknegyedévébenazonbana13,3száza-
lékragyorsulóárdinamikaismétszámottevőenmeghaladta
atöbbivisegrádiországátlagoslakásár-emelkedésének9,3
százalékosszintjét.

Budapesten európai összehasonlításban továbbra is ked-
vezőtlen a lakásvásárlás elérhetősége. Budapestegyévvel
ezelőttanegyediklegkevésbémegfizethetőfővárosvoltEu-
rópában,2021harmadiknegyedévéreegyhelyezéstjavult
amagyarfővárospozíciója.Budapestenegyéve16,2évnyi,
idénoktóberbenpedig16,3évnyiországosátlagjövedelem
voltszükségesegy75négyzetmétereslakóingatlanmegvá-
sárlásához,tehátazelérhetőséglényegébennemváltozott
(20.ábra).Atöbbivisegrádiországfővárosábanromlottaz
elérhetőség,ígyegyátlagosjövedelemmelrendelkezősze-
mélyPrágában24,8,Pozsonyban20,3,Varsóbanpedig19,6
évnyijövedelmébőlképesmegvásárolniegyátlagosárszin-
tű,75négyzetméteralapterületűingatlant.Alegnagyobb
javulásBukarestben történtazelmúltév során, ittako-
rábbi12,3évről10,3évremérséklődöttavizsgáltmutató 
értéke.

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

20. ábra
Lakásár/jövedelem-mutató az európai fővárosokban 
(2021. III. negyedév)

–25 
–20 
–15 
 –10 

–5 
0 
5 

 10 
 15 
20 
25 
30 

–2,5 
–2,0 
–1,5 
–1,0 
–0,5 
0,0 
0,5 
1,0 
1,5 
2,0 
2,5 
3,0 

35 3,5 

Pá
riz

s
Pr

ág
a

Po
zs

on
y

Va
rs

ó
Bu

da
pe

st
Lj

ub
lja

na
Lu

xe
m

bu
rg

Zá
gr

áb
Li

ss
za

bo
n

Lo
nd

on
Vi

ln
iu

s
Sz
ófi

a
St

oc
kh

ol
m

Ró
m

a
He

lsi
nk

i
M

ad
rid

Ta
lli

nn
Am

sz
te

rd
am

Bu
ka

re
st

Bé
cs

Ri
ga

Be
rli

n
Ko

pp
en

há
ga

O
slo

At
hé

n
Du

bl
in

Br
üs

sz
el

Re
yk

ja
ví

k
N

ic
os

ia

Év Év

Éves változás (jobb tengely)
Lakásár/jövedelem

Megjegyzés: A jövedelmek ingatlanárakhoz viszonyított aránya 
a városközponton kívüli átlagos ingatlanárak és az országos éves 
nettó átlagkereset hányadosa. 75 négyzetméteres lakással számolva. 
2020 és 2021 harmadik negyedéve közötti változás. Budapest eltérő 
színnel. 
Forrás: Eurostat, numbeo.com.
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Budapesten javult a lakhatás elérhetősége a bérleti piacon. 
Budapestenegytipikus,3szobáslakásbérletidíjaazátlagos
magyarországinettófizetés74,4százalékáttesziki,amiati-
zenegyediklegmagasabbértékjelenlegazeurópaifővárosok
között(21.ábra).Egyévvelezelőttmég83,2százalékvolt
amutatóértéke,azazajövedelmekemelkedéseérdemben
javítottaalakhatáselérhetőségétabudapestibérletipiacon.
Atöbbivisegrádiországfővárosaalegkevésbémegfizethe-
tővárosokközétartozik:Prágában89,5,Pozsonyban95,0,
Varsóbanpedig123,9százalékamutatóértéke,alengyel
fővárosbanezegyetlenévalatt18,9százalékpontosemel-
kedéstjelent.Hasonlóképetkapunkalakhatáselérhető-
ségéről,hamegvizsgáljuk,hogyegyháromszobáslakásti-
pikusbérletidíjánakátlagoskeresetbőlvalókifizetéseután
vásárlóerő-paritásonmennyielkölthetőjövedelmemarad
azadottbérlőnek.EzazértékBudapesten336,Prágában
143, Pozsonyban 52 euro, Varsóban pedig nem is fede-
zia jövedelemateljesbérletidíjat.Ezzelszembenané-
met,azosztrák,anorvégésazizlandifővárosbanaz1200
eurót ismeghaladjaa lakbér levonásautánmegmaradó 
jövedelem.

21. ábra
Bérleti díj/jövedelem-mutató az európai 
fővárosokban (2021. III. negyedév)
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Megjegyzés: A bérleti díj jövedelmekhez viszonyított aránya egy tipi-
kus, városközponton kívül eső fővárosi albérlet és az országos havi 
nettó átlagkereset hányadosa. 2020 első negyedéve és 2021 harmadik 
negyedéve közötti változás. Budapest eltérő színnel. 
Forrás: Eurostat, numbeo.com.
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3. Újlakás-kínálat

A járvány elleni korlátozások enyhítésével, valamint a 2021-től kibővült otthonteremtési támogatásokkal enyhültek 
a keresleti korlátok az építőiparban, az alapanyaghiány azonban továbbra is korlátozza a termelést. Az építőiparban 
foglalkoztatottak számának jelentős növekedésével összhangban kevesebb vállalkozás számolt be munkaerőhiányról az 
ágazatban, mint a válságot megelőző években. A gazdaságok újraindításával összefüggésben fellépő globális keresleti-
kínálati anomáliák az alapanyagok árának jelentős emelkedéséhez és alapanyaghiány kialakulásához vezettek világszerte 
az első félévben. Az alapanyagok áremelkedését követően az energiahordozók ára is jelentősen emelkedett, ami negatív 
hatást gyakorolhat az építőipar teljesítményére. Az építőipari árak már az elmúlt években is az EU átlagát számottevően 
meghaladó mértékben nőttek az alacsony kapacitás és versenyképességi problémák miatt, előretekintve azonban az 
alapanyag- és energiaárak esetleges további emelkedése nyomás alatt tarthatja az építési költségeket.

2021 első három negyedévében éves összevetésben 1,7 százalékkal csökkent az átadott új lakások száma. Az eredetileg 
2020-ra tervezett, de 2021-re átcsúszott társasházi lakásátadásoknak köszönhetően a fővárosban még jelentősen bővült, 
vidéken azonban már 27,3 százalékkal visszaesett a lakásépítések száma az első három negyedévben. 2021 első féléve 
során összességében 12,8 százalékkal bővült éves összevetésben az átadott új építésű lakások száma. Az első negyedévet 
bővülés jellemezte, azonban a második negyedévben már csökkent az új építésű lakások száma éves alapon. Az első 
féléves bővülést elsősorban a budapesti, vállalkozói lakásépítések kiemelkedő növekedése okozta, amit részben egyes, 
eredetileg 2020. negyedik negyedévre tervezett projektek következő évre csúszása eredményezett. A vidéki lakásépítések 
száma ugyanakkor jelentősen csökkent a félév során. A kiadott építési engedélyek száma a kedvezményes lakásáfa 2021. 
januártól való ismételt ideiglenes bevezetésének hatására emelkedett a félévz első három negyedév során.

A budapesti újlakás piacon az alacsony áfakulcs bevezetésének hatására jelentősen nőtt az első félévben a bejelentett 
társasházi projektek lakásszáma, ezt ugyanakkor a harmadik negyedévben megtorpanás követte, ami arra utal, hogy az 
év első felében a már korábban előkészített fejlesztések indultak el. Többek közt a 2021-től érvényes új otthonteremtési 
kedvezmények hatására jelentősen bővült az eladott új lakások száma Budapesten, a megemelkedett kereslet pedig áremel-
kedést eredményezett. A környezeti szempontból fenntarthatóbb, új lakásokat becslésünk szerint mintegy 3,5 százalékkal 
drágábban kínálják a fejlesztő cégek. Szimulációnk szerint a lakásépítési költségeknek egy további tartós és dinamikus 
emelkedése jelentősen rontaná a lakáspiac helyzetét. Egyrészt az építőipari profitráta szűkülése következtében kevesebb 
beruházás indulna, másrészt pedig az elmaradó felújítások következtében a lakásállomány minősége romlana.

3.1. AZ ÉPÍTÉSI KÖLTSÉGEK JELENTŐS 
EMELKEDÉSE HÁTRÁLTATJA AZ 
ÉPÍTŐIPART

Az alapanyag szűk keresztmetszetté vált az építőiparban. 
Az Európai Bizottság által közzétett felmérés keretében
megkérdezettépítőiparivállalatokazelmúltévekkonjunk-
túraidőszakábanamunkaerőttekintettékleginkábbszűk
keresztmetszetnek,azonbanezafeszültségakoronavírus
gazdaságihatásai,avisszaesőmegrendelésállományésha-
zatérőmunkaerőegyüttesekövetkeztébenenyhült.2020.
évvégétőlkezdődőenfokozatosancsökkenazelégtelenke-
reslet,minttermeléstkorlátozótényezőszerepe,továbbá
apénzügyikorlátokmostanravisszatértekaválságelőtti
szintre.Agazdaságokújraindításávalösszefüggésbenfel-
lépőglobáliskeresleti-kínálatianomáliákazépítőiparban
ishasználtalapanyagokáránakjelentősemelkedéséhezés
alapanyaghiánykialakulásáhozvezettekvilágszerte,köztük
Magyarországonis(22.ábra).

22. ábra
Az építőipari termelést gátló tényezők
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Megjegyzés: Szezonálisan igazított adatok.
Forrás: Európai Bizottság.
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5AzépítőipariárakalakulásávalaszeptemberiInflációsjelentés3-1.keretesírásábanfoglalkoztunkrészletesebben.

Az építőiparban foglalkoztatottak száma már meghaladja 
a 2008-as válság előtti csúcsot. A2008/2009-esglobális
pénzügyiválságotkövetőenazépítőiparbandolgozókjelen-
tőshányadakülföldönvállaltmunkát,amiazelmúltévek-
benhozzájárultazépítőiparmunkaerőpiacikapacitásainak
emelkedő szűkösségéhez. 2020-ban a járvány hatására
aszakemberekegyrészehazatértésakülföldöndolgozók
számatovábbcsökkent2021elsőfélévében,amihozzájá-
rulhatottabelföldönfoglalkoztatottaklétszámánakjelentős
növekedéséhez(23.ábra).

A KSH adatai alapján a lakásépítési költségek jelentős mér-
tékben növekedtek az első félévben.Azépítőiparimun-
kaerőköltség emelkedése az elmúlt években jellemzően
meghaladtaazanyagköltségeknövekedésiütemét.Azidei
évelső felébenazonbanamáremlítettkeresleti-kínálati
anomáliák alapanyaghiányhoz és az árak nagymértékű
emelkedéséhezvezettekazépítőiparban,aminekhatására
a lakásépítésekanyagköltségeévesalapon20százalékot
meghaladómértékbennövekedett2021másodiknegyed-
évében(24.ábra).Előretekintveazépítőiparbanazotthon-
teremtésitámogatásoknakköszönhetőentovábbraisélénk
keresletvárható,ugyanakkorazenergiaáraknövekedése
negatívhatástgyakorolhatazágazatteljesítményére.

Az építőipari áremelkedéshez globális és hazai hatások 
egyaránt hozzájárulnak. 2018és2020közöttMagyaror-
szágon emelkedtek a legnagyobb mértékben – évente
átlagosanközel9százalékkal–alakásépítésiköltségekaz
EU-ban(25.ábra).Azépítésiköltségeknövekedésemögött
aglobálisáremelkedésmellettországspecifikustényezőkis
állnak.Adráguláskapacitás-problémákraisvisszavezethető.
A2000-esévekelejénatermelékenységnövekedésenem
jártegyüttazáraktúlzottmértékűemelkedésével(26.ábra),
ebbenazidőszakbanazépítőiparbankeresletikorlátokérvé-
nyesültek.A2008/2009-esválságotazonbanjelentőskapa-
citás-leépüléskövette,amelynekeredményeként2016-tól
máregyreinkábbkínálatikorlátok(munkaerő,alapanyag)
akadályoztákatermeléstazágazatban.Amikorakereslet
ismétélénkülnikezdett–részbenazállamiberuházásoknak
ésazotthonteremtésiintézkedéseknekköszönhetően–akí-
nálatnemtudottlépésttartaniazigényekkel,ígyazárak
emelkednikezdtek.Atúlzottmértékűáremelkedéselkerü-
léseérdekébenfontosaversenyképességésakínálatioldal
fejlesztésénekelőmozdításaazépítőiparban.5Egyfeltétele-
zettszélsőségeslakásépítésiköltségsokkpiacifolyamatokra
éslakásállományminőségéregyakorolthatásáta2.keretes
írásunkbanvizsgáljukmeg.

 

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
A lakásépítési költségek éves változása az EU 
országaiban
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Megjegyzés: Magyarország és az Európai Unió eltérő színnel.
Forrás: Eurostat.
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2. keretes írás
A lakásépítési költségek megemelkedésének hatása a lakáspiacra az ágens alapú lakáspiaci modell alapján

A lakás- és a hitelpiaci folyamatok modellezésére, a lakáspiaci szabályozói intézkedések hatásvizsgálatára, valamint 
a hozzájuk kapcsolódó pénzügyi stabilitási kockázatok kiépülésének figyelemmel követésére és elemzésére az MNB egy 
ágensalapú (nagyszámú, egymással interakcióba lépő, heterogén szereplőket tartalmazó, szimuláción alapuló) modellt 
fejlesztett.6Amodellközel4millióháztartástéslakásttartalmaz,ígyteljesleképezésétadjaamagyarországilakáspiacnak.
Aháztartásokdemográfiai,jövedelmieloszlásátésvárhatójövőbelifolyamatait,akihelyezetthitelekeloszlását,valamint
alakásokterületielhelyezkedésétésminőségétazelérhetőempirikusadatokéselőrejelzésekalapjánalakítottukki.
Aháztartásokamodellbencsaládotalapíthatnak,fogyasztanak,megtakarítanak,lakástvásárolhatnak(akárbefektetési
célbólis),ésehhezhiteltvehetnekfel.Alakássalnemrendelkezőkabérletipiacontámasztanakkeresletet.Azépítőiparúj
lakásokatépítésfelújítjaameglévőlakásállományegyrészét.Agyerekvállalásösztönzéséreakormányzatáltalbevezetett
legfontosabblakás-éshitelpiacitámogatásokisszerepelnekamodellben:azújépítésűéshasználtlakásvásárlásához
igénybevehetőCSOK-támogatás,alakásvásárlásraésfelújításraigényelhetőfalusiCSOK-támogatás,valamintababa-
váróhitel.Azelsőkettőtámogatást2018és2024közöttmindenhónapbanigénybevehetikaházaspárokaszimuláció
teljesidőhorizontján,mígafalusiCSOK-otésababaváróhiteltcsak2019.júniustól,továbbáajelenlegismertkivezetési
időpontokisszerepelnekamodellben,ígyafalusiCSOK2022.júniusig,ababaváróhitel2022.decemberigigényelhető.

Elemzésünk fókuszában az a kérdés állt, hogy az építési költségek esetlegesen tartósan fennmaradó, nagymértékű 
emelkedése milyen hatással lenne I) az építőiparra, II) az újépítésű lakások piacára, illetve III) tovagyűrűzve a használt 
lakások és a lakáshitelek piacára.Amodellbenazépítésiköltségek2018-as,kiindulószintjétaKSHerrevonatkozórégiós
adataialapjánhatároztukmeg.7Azépítésiköltségeknövekedésiütemeaszimulációsoránmindenrégióbanazonos,és
ezanövekedésiütem2021elsőnegyedévéigszinténaKSHáltalpublikáltadatokkalegyezikmeg.Eztkövetőenegyolyan
feltételezettlakásépítésiköltségpályahatásátvizsgáltukmeg,ahol2021-reösszességében18százalékkaldrágulnakaz
építésiköltségek,azaztkövetőháromévbenpediganövekedésütemefeltételezésünkszerintbármérséklődik,de
még2024-revonatkozóanisviszonylagmagas,10százalékazértéke.Eztatartósépítésiköltségemelkedéstfeltételező
„sokk”-forgatókönyvethasonlítottukösszeegyolyannal,amelynélazépítésiköltségekmindenidőszakbananominális
GDPnövekedésiütemévelmegegyezőmódonalakulnak8.Atovábbiakbanerrealternatív forgatókönyvkénthivatkozunk.
Akétforgatókönyvaköltségdinamikáttekintve2018-2019-benszinteugyanaz,amíg2020-tólasokkforgatókönyvben
feltételezettépítésiköltség-dinamikamármindenévbenjelentősenmeghaladjaanominálisGDPnövekedését,vagyis
azalternatívforgatókönyvfeltételezettköltségdinamikáját,éskörülbelülduplájaannak.Aszimulációnkbanamagasabb
építésiköltségekhatásánakakétforgatókönyvmellettimodellfutásokkülönbségéttekintettük.

6TovábbirészletekamodellrőlelérhetőkazMNB2021.májusiPénzügyiStabilitásiJelentésében,illetveazalábbivideóban:https://www.youtube.
com/watch?v=geFDESrr6u0.

7Forrás:https://www.ksh.hu/stadat_files/lak/hu/lak0023.html.
8AnominálisGDPamodellexogénváltozója,növekedésiütemeatényadatoknak,illetveelőretekintveazMNBaktuáliselőrejelzésénekfelelmeg,
aháztartásokjövedelménekalakulásátbefolyásolja.

26. ábra
Az építőipari termelékenység és árindex alakulása
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Forrás: KSH.

https://www.youtube.com/watch?v=geFDESrr6u0
https://www.youtube.com/watch?v=geFDESrr6u0
https://www.ksh.hu/stadat_files/lak/hu/lak0023.html
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Szimulációnkban vidéken a magasabb költséghányad 
miatt a „sokk” hatására jobban csökken a profitráta, 
az új építésű lakások árai Budapesten és vidéken is 
jelentősen emelkednek.Arendelkezésreállótény-
adatokésazazokatkiegészítőbecslésekszerintBuda-
pestenatelekköltségnélküliépítésiköltségekateljes
újépítésűvételárnakcsak30,mígvidékenmintegy
45százalékáttehettékki2018-ban.Ezrészbenama-
gasabbbudapesti telekárakból, részbenafizetőké-
pesebb fővárosi keresletből fakad, amely nagyobb
profitrátátteszlehetővé.ígyamagasabbköltséghá-
nyadmiattazépítésiköltségekemelkedéseavidéki
építkezéseketpotenciálisanjobbanérinti.Elméletileg
azépítésiköltségekemelkedésétazépítőiparakártel-
jesegészébenátháríthatjaazújépítésűlakásokárain
keresztülavevőkre,deebbenazesetbenakereslet
rugalmasságátólfüggőenatranzakciókszámánakbi-
zonyosmértékűvisszaesésévelkellszámolnia.Haegy-
általánnemhárítanáátaköltségnövekményt,akkor
akeresletugyannemváltozna,aprofitrátaazonban
jelentősenvisszaesne.Modellünktanúságaszerintaz
építőiparcsakrészbenképesáthárítaniezeketakölt-
ségeket:azújépítésűlakásokáraiBudapestenésvidé-
kenisjelentősennőnekaköltségemelkedéshatására,
vidékenazárkülönbségapályákközöttfolyamatos,
Budapesteninkábbazutolsóévekbennagyobb.Vi-
dékennagyobbmértékbenesik visszaaprofitráta,
egyrésztakeresletnagyobbfokúrugalmasságamiatt,
másrésztavidékiépítkezésekmagasabbköltséghá-
nyadamiatt.

Szimulációnk szerint az újépítésű lakások eladása 
drasztikusan csökken a költségemelkedés hatására, 
2024-ben már 40‒50 százalékkal kevesebb a tranz-
akciók száma az alternatív forgatókönyvhöz képest. 
Budapestenakeresletvisszaesésénekmegfelelően
csökkenamegkezdettlakásépítésekszáma,vidéken
azonbanezisnagyobbmértékbenesikvissza,ahogy
aprofitrátacsökkenéseisjelentősebb.Ezarrautaló
jel,hogyvidékenakeresletenfelülakínálatotiscsök-
kentia„költségsokk”,mivelamagasköltségekmel-
lettkevesebbépítkezésleszprofitábilis.Amegkezdett
építkezésekszámánakcsökkenéseazátadottlakásokszámában2022-tőléreztetihatását,azidőelőrehaladtával
pedigegyrenagyobbmértékűvéválikakülönbség.Azújépítésűpiacrólkiesőkeresletrészbenahasználtlakások
piacánjelentkezik,ígyösszességébencsökkenazújépítésűlakásokaránya(ésalakásokátlagosminőségeis).Aztranz-
akciószámösszességébenazonbanezzelegyüttismérséklődik,különösenBudapesten,aholnagyobbazújépítésű
lakásokrészesedéseatranzakciókonbelül.

A „költségsokk” hatására a reálértelemben elmaradó felújítások következtében romlik a lakásállomány minő-
sége.Amodellbenazépítésiköltségekemelkedésévelazonosmértékbenemelkedneka felújításiköltségek is.
Ezértannakellenére,hogyamagasabbköltségekmellettBudapestenésvidékenisnominálisantöbbetköltenek

Az építőipari profitráta és az újépítésű lakások 
átlagárának változása a magasabb költségek hatására
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A megkezdett és eladott újépítésű lakások számának 
változása a magasabb költségek hatására

–50 

–40 

–30 

–20 

–10 

0 

10 

–50 

–40 

–60 –60 

 –30 

 –20 

 –10 

 0 

 10 

20
18

20
19

20
20

20
21

20
22

20
23

20
24

20
18

20
19

20
20

20
21

20
22

20
23

20
24

%% 

Budapest Vidék

Újépítésű eladott lakások száma
Megkezdett építkezések száma

Forrás: MNB.



MAGYAR NEMZETI BANK

LAKÁSPIACI JELENTÉS • 2021. NOVEMBER24

aháztartásokfelújításra,reálértelembenmindenévben10‒20százalékkalkisebblenneafelújításokvolumene9.
ígyalakásállományátlagosminőségeakiesőfejlesztésekentúlazelmaradófelújításokonkeresztülisromlik,minél
jobbanemelkednekazépítésiköltségek,annálnagyobbmértékben.

A hitelpiaci hatás tekintetében elmondható, hogy 
a lakáspiaci kereslet visszaesésének megfelelően 
mérséklődik az újhitel-kihelyezés az érintett szeg-
mensekben:azújépítésűlakásokrafelvetthitelvolu-
menjelentősencsökken(éventeátlagosan28száza-
lékkal)azáremelkedésellenére.Alakásvásárlástcélzó
hitelkihelyezésátlagosan3,3százalékkalleszösszes-
ségébenkevesebbéventeBudapesten,ugyanakkor
vidékennincsérdemikülönbség,hasonlóanalakás-
piacitranzakciókszámához.Akevesebblakásfelújítás
azerreacélrafelvetthitelekvolumenétátlagosan5,3
százalékkalcsökkentiévente.

Összességében szimulációnk szerint a vidéki új- 
lakásárak magasabb költséghányada és a kereslet 
árérzékenysége miatt régiós szinten eltérően hat 
a költségek emelkedése az építőiparra: a vidéki 
újlakásokban gyorsabban megjelenik a „költség-
sokk”, és nagyobb mértékben esik vissza a profitráta. 
Az emelkedő árak jelentősen csökkentik a keresletet, 
vidéken a profitmarzs szűkülése (kínálati oldalról) is 
visszaveti az építkezéseket. Az elmaradt újlakás-vételek csak részben valósulnak meg a használt lakások piacán, 
a lakásállomány minősége pedig jelentősen romlik a kevesebb újlakás és az elmaradó felújítások miatt. A lakás-
vásárlási hitelek és felújítási célú hitelek állománya a lakáspiaci kereslet alakulásával párhuzamosan csökken.

3.2. KETTŐSSÉG JELLEMEZTE AZ 
ÚJLAKÁS-ÉPÍTÉSEKET

2021 első három negyedévében éves alapon csökkent az 
átadások száma. 2021elsőháromnegyedévébenösszesen
1,7százalékkalcsökkentévesösszevetésbenahasználatba
vettújépítésűlakásokszáma.Azelsőnegyedévátadásai
éves alaponmég jelentősen, 28,9 százalékkal bővültek, 
amásodikésharmadiknegyedévekbenugyanakkormár
rendre6,9és31,9százalékkalcsökkentazelkészültújépíté-
sűlakásokszáma.Azátadásokelsőnegyedévesjelentősbő-
vüléseelsősorbanabudapestivállalkozókáltalépíttetettla-
kásoknagyszámánakköszönhető,amelyekévesalapon145
százalékkalbővültek.Avállalkozókáltalépíttetettújlakások
számavidékenisbővültmégazelsőnegyedévben,mint-
egy7,1százalékkal,atermészetesszemélyekáltalvidéken
építtetettújlakóingatlanok(többnyirecsaládiházak)szá-
maugyanakkormárérdemben,13,6százalékkalcsökkent. 

9Alakásokállapotátamodellbenegyfolytonosváltozóvalmérjük,melynekértékearáfordítástólésafelújításköltségétőlfüggőennő,amikor
aháztartásokfelújítanak.Afelújításokvolumenétúgykapjukmeg,hogyazösszeslakásállapotábanafelújításokhatásárabekövetkezettjavulást
összeadjuk.

A felújításra fordított összeg és a felújított mennyiség 
változása a magasabb építési költségek hatására

0 

10 

–10 

–20 

–30 

20 

30 

40 

 50 

 60 

0 

10 

–10 

–20 

–30 

20 

30 

40 

50 

60 

20
18

20
19

20
20

20
21

20
22

20
23

20
24

%Mrd Forint

Felújított mennyiség (volumen) Budapest (jobb tengely)
Felújított mennyiség (volumen) Vidék (jobb tengely)
Felújításra fordított összeg  Budapest
Felújításra fordított összeg  Vidék

Forrás: MNB.

27. ábra
Az átadott új építésű lakások száma elhelyezkedés és 
építtető szerinti bontásban
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AzévelsőháromnegyedévébenösszességébenBudapesten
mégjelentősennőttazátadottújlakásokszáma,vidéken
azonbanmárévesösszehasonlításban27,3százalékkalvisz-
szaesett.Azelsőfélévsoránanagyszámúfővárosiújlakás
mégvélhetőenazeredetileg2020végéig–aközelnulla
energiaigényrevonatkozókövetelményelőttihatáridőig–
tervezettbefejezésűtársasházilakásprojektekátadásának
átcsúszásamiattjelentmeg(27.ábra).

Az év első három negyedévében jelentősen nőtt a kiadott 
új lakásépítési engedélyek száma. 2021elsőháromnegyed-
évébenösszesen22430dbújlakásraadtaképítésienge-
délyt,amiévesösszevetésben29,8százalékosbővülésnek
felelmeg.Alakásépítésiengedélyek2019ótaláthatófo-
lyamatosmérséklődéseezzelmegfordult,amia2021-től
ismételtenbevezetettkedvezményeslakásáfakínálatragya-
koroltpozitívhatásátmutatja.Akedvezményes,5százalékos
lakásáfátajelenlegijogszabályokalapján2026-iglehetalkal-
mazniakkor,haalakás2022.december31-igmegszerezte
azépítésiengedélyt.Utóbbiszabálymiattazelkövetkező
évben–azezidőalattelindíthatólakásprojektekfüggvényé-
ben–mégélénkengedélyeztetésrelehetszámítani.2021
harmadiknegyedévébenalegtöbbtelepüléstípusondina-
mikusanbővültazépítésikedv.Budapesten132százalékkal,
avidékivárosokban74százalékkal,aközségekbenpedig32
százalékkalnőttazújépítésiengedélyekszáma,mígame-
gyeijogúvárosokban5százalékkalmérséklődött(28.ábra).

3.3. ÁREMELKEDÉS ÉS ÉLÉNKÜLŐ 
ELADÁSOK JELLEMZIK AZ ÚJLAKÁS-
PIACOT

Változatlan hitelfeltételek mellett is élénkülő keresletet 
tapasztaltak a bankok a lakóingatlan-projekthitelek iránt. 
AHitelezési felmérésre adott válaszok alapján a bankok
2021másodiknegyedévébennemváltoztattakalakáspro-
jektekfinanszírozásifeltételein.Bárakockázattalszembeni
toleranciaromlásátjelezték,mígabankiversenyalazítás
irányábahatottanegyedévsorán.2021másodikfelében
sem terveznekmódosítani amegkérdezett intézmények
alakásprojekt-hiteleksztenderdjein(29.ábra).2021má-
sodiknegyedévébenabankoknettóértelembenvett73
százaléka a hitelkereslet élénküléséről számolt be a la-
kásprojektek kapcsán, amelyben elmondásuk szerint az
ingatlanberuházásikedvjavulása,valamintazüzletiingat-
lanpiacnormalizálódóhelyzete isszerepet játszott.2021
másodikfélévéreelőretekintveabankoknettó45százaléka
továbbiélénkülésreszámítalakásprojektekhezkapcsolódó
hitelkeresletben,amelybena2021-tőlelérhetőújotthon-
teremtésitámogatásokésaZöldOtthonProgramtámaszt
nyújtanak.

28. ábra
A kiadott lakásépítési engedélyek lakásszáma és az 
éves növekedési ütem településtípusonként
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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.
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2021 harmadik negyedévében visszaesett az újonnan be-
jelentett projektek lakásszáma. Afejlesztésésértékesítés
alattállóbudapestiújtársasházilakásokszáma2019ótafo-
lyamatosancsökken,ésmélypontját2020negyediknegyed-
évébenérteelmintegy12,2ezerlakással.Akedvezményes,
5százalékoslakásáfa2021-tőlérvényesismételtbevezeté-
sénekhatásáraugyanakkorazideiévelsőfélévébenbővült
afővárositársasházilakásfejlesztésiaktivitás.Afejlesztésés
értékesítésalattállóújlakásokszámaazelsőésmásodik
negyedévbenrendre8,1és5,4százalékkalbővült.Azújon-
nanbejelentettprojektek(lakásprojektek,amelyeknekmeg-
kezdtékazértékesítését)lakásszámajelentősenmegugrott
ezidőalatt.A2020-asévben–elsősorbanavisszaemelke-
dőlakásáfánakköszönhetően–anegyedéventeújonnan
bejelentettprojekteklakásszáma300aláiscsökkent,ezzel
szemben2021elsőésmásodiknegyedévében2,1és2,5
ezerúj lakáskerültkiapiacra.A fejlesztésiaktivitásbő-
vüléseugyanakkoraharmadiknegyedévbenmegtorpanni
látszik,ekkorugyanis920újlakástjelentettekbeafejlesztő
vállalkozások.Azévelső feléhezképestavisszaesésoka
az lehet,hogy2021elsőfélévébenamárelőkészítettés
gyorsanelindíthatóprojekteketbejelentettékafejlesztők,
akínálat továbbibővüléséhezazonbanszükségvanmég
időre.Atervezett,demégépítésalattnemállópiaconlévő
lakásokarányaa2020negyediknegyedévi11,8százalékról
16,0százalékranőtt,amiazújlakás-piaconoptimizmusra
utal(30.ábra).

2021 harmadik negyedévéig jelentősen bővült az eladott 
új lakások száma Budapesten. 2021elsőháromnegyed-
évébenabudapestiújlakás-piaconösszesenmintegy5,5
ezerújlakáskeltel(többségébenelőszerződéssel),ami85,1
százalékkalmeghaladja2020azonosidőszakánakértékét,
de2019azonosidőszakáhozképestis8,4százalékosbővü-
lést jelent.Azújlakás-piaciaktivitás jelentősemelkedése
elsősorbana2021.január1-tőlindulóújotthonteremtési
kedvezményekkeresletbővítőhatásáttükrözi,amelyekegy-
úttal2020évvégénakedvezményekretörténőkivárásmiatt
alacsonyabbeladásszámhozisvezettek.Azeladottlakások
számánakérdeminövekedésévelpárhuzamosanismétnőtt
akínálatbanazátárazottújlakásokonbelülazáremeléssel
érintett lakások aránya a 2020negyediknegyedévi 48,9
százalékról2021harmadiknegyedévre89,8százalékra(31.
ábra). Abudapestiújlakás-piacotamásodiknegyedévtől
ismétazáremelésekjellemezték. Aszabadújlakásokközül
2021elsőnegyedévébenmégugyanannyieseténemelték
azáratafejlesztők,mintamennyilakásnálcsökkentették
azt.Amásodiknegyedévtőlugyanakkormárjelentőstöbb-
ségbekerültekazáremelésselérintett lakások,ésennek
hatásáraazátárazottlakásokonbelülazátlagosárváltozta-
tásfokozatosanemelkedett,rendre3,7és5,6százalékvolt
amásodikésharmadiknegyedévekben(32.ábra).

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

32. ábra
Átárazott új lakások a budapesti társasházi újlakás 
piacon és az átlagos átárazás mértéke
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Darab %

Árcsökkentéssel érintett 27%-os lakások száma
Árcsökkentéssel érintett 5%-os lakások száma
Áremeléssel érintett 27%-os lakások száma
Áremeléssel érintett 5%-os lakások száma
Árcsökkentéssel érintett lakások száma
Áremeléssel érintett lakások száma
Átlagos átárazás (átárazott lakások, jobb tengely)

Megjegyzés: A 4 lakásosnál nagyobb újlakás-projektek alapján. 
Forrás: ELTINGA–Lakásriport.
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Csökkent a csúszásban lévő lakásprojektek aránya, de 
több építkezés is régebb óta késik. 2021harmadiknegyed-
évébenBudapestenafejlesztésésértékesítésalattállóúj
társasházilakásokmintegy60százalékavoltcsúszásbanaz
eredetilegbejelentettvárhatóátadásukhozképest.Azidő-
belicsúszásbanlévőlakásfejlesztésekarányamérséklődött
2020-hozképest,amikorisaharmadiknegyedévben71,3
százalékonálltezamutató.2021-benakezdetibejelen-
tettátadás időpontjáhozképestkésésben lévőprojektek
csökkenőarányafőkéntanagyszámúújonnanbejelentett
fejlesztésnek köszönhető. A többmintmásfél évet késő
építkezésekarányaugyanakkor16százalékvoltaharmadik
negyedévben,amia2020végihezhasonlóanmagasarány.
Ezannaktulajdonítható,hogymegnőttazegyrerégebbóta
tolódófejlesztésekszáma(33.ábra).

3.4. A LAKÓINGATLAN-ÁLLOMÁNY 
ENERGIAHATÉKONYSÁGA GYENGE

A lakóingatlan-állomány energiahatékonysága a kiadott 
tanúsítványok alapján alacsony. A2016óta (újéshasz-
náltlakásokrais)kiadottenergetikaitanúsítványokcsupán
23,8százalékakapottCC,vagyiskorszerűvagyannáljobb
besorolást.2022.július1-től–azeredeti2021.január1-i
határidőtöbbszörikitolásaután–újépítésű lakóingatla-
nokeseténszigorodikaszabályozás,ésCChelyettmárcsak
legalábbBBbesorolású,vagyisaközelnullaenergiaigényre
vonatkozókövetelményeknekmegfelelőlakáskaphathasz-
nálatbavételiengedélyt.Eztazenergetikaiszinteta2016
ótakiadotttanúsítványokmindössze2,9százalékateljesíti.
2016ótaéventeláthatóegyfokozatosjavulásakiadottta-
núsítványokbesorolásainakeloszlásában,amielsősorban
azújépítésű lakásokszámánakemelkedésemiattkövet-
kezettbe.UgyanakkoralegalábbCCbesorolásúingatlanok
arányaatanúsítottlakóingatlanokonbelülmég2020-banis
32százalékvolt,mígalegalábbBBbesorolásúakécsupán
4,8százalék(34.ábra).Budapestenemellettazarányaiban
többújépítésűlakásmiattvalamivelmagasabbvoltajobb
besorolásúingatlanokaránya.Ateljeslakásállományener-
getikai tulajdonsága összességébenmég rosszabb lehet,
tekintve,hogyakiadotttanúsítványokazösszesújépítésű
lakástésazeladotthasználtlakásokcsakbizonyosegyrészét 
fedikle.

33. ábra
A fejlesztés és értékesítés alatt álló budapesti új 
lakások az eredetileg bejelentett befejezéshez képesti 
csúszások szerint megbontva
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Megjegyzés: A 4 lakásosnál nagyobb újlakás-projektek alapján. 
Forrás: ELTINGA–Lakásriport.

34. ábra
A lakó- és szállásjellegű épületekre (használt és új) 
kiadott energetikai tanúsítványok száma kategóriák 
szerint, valamint Budapest és vidék megbontásában
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Megjegyzés: Többlakásos lakóingatlanok esetén minden lakásra külön 
energiatanúsítvány készül. Az adatok tartalmazzák az új építésű ingat-
lanok használatbavételi engedélye előtt kiadott tanúsítványokat, 
valamint a használt lakások adásvételekor kiadott tanúsítványokat is. 
2021.09.06-i adatok alapján. 
Forrás: https://entan.e-epites.hu
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3. keretes írás
Az energetikai tanúsítványok hatása az új lakások kínálati árára

A társasházi újlakás-kínálatban folyamatosan csökken 
a CC energetikai tanúsítvánnyal rendelkező lakások ará-
nya. Országosan a 2021 harmadik negyedévében aktu-
álisanfejlesztésésértékesítésalattállóés2022második
negyedévéigvárhatóanátadásraiskerülővagybefejezett,
demégszabadújtársasházilakások32százalékaazaktuá-
lisanelérhetőadatokszerintajelenlegminimálisanelvárt
CCenergetikaibesorolástkapjamajd(35.ábra).Ezazarány
Budapestenvalamivelalacsonyabb,21százalék,vidékenpe-
digösszességébenmagasabb,43százalék.AzA+vagyjobb
energetikaibesorolássalrendelkezőújtársasházi lakások
akínálatonbelülalacsony,6,4százalékosarányt tesznek
ki.Azenergiahatékonyúj lakásoktérnyeréseakörnyeze-
tifenntarthatóságszempontjábólfontosszerepet játszik,
ugyanakkorakorszerűbblakásoképítésedrágulástisokoz-
hatalakáspiacon(lásd.3.keretesírás).

Azenergetikaitanúsítványravonatkozószigorodószabályozás10,valamintazNHPZöldOtthonProgramenergetikai
elvárásatükrébenfontosmegvizsgálni,hogyazújtársasházilakásokkínálatiáráramilyenhatástgyakorol,hahaté-
konyabbenergetikaijellemzőkkelbírnak,azazkedvezőbbazenergetikaibesorolásuk.Afenntarthatógazdaságravaló
átállásalakásoképítésesoránistöbbletköltséggeljár:aszigorúbbkövetelményekakorszerűbbfűtésirendszerek
beépítésemiattnövelikazújlakásoképítésiköltségét,amitazingatlanfejlesztőkapiacikondíciókfüggvényében
afogyasztókraisátháríthatnak.Mindezektükrébenérdemesmegvizsgálni,hogyafenntarthatóságszempontjából
kedvezőbbújlakásokmennyivellehetnekdrágábbakazelavultabbenergetikávalrendelkezőlakásokhozképest,
vagyisa„zöld”átmenetmilyenmértékbenjelenikmegalakásárakemelkedésében.

Akérdésmegválaszolásáhoza2019elsőés2021harmadiknegyedéveközöttértékesítésalattállóbudapesti4
lakásosvagynagyobbújtársasházilakásprojektekadataithasználtukfel,amelyeksegítségévelprojektszintűreg-
resszióselemzésselvizsgáltuk,hogyazújlakás-projektekátlagosnégyzetméterárairamilyenhatástgyakorolnakazok
különbözőjellemzői,többekközöttazenergetikaitulajdonságuk.Abecsléshezfelhasználtadatok806darabegyedi
újlakás-projektettartalmaznak(38734darabújlakással),mintegy4991megfigyeléssel,tekintve,hogyegyprojektet
afejlesztőcégjellemzőentöbbnegyedévigfolyamatosanértékesít.Ebből2875darabmegfigyeléseseténismert
alakásprojektenergetikaitanúsítványánakbesorolása,amiből2559darabmegfigyeléseseténaprojektaktuális
negyedévbenszabadlakásainakátlagoskínálatinégyzetméteráraiselérhető.

10AzújépítésűlakásokkövetelményeazaktuálisanelvártCC,vagyis„korszerű”besorolásúenergetikaitanúsítványután2022.július1-tőla„közel
nullaenergiaigényrevonatkozókövetelménynekmegfelelő”,tehátBBbesorolásúenergetikaitanúsítványlesz.

35. ábra
Fejlesztés és értékesítés alatt álló új társasházi 
lakások országosan a várható átadás negyedéve, 
valamint becsült energetikai besorolás szerint 2021 III. 
negyedévében
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Megjegyzés: Budapesten a 4 lakásos vagy nagyobb társasházak, vidé-
ken a 10 lakásos vagy nagyobb társasházak alapján. Becsült energeti-
kai besorolások: ahol nem ismert az energetikai besorolás, ott meg-
újuló energia használata esetén BB besorolás, különben CC besorolás. 
Forrás: ELTINGA–Lakásriport, MNB.
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Aregresszióselemzésbenavizsgálteredményváltozónkprojektszintenaszabadlakásokátlagosnégyzetméterára,
amiidőbenisváltozikadottprojektekenbelülegyrésztapiacikondíciókravalóreakció,másrésztazértékesített
lakásokösszetételemiattis.Aregresszióbabevontmagyarázóváltozóktöbbekközöttazidőváltozónegyedévekkel,
amialakáspiaciárváltozásthivatottmegragadni,aprojektlakásszáma,előértékesítettségiszintje,afejlesztőcég
méreteésalakásáfamellettalokációtésazenergetikátmegragadóváltozók.Alakásprojekteklokációjáraegyrészt
Budapest33dbrelatívehomogénterületrebontásával,valamintalegközelebbimetróállomástólvetttávolsággal
kontrolláltunk.A33területiegységetpostaiirányítószámokszerintregressziósmódszersegítségévelhatároltukle
úgy,hogyazegyesterületektöbbekközöttárbanésjellemzőingatlantípusoktekintetébenishomogéneklegyenek,
valamintazezeketalkotóirányítószámokegymáshozközelishelyezkedjenekel.Alakásprojektekenergetikaijel-
lemzőitazenergetikaitanúsítvánnyalvagyamegújulóenergiahasználatávalírtukle.

2019elsőés2021harmadiknegyedéveközöttBudapest13.kerületébenépültvagyállépítésalattalegtöbbújtár-
sasházilakás,mintegy10,8ezerdarab.Eztkövetia11.kerület5,1ezerésa9.kerület4,4ezerújlakással.ABBvagy
jobbenergetikaitanúsítvánnyalrendelkezőújlakásokarányaa12.és17.kerületekbenalegmagasabb,90százalék
feletti.Alegtöbbújlakássalrendelkező13.és11.kerületekbenugyanakkorérdembenalacsonyabbezazarány,
rendre37és38százalék.Láthatóemellett,hogyabelvárosi,jellemzőendrágábbújlakásoktöbbnyirekedvezőbb
energetikaitanúsítvánnyalbírnak.

Aregresszióbabevontmagyarázóváltozókdöntőtöbbségbenszignifikánshatástgyakorolnakazújlakásokkínálati
árára,ésösszességébenaszámításainkszerintakorszerűbbenergetikahasználataszignifikánsanemeliazújlakások
kínálatiárát.BecslésünkszerintaBBtanúsítvánnyalrendelkezőújlakás-projekteknégyzetméteráraszignifikánsan,
3,5–3,7százalékkalmagasabbaCCbesorolássalrendelkezőkéhezképest.AzAAbesorolásútanúsítvány4,4–4,7
százalékkalnöveliazátlagosnégyzetméterárataCC-hezképest.Akétlegjobbbesorolásútanúsítvány,azAA+ésaz
AA++ugyanakkormárnemnövelitovábbszignifikánsanalakásokárátazAAbesorolásúakhozképest,vagyisazitt
energiahatékonyságterénelérttovábbijavulástmárakínálatiárakbannemérvényesítikjobbanafejlesztőcégek.
Mindezekmellettamennyibenkülönamegújulóenergiahasználatánakhatásátvizsgáljuk,akkorújépítésűtársasházi
lakásprojektbenennekjelenlétehozzávetőlegesen6,6százalékkalnövelialakásoknégyzetméterárát.Akorszerűbb

2019 első és 2021 harmadik negyedéve között értékesítés alatt álló budapesti újlakás-projektek 
elhelyezkedése és energetikai tanúsítványa

A körök mérete a lakások számával arányos  
(a legnagyobb kör 790 db lakás)

A körök mérete a lakások négyzetméterárával arányos  
(a legnagyobb kör 3,8 millió Ft/m2)

AA+ AA++BB AANA CC

Megjegyzés: Ahol nem ismert, ott becsült energetikai tanúsítványok alapján, ha ismert megújuló energia használata, akkor BB, különben 
CC besorolást feltételezve. 
Forrás: Eltinga–Lakásriport, MNB.
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energetikaibesorolásjelentettemagasabbingatlanárravonatkozóeredményeinkösszhangbanvannakErtlésszerző-
társai(2021)legutóbbieredményeivel,akikcsaládiházakáraésenergetikaijellemzőikköztiösszefüggéstvizsgálják.
Aszerzőkmegállapításaialapjánamagasabbenergetikaibesorolássalrendelkezőcsaládiházakszignifikánsabban
drágábbankeltekel.ABBvagyjobbbesorolássalrendelkezőcsaládiházakmintegy13százalékkaldrágábbakaCC
energetikaibesorolássalrendelkezőkhözképest.11

Összességében a környezeti szempontból fenntartható energetika használata költség oldalról drágítja az új laká-
sokat, és a korszerűbb energetikai jellemzőkkel bíró új lakások számításunk szerint szignifikánsan – a CC és a BB 
besorolás közti különbséget tekintve – mintegy 3,5–3,7 százalékkal drágábbak az újlakás-kínálatban. Ezek a haté-
konyabb energetikájú lakások ugyanakkor hosszú távon értékállóbbak lesznek azzal, hogy a kereslet fokozatosan 
„zöld” irányba tolódhat a jövőben.

11Lásdrészletesen:ErtlAntal–HorváthÁron–MónusGergely–SáfiánFanni–SzékelyJudit(2021):Azenergetikaijellemzőkésazingatlanárak
kapcsolata,StatisztikaiSzemle,99.évfolyam10.szám923–953.oldal.
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4. Lakáscélú hitelezés és otthonteremtési 
támogatások

12A2021-benlefolytatottinterjúkeredményeitaHitelezésifolyamatok2021szeptembercíműkiadvány2.keretesírásaösszegzi.

2021 második negyedéve során a hitelintézetek 364 milliárd forintnyi lakáshitel-szerződést kötöttek a háztartásokkal, 
ami 81 százalékkal magasabb az előző év azonos – a járvány első hullámával érintett – időszakában kötött volumennél. 
A 2021-től elérhető új otthonteremtési támogatások érdemi szerepet játszottak a történelmi csúcsot jelentő kibocsátásban. 
A lakáshitel felvétele mellett megvalósult lakástranzakciók aránya egy százalékponttal 47 százalékra emelkedett 2020 
decemberéhez képest. A hitelfelvevők a felvett lakáshitelek közel 70 százalékát továbbra is használt lakás vásárlására for-
dítják, míg a felújítási és korszerűsítési célokra szánt hitelek részaránya az egy évvel korábbi 10 százalékról 14 százalékra 
emelkedett, két és félszer nagyobb hitelvolumen mellett. Tovább emelkedtek mind az új, mind a használt lakás vásárlására 
igényelt átlagos hitelösszegek, az átlagos futamidők változatlansága mellett. A negyedévben megkötött lakáshitel-szer-
ződések 70 százalékát legalább 10 évre, vagy a futamidő végéig fix kamatozás mellett kötötték. A Hitelezési felmérésre 
adott válaszok alapján a bankok nem módosítottak a lakáshitelek feltételein a negyedév során, valamint a következő fél 
évben sem terveznek változtatni. A hitelkereslet az év hátralévő részében tovább erősödhet a bankok várakozásai sze-
rint. Az ingatlanárak évek óta tartó emelkedése ellenére a hitelösszegek ingatlanfedezet értékéhez viszonyított átlagos 
aránya nem emelkedett. A 2021 januárjától életbe lépett új otthonteremtési támogatások egy jelentős része a Családi 
Otthonteremtési Kedvezményhez kapcsolódik, aminek hatására a CSOK támogatások volumene érdemben, 68 százalékkal 
bővült a negyedév során, a falusi CSOK 15 milliárd forint értékű negyedéves volumennel pedig továbbra is a legnagyobb 
kibocsátású lakáscélú támogatás. A hitelből történő lakásvásárlás elérhetőségét jelentősen javítják az otthonteremtési 
programok, elsősorban a több gyermeket vállaló és új lakást vásárló családok számára.

4.1. AZ ÚJ OTTHONTEREMTÉSI 
TÁMOGATÁSOK REKORD VOLUMENŰ 
LAKÁSHITELEZÉST EREDMÉNYEZTEK

A lakáshitelek kibocsátása történelmi csúcsot ért el 2021 
második negyedévében. A hitelintézetek 2021második
negyedévében364milliárdforintértékbenkötötteklakás-
hitel-szerződéseketaháztartásokkal,amiazelőzőévazonos
időszakát81százalékkalmúltafelül.Apéldátlanbővülést
a2021-tőlelérhetőújotthonteremtésitámogatásokésako-
ronavírus-járványokoztaalacsonybázisegyarántmagya-
rázza,emellettabankokkalfolytatottinterjúkon12elhang-
zott,hogya lakásárakemelkedése,az inflációs félelmek,
ésakamatemelésicikluskapcsánelőrehozottkereslet is
hatássallehetettamegnövekvőhitelkihelyezésekre.Amá-
sodik negyedév során jelzáloghitelt igénylő ügyfelek 10
százalékaahitelfelvételtmegelőzően legfeljebbfélévvel
babaváróhiteltvagyszemélyikölcsöntisfelvett,amelyet
akára lakásvásárlássoránazönerőbe isbeszámíthattak.
Alakáshitel-igénylésekenbelültovábbraisdominálahasz-
náltlakásvásárlása,amelyalakáshitel-kibocsátásközel70
százalékáértfelelt(36.ábra).Újlakásépítéséreésvásárlásá-
raalakáshitelekrendre8és10százalékátfordítottákane-
gyedévsorán.Afelújításiéskorszerűsítésicélokraszerződött

36. ábra
Új szerződésű háztartási hitelek a hitelintézeti 
szektorban
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Babaváró kölcsön
Egyéb fogyasztási
Felújítás és egyéb
Új lakás építés
Új lakás vásárlás
Használt lakás vásárlás
Lakásvásárlás céljából felvett hitelek éves száma / éves
tranzakciószám (j.s.)

Megjegyzés: Az egyéb fogyasztási hitelek a szabadfelhasználású-, 
a gépjármű-, az egyéb fogyasztási- valamint az áruhiteleket tartal-
mazzák. 
Forrás: MNB.
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13Kérdőívesfelmérésünkalapjánababaváróhitelek44százalékátlakásvásárlásáraisfordítják.Ababaváróhitelekelmúltegyévifolyósításainak
44százalékábóllevontukazonhitelekszámát,amelyeketfélévenbelüllakáshitelfelvételekövetett.Ababaváróhitelekfelhasználásáróltováb-
birészletekértlásd:Fellner,Z.–Marosi,A.–Szabó,B.(2021):Ababavárókölcsönhitelpiaciésreálgazdaságihatásai,KözgazdaságiSzemleLXVIII.
évf.,2021.február(150—177.o.).

14EuropeanCentralBank:TheHouseholdFinanceandConsumptionSurvey,Wave2017.Link:https://www.ecb.europa.eu/home/pdf/research/
hfcn/HFCS_Statistical_Tables_Wave_2017_May2021.pdf?ca15e575b6b7765dad1147e7a3dba728 

hitelek(51milliárdforint)részarányaazegyévvelkorábbi
10százalékról14százalékraemelkedett.Akamattámogatott
otthonfelújításijelzáloghitelbőljúniusigösszesen24milliárd
forintosvolumenthelyeztekkiabankok.

2021. év első felében enyhén emelkedett a hitelből történő 
lakásvásárlások aránya, a lakáshitel-penetráció ugyanak-
kor még alacsony.Amíg2020.évnegyediknegyedévében
a létrejöttlakástranzakciók46százalékavalósultmeghi-
telfelvételsegítségével,2021másodiknegyedévébenezaz
arány47százalékranőttbecslésünkszerint.Amennyiben
alakásvásárlásrafordítottbabaváróhiteleketisfigyelem-
bevesszük,132021másodiknegyedévében60százaléklett
volnaahitelbőlvásárlókaránya.ANemzetiAdó-ésVámhi-
vatal(NAV)adataialapjánalakásvásárlókhozzávetőlegesen
27‒29százalékaigényeltelőzőlakáseladásábólszármazó
illetékkedvezménytazelmúltévekben,vagyisalakásvásár-
lókekkorahányadahasználtfelegyelőzőlakásárátatranz-
akciófinanszírozására.Összességébentöbbminthétévla-
káspiacikonjunktúrautánis2021másodiknegyedévében
aGDP-arányoslakáshitelállománymégmindigamásodik
legalacsonyabbazEUországokközött8,5százalékkal.Egy
európaiszintűfelmérésalapjánpedigamagyarháztartások
azeuróövezetiátlagnál (20,5%)kisebbarányban(15,8%)
rendelkezneklakáscélújelzáloghitellel.14 

A lakásvásárlás céljából igényelt hitelösszegek emelkedé-
se a futamidő stagnálása mellett ment végbe 2021 első 
félévében. A2021januárjátólelérhetőújotthonteremtési
támogatásokhatásásraérdembenemelkedettalakáscélra
megkötötthitelszerződésekszáma.Júniussalbezárólag52
ezerlakáshitel-szerződésjöttlétreidén,ami23százalékkal
meghaladjaazelőzőévazonosidőszakánakértékét.Aleg-
nagyobbmértékű,33százalékosemelkedésazegyéblakás-
célokrafelvetthitelekesetébenvoltmegfigyelhető,amely
tartalmazzaafelújítási,bővítésicélraigényelthiteleketis.
Azújésahasználtlakásvásárlásáraigényeltátlagoshitelösz-
szegektovábbemelkedtek(reálértelembenis):2021júniu-
sábanújlakásépítéséreésvásárlásáraátlagosan16,3millió
forintot,használtlakásvásárlásárapedig13,3millióforintot
igényeltek,amirendre15és22százalékosévesnövekedést
jelent.Afelújítástéslakásbővítéstismagábafoglalóegyéb
célokesetébenugyanakkorcsökkenésvoltmegfigyelhető,
ésazévvégi6,5millióforintróljúniusra5,7millióforintra
süllyedtazátlagoshitelösszeg(37.ábra).Afelújításicélú
hitelekátlagosfutamideje15százalékkal11,7évrecsökkent
a januártólelérhetőotthonfelújítási támogatáshatására. 

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

Új lakás Egyéb Használt lakás 

Év

Megjegyzés: A futamidők szerződéses összeggel súlyozott átlagok. 
Az átlagos szerződéses összegek CPI-vel deflált értékei szaggatott 
vonallal megjelenítve. 
Forrás: MNB.

38. ábra
A kibocsátott lakáshitelek megoszlása kamatfixálási 
periódus szerint és az MFL termékek aránya
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Megjegyzés: Az MFL termékek részesedése a lakás-takarékpénztári 
folyósításoktól szűrt, legalább 3 évre (2018 IV. negyedévtől legalább 5 
évre) kamatfixált új kibocsátáshoz viszonyítva. 
Forrás: MNB.

https://www.ecb.europa.eu/home/pdf/research/hfcn/HFCS_Statistical_Tables_Wave_2017_May2021.pdf?ca15e575b6b7765dad1147e7a3dba728
https://www.ecb.europa.eu/home/pdf/research/hfcn/HFCS_Statistical_Tables_Wave_2017_May2021.pdf?ca15e575b6b7765dad1147e7a3dba728
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15AHitelezésifelmérésrészleteseredményeirőllásdhttps://www3.mnb.hu/penzugyi-stabilitas/publikaciok-tanulmanyok/hitelezesi-felmeres

Újlakásesetében20éves,használtlakásvásárlásakorpedig
19évesátlagosfutamidőmellettigényelteklakáshiteleket
2021.nyarán,amely2020végéhezképestfélévnyiemelke-
déstjelent.Azátlagosfutamidőingatlanárakkalpárhuzamos
továbbiemelkedéseelőttabankokkockázatiétvágyatud
korlátotszabni.

A második negyedévben megkötött lakáshitel-szerződések 
70 százalékát legalább 10 évre, vagy a futamidő végéig 
fix kamatozás mellett kötötték. A2021másodiknegyed-
évébenmegkötöttlakáshitel-szerződésekfelelegalább10
éveskamatfixálásiperiódusmellettjöttlétre,további20
százalékátpedigateljesfutamidőrefixkamatozássalkö-
tötték(38.ábra).2021.évelejeótaenyhénemelkedettaz
5évrekamatfixálthitelekrészaránya,amelyaz5éveska-
matperiódusmellettigénybevehetőállamilagtámogatott
hiteleknövekvőkihasználtságávalmagyarázható.Az5éves
kamatperiódusezesetbenugyanakkorcsakazállamitámo-
gatásnagyságáthatározzameg,miközbenazügyfélateljes
futamidőrefix3százalékoskamatotfizet.Akamatkockázat
mérséklődésébenmeghatározószerepetjátszanakakizá-
rólaghosszabb,legalább5éveskamatperiódussalelérhető
MinősítettFogyasztóbarátLakáshitelek,amelytermékmár
azelmúltkétévbenisrendszeresenanegyedéveslakáshitel-
kibocsátáskétharmadátadta.

2021-ben a lakáshitelek iránti kereslet további élénkülé-
sére számítanak a bankok.AHitelezésifelmérésre15adott
válaszokalapján2021másodiknegyedévébenamegkérde-
zettintézményeknemváltoztattakérdembenalakáshitelek
feltételein,ugyanakkorarészfeltételekettekintveabankok
feleafelárakmérséklésétjelezte,amelymögöttazélénkülő
bankiversenyésapiaci részesedésicélokálltak.Ameg-
kérdezettintézmények2021másodikfélévéreelőretekint-
vesemterveznekváltoztatnialakáshiteleksztenderdjein,
azonbanafolyósításértfelszámítottdíjakemelését–korábbi
kedvezményekvisszavonását–nettóértelembenvett35
százalékukhelyeztekilátásba(39.ábra).Anegyedévsorán
valamennyiintézményélénkülőkeresletrőlszámoltbeala-
káshitelekiránt,amelyrenettó63százalékukazévmásodik
felébenisszámít,összhangbana2021-benelindult,lakáspi-
acotérintőállamitámogatásokkal,ésazMNBáltalelindított
NHPZöldOtthonProgrammal(lásd4.keretesírás).

Az emelkedő ingatlanárak ellenére nem emelkedett az 
újonnan felvett jelzáloghitelek hitelfedezeti mutatója. 
A2008-asválságotkövetőévekbenadevizahitellelrendelke-
zőadósokegyszerreszembesültekazárfolyam-elmozdulás
hatásáramegnövekedettvisszafizetendőhitelösszeggelésaz
ingatlanukértékénekcsökkenésével,amelynekeredőjeként

39. ábra
A lakáscélú hitelfeltételek és a kereslet alakulása
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Megjegyzés: A hitelezési feltételek idősora a nettó arányt, vagyis a szi-
gorítók és enyhítők piaci részesedéssel súlyozott különbségét mutatja. 
Forrás: MNB, a bankok válaszai alapján.
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4. keretes írás
Az NHP Zöld Otthon Program bemutatása

ahitelfedezetimutató(HFM)sokesetbena100százalékot
ismeghaladta.AzMNB2015.január1-tőlhatályosadós-
ságfék-rendeletegátatszabottatúlzotteladósodásnak,és
báralakásárakjelentősenemelkedtekazelmúltévekben,
a2021júniusbanfennállójelzáloghitel-állománytmegvizs-
gálvaazingatlanfedezetértékéhezviszonyítotthitelösszeg
nemnőtt:míga2015másodiknegyedévébenmegkötöttla-
káshitel-szerződésekesetébenaszerződéskötéskoriátlagos
HFMérték53százalékvolt,2021másodiknegyedévében
márcsak47százalék(40.ábra).Alegalább50százalékos
önerőveltörténőlakásvásárlásokaránya40százalékról55
százalékraemelkedettazelmúlt6évben.

 

 

AzMNBazOrszággyűlés2021.május28-idöntésealapjánEurópábanelsőkéntkapottkörnyezetifenntarthatósági
mandátumot,ígymárdedikáltanismegjelenikajegybankicélokközöttakörnyezetifenntarthatósággalkapcsolatos
kormányzatipolitikatámogatása.AzMNB2021.júliusbanközzétettzöldeszköztár-stratégiájában16megfogalmazott
jövőképszerintMagyarországfenntarthatófelzárkózásaagazdaságzöldátállásávalvalósulmeg,amelynekfeltétele,
hogylegkésőbbazévtizedvégéreegyolyanpénzügyi
rendszeralakuljonkihazánkban,amelyfigyelembe
veszi és érvényesíti a környezeti fenntarthatósági
szempontokat.Aklímakockázatamonetárispolitika,
azárstabilitásésapénzügyirendszerzavartalanmű-
ködésetekintetébeniskockázatotjelent,ígyakör-
nyezetiszempontbólisfenntarthatógazdaságmegte-
remtéseajegybanktöbbicéljávalösszhangbanvan.

Magyarországonavégsőenergiafogyasztásharmadáért
alakóingatlanokfelelnek.17Ahazailakásállományener-
getikaiszempontbólelavult,korszerűsítésérejelentős
térállrendelkezésre.Energiahatékonyabbújlakások
építésénekösztönzéséveljelentősjavulástlehetneel-
érnialakásállományenergiafelhasználásatekintetében,
ezáltal elősegítve a hazai lakásállomány energetikai
szempontbólkedvezőbbösszetételét.Azeddigiekben
a hazai lakáshitelpiacon a bankok zöld szempontok

16Lásd:MagyarNemzetiBank:Fenntarthatóságésjegybankipolitika–zöldszempontokazMNBmonetárispolitikaieszköztárában,2021.július.
Link:https://www.mnb.hu/letoltes/zold-eszkoztar-strategia-publikacio-2021-hun-0706-2.pdf 

17Lásd: EuropeanBank forReconstruction andDevelopment:Hungary:Modernisationof Public andResidential Buildings - Identification and
ElaborationofSupportProgrammes,30.11.2020.Link:https://www.ebrd.com/news/2020/energy-efficiency-in-hungary-begins-at-home.html

40. ábra
A 2015. I. negyedév óta szerződött és 2021. II. negyedév 
végén fennálló jelzáloghitel-állomány megoszlása szer- 
ződéskötés negyedéve és szerződéskötéskori HFM szerint
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Megjegyzés: Darabszám alapú eloszlás. Az adatok élő, nem újratár-
gyalt, nem átsrtukturált lakás jelzáloghitelekre vonatkoznak. Az ábrán 
szereplő hitelek az összes aktuálisan fennálló jelzáloghitelek 96 száza-
lékát teszik ki.
Forrás: MNB.

MNB
célja:

A program
keretösszege
200 milliárd

forint

A hitel célja
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az MNB zöld
mandátumának

megfelelően a lakáshitel-
piacon a zöld szempontok

érvényesítése

Refinanszírozási
forrás

Kereskedelmi
bankok Lakosság

Lakáshitel

a zöld lakások iránti
kereslet, ezen

keresztül a kínálat
élénkesítése

https://www.mnb.hu/letoltes/zold-eszkoztar-strategia-publikacio-2021-hun-0706-2.pdf
https://www.ebrd.com/news/2020/energy-efficiency-in-hungary-begins-at-home.html
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alapjánnemnyújtottakkedvezményeketalakáshitelekárazásakor.EpiacihiányosságotkívántaazMNBkezelniegyúj,
azöldeszköztár-stratégiájánakkeretébenelindításrakerülőcélzotteszközzel,azNHPZöldOtthonProgrammal(NHPZOP).18

A2021.október4-énelindítottNHPZOPkedvezőésafutamidővégéigrögzített,ígykiszámíthatókamatozásúhitellel
segítialakosságenergiahatékonyújlakás-vásárlásátés-építését,közvetettenösztönzveezzelazépítőioldaltisilyen
környezetiszempontbólfenntarthatóújlakóházaképítésére.AjegybankazNHPkorábbi–akkvszektorforráshozjutását
támogató–szakaszaihozhasonlóanezúttalis0százalékoskamatmellettbiztosítahitelintézeteknekrefinanszírozási
forrást,amelyetazokmaximum2,5százalékoskamatmelletthitelezhetnektovábblakosságiügyfelekrészére.Ahitelt
tehátcsaktermészetesszemélyekigényelhetik,energia-hatékony(legalábbBBenergetikaibesorolásúéslegfeljebb90
kWh/m2/évprimerenergiaigényű)újlakásokéscsaládiházaksajátlakhatáscéljábóltörténővásárlására,illetveépíté-
sére.Legfeljebb70millióforintnyihitelvehetőfelaprogramkereteinbelül,amaximálisfutamidőpedig25évlehet.
Tekintettelazelhúzódóépítkezésekre,4évállrendelkezésreazutolsóhitelrészlehívására,azonbanazelsőfolyósításnak
(egyösszegbentörténőlehíváseseténateljesösszegfolyósításának)megkelltörténnieaszerződéskötéstőlszámított3
évenbelül.Alakhatásicéllalösszefüggésbenatulajdonossáisválóadós(ok)nakvállalniakell,hogyalakóingatlanbanleg-
alább10évigéletvitelszerűenlakik(nemmindenadóstársnakkelltulajdonossáválniaésbejelentkeznieazingatlanba).

AMinősítettFogyasztóbarátLakáshitelekhezhasonlóanaNHPZOPesetébenisszámosfogyasztóbarátfeltételkerült
beépítésreahitelfelvevőkérdekében.Azügyfél-tájékoztatásravonatkozóelőírásokésamaximálisbírálatiidőmeg-
határozásamellettkorlátozvavanabankokáltalfelszámíthatóköltségekköreésmértékeis.Akamatonfelülcsak
folyósításidíj(legfeljebbahitelösszeg0,75százaléka,demaximum100ezerforint),előtörlesztésidíj(azelőtörlesztett
összeglegfeljebb1százaléka,dealkalmankéntésszerződésenkéntmaximum30ezerforint)ésaharmadikfélfelé
fizetendőköltségek(példáulaközjegyzőidíj,értékbecslésidíj)számolhatókfel.

AzNHPZöldOtthonProgramkeretébennyújtotthi-
telekazáltalukpiacihitelekhezképestnyújtottka-
matelőnynekköszönhetőenafenntarthatóújlakások
vásárlásavagyépítése felé terelhetika lakosságot.
AzNHPZOPkereténbelülegyátlagos60négyzet-
méteresbudapestiújlakáshitelbőltörténőmegvá-
sárlásakor80százalékoshitelfedezetimutatót(HFM),
25évesfutamidőt,valamint2,5százalékoskamatot
feltételezve208ezerforintoshavitörlesztőrészletet
kapunk,ami19százalékkalalacsonyabbapiaciala-
pú,jelenlegelterjedttipikuslakáshitelekhezképest,
ésamiazNHPZOPelőbbihitelekhezképesti2száza-
lékpontoskamatelőnyénekköszönhető.Vidékenegy
ugyanekkoraalapterületűátlagosárúújlakáshitelből
történőmegvásárlásáhozszükségestörlesztőrészlet
a piaci konstrukciókra jellemző 120 ezer forintos
törlesztőrészlethelyettazNHPZOPkereténbelül97
ezer forint lenne.AzNHP ZOP keretébenelérhető
alacsonyabbtörlesztőrészletekegyúttalaztisjelentik,
hogyajövedelemarányostörlesztőrészletmutatóra
vonatkozószabályalapjánalacsonyabbminimumjö-
vedelemleszszükségesegykörnyezetiszempontból
fenntarthatóújlakáshitelbőltörténőmegvásárlásá-
hoz,mintegypiacialapúhitelfelvételeesetén.

18Azöldjelzáloghitelezésösztönzésétszolgáljákazöldjelzáloglevekkibocsátásátszolgálójegybankiintézkedésekis.AzMNBjelzáloghitel-finan-
szírozásmegfelelésimutatóra(JMM)vonatkozószabályozásában2021. július1-jétőlazöld jelzálog-alapúforrásokkedvezményessúlyozással
vehetőkfigyelembeamutatószámításakor.Ajegybank2021.augusztusbanemellettelindítottaazöldjelzáloglevél-vásárlásiprogramjátis.

A hagyományos és a Zöld Otthon Programmal 
finanszírozott új lakáshitelek törlesztőrészlete és 
teljes visszafizetendő összege
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Min. jöv:
516E Ft

Budapest
(Ingatlanár: 58M Ft
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(Ingatlanár: 27M Ft

Hitelösszeg: 21,6M Ft)

Zöld Otthon
Program

Kamat: 2,5% 
Min. jöv:
416E Ft

Piaci hitel
Kamat: 4,5%

Min. jöv:
240E Ft

Zöld Otthon
Program

Kamat: 2,5% 
Min. jöv:
194E Ft

Ezer forint Millió forint

Törlesztőrészlet
Teljes visszafizetendő összeg (j. t.)

Megjegyzés: Átlagos 60 m2-es lakások ára alapján, futamidő 25 év. Az 
5-10 éves kamatperiódusú Minősített Fogyasztóbarát Lakáshitel- 
kihelyezések 2021. októberi kamatai alapján. 
Forrás: MNB.



MAGYAR NEMZETI BANK

LAKÁSPIACI JELENTÉS • 2021. NOVEMBER36

19Újlakás-áfa5százalékracsökkentése,CSOK-kalvásároltújingatlanokáfa-mentessége,IlletékmentességCSOK-kalvásároltlakásesetén,Több-
generációsCSOK,Otthonfelújításitámogatás,Otthonfelújításitámogatottlakáshitel.

4.2. AZ OTTHONTEREMTÉSI 
TÁMOGATÁSOK JELENTŐSEN 
NÖVELIK A KERESLETET

Az új otthonteremtési kedvezmények hatására élénkült 
a lakáspiaci kereslet, és bővült a CSOK támogatások volu-
mene is. A2021januárjátóléletbelépőújotthonteremtési
támogatások19egyjelentősrészeaCsaládiOtthonteremtési
Kedvezményhezkapcsolódott.Ennekhatásáravalamennyi
hitelcélesetébenérdemben,amásodiknegyedévsorán68
százalékkalemelkedettaCSOKkeretébenigényelttámoga-
tásokösszege:újlakásépítéséreésvásárlásáraegyaránt6
milliárdforintértékben,használtlakásvásárlásárapedig7
milliárdforintértékbenkötöttektámogatásiszerződéseket
2021másodiknegyedévében(41.ábra).Avizsgáltidőszak-
banmegkötöttlakáshitel-szerződések28százaléka,mint-
egy104milliárdforintkötődöttaCsaládiOtthonteremtési
Kedvezményhez,amelynekfeleállamilagkamattámogatott
CSOK-hitelvolt,mígamásikfeleCSOKtámogatáshozkap-
csolódópiacihitel.Akétévvelezelőttindult falusiCSOK
irántikereslettartósanmagasvolt,aprogramindulásaóta
aCSOKkeretébenszerződött támogatások45 százalékát
apreferált kistelepüléseken található ingatlanokra fordí-
tották.Akonstrukciókeretébenközel3ezerszerződésjött
létreamásodiknegyedévsorán,mintegy15milliárdforint
értékben,amelynekháromnegyedeingatlanvásárlásáraés
korszerűsítéséreirányult.Becslésünkszerintalakástranzak-
ciók13–14százalékaesetébenveszikigénybeazotthonte-
remtésikedvezményt,aholazingatlanmegfelelneaCSOK
kritériumainak,ugyanakkorcsakazújépítésűlakásoktranz-
akcióitmegvizsgálvamár40‒50százalékbanisfelhasználják
azállamitámogatást.

Az otthonteremtési kedvezmények támaszt adnak a hitel-
ből történő lakásvásárlás elérhetőségének a fővárosban.
Atámogatásokfigyelembevételétnélkülözőalapfolyama-
toktekintetébenazlátható,hogyBudapesten2015és2020
közöttromlottahitelbőltörténőlakásvásárláslehetősége.
Afővárosbaneztazidőszakfolyamántapasztaltdinamikus
lakásár-emelkedésmagyarázza,hiszenugyanebbenazidő-
szakbanazelérhetőségmásikkéttényezője,ajövedelmekés
ahitelkamatokegyarántkedvezőenalakultakahitelfelvevők
szemszögéből(42.ábra,középsőpanel).Avidékihasznált
lakásokpiacánfolyamatosanjavultazelérhetőségazelmúlt
években,amitajövedelmeklakásáraknálnagyobbmértékű
emelkedésemagyaráz(42.ábra,balpanel).Azotthonte-
remtési kedvezmények Budapesten és vidéken egyaránt
javítottákalakásvásárláselérhetőségét,kiemeltenazoncsa-
ládokesetén,akikegyrészttöbbgyermeketvállaltak,más-
résztújonnanépültingatlantvásároltak,hiszenszámukra

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

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.

42. ábra
Lakásvásárlás elérhetőségére vonatkozó index 
(Housing Affordability Index, HAI)
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Megjegyzés: A HAI azt mutatja, hogy egy két átlagkeresettel rendelke-
ző háztartás egy átlagos lakás hitelből történő megvásárlásához 
szükséges jövedelem hányszorosával rendelkezik. Egy gyermek esetén 
55, két gyermek esetén 65 négyzetméteres lakással számolva. A hitel-
termék paraméterei a kamatlábon kívül végig változatlanok. HFM = 
70%, JTM = 30%, futamidő = 15 év. 
Forrás: NAV, MNB.
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jelentősenmagasabbtámogatásiösszegekérhetőkel(42.
ábra,jobbpanel).Mindazonáltalezekatámogatásiösszegek
nemképesekteljesegészébenkompenzálnianagyobbés
jobbminőségűingatlanokmagasabbárszintjét,ígyszámukra
kevésbéelérhetőegyszükségesnagyobbméretűingatlan
megvásárlásaahasználtlakástvásárlókhozképest.

A nyári hónapok stagnálása után ismételten emelkedik az 
otthonfelújítási támogatás igénybevétele. Agyermeketne-
velőcsaládoklakhatásikörülményeinekjavítására2021.ja-
nuárótaakár3millióforintvisszanemtérítendőtámogatást
igényelhetnekazállamtól,akiksajáttulajdonúingatlanuk-
ban25évalattigyermeketnevelnek,ésfelújítjákalakásu-
kat.Azotthonfelújításitámogatáskihasználtságaakezdeti
dinamikusemelkedésutánanyárközepétőlstagnálnikez-
dett,szeptemberbenazonbanismételtenkiemelkedővolt
azigénybevétele.2021.szeptembervégéigösszesentöbb
mint45000kérelemérkezettatámogatásra,abeérkezett
támogatásiigényekösszegepedigmeghaladtaa78milliárd
forintot(43.ábra).Összességébenabenyújtottkérelmek
összegének50százalékátigényeltékenergiahatékonyság-ja-
vulást(fűtési-ésmelegvíz-rendszerkorszerűsítéseideértve
amegújulóenergiaforrásokalkalmazását,nyílászáróvagy
tetőcseréje,felújítása,napelemesrendszertelepítése,épü-
letszigetelése)eredményezőfelújításokra.

43. ábra
Az otthonfelújítási támogatással kapcsolatban 
beérkezett kérelmek számának alakulása
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Forrás: Magyar Államkincstár.



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

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

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

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

Az1848-asforradalomutánSzéchenyiIstvánrésztvállaltaBatthyány-kormánymunkájában,miniszterkéntnagyenergiával
látotthozzáközlekedésiprogramjánakmegvalósításához.
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