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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 informá-
ciókon alapul. A lakáspiac szempontjából a legfontosabb statisztikai változók között az átlagkeresetek, 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, kamatstatisztikákra 
és hitelszerződés szintű, granuláris hiteladatokra 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

Kiadja:MagyarNemzetiBank

Felelőskiadó:HergárEszter

1013Budapest,Krisztinakörút55.

www.mnb.hu

ISSN2498-633X(nyomtatott)

ISSN2498-6704(on-line)

http://www.mnb.hu/kiadvanyok/jelentesek/inflacios-jelentes
https://www.mnb.hu/penzugyi-stabilitas/publikaciok-tanulmanyok/hitelezesi-felmeres




LAKÁSPIACI JELENTÉS • 2024. NOVEMBER 5

Tartalom

1. Vezetői összefoglaló 7

2. Lakáspiaci kereslet és a lakásárak 9
2.1.Támogatófundamentumokmellettjelentőslakosságimegtakarításokáramolhatnak 

alakáspiacra2025-ben 9
2.2.Alakásárakismétdinamikusemelkedésétafundamentumokistámogatják 12
2.3.Élénkülőlakáspiaciforgaloméscsökkenőalkujellemezteahazailakáspiacot 14

3. Lakáscélú hitelezés és otthonteremtési támogatások 18
3.1.ACSOKPluszérdembenhozzájárultalakáshitelezésélénküléséhez 18

4. Újlakás-kínálat 22
4.1.Alakásépítésiköltségekemelkedésemárkevésbéfogjavisszaaberuházásokbővülését 22
4.2.Atavalyináliskevesebblakásépülhet2024-ben 24
4.3.Stagnálófejlesztésivolumenésnövekvőárakmellettélénkültakeresletazújlakásokpiacán 26

5. A melléklet ábrái 30
1.Lakáspiacikeresletéslakásárak 30
2.Lakáscélúhitelezésésotthonteremtésitámogatások 33
3.Újlakás-kínálat 33

Keretes írások jegyzéke

1.keretesírás:Kompozitindikátoralakáspiacitúlértékeltségbecslésére 15
2.keretesírás:Azújépítésűlakásokszerepeabudapestibérlakáspiacon 28





LAKÁSPIACI JELENTÉS • 2024. NOVEMBER 7

1. Vezetői összefoglaló

2024-ben a makrogazdasági tényezők összességében támogatták a hazai lakáspiaci kereslet élénkülését. Az év során a 
foglalkoztatottak száma historikus csúcsra emelkedett, és bár enyhült a munkaerőpiac feszessége, összességében dina-
mikus béremelkedés jellemezte ezt az időszakot. Az infláció csökkenésével párhuzamosan már a reáljövedelmek is 7-8 
százalékkal bővültek 2024 első félévében, ami pozitívan hatott a fogyasztói bizalomra és a lakásberuházási szándékra. 
Előretekintve a kereslet további élénkülése várható a lakossági megtakarítások egy részének lakáspiacon történő várható  
megjelenésével.

2024 harmadik negyedévében a lakáspiaci forgalom országos átlagban 16 százalékkal, Budapesten pedig 31 százalékkal 
élénkült éves összevetésben. Az elmúlt egy évben létrejött tranzakciók száma 144 ezer volt a harmadik negyedévben, ami 
a hosszú távú átlagos éves tranzakciószámtól 10 százalékkal marad el. A lakáspiaci tranzakciók volumenének növekedé-
sét a javuló makrogazdasági tényezők mellett a hitelkamatok csökkenése, a 2023-ban elhalasztott kereslet megjelenése, 
valamint a CSOK Plusz keretében elérhető magas hitelösszegek is támogatták. A jövő évben várhatóan a piacra érkező 
jelentős lakossági megtakarítások miatt 2024 második felében már az előrehozott vásárlásoknak is megnőhetett a sze-
repe. A kereslet élénkülésével Budapesten 3,0 százalékra, vidéken 5,0 százalékra csökkent a medián alku mértéke 2024 
harmadik negyedévére, emellett az eladók a 2023-ban megszokottnál kisebb mértékben csökkentettek árat a hirdetés ideje  
alatt.

2024 második negyedévében tovább emelkedtek a nominális lakásárak. Budapesten 9,3 százalékkal, a vidéki városokban 
8,7 százalékkal, a községekben 9,1 százalékkal emelkedtek a lakásárak egy év alatt. Előzetes adatok alapján a harmadik 
negyedévben Budapesten 14,7 százalékra, országos átlagban pedig 9,3 százalékról 12,8 százalékra gyorsulhatott az éves 
lakásár-dinamika, jelentősen meghaladva az átlagos EU-s áremelkedést. 2024 második negyedévében országosan 11 
százalékra mérséklődött a lakásárak fundamentumok által indokolt szinttől való becsült eltérése az egy évvel korábbi 
23 százalékról. Előrejelzésünk alapján a lakásárak éves növekedési üteme 2024 negyedik negyedévében is dinamikus 
maradhat. A rövid távú lakáskiadás kapcsán a VI. kerületet érintő tiltás a hosszú távú lakáskiadás felé terelhet egyes 
lakástulajdonosokat, növelve ezzel az albérleti kínálatot.

2024 első nyolc hónapjában a lakáspiaci kereslet élénkülésével párhuzamosan a lakáshitel-kihelyezések volumene is 
jelentősen, 148 százalékkal nőtt éves összevetésben, amiben kiemelt szerepet játszott a piaci alapú hitelezés bővülése 
mellett a CSOK Plusz megjelenése is. A program keretében a háztartások átlagosan 26 millió forint kamattámogatott hitelt 
igényeltek a második negyedévben, szemben a piaci alapon használt lakás vásárlására felvett 19 millió forintos átlagos 
hitelösszeggel. Mind az új, mind a használt lakások esetében jelentősen javult a hitel segítségével történő lakásvásárlás 
elérhetősége, utóbbit a CSOK Plusz is támogatta az új gyermeket vállalók esetében. A korábbi CSOK támogatások gyermek-
vállalásai alapján 2024-től becsléseink szerint harmadára csökkenhetett az otthonteremtéshez kapcsolódó támogatásokra 
jogosultak köre. A Hitelezési felmérés alapján a bankok változatlan hitelfeltételek mellett a lakáshitel-kereslet csökkenését 
érzékelték 2024 harmadik negyedévében, de a következő fél évre előretekintve már ismét keresletélénkülést várnak. Az 
első félév során érvényben lévő önkéntes THM-plafon és az erősödő banki verseny tartósan alacsony, egy százalék alatti 
felárakat eredményezett a piaci alapon szerződött lakáshitelek piacán, az ügyfél által fizetendő átlagos hitelkamat pedig 
a támogatott konstrukciókat is figyelembe véve 5,5 százalékra, míg a piaci lakáshitelek átlagos THM-szintje 6,8 százalékra 
süllyedt 2024 augusztusára.

2024 első három negyedévében 8,6 ezer új építésű lakóingatlan kapott használatbavételi engedélyt Magyarországon, 
ezzel országosan 20 százalékkal, míg Budapesten 18 százalékkal csökkent az átadott lakások száma az előző év azonos 
időszakához képest. Ugyanezen időszak alatt országosan 14,6 ezer, Budapesten 3,4 ezer új lakásra adtak ki építési enge-
délyt, amely éves szinten rendre 2 és 34 százalékos visszaesést, és 2025 első felére előretekintve is visszafogott lakásépítési 
volument jelent. Az építőipari vállalatok újlakás-fejlesztései, így a kínálat csak lassan tud alkalmazkodni a megnöveke-
dett kereslethez. A lakásépítési költségek emelkedése viszont már egyre kisebb mértékben gátolja a kínálat bővülését.  
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A lakásprojektek finanszírozási feltételein a bankok szűk köre, nettó 11 százaléka szigorított 2024 harmadik negyedévében, 
ugyanakkor a bankok többsége a lakásprojekt-hitelek iránti kereslet élénkülését tapasztalta, melynek további erősödésére 
számítanak. Budapesten és vidéken is alacsony szinten stagnál az újlakás-fejlesztések volumene, és a harmadik negyed-
évben az újonnan értékesítésre meghirdetett újlakások száma is visszaesett. A forgalom ugyanakkor mind vidéken, mind 
Budapesten jelentősen élénkült az újlakáspiacon, összhangban a használtlakás-piacon tapasztalt élénküléssel. A fővárosi 
újlakások átlagos négyzetméterára 1,53 millió forintot tett ki 2024 harmadik negyedévének végén, mely éves szinten 5 
százalékos drágulást jelent.
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2. Lakáspiaci kereslet és a lakásárak

A lakáspiaci keresletet meghatározó makrogazdasági mutatók javultak 2024 első felében. A nemzetgazdaságban foglal-
koztatottak száma idén újabb historikus csúcsra emelkedett, ugyanakkor összhangban a gazdasági növekedés lassulásával 
az üres álláshelyek száma visszaesett, mellyel enyhült a munkaerőpiac feszessége az elmúlt negyedévekben. A lakáspi-
aci keresletnek támaszt ad a bérek növekedése is: a versenyszféra bruttó átlagkeresete továbbra is kétszámjegyű éves 
emelkedést mutat, és az infláció csökkenésével párhuzamosan a reáljövedelmek is már 7-8 százalékkal nőttek 2024 első 
félévében. Előretekintve a keresletet erősítheti, hogy 2025 első három hónapjában lesz a lakosság birtokában lévő csaknem 
7000 milliárd forintnyi PMÁP állomány közel háromnegyedének a kamatfordulója, amit követően – a hozamok jelentős 
csökkenése miatt – nőhet az ingatlanbefektetések vonzereje. Emellett az önkéntes nyugdíjpénztári megtakarítások lakás-
célokra történő adómentes felhasználásának jövő évi lehetősége szintén a lakáspiaci kereslet növekedését vetíti előre.

2024 második negyedévében Budapesten 9,3 százalékkal, a vidéki városokban 8,7 százalékkal, a községekben 9,1 százalék-
kal emelkedtek a lakásárak nominálisan éves összevetésben. Előzetes adatok alapján Budapesten 14,7 százalékra, országos 
átlagban pedig 9,3 százalékról 12,8 százalékra gyorsulhatott az éves lakásár-dinamika a harmadik negyedévre, jelentősen 
meghaladva az EU-ban megfigyelhető 2,9 százalékos átlagos áremelkedést. Újonnan kialakított becslési eljárásunk ered-
ményei alapján 2024 második negyedévében országosan 11 százalékot ért el a lakásárak fundamentumok által indokolt 
szinttől való becsült eltérése, ami érdemi mérséklődést jelent az előző év azonos időszakának 23 százalékos értékéhez 
képest, amiben a javuló hitelezési kondíciók érdemi szerepet játszottak. A fővárosban ugyanakkor éves összevetésben 
érdemben nem változott a lakáspiaci túlértékeltség mértéke, az továbbra is meghaladja az 5 százalékot. Szeptemberben 
a bérleti díjak országos átlagban 9,6 százalékkal emelkedtek éves alapon.

2024 harmadik negyedévében a lakáspiaci forgalom 16 százalékkal élénkült éves összevetésben, a fővárosban pedig 31 
százalékkal több adásvétel történt, mint egy évvel korábban. Az elmúlt egy évben létrejött tranzakciók száma 144 ezer 
volt a harmadik negyedévben, ami a hosszú távú átlagos éves tranzakciószámtól 10 százalékkal marad el. A lakáspiaci 
tranzakciók növekedését a makrogazdasági tényezők javulása mellett a hitelkamatok csökkenése, a 2023-ban elhalasztott 
kereslet megjelenése, valamint a CSOK Plusz keretében elérhető magas hitelösszegek is támogatták. A jövő évben vár-
hatóan a piacra érkező jelentős lakossági megtakarítások miatt 2024 második felében már az előrehozott vásárlásoknak 
is megnőhetett a szerepe. A lakáspiaci kereslet élénkülését jelzi az is, hogy Budapesten az előző év azonos időszaki 3,8 
százalék után 2024 harmadik negyedévében 3,0 százalékra, míg vidéken 5,7 százalékról 5,0 százalékra csökkent a medián 
alku mértéke, az eladók pedig a 2023-ban megszokottnál kisebb mértékben csökkentettek árat a hirdetés ideje alatt.

2.1. TÁMOGATÓ FUNDAMENTUMOK 
MELLETT JELENTŐS LAKOSSÁGI 
MEGTAKARÍTÁSOK ÁRAMOLHATNAK 
A LAKÁSPIACRA 2025-BEN

A nemzetgazdaságban foglalkoztatottak száma magas, de 
enyhült a munkaerőpiac feszessége az elmúlt negyedévek-
ben. 2024szeptemberében4millió699ezerfővoltafog-
lalkoztatottakszáma,ami32ezerfővelvoltalacsonyabbaz
előzőévazonosidőszakáhozképest.Akonjunktúra lassú
helyreállása,valamintademográfiaifolyamatokiskorlátot
jelentenekafoglalkoztatástovábbi,érdemibővülésének.
Aversenyszférábanfoglalkoztatottakszáma2024-benvár-
hatóan0,3–0,4 százalékkal,majd2025-benés2026-ban
0,0–0,5 százalékkal emelkedhet. A szezonálisan igazított
munkanélküliségi ráta az első negyedévhez hasonlóan
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4,5százalékonalakult2024másodiknegyedévében,ahar-
madiknegyedévvégéreazonban4,7százalékraemelkedett
(1.ábra).Amunkanélküliekszáma210ezerfővoltaugusz-
tusban,ami15ezer fővel több,mintazelőzőévazonos
időszakában.Azüresálláshelyekszámaanemzetgazdaság
ágazatainakszéleskörébenvisszaeséstmutatévesalapon,
ezenbelülafeldolgozóiparban,aszállítás,raktározásága-
zatban,azinformáció,kommunikációterületén,valamint
azépítőiparbanvolt a legnagyobbmértékűa csökkenés
2024másodiknegyedévében.AzESIlegutóbbifelmérése
alapjánakereskedelemben,azépítőiparbanésaziparban
azokavállalatokvannaktöbbségben,amelyeklétszámuk
csökkentéséttervezikakövetkezőhónapokban.

A bérezési folyamatok továbbra is erősek.2024második
negyedévébenaversenyszférabruttóátlagkeresete12,2
százalékkalnőttévesalapon(2.ábra).Arendszeresátlag-
kereset12,6százalékkalemelkedettazelőzőévazonosidő-
szakáhozképest,mígaprémiumkifizetésekmértékeenyhén
elmaradtazelőzőévekétől.2023decemberében15száza-
lékkalemelkedettaminimálbérés10százalékkalagaran-
táltbérminimum.Aköltségvetésiszférábanazévelejétől
hatályoságazatibérintézkedések(példáulapedagógusok,
rend-éshonvédelmidolgozókjanuári,azegészségügyiszak-
dolgozókmárciusibéremelése)nyománabruttóátlagkere-
setekdinamikájaerősödött,júliusban17,5százalékotértel.

2024 második negyedévében 6,7 százalékkal emelkedett 
a reáljövedelem éves összehasonlításban. AGDP-arányos
nettópénzügyivagyonazelmúltkétévbenstagnált.2024-
benakedvezőbérezésiésjövedelmifolyamatokeredmé-
nyeképpenaháztartásifogyasztásagazdaságinövekedés
támasza lehet. Az infláció csökkenésével párhuzamosan
areálbérek2023szeptembereótanövekednek.2024elsőés
másodiknegyedévébenrendre7,7és6,7százalékkalnőttek
areáljövedelmekévesösszevetésben(3.ábra)Előretekintve
2024egészébenabéreknominálisan11,6–11,9százalékkal,
mígareálbérek7,6–8,0százalékkalemelkedhetnekaver-
senyszférában.

2. ábra
Az átlagkeresetek éves változása a versenyszférában 
és az ESI lakossági bizalmi index alakulása
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Megjegyzés: Szezonálisan igazított adatok alapján. Az adatsor 2024. 
júliusig tart.
Forrás: KSH, Európai Bizottság.

3. ábra
A lakosság pénzügyi eszközeinek és 
kötelezettségeinek, valamint reáljövedelmének 
alakulása
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A befektetők aránya továbbra is kiegyenlített a lakáspiac 
vevői és eladói oldalán. ADunaHouseingatlanközvetítő
mérésealapján2024harmadiknegyedévénekátlagában
abefektetőkközülkerültkividékena lakáspiacivásárlók
25százalékaésazeladók23százaléka,Budapestenpedig
avásárlók31százalékaésazeladók30százaléka(4.áb-
ra).Abefektetésicéllalvásárlókarányaakorábbiévekhez
képestmindBudapesten,mind vidéken alacsonyabbnak
számít.Abérletidíjakországosátlagban9,6százalékkal,
Budapesten 9,8 százalékkal emelkedtek szeptemberben
évesalapon(Melléklet10.ábra).Alakásbérbeadásihozam
szeptemberbenavidékivárosokátlagában7,2százalékot,
Budapestenpedig5,1százalékot tettki,ezenértékekaz
elmúltévfolyamánérdembennemváltoztak.Alakossági
állampapírpiaconavásárlásidejénekkamatperiódusában
elérhetőlegmagasabbéveskamatugyanezenidőszakalatt
14,75százalékról7,9százalékramérséklődött,2025elején
pedigakorábbanmegvásároltinflációkövetőlakosságiál-
lampapírokhozamaisjelentősencsökkennifog,ígynőhet
azingatlanbefektetésekrelatívvonzereje.

A hazai lakáspiacra érdemi források áramolhatnak a la-
kosság megtakarításainak irányából 2025-ben. AKormány
társadalmiegyeztetésrebocsátottjavaslataalapján2025-
benazönkéntesnyugdíjcélúmegtakarításokadómentesen
felhasználhatóaklesznektisztánönerőből,vagyishitelfelvé-
telenélkültörténőingatlanvásárlásra,lakáscélúhitelekön-
részeként,lakáscélúésszabadfelhasználásújelzáloghitelek
törlesztésére,valamintlakásfelújításra.Apénztártagsaját
maga,házastársavagygyermekelakáscéljairaisfordíthatja
amegtakarítást.AKormányvárakozásaalapján300milliárd
forintáramolhatalakáspiacraazintézkedéshatásáraamint-
egy2100milliárdforintotkitevőönkéntesnyugdíjpénztári
vagyonból.Ennélnagyobbhatásalehet,hogyalakossági
állampapírlejáratok,amagasPrémiumMagyarÁllampa-
pír(PMÁP)kamatfizetések,ésaPMÁPkamatozásérdemi
csökkenésemiattiesetlegesvisszaváltásokbólfelszabaduló
forrásokértamegtakarításokkülönbözőformáimellettala-
kásberuházásokisversenyeznekmajd.2025-benmintegy
1300milliárdforintkamatfizetéstörténikaháztartásoknál
azegyesPMÁPsorozatokután,éscsaknem1800milliárdfo-
rintnyilakosságiállampapírjárle(5.ábra).Ezenkifizetések
többségeazévelsőöthónapjábanleszesedékes.Továbbá
alakosságbirtokábanlévőcsaknem7000milliárdforintnyi
PMÁPállományközelháromnegyedénekazévelsőhárom
hónapjábanvanakamatfordulója,eztkövetőenezenérték-
papírokvisszaváltásainakmértékeisemelkedhet.

4. ábra
Egyéves előretekintő lakásbérbeadási hozam, 
valamint a befektetési célú lakásvásárlások és 
a befektetéstől megváló eladók aránya 
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Vidéki városok Budapest

Éves bérbeadási hozam
Lakossági állampapírpiacon vásárláskor elérhető legjobb kamat
Befektetési céllal vásárlók aránya (3 havi, jobb skála) 
Eladók között a befektetést értékesítők aránya (3 havi, jobb skála)

Megjegyzés: Az éves bérleti hozam a személyi jövedelemadó levonása 
utáni adózott éves bérleti bevétel és a vagyonszerzési illetékkel növelt 
lakásár hányadosaként számítva.
Forrás: KSH-ingatlan.com, Duna House, MNB.

5. ábra
Lakossági állampapír lejáratok és PMÁP 
kamatfizetések 2025-ben
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Megjegyzés: Az adatok 2024. júliusra vonatkoznak.
Forrás: MNB.
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2.2. A LAKÁSÁRAK ISMÉT DINAMIKUS 
EMELKEDÉSÉT A FUNDAMENTUMOK 
IS TÁMOGATJÁK

A 2024 második negyedévi 9 százalékos lakásár-dinamika 
az előzetes adatok alapján tovább gyorsulhatott. Ahazai
lakásárakévesnominálisnövekedésiütemeországosan9,3
százalékotértel2024másodiknegyedévében,ésmárreá-
lértelembenis5,3százalékosemelkedésvoltmegfigyelhető.
AKözpontiStatisztikaiHivatal(KSH)általközzétettindexek
alapjánahasználtlakásokáraamásodiknegyedévben9,6
százalékkal,azújlakásokárapedig10,1százalékkalemelke-
dettévesalapon(Melléklet2.ábra).AzMNBlakásárindex
alapjánanominálislakásárakazelőzőévazonosidőszaká-
hozképestBudapesten9,3százalékkal,avidékivárosokban
8,7százalékkal,aközségekben9,1százalékkalemelkedtek
2024másodiknegyedévében(6.ábra).Azingatlanközvetítői
tranzakciókonszámoltelőzetesMNB-lakásárindexalapján
2024harmadiknegyedévébenországosan12,8százalékra,
Budapestenpedig14,7százalékragyorsulhatottazévesla-
kásár-dinamika.

Az EU-tagállamok széles körében emelkedtek a lakásárak. 
AzEurópaiUniólakáspiacánnegyedévesalaponátlagosan
1,9százalékkal,évesösszevetésbenátlagosan2,9százalék-
kalnőttekanominálislakásárak2024másodiknegyedévé-
ben.Azegyestagállamokéveslakásár-dinamikáibanjelen-
tőseltérésektapasztalhatóak,Lengyelországbanmárközel
18százalékosemelkedés,Luxemburgbanmég8százalékos
csökkenésvoltmegfigyelhető(7.ábra).Negyedévesalapon
ugyanakkormárszintemindentagállambannőttek(néhány
esetbenstagnáltak)alakásárak.AzEUlakáspiacát2022kö-
zepétőljellemzőideiglenesvisszaesésezzelvégetérhetett,
ismétafellendülésváltmeghatározótrenddé.

6. ábra
Nominális MNB-lakásárindexek településtípus szerint 
(2010 = 100%)
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Megjegyzés: 2024 harmadik negyedéve lakáspiaci közvetítői adatok 
alapján.
Forrás: MNB.

7. ábra
A lakásárak alakulása az EU tagállamaiban
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Az elmúlt egy évben mérséklődött a lakások fundamen-
tumokhoz viszonyított túlértékeltsége.Újmódszertannal
készültkompozitindikátorunkszerint(részletesmódszer-
tanértlásdaz1.keretesírást)2024másodiknegyedévében
országosan11százalékotértela lakásárakfundamentu-
mokáltalindokoltszinttőlvalóbecsülteltérése,amiérde-
mimérséklődésazelőzőévazonosidőszaki23százalékos
értékhezképest(8.ábra). Továbbimodellbecsléseinkazt
mutatják,hogycsupánaháztartásokjövedelmiviszonyai
alapjánvalamelyestemelkedett,ahitelkorlátokoldódását
isfigyelembevéveazonbanérdembenmérséklődöttala-
káspiacitúlértékeltség.

A hitelezés révén bővülő kereslet és a szűkebb új kínálat 
indokolják a magasabb lakásárszínvonalat. Alakáspiacitúl-
értékeltségetmérőkompozitindikátorötalindikátoraközül
kettőesetébentapasztaltukakockázatokérdemimérsék-
lődésétazelmúltegyévben(9.ábra).Egyrésztacsökkenő
hitelkamatoknakköszönhetően–alakásárakénálnagyobb
dinamikával –nőttamegfizethetőhitelösszeg, így fenn-
tarthatóbbáváltalakáspiacikereslet.Másrésztalakásbe-
ruházásokGDP-arányosértékemérséklődöttésszűkösebbé
váltazújlakásokkínálata,amiszinténmagasabbegyensúlyi
lakásárakatindokol.Alakásárakbérletidíjakhozésépítési
költségekhezviszonyítottarányaazonbannemváltozottér-
dembenéshistorikusösszevetésbentovábbraismagasnak
tekinthető.

3A lakásárakeltéréséta fundamentumokáltal indokolt szinttőlkompozit indikátor segítségévelelemezzük,valamintkétmodellalapúbecslés
alapjánisszámszerűsítjük.Akompozitindikátoralindikátorai:lakásár/jövedelem,lakásár/bérletidíj,újlakásár/építésiköltség,lakásár/megfizet-
hetőhitelösszeg, lakásberuházások/GDP.Akompozitazegyesalindikátorokhosszútávúátlagátólvetteltéréseineksúlyozottátlagakéntkerül
kiszámításra.Amodellbecslésekakövetkezők:1.Ahazailakásárakmakrogazdaságifundamentumokáltalmeghatározotthosszútávúegyensúlyi
szintjénekbecsléseegyvektorhibakorrekciósmodellkeretben(VECM).részletesmódszertanért lásd:TamásBerki‒TiborSzendrei (2017):The 
cyclical position of housing prices – a VECM approach for Hungary,MagyarNemzetiBank,OP126.;2.Ahazailakásárakmakrogazdaságifunda-
mentumokáltalmeghatározottszintjénekbecslésedinamikusOLSmodellkeretben.Amodellmagyarázóváltozóiaháztartásokrendelkezésreálló
jövedelmeésamunkanélküliségiráta. Abudapestilakásárakeltérésétabecsültfundamentumokáltalindokoltszinttőlabudapestikompozit
indikátoralapjánmutatjukbe,aholabecslésisávotakompozitindikátoralindikátorokhosszútávúátlagtólvetteltéréseibőlsúlyozottverziójaés
alindikátorokHP-trendtőlvetteltéréseibőlsúlyozottverziójaadjákmeg.Abudapestikompozitbanalakásberuházások/GDPalindikátorhelyett
alakásépítésekszámaszerepel.

8. ábra
A lakásárak eltérése a fundamentumok által  indokolt 
becsült szinttől3
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Forrás: MNB.

9. ábra
A kompozit indikátor alindikátorai
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Megjegyzés: Hosszú távú átlagtól vett eltérések.
Forrás: MNB, KSH, Eurostat.
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Budapesten éves összevetésben érdemben nem válto-
zott a lakáspiaci túlértékeltség mértéke. Becslésünksze-
rintabudapestilakásárak5–19százalékkalhaladtákmeg
afundamentumokáltalindokoltszintet2024másodikne-
gyedévében,mígazelőzőévazonosidőszakábanugyanez
azértéka8–20százalékossávbanlehetett(10.ábra).Bu-
dapesten2024másodiknegyedévébenátlagosan11évnyi
helyiátlagjövedelemrevoltszükségahhoz,hogyvalakiegy
75négyzetméteresmediánárszintűlakástmegvásárolhas-
son(Melléklet5.ábra).EU-sösszevetésben–alakásárak
ésazországosátlagjövedelmekarányaalapján–Budapest
a10.legkevésbémegfizethetőfővárosvolt2024harmadik
negyedévében(Melléklet6.ábra).

2024 második felében a reál lakásárak növekedésére szá-
mítunk. Előrejelzésünkszerint2024.negyediknegyedév-
benanominálislakásárak11,4százalékkal,areállakásárak
pedig7,4százalékkalemelkedhetnekévesösszevetésben
(11.ábra).Alakáspiacifolyamatokatmeghatározómakro-
gazdaságifundamentumokközülareáljövedelembővülése
érdembentámogathatjaalakáspiacikeresletet.Ezenfelül
az otthonteremtési támogatások és a kedvező hitelpiaci
kondíciók,valamintazállampapírpiacrólérkezőlakossági
megtakarítások ishozzájárulnaka lakáscélúberuházások 
élénküléséhez.

2.3. ÉLÉNKÜLŐ LAKÁSPIACI 
FORGALOM ÉS CSÖKKENŐ ALKU 
JELLEMEZTE A HAZAI LAKÁSPIACOT

2024-ben a hosszú távú átlag közelében stabilizálódott 
a lakáspiaci adásvételszám. 2024 harmadik negyedévé-
ben16százalékosévesbővüléstkövetően35,8ezrettett
ki,ezzelahosszútávúátlagot(39,8ezer)közelítőszinten
alakultalakáspiacitranzakciókszámaországosan.Anégy
negyedévesgördülőadásvételszám144ezrettettki(+23
százalékév/év).TelepüléstípusonkéntBudapesten31szá-
zalékkal,amegyeijogúvárosokban16százalékkal,atöbbi
városban18százalékkal,aFalusiCSOK-rajogosulttelepülé-
sekenviszontcsupán3százalékkalnőttatranzakciókszáma
aharmadiknegyedévbenazelőzőévazonosidőszakához
képest(12.ábra).Azadásvételszámnövekedésétapozitív
reálbérdinamika,ajavulófogyasztóibizalom,a2023-ban
elhalasztottkeresletmegjelenése,valamintahitelkamatok
csökkenéseistámogatta,emellettaCSOKPluszkeretében
januártól elérhető magasabb hitelösszeg főként Buda-
pestenésa városokbannövelteahasznált lakásokelér-
hetőségét, ígyakeresletet.2024másodikfelébenajövő
évbenvárhatóanapiacraérkezőjelentőslakosságimegta-
karításokmiattelőrehozottvásárlásoknakismegnőhetett 
aszerepe.

10. ábra
A budapesti lakásárak fundamentumok által indokolt 
szinttől való eltérésének becslési sávja
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Forrás: MNB.

11. ábra
Az aggregált reál MNB lakásárindex éves alakulása és 
előrejelzése 
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12. ábra
A lakáspiaci tranzakciók száma településtípusonként
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Megjegyzés: A magánszemélyek 50 és 100 százalékos tulajdonszerzé-
seit figyelembe véve. 2023. januártól 2024. márciusig a NAV illeték 
adatbázis adatai a településtípusonkénti feldolgozottsági szint becslé-
se alapján korrigálva. 2024. áprilistól ingatlanközvetítők tranzakciói és 
becsült piaci részesedése alapján.
Forrás: NAV, MNB, lakáspiaci közvetítői adatbázis.



LAKÁSPIACIKErESLETÉSALAKÁSÁrAK

LAKÁSPIACI JELENTÉS • 2024. NOVEMBER 15

1. keretes írás
KOMPOZIT INDIKÁTOR A LAKÁSPIACI TÚLÉRTÉKELTSÉG BECSLÉSÉRE

Leginkább a fővárosban mérséklődött a lakások eredeti irá-
nyárából adott engedmények mértéke. Budapestename-
diánalkumértékeazelőzőévazonosidőszaki3,8százalék
után2024harmadiknegyedévében3,0százalékottettki,
vidékenpedig5,7százalékról5,0százalékracsökkentugyan-
ezenidőszakalatt,amialakáspiacikeresletélénkülésétjelzi
(13.ábra).Afővárosbanegyévvelezelőttmégátlagosan
4,3százalékkal,2024harmadiknegyedévébenazonbanmár
csak2,6százalékkalcsökkentettékahirdetőkakínálatiára-
katahirdetés idejealatt.Vidékentovábbra isérdemben
csökkentettékahirdetőkazeredetiirányárakat,átlagosan
4,8százalékkal,deazelőzőévazonosidőszaki5,5százalékos
csúcshozképestezismérséklődéstjelent.

Keretes írásunkban egy új, nemzetközi példákra4 építő kompozit indikátort mutatunk be, ami a magyarországi 
és a budapesti lakásárak fundamentumok által indokolt értéktől való eltérésére ad becslést. Akompozitmutató
ötalindikátoronalapul,melyekareálgazdaság,alakhatásiésbefektetésicélúlakáspiacikereslet(figyelembevéve
ahitelbőlvalómegfizethetőségetis),valamintalakáskínálatösszefüggéseitragadjákmeg.Akompozitindikátor
avizsgáltalindikátorokértékeinekhistorikusátlagtól5vettszázalékoseltéréseineksúlyozottátlaga6alapjánadbecslést
alakásárakfundamentumokáltalindokoltszinttőlvalóeltérésére,arraalapozva,hogyaközgazdaságiösszefüggések
avizsgáltarányokátlaghozvalóvisszatérésétkövetelikmeghosszútávon.Akompozitmegbízhatóságátemiattnö-
veli,hogycsakakkorjeleztúlértékeltséget,haazalindikátorokáltalmegragadottösszefüggésektöbbségeerreutal.

A kompozit alindikátorai a következők:

(1)  Lakásár/jövedelem: Haalakásárakjövedelmekhezviszonyítottszintjeérdembenmeghaladjaamegszokottér-
téket,azaztjelezheti,hogyalakáspiacikereslethosszútávonnemfenntartható.Ekkoraháztartásokamegfizet-
hetőségikorlátokmiattelhalasztjákvásárlásaikat,ígynőalakásárakcsökkenésénekkockázata.Amutatókiszá-
mításáhozazMNBreállakásárindexétviszonyítjukaháztartásokrendelkezésreállóreáljövedelméhez,mindkét
változórendelkezésünkreállBudapestrevonatkozóanis.

4Akompozitindikátormegalkotásakorelsősorbanakövetkezőtanulmányokraalapoztunk:Schneider, M. (2013). Are recent increases of residential 
property prices in Vienna and Austria justified by fundamentals. Monetary Policy & the Economy Q, 4, 29-46., Hertrich, M. (2019). A novel housing 
price misalignment indicator for Germany. German Economic Review, 20(4), e759-e794., Micallef, B. (2018). Constructing an index to examine 
house price misalignment with fundamentals in Malta. International Journal of Housing Markets and Analysis, 11(2), 315-334.

5Országosan2000.I.negyedévétől,Budapestre2001I.negyedévétőlvesszükfigyelembeazidősorokatazátlagszámításhoz,ezalólcsakalakásár/
megfizethetőhitelösszegalindikátorképezkivételt,mivelazátlagospiaciTHMidősoracsak2005-tőlállrendelkezésünkre.

6Azegyesalindikátoroksúlyaitfőkomponenselemzéssegítségével,azOECD (2008): Handbook on Constructing Composite Indicatorsáltalajánlott,
Nicoletti et al. (2000)szerintimódszeralapjánhatározzukmeg.Asúlyozásimódszernemazegyesalindikátoroktúlértékeltségkialakulásában
játszottelméletifontosságátadjameg,csupánazegyesmutatókinformációtartalmánakátfedésealapjánhatározzamegazoptimálissúlyokat.

13. ábra
Medián alku a budapesti és vidéki lakáspiacon és az 
irányár átlagos változtatása
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Megjegyzés: Alku: hány százalékkal alacsonyabb a tranzakciós ár az 
utolsó hirdetési árhoz képest. Irányár változása: hány százalékkal vál-
tozott a hirdetési ár a hirdetés ideje alatt.
Forrás: MNB, lakáspiaci közvetítői adatbázis.



MAGYAR NEMZETI BANK

LAKÁSPIACI JELENTÉS • 2024. NOVEMBER16

(2)  Lakásár/megfizethető hitelösszeg: Aháztartások lakáspiacivásárlóerejétnemelégségescsaka jövedelmek
alapjánmérni,mivelhitelsegítségéveltörténővásárláseseténa lakáshitelkamatokmértékeisbefolyásolja,
hogyaháztartásmilyenértékűlakástengedhetmegmagának.Ezentényezőfigyelembevételeérdekébenmeg-
határozzukazún.megfizethetőhitelösszeget7,amimegmutatja,hogyajövedelmekésapiacilakáshitelkamatok
aktuálisszintjemellettmekkora–végigfixkamatozású–hiteltörlesztéséttudjajelentősanyagikifeszítettség
nélkülvállalniegyátlagosháztartás.EztkövetőenazMNBnominálislakásárindexétamegfizethetőhitelösszeg-
hezviszonyítjuk.BudapestesetébenazonosTHM-mel,deahelyijövedelmekkeléslakásárindexszelszámolunk.

(3)  Lakásberuházások/GDP országosan, újlakásszám Budapesten: Mígafentebbbemutatottindikátorokaztvizsgál-
ják,hogyazegyénijövedelmekhezképesttúldrágák-ealakások,addigalakásberuházásokGDP-hezviszonyított
arányaaztragadjameg,hogyanemzetgazdaságszintjénmennyiforrásáramlikalakáspiacra.Haaspekulatívbe-
fektetőivárakozásoktartósanfűtikalakásáremelkedést,azalakásberuházásoktúlzottmértékébenismegjelenik,
szuboptimálistőkeallokációalakulki.Ajelentősszámúépítkezésazonbanérdembenemelialakáspiacikínálatot,
amivégülpiaciciklusfordulóhozésalakásárakcsökkenéséhezvezethet.AGDPszerepeltetéseanevezőbenannak
megragadásáraisalkalmas,haaciklusfordulótegyáltalánosrecesszió(fellendülés)okoztakeresletcsökkenés
(keresletbővülés)idézielő.Amutatóértékeitnégynegyedévesmozgóátlaggalsimítjuk.Alakásberuházás/GDP
arányBudapestrevonatkozóannemállrendelkezésünkre,ígyottaztafővárosbanátadottújlakásokszámának
négynegyedévesmozgóátlagávalhelyettesítjük.

(4)  Lakásár/építési költségek: Akínálatioldalonazisjólmegragadjaalakásárakbaépülőciklikuskockázatokat,hogy
milyenprofitrátamellettadhatóakelazújonnanfejlesztettlakások,vagyisazújlakásokárahogyanviszonyul
azépítésiköltségekhez.Hamagasazelérhetőárrés,azalakásépítésekbővüléséhezvezet,ezpediganövekvő
kínálatonkeresztülalakásár-dinamikátlassítja.AzországosalindikátortaKSHújlakás-árindexénekés(négyne-
gyedévesmozgóátlaggalsimított)építésiköltségindexénekhányadosakéntszámítjuk.Újlakás-árindexBudapestre
vonatkozóannemállrendelkezésünkre,ígyottazMNBbudapestilakásárindexéthasználjuk.

(5)  Lakásár/bérleti díj: Haalakásáraktartósanabérletidíjaknálgyorsabbanemelkednek,azabefektetésicélúés
alakhatásicélúkeresletcsökkenésétiselőrevetíti.Abefektetőkalakáskiadássalelérhetőhozamokcsökkenése
miattvagygyorsabbanemelikabérletidíjakat,vagymagasabbhozamúbefektetéseketkeresnekalakáspiac
helyett,alakhatási igényeiketkielégíteniszándékozóháztartásokpedigalakásvásárláshelyettegyreinkább
abérletipiacfeléfordulhatnak,haottalacsonyabbakalakhatásköltségei(lakásvásárláseseténideértveatőke
alternatívaköltségétis).Mindkétcsoportviselkedésealakásár-dinamikamérséklődéseésabérletidíjakemelke-
déseirányábahat.AmutatókiszámításáhozazMNBnominálislakásárindexétviszonyítjukaKSH–ingatlan.com
lakbérindexhez8,ezenadatokBudapestreiselérhetőek.

A fővárosi lakásárak fundamentumok által indokolt eltérésére vonatkozóan becslési sávot érdemes meghatározni, 
a kompozit indikátor alap változatának és a mögöttes strukturális változásokat megengedő változatának segítségé-
vel.Azegyesalindikátoroktúlértékeltségszempontjábólsemlegesszintjeeltérhetahosszútávúátlagtól,ezértakom-
pozitindikátoreredményeitérzékenységvizsgálatcéljávalúgyiskiszámítottuk,hogyazegyesalindikátorokkétoldali
Hodrick-Prescottszűrőáltalmegadotttrendjeitőlvettszázalékoseltérésekértékeitvettükfigyelembeasúlyozáshoz.
OrszágosannemtapasztalhatójelentőseltérésazalapésaHP-filterrelszámítottkompozitokidősoraközött.Budapes-
tenazonbanaHP-szűrősmódszerjeleztetúlértékeltség2018ótatartósanésfokozódómértékbenelmaradazalap

7  , aholBt amegfizethető hitelösszeg, JTM egy fix jövedelemarányos törlesztőrészletmutató (számításunkban 30
százalék),Tahitelfutamideje(számításunkban15év),Ytaháztartásjövedelme(számításunkbananettóátlagkeresetkétszerese),Rtpedigaz
átlagospiaciTHMmértéke.

8AKSH–ingatlan.com lakbérindexcsak2016-tólelérhető,azeztmegelőző időszakraországosanésBudapestre isegységesenazOECDbérleti
díjakravonatkozóadataithasználjuk.
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értékeitől,2024másodiknegyedévébencsupán5szá-
zalékostúlértékeltségadódikafővárosbanaHP-szű-
rősmódszerrel,mígazalapmódszerrel19százalékos.
EztegyrésztmagyarázhatjaaHP-szűrőerősvégponti
bizonytalansága,ugyanakkorelképzelhetőazis,hogy
a fővárosipotenciáliskínálat–abeépíthetőtelkek
arányának9–országosnálerősebbkorlátosságavaló-
banalakásárakegyesfundamentumokhozviszonyí-
tottértékeinekhosszútávúemelkedését indokolja.
Budapestre vonatkozóan ezért elképzelhető, hogy
túlszigorúakakompozitindikátormegalkotásakoraz
alindikátoroksemlegesszintjérevonatkozóanalkalma-
zottfeltevéseink.Ezalapjánjelenlegazalapmódszer
Budapestenfelsőbecslése,aHP-szűrősmódszeralsó
becsléselehetatúlértékeltségnek.

9Hilber&Vermeulen(2016)Anglialakáspiacánmutatjaki,hogyamárerősenvárosiasodottterületekenabeépíthetőtelkekszűkösségenöveli
a lakásárak jövedelmekváltozásáravonatkozóelaszticitását.Hilber, C. A., & Vermeulen, W. (2016). The impact of supply constraints on house 
prices in England. The Economic Journal, 126(591), 358-405.

A kompozit indikátor értékei az alapmódszerrel és 
HP-filterrel
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3. Lakáscélú hitelezés és otthonteremtési 
támogatások

2024. január és augusztus között jelentősen élénkült a lakáshitelezés, a megkötött lakáshitel-szerződések 888 milliárd 
forintos volumene 148 százalékkal bővült éves összevetésben. A lakáshitelezés felfutásában a mérséklődő hitelkamatok és 
a növekvő reálbérek, valamint a 2023-ban elhalasztott kereslet megjelenése mellett a CSOK Plusz révén elérhető magasabb 
hitelösszegek is szerepet játszottak. A program keretében átlagosan 26 millió forint kamattámogatott hitelt igényeltek 
a háztartások a második negyedévben, míg piaci alapon használt lakás vásárlására átlagosan 19 millió forintot vettek 
fel. A CSOK Plusz keretében augusztussal bezárólag megkötött támogatott hitelszerződések a lakáshitel-kibocsátás 22 
százalékát adták, melynek 63 százaléka olyan igénylőkhöz kötődött, ahol még nincs gyermek. Mind az új, mind a hasz-
nált lakások esetében jelentősen javult a hitel segítségével történő lakásvásárlás elérhetősége, utóbbit a CSOK Plusz is 
támogatta az új gyermeket vállalók körében. A Hitelezési felmérés alapján a bankok mintegy ötöde a lakáshitelek iránti 
kereslet csökkenését érzékelte 2024 harmadik negyedévében, de a következő fél évben már ismét élénkülést várnak. 
A megkérdezett intézmények változatlanul hagyták a lakáshitelek feltételeit a harmadik negyedévben, és előretekintve 
sem terveznek változtatni azon. Ugyanakkor a harmadik negyedévben a bankok fele az önkéntes THM-plafon kivezetését 
követően emelt a lakáshitelek felárán és a kockázatosabb hiteleken lévő prémium mértékén, így újra nagyobb szerepet 
kaphatott a kockázat-alapú árazás a lakáshitelek esetében. A megemelkedett forrásköltségek és az erősödő banki verseny 
ugyanis tartósan alacsony, egy százalékpont alatti felárakat eredményezett a lakáshitelek piacán. A CSOK Plusz figyelem-
bevételével az ügyfelek által fizetendő átlagos kezdeti kamat 5,5 százalékra süllyedt 2024 augusztusára, míg az újonnan 
szerződött piaci lakáshitelek THM szintje 6,8 százalékot tett kit. A 2024. júliustól igénybe vehető Otthonfelújítási Program 
első négy hónapjában összesen 4041 darab hitelkérelmet nyújtottak be, melyek alapján 25 milliárd forint értékű energia-
hatékonyságot javító beruházásra mutatkozott igény. 

3.1. A CSOK PLUSZ ÉRDEMBEN 
HOZZÁJÁRULT A LAKÁSHITELEZÉS 
ÉLÉNKÜLÉSÉHEZ 

Az idei lakáshitel-kibocsátás egyötödét a CSOK Plusz adta. 
2024.januárésaugusztusközött888milliárdforintérték-
benkötöttek lakáshitel-szerződéseketabankok,ami148
százalékkalhaladtamegazelőzőévazonosidőszaki,ala-
csonykibocsátást.Alakáshitelezésjelentősélénkülésében
érdemiszerepetjátszotta2024.január1-tőlelérhetőCSOK
Plusz,melyamagasabbfelvehetőhitelösszegévelaugusz-
tussalbezárólagalakáshitel-kihelyezésekmintegyötödét
tetteki.2024elsőnyolchónapjábanalegnagyobb,mintegy
175százalékosévesbővülésazújlakásvásárlásárafelvett
hiteleknélvoltmegfigyelhető.Használtlakásvásárlására–
melyalakáshitel-volumen77százalékátadja–szinténje-
lentős,153százalékosévesnövekedésvalósultmeg,ésazúj
lakásépítéséreigényelthitelekvolumeneistöbbmintdup-
lájáraemelkedett(14.ábra).Alakáshitelezésfelfutásában
aCSOKPluszmellettamérséklődőhitelkamatok,a2023-
banelhalasztottkeresletmegjelenése,valamintanövekvő
reálbérekisszerepetjátszottak.Mindezekhozzájárultakah-
hoz,hogyalakástranzakciókhozviszonyítvaalakásvásárlási

14. ábra
A lakáshitelek kibocsátása hitelcél szerint és a hitelből 
történő lakásvásárlás aránya
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célúhitelekaránya10egyévalatt12százalékponttal47szá-
zalékraemelkedjen2024.júniusra.

Az Otthonfelújítási Hitelprogram első négy hónapjában 
megkötött szerződések alapján 3,5 milliárd forint értékű 
beruházás valósulhat meg.AzOtthonfelújításiHitelprogram
2024.július1-tőlvehetőigénybeaz1990előttépültcsaládi
hazákenergetikaikorszerűsítésérelegalább30százalékos
primerenergiamegtakarításelérését célozva.Aprogram
keretében az első négy hónapban összesen 4041 darab
hitelkérelmetadtakbe,melynek38százalékamégbefoga-
dásalattállt,44százalékapedigfolyamatbanlévő,demég
nemszerződöttkérelemvolt.Októberrelbezárólagnagyjá-
ból500szerződéstkötöttekmeg3,5milliárdforintosberu-
házásiösszeggel,ésmintegy200kérelemhiúsultmeg.Az
igénylésekalapjánösszesen25milliárdforintértékűener-
giahatékonyságot javító beruházásra mutatkozott igény
aprogramkeretében(15.ábra).Amegkötötttámogatási
szerződésekesetébenaberuházásokátlagosösszköltsége
6,8millióforintvolt,ebbőlafinanszírozásiösszeg5,6millió
forintottettki,melybőlavisszanemtérítendőtámogatás
átlagosan3,1millióforintvolt.Anégyhónapalattmegkö-
tötttámogatásiszerződésekdöntőtöbbségét,mintegy75
százalékáthomlokzatokésfödémekhőszigetelésérefordít-
ják,14százalékátnyílászárócseréjére,11százalékátpedig
fűtéskorszerűsítésre.

A kibocsátott lakáshitelek átlagos hitelösszegét jelentősen 
növelte a CSOK Plusz.Azújonnankihelyezettlakáshitelek
átlagos szerződéses összege 2023. év végéhez képest 5
millió forinttal továbbemelkedett,elérveezzela19mil-
lió forintot 2024 augusztusára. A dinamikus emelkedés-
benaCSOKPluszkeretébenelérhetőmagashitelösszegek
isszerepet játszottak,aprogramkeretébenátlagosan26
millióforintkamattámogatotthiteltigényeltekazadósok
amásodiknegyedévben.Apiacialapúlakáshitelekeseté-
benhasznált lakás vásárlásáraátlagosan19millió forin-
tot,mígúj lakásépítésérevagyvásárlásáraátlagosan28
millióforintotigényeltek2024.augusztusában(16.ábra).
Ahitelösszegek a fedezet értékéhez viszonyítva is emel-
kedtek, így aHFM-mutató átlagos értéke 2024 közepén
Budapestenésvidékeniselérteaz50százalékot(Mellék-
let13.ábra).Alakáshitelekátlagosfutamidejeaugusztusra
meghaladtaa20évet,aCSOKPluszhitelekesetébenpedig 
a23évet.

10Ahitelpenetrációmélyülésétjelzi,hogyalakáshiteltfelvevőadósokarányaalakástranzakciókonbelül11százalékpontosévesemelkedéstköve-
tően37százalékottettki2024.júniusban.

15. ábra
Az otthonfelújítási támogatási kérelmek és 
szerződések kumulált száma és beruházási összege

0 
200 
400 
600 
800 

1 000 
1 200 
1 400 
1 600 
1 800 
2 000 

0 
2 
4 
6 
8 
10 
12 
14 
16 
18 
20 

db Mrd Ft

20
24

. j
úl

.

20
24

. a
ug

.

20
24

. s
ze

p.

20
24

. o
kt

.

Befogadás alatti támogatási kérelmek száma
Folyamatban lévő támogatási kérelmek száma
Megkötött támogatási szerződések száma
Befogadás alatti támogatási kérelmek volumene (j.s.)
Folyamatokban lévő támogatási kérelmek volumene (j.s.)
Megkötött támogatási szerződések volumene (j.s.)

Megjegyzés: A folyamatban lévő kérelmek a rögzített, de még pozitív 
bírálattal nem rendelkező, valamint a jóváhagyott, de még nem szer-
ződött kérelmeket jelentik.
Forrás: Magyar Fejlesztési Bank.

16. ábra
Az új lakáshitelek átlagos szerződéses összege és 
futamideje
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Megjegyzés: A futamidők szerződéses összeggel súlyozott átlagok.
Forrás: MNB.
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A bankok a lakáshitel-kereslet élénkülését tapasztalták 
2024 első negyedévében, melynek további élénkülésre 
számítanak. AHitelezésifelmérésreadottválaszokalapján
2024harmadiknegyedévébenabankokösszességébennem
változtattakalakáscélúhitelekfeltételein,ugyanakkornet-
tóértelembenvett51százalékukazönkéntesTHM-plafon
kivezetését követően emelt a lakáshitelek felárán és 56
százalékukakockázatosabbhitelekenlévőprémiummér-
tékén.Aválaszadóintézményeknemterveznekváltoztatni
a lakáscélú hitelfeltételeken a következő fél évben sem,
ugyanakkorazárjellegűfeltételekbenlazításthelyezettki-
látásbaabankoknettó24százalékaazélénkülőlakáspiaci
folyamatokkalésintenzívversennyelösszhangban(17.áb-
ra).2024harmadiknegyedévébenabankoknettó22száza-
lékaalakáshitelekirántikeresletmérséklődéséttapasztalta
amásodiknegyedévhezképest,azonbanelőretekintvemár
nettó16százalékukismétélénkülőkeresletreszámít,ala-
kosságiállampapírok2025.elsőnegyedévikamatfizetéseit
éslejárataitisfigyelembevéve.

A 2023-ra megemelkedett forrásköltségek a banki verseny 
élénkülésével és a THM-plafonnal tartósan alacsony felá-
rakat eredményeztek a lakáshitelek piacán. Apiacialapú
lakáshitelekTHM-szintjea2024.januári7,4százalékról6,7
százalékramérséklődöttjúniusra,amibenajúniusvégéig
fennállóönkéntesTHM-plafonmelletta2024elsőfelében
csökkenőforrásköltségekésazélénkülőpiaciversenyissze-
repetjátszottak.2024elsőfélévénekvégére6,4százalékra
süllyedtapiaci lakáshitelekátlagoskamataazzalegyütt,
hogyazelsőnegyedévbenabankoknegatívfelármellettis
hiteleztek.AzönkéntesTHM-plafonmegszűnésétkövetően
apiacilakáshitelekTHM-szintjemindössze0,1százalékpont-
tal6,8százalékraemelkedettaugusztusra,mígazátárazás-
hozreleváns4hónappalkorábbihosszúforrásköltségekben
0,9százalékpontosemelkedésvoltmegfigyelhetőkéthónap
alatt,ígyaugusztusraismétnegatívtartománybakerültapi-
acilakáshitelekenlévőszpred(18.ábra).Abankokazelmúlt
egyévbentartósan1százalékalattifelármellettnyújtot-
taklakáshiteleketpiacialapon.Hosszabbtávonahitelezés
kockázatiköltségeitnemfedezőkamatbevételekstabilitási
kockázatot jelenthetnek a pénzügyi közvetítőrendszerre.
A CSOKPlusz felfutásával – ahol augusztussal bezárólag
aszerződéseketátlagosan2,96százalékoskamatmellett
kötötték–ateljesújkibocsátástekintetébenazügyfélál-
talténylegesenfizetendőátlagkamatapiacinálkedvezőbb,
5,5százalékosszintetértel2024augusztusában,ami1,7
százalékpontosmérséklődéstmutatazelőzőévazonosidő-
szakáhozképest.

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

18. ábra
Az új kibocsátású lakáshitelek átlagos ügyfélkamata 
és a piaci lakáshitelek finanszírozási költségei
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Piaci alapú lakáshitelek átlagos kamata
Lakáshitelek ügyfél által fizetett átlagos kamata
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Piaci alapú lakáshitelek átlagos THM szintje

Megjegyzés: Szerződéses volumennel súlyozott átlagos THM és kamat 
adatok. Az ügyfélkamatok valamennyi lakáshitelt tartalmazzák. 
A THM-alapú felárak a 4 hónappal korábbi 10 éves BIRS adatok alap-
ján.
Forrás: MNB.
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2024-től érdemben szűkült a lakáspiacon felhasználható 
családtámogatásokra jogosultak köre.ACSOKtámogatás
kivezetésével,ababaváróhitelekfeltételeinekmódosítá-
sával,ésazzal,hogyaCSOKPluszkamattámogatotthitel
márcsakújgyermekvállalásaeseténvehetőigénybe,míg
akorábbiCSOK-szerződések62százalékánálnemvállaltak
gyermeket,becsléseinkszerintharmadáracsökkenhetett
azonháztartásokszáma,melyek2024-tőligénybevehetnek
államilagtámogatottotthonteremtéshezkapcsolódóprog-
ramokat.ACSOKPluszkeretébenaugusztussalbezárólag
mintegy7400darabtámogatotthitelszerződéstkötöttek,
melynek63százalékaolyanigénylőkhözkötődött,aholmég
nincsgyermek(1.táblázat).Azigénylőcsaládok22százaléka
méggyermektelenés1gyermeketvállalt,37százalékamég
gyermektelenés2gyermeketvállalt,mígazegygyermekkel
rendelkezőháztartások,melyekaszerződések30százalékát
adják,jellemzően1továbbigyermekszületésétvállalták.

A hitelkamatok csökkenése javította a lakásvásárlás elér-
hetőségét. 2024.júliusbanazelőzőévazonosidőszakához
képestmindazúj,mindahasznált lakásokesetében je-
lentősen javultahitel segítségével történő lakásvásárlás
elérhetősége(19.ábra).Alakásokátlagáránakáltagkere-
setekhezviszonyítottarányaérdembennemváltozottezen
időszakalatt,azelérhetőségjavulásaígyelsősorbanapiaci
lakáshitelekátlagoskamatlábánakcsökkenésébőlfakadt.
Az államilag támogatott hitelek továbbra is jelentősen
megkönnyítikalakásvásárlást,afentebbemlítettszűkíté-
sekmentén.Azújgyermeketvállalóháztartásokszámára
abudapesti(ésmásnagyértékű)használtlakásokesetében
érdembenjavítottaazelérhetőséget,hogy2024-benmár
nagyobbösszegbenérhetőekelkedvezményeskamatozású
hitelek.Azújlakásokesetébenazonbananagyobbkedvez-
ményeshitelösszegekpozitívhatásátkioltjaavisszanemté-
rítendőtámogatásokésazáfa-visszatérítésmegszűnése.Az
újgyermeketnemvállalókétgyermekescsaládokszámára
mindegyújlakás,mindpedigegyátlagosbudapestihasz-
náltlakáshitelsegítségéveltörténőmegvásárlásajelentős
pénzügyikifeszítettséggeljárna.

1. táblázat
A megkötött CSOK és CSOK Plusz szerződések 
darabszám alapú megoszlása a meglévő és vállalt 
gyermekek alapján

CSOK támogatások Vállalt gyermekek száma
ÖsszesenMeglévő gyermekek 

száma 0 1 2 3

0 - 3 10 1 13

1 13 12 5 - 31

2vagytöbb 48 7 0 - 56

Összesen 62 23 15 1 100

CSOK Plusz hitelek Vállalt gyermekek száma
ÖsszesenMeglévő gyermekek 

száma 0 1 2 3

0 - 22 37 4 63

1 - 26 5 - 30

2vagytöbb - 7 - - 7

Összesen - 55 41 4 100

Megjegyzés: A CSOK támogatásokra vonatkozó adatok időtávja 2016. 
I. – 2023. III. negyedév közötti időtáv, és tartalmazzák a Falusi CSOK 
támogatásokat is. A táblázat értékei százalékok.
Forrás: MNB.

19. ábra
Lakásvásárlás elérhetőségére vonatkozó index (HAI)
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Országos (új lakás, 0 gyermek)
Országos (új lakás, 2 gyermek, ebből legalább 1 újonnan vállalt)

Budapest (használt lakás, 2 gyermek, ebből legalább 1 újonnan vállalt)
Budapest (használt lakás, 2 gyermek, nincs újonnan vállalt gyermek)

Országos (új lakás, 2 gyermek, nincs újonnan vállalt gyermek)
Budapest (használt lakás, 0 gyermek)

Megjegyzés: A HAI azt mutatja, hogy egy két átlagkeresettel rendelke-
ző háztartás egy átlagos lakás hitelből történő megvásárlásához 
szükséges jövedelem hányszorosával rendelkezik. Amennyiben 
a mutató 1 feletti értéket vesz fel, a család az alább részletezett para-
méterek szerint értelmezett anyagi kifeszítettség nélkül tud hitelből 
lakást vásárolni, ha azonban 1 alatti, akkor a vásárlás jelentős kocká-
zatot, anyagi megterhelést jelent. Gyermek nélkül 45, két gyermek 
esetén 65 négyzetméteres lakással számolva. A hiteltermék paraméte-
rei a kamatlábon kívül végig változatlanok. HFM = 70%, JTM = 30%, 
futamidő = 15 év. A mutató számításában figyelembe vett nettó bérek 
szezonálisan igazított adatok.
Forrás: KSH, MNB.
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4. Újlakás-kínálat

2024 első három negyedévében 8,6 ezer új építésű lakóingatlan kapott használatbavételi engedélyt Magyarországon, ezzel 
országosan 20 százalékkal, míg Budapesten 18 százalékkal csökkent az átadott lakások száma az előző év azonos idősza-
kához képest. Ugyanezen időszak alatt országosan 14,6 ezer, Budapesten 3,4 ezer új lakásra adtak ki építési engedélyt, 
amely éves szinten rendre 2 és 34 százalékkal kevesebb, mint az előző év azonos időszakában. A többlakásos épületek 
esetében 11 százalékos csökkenés, a családi házak esetében azonban 14 százalékos növekedés volt megfigyelhető éves 
összevetésben. Az építési engedélyek alacsony száma előretekintve is visszafogott fejlesztési volument jelez. Az építőipari 
vállalatok újlakás-fejlesztései csak lassan tudnak alkalmazkodni a megnövekedett kereslethez. A megkötött új építési 
szerződések értéke augusztusban 19,6 százalékkal, ezen belül az épületek építésére kötött szerződéseké 27,1 százalékkal 
volt alacsonyabb, mint egy évvel korábban. A lakásépítési költségek éves növekedési üteme az előző év azonos időszaki 
16,0 százalékról 5,3 százalékra lassult 2024 második negyedévére, melyen belül az anyagköltségek 2024 első félévében 
enyhén csökkentek is. A lakásprojektek finanszírozási feltételein a bankok szűk köre, nettó 11 százaléka szigorított 2024 
harmadik negyedévében, ugyanakkor a bankok többsége a lakásprojekt-hitelek iránti kereslet élénkülését tapasztalta, 
melynek további erősödésére a közeljövőben is számítanak.

Budapesten és vidéken is alacsony szinten stagnál az újlakás-fejlesztés volumene, a fővárosban 2024 harmadik negyed-
évében összesen 41 ezer lakást kitevő társasházi projekt volt fejlesztés alatt, ami éves összevetésben 9 százalékos csök-
kenést jelent. Továbbra is magas, 43 százalék az építési engedéllyel rendelkező, de még nem kivitelezés alatt álló lakások 
részaránya. A harmadik negyedévben rendkívül kevés, összesen 16 projekt 569 lakásának kezdték meg az értékesítését, 
ami az előző év azonos időszaki alacsony szintet is 31 százalékkal alulmúlta. Ezzel együtt a megvásárolható újlakások szá-
ma 6225-re csökkent a fővárosban. A forgalom ugyanakkor mind vidéken, mind Budapesten jelentősen élénkült, rendre 
36 és 118 százalékkal éves összevetésben. A fővárosi újlakások átlagos négyzetméterára 1,53 millió forintot tett ki 2024 
harmadik negyedévének végén, mely éves szinten 5 százalékos áremelkedést jelent.

4.1. A LAKÁSÉPÍTÉSI KÖLTSÉGEK 
EMELKEDÉSE MÁR KEVÉSBÉ FOGJA 
VISSZA A BERUHÁZÁSOK BŐVÜLÉSÉT

Az építőipari vállalatok teljesítményét továbbra is az elég-
telen kereslet fogja vissza leginkább.Azelmúlthónapok-
ban az építőipari vállalatok legnagyobb aránya,mintegy
45‒50százalékaazelégtelenkeresletetemlítette,mintaz
építőiparitermeléstleginkábbkorlátozótényezőt.Alakás-
piaconérzékelhetőkeresletélénkülésmégnemjelentmeg
alakásfejlesztésekfelfutásában,ígyakínálatlassúalkalmaz-
kodásafigyelhetőmeg.Amásodikhelyenamunkaerőhi-
ány állt,melyet az építőipari vállalatok 25‒30 százaléka
említett,mígapénzügyikorlátokaválaszadókmindössze
15‒30százalékánál jelentetteknehézséget (20.ábra).Az
elmúltévekbenazellátásiláncokbantapasztaltsúrlódások
oldódásávalazalapanyag-ésfelszereléshiányegyrekisebb
problémátjelent,avállalatokkevesebbmint10százaléká-
naktermelésébenjelentettakadálytezatényezőazelmúlt 
hónapokban.

20. ábra
Az építőipari termelést gátló tényezők
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Megjegyzés: Szezonálisan igazított adatok. Az adatsor 2024. októbe-
rig tart.
Forrás: Európai Bizottság.
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Az építőiparban foglalkoztatottak létszáma enyhén csök-
kent 2024 második negyedévében.Abelföldiépítőiparban
foglalkoztatottakszáma2024másodiknegyedévében365
ezerfővolt,akülföldöndolgozó,hazaiháztartássalrendel-
kezőkszámapedig24ezerfőttettki,amielőbbiesetében
stagnálást, utóbbi tekintetében 8 százalékos csökkenést
jelentazelőzőévazonosidőszakáhozképest(21.ábra).Az
építőiparban foglalkoztatottak száma csak kismértékben
csökkent,amitazágazatbantapasztalhatóerősszakember-
hiányindokol.Avállalatokamunkaerőmegszerzésénekne-
hézségéretekintettelamegrendelésekésazágazatterme-
lésénekcsökkenéseellenéresemhajlandóakleépítésekre.
AzEurópaiBizottság felmérése (ESI)szerintazépítőipari
vállalatokmagasaránya,mintegy30százaléka tartalékol
munkaerőt,azazakibocsátásukcsökkenéseellenéreafog-
lalkoztatottilétszámukstagnálásáravagynövekedéséreszá-
mít.2024.augusztusban6,0százalékkalmérséklődöttaz
építőiparitermelésvolumeneévesösszevetésben.Ameg-
kötöttújszerződésekértéke19,6százalékkalesettvissza
augusztusban,ezenbelülazépületeképítésérekötöttszer-
ződéseké27,1százalékkal,azegyébépítményeképítésére
vonatkozóké11,1százalékkalvoltalacsonyabbévesalapon.

A hazai lakásépítési költségek visszafogottabb mérték-
ben emelkedtek, de EU-s összehasonlításban továbbra 
is kimagasló a drágulás.Alakásépítésiköltségindexéves
növekedésiütemeazelőzőévazonos időszaki 16,0 szá-
zalékról5,3százalékralassult2024másodiknegyedévére 
(22.ábra).Amérséklődéshezhozzájárult,hogyazanyagkölt-
ségek2024elsőfélévébenenyhéncsökkentek,azépítőipa-
rimunkaerőköltségévesdinamikájapedig15,2százalékra
lassultamásodiknegyedévvégére.Alakásépítésiköltsé-
gekhazaiemelkedéseanemzetközi rangsorelsőharma-
dábanfoglalhelyet(23.ábra).AzEurópaiUnióbanátlago-
san2,5százalékkaldrágultakalakásépítésiköltségekéves 
összehasonlításban.

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

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

23. ábra
A lakásépítési költségek éves változása az EU 
országaiban 2024 második negyedévében
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Megjegyzés: Dánia esetében nincs elérhető adat.
Forrás: Eurostat.
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2024 harmadik negyedévében a bankok többsége a lakás-
projekt-hitelek iránti kereslet élénkülését tapasztalták, ami 
tovább folytatódhat. AHitelezésifelmérésreadottválaszok
alapján2024harmadiknegyedévébenabankoknettóérte-
lembenvett11százalékaszigorítottalakásprojekt-hitelek
feltételein.Azüzleticélúingatlanhitelekszigorításamögötti
tényezőkéntaválaszadóklegnagyobbaránybanaziparágat
érintőkihívásokatemlítették.2024negyedikés2025első
negyedévéreelőretekintveabankokhasonlóarányahelye-
zettkilátásbatovábbiszigorítástalakásprojekt-hitelekese-
tében,ésaziparágspecifikuskockázatokmellettabankok
csökkenőkockázatitoleranciájaisnagyobbhangsúlytkaphat
(24.ábra).2024harmadiknegyedévébenalakásprojektek
finanszírozásairántugyanakkorabankoknettóértelemben
vett55százalékaerősödőhitelkeresletrőlszámoltbe,és
akövetkezőfélévreelőretekintveazintézmények64száza-
lékatovábbiélénkülésreszámítezenszegmensben.

4.2. A TAVALYINÁL IS KEVESEBB 
LAKÁS ÉPÜLHET 2024-BEN

2024 első három negyedévében országosan 20 százalék-
kal, Budapesten 18 százalékkal csökkent az átadott lakások 
száma 2023 azonos időszakához képest. 2024elsőhárom
negyedévében8,6ezerújépítésűlakóingatlankapotthasz-
nálatbavételi engedélytMagyarországon, 20 százalékkal
kevesebb,mintazelőzőévazonosidőszakában,ésennél
kisebbelső félévesadat2017-benvoltutoljára jellemző
(25.ábra).Avizsgáltidőszakbanabudapestilakásátadások
száma18százalékkalesettvissza,afővárosonkívülitelepü-
lésekenpedig21százalékkal.Abudapestiátadásokban92
százalékossúlytképviseltekavállalkozóilakásépítések,míg
atöbbitelepülésenazátadások44százalékakötődöttvállal-
kozásokhoz.Atermészetesszemélyekáltalépíttetettlakóin-
gatlanok(főkéntcsaládiházak)számaafővárosonkívül15
százalékkal,Budapestenpedig30százalékkalcsökkent2024
elsőháromnegyedévébenévesalapon.Avállalkozóilakás-
építésekesetébenBudapesten16százalékkal,vidékenpedig
28százalékkalesetta2024.január–szeptemberidőszakban
átadottlakásszám.Alakásátadások12havigördülőszáma
pedigazelső félévvégén7százalékkalmaradtelazegy
évvelkorábbiadattól.Magyarországona2024.szeptember
végétmegelőzőegyévbenátadottújlakásokszámaa2022.
évvégilakásállomány0,36százalékánakfeleltmeg.Ezen
megújulásiaránykevesebbmintfeleazeurópaiátlagnak
(0,89százalék),ésavisegrádiországok2023-asátlagának
(1,05százalék).

24. ábra
A lakásprojekt-hitelek feltételei  és a kereslet 
alakulása
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Megjegyzés: A nettó arány a szigorítók és enyhítők, illetve az erősebb 
és gyengébb keresletet jelző bankok különbsége piaci részesedéssel 
súlyozva. A hitelfeltételek mögötti tényezők az üzleti célú ingatlanhite-
lekre összességében vonatkoznak.
Forrás: MNB, a bankok válaszai alapján.

25. ábra
Az átadott új építésű lakások száma elhelyezkedés és 
építtető szerinti bontásban
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Az első három negyedévben Budapesten enyhén csökkent 
a kiadott építési engedélyek száma, a többi településtípus-
ban viszont összességében nőtt.AMagyarországonkiadott
építésiengedélyekésegyszerűlakásépítésibejelentések12
havigördülőlakásszámának2023.januárótatartócsökke-
nőtendenciájátelsőkénta2024.szeptemberiadattörte
meg(26.ábra).2024elsőháromnegyedévében14,6ezer
új lakásraadtakkiépítésiengedélyt,amely2százalékkal
kevesebbmintazelőzőévazonosidőszakában.Ugyanezen
időszakbanazépítésiengedélyeklakásszámaatöbblakásos
épületekesetében11százalékkalcsökkent,azépítésienge-
dély-kötelesegylakásosépületek(családiházak)esetében
pedig14 százalékkal emelkedettévesösszevetésben.Az
egyszerűbejelentésalapjántervezettlakásépítésekszáma
szintén14százalékkalhaladtamegazegyévvelkorábbiada-
tota2024.január–szeptemberidőszakban.Afővárosban
3,4ezerújlakáskapottépítésiengedélytazelsőháromne-
gyedévben,amelyegyharmadávalelmaradtazegyévvelko-
rábbiadattól.Aközségekben20százalékkal,anemmegyei
jogúvárosokban15százalékkal,amegyeijogúvárosokban
pedig7százalékkalemelkedettazengedélyezett lakások
számaazelőzőévelsőháromnegyedévéhezképest.2024
harmadiknegyedévébenországszerte5,6ezerlakáskapott
építésiengedélyt,amely39százalékkalmeghaladjaazelő-
zőévazonosidőszakiadatát.Alakásépítésikedvjavulása
leginkábbabudapestiépítésiengedélyekbenérhetőtetten,
ahol116százalékkalemelkedettaharmadiknegyedéves
engedélyezettlakásszámévesösszevetésben,deaközsé-
gekbenis66százalékkaltöbblakóingatlankapottépítési 
engedélyt.

Idén csökken és 2025-ben is csak enyhén növekedhet a la-
kásépítések száma.Előrejelzésünkalapján2024negyedik
negyedévében 11 százalékkal csökkenhet az új építések
számaazelőzőévazonosidőszakáhozképest.Azévegé-
szébenígy15,7ezerlakásátadásavárható(-16százalékév/
év),melynélalacsonyabbértéketlegutóbb2017-benláttunk
(27.ábra).2025elsőháromnegyedévébeniscsakenyhe,
3százalékosbővülésreszámítunkévesalapon.Avártdina-
mikakonzisztensalakáspiacikínálatkeresletiváltozásokra
való–építésiidőbőlisfakadó–késleltetettreakcióképes- 
ségével.

26. ábra
A kiadott építési engedélyek és egyszerű bejelentések 
lakásszáma
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Forrás: KSH.

27. ábra
A használatbavételi engedélyt kapott lakások 
számának előrejelzése
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Forrás: KSH, MNB.
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4.3. STAGNÁLÓ FEJLESZTÉSI 
VOLUMEN ÉS NÖVEKVŐ ÁRAK 
MELLETT ÉLÉNKÜLT A KERESLET AZ 
ÚJLAKÁSOK PIACÁN

Alacsony szinten stagnál a fővárosi újlakás-fejlesztések vo-
lumene. Budapesten 2024harmadiknegyedévébenössze-
sen41ezerlakástkitevőtársasháziprojektvoltfejlesztés
alatt(legalábbazépítésiengedélyezésieljárástmegkezdve),
aminegyedévesésévesösszevetésben isenyhe, rendre 
2 és 9 százalékos csökkenést jelent. Továbbra ismagas, 
43százalékazonfejlesztésalattállólakásokrészaránya,me-
lyekesetébenmármegszereztékazépítésiengedélyeket,
azonbanakivitelezésmégnemkezdődöttmeg.Anegyedév
soránfejlesztésalattállólakások37százalékavoltértéke-
sítésremeghirdetve,amistagnálástmutat2023harmadik
negyedévéhezképest(28.ábra).Míg2024elsőfélévében
negyedévente1500-2000újlakáskerültapiacra,2024har-
madiknegyedévébenrendkívülkevés,569lakásértékesíté-
sétkezdtékmeg,amiazelőzőévazonosidőszakialacsony
szintetis31százalékkalalulmúlta(Melléklet15.ábra).Ezzel
aszabad,mégmegvásárolhatóújlakásokszáma6225lakásra
csökkent.Aharmadiknegyedévbenújonnanpiacrakerülő
újlakásokat16projektadta,melyből10nemériela10la-
kásosnagyságotsem.

Vidéken éves összevetésben lényegében stagnál a fej-
lesztés alatt lévő, valamint a megvásárolható újlakások 
száma. Vidéken2024harmadiknegyedévében9332lakást
kitevőprojektfejlesztéseésértékesítésevoltfolyamatban,
amiévesösszevetésben2százalékosmérséklődéstmutat.
Afejlesztésésértékesítésalattállólakásokdöntőtöbbsé-
génél(87százalék)mármegkezdődöttakivitelezés.2024
második és harmadik negyedévében becslésünk szerint
összesen1665újtársasházilakástértékesítettekvidéken,
38százalékkaltöbbet,mintegyévvelkorábban.Ugyanezen
időszakalatt1329lakáskerültújonnanapiacra,ígyasza-
badkínálat2százalékosévesbővüléstkövetően6770lakást
tettki2024szeptemberében(29.ábra).Vidékenalegtöbb
fejlesztés alatt lévő lakás a jellemzőenBalaton környéki
projekteketmagábafoglalóSomogyvármegyébentalálható
mintegy1542lakással,eztkövetiaGyőr-Moson-Sopronés
Pestvármegyékbenépülőprojektekrendre1388és1021
lakásszáma.

28. ábra
Budapesti fejlesztés alatt álló lakásállomány
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Megjegyzés: A 4 lakásosnál nagyobb újlakás-projektek alapján.
Forrás: ELTINGA–Budapesti Lakáspiaci Riport, Építési Engedély Figyelő.

29. ábra
Az értékesítés alatt álló új társasházi projektek 
lakásszáma vidéken
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Megjegyzés: A 10 lakásosnál nagyobb társasházi fejlesztések alapján.
Forrás: Eltinga–Vidéki lakáspiaci riport.
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A budapesti újlakáspiacon 2024-ben jelentősen élénkült 
a forgalom. Budapesten2024másodiknegyedévébenma-
gasszámú lakáseladásvoltmegfigyelhető,mintegy1757
újlakástaláltgazdára.2024harmadiknegyedévébenmár
visszafogottabb, de továbbra is erőteljes forgalom mu-
tatkozott:1449újépítésű társasházi lakáskeltel (elő-és
végszerződésekegyütt),amiazelőzőévazonosnegyedévi
rendkívülalacsonyszintűeladásokat118százalékkalmeg-
haladta,ugyanakkoramegelőzőnegyedévhezképest18
százalékkalkevesebblakástértékesítettek.Azújépítésűla-
kásokalacsonyhányadajelenikmegabérlakáspiacon,erről
részletesebbena2.keretesírásbanírunk.Aharmadikne-
gyedévbentovábbemelkedettazátárazottlakásokaránya
aszabadlakásokonbelül,azelőzőnegyedévi20százalékról
27százalékra(30.ábra).Azárkorrekcióknövekvőtöbbsége,
mintegy69százalékaemelésttakart.Afővárosiújlakások
átlagosnégyzetméterára1,53millió forintot tettki2024
harmadiknegyedévénekvégén,melyévesösszevetésben
5százalékosáremelkedéstjelent.

30. ábra
A budapesti eladott új lakások száma, és az 
átárazások aránya a hirdetett új lakásokon belül
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Megjegyzés: A 4 lakásosnál nagyobb újlakás-projektek alapján.
Forrás: ELTINGA–Budapesti Lakáspiaci Riport.
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2. keretes írás
A BUDAPESTI BÉRLAKÁSPIAC JELLEMZŐI – A RÖVID ÉS HOSSZÚ TÁVRA KIADOTT LAKÁSOK PIACÁNAK ELEMZÉSE

AnépszámlálásadataiszerintMagyarországon4milliólakottlakástalálható,ennek90százalékátatulajdonosok
lakják,9százalékátpedigbérletijogcímenhasználják.Azalbérletek jellemzőenanagyobbvárosokban,várme-
gyeszékhelyekentalálhatók,alakottlakásokarányábanpedigafővárosegyesbelvárosikerületeiemelkednekki,
aholmindenharmadiklakottlakástalbérletkéntlakják.MivelMagyarországonazújlakásfejlesztésekafővárosban
koncentrálódnak,ezértkeretesírásunkbanmegvizsgáltuka2022.évinépszámlálásrészleteslakásadataialapján,
hogyabudapestibérlakáspiaconmilyenmértékbenjelennekmegkorszerű,energiahatékonyújlakások.Emellett
abudapestialbérletpiackínálatáraésárazásáraisjelentőshatássalbírórövidtávúlakáskiadásraésazaztérintő
közelmúltbeliszabályozásokraiskitérünk.

A rövid és hosszú távra kiadott fővárosi lakásállomány 

AKSHlegfrissebbnépszámlálásaalapjánBudapesten
mintegy800ezerlakottés161ezernemlakottlakás
található.Alakottlakások91százalékamagyarállam-
polgárok,míg3százalékakülföldiszemélyektulajdo-
nábanvan,további2százalékuknakegyébtulajdonosa
van(példáulvállalkozások),míg4százalékukazönkor-
mányzatoktulajdonátképezi.Afővárosbana lakott
lakások18százalékát,mintegy140ezerlakástalbér-
letkénthasználnak,alegnagyobbaránybanabelvárosi
kerületekben(V.,VI.,VII.,VIII.),aholmindenharmadik
lakottlakásalbérletkéntfunkcionál.Budapestenvi-
szonylagmagasazüresésegyébcélokra(pl. iroda)
használtlakásokarányais,melykategóriavélhetően
arövidtávrakiadottlakásokatismagábafoglalja.Afő-
városilakásállománymintegy13százalékátteszikkiaz
üreslakások,melyarányazV.,VI.,VII.kerületekben
ennélismagasabb,rendre24,19és18százalék.

Azairdna.coadataialapján2024-bena fővárosban
összesenmintegy15ezerAirbnb-jellegűszálláshelyet
tartanaknyilván,ami66százalékosbővüléstmutat
a2020-asszinthezképest.AbelvárosbanalegtöbbrövidtávrakiadottlakásaVII.kerületbentalálható,mintegy4400
lakással,deaVI.,VIII.ésV.kerületbeniskimagaslószámú,rendre2700,2000és1800lakásbérelhetőrövidtávra.
AVI.kerületben2024szeptemberébenlezajlottnépszavazáseredményeképpaterézvárosiönkormányzatnullára
csökkentiakiadhatónapokszámátazegyébésmagánszálláshelyekesetében,ami2026.januártóllépmajdéletbe.
AkormányazÚjGazdaságpolitikaiAkciótervkeretébenBudapesten2025-tőlegykétévesmoratóriumotvezetbeaz
újAirbnb-engedélyekkiadására,ésamagánszálláshelyekutánfizetendőévesátalányadó38400forintról150ezer
forintraemelkedik.ArövidtávúlakáskiadásttiltószabályozáshatásáraaVI.kerületbenazilyenmódonkiadottlakások
egyrészeátterelődhetahosszútávúbérletipiacra,növelveezzelazalbérletikínálatot,ésmérsékelveazalbérletárak
helyidinamikáját.Akormányzatiszigorítóintézkedésekpedigabefektetésikeresletetcsökkenthetikafővárosban.

A2022.évinépszámlálásszerint1,65milliófőlakikBudapesten,16százalékuk,mintegy263ezerfőbérlőként.Abelvá-
rosikerületekbenazalbérletbenélőkarányaa30százalékotismeghaladja,mígakülsőkerületekben10százalékalatti
azarányuk.Afővárosbanlakástbérlők28százalékalakikönkormányzatitulajdonúlakásban,kerületenkéntazonban
jelentőseltérésekfigyelhetőkmeg:mígaXV.kerületbenabérlőkönbelül42százalékazönkormányzatibérlőkaránya,
addigaII.kerületbenezmindössze5százalék.Afiatalokjellemzőenabelvárosikerületeketkeresikalbérletcéljából,
azV.ésVI.kerületbenmindenharmadiklakást30évalattiakbérelnek,deatöbbibelvárosikerületbenis20százalék

A budapesti lakásállomány megoszlása lakáshasználati 
jogcím szerint az egyes kerületekben
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Megjegyzés: A másodlagosan lakott lakások körébe az idényszerűen 
használt lakások, például nyaralók tartoznak.
Forrás: KSH Népszámlálás 2022, airdna.co.
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felettiarészarányaa30évalattibérlőkáltallakottlakásoknak.Ugyanakkorazismegfigyelhető,hogyafővárosban
afiatalokáltallakottlakások42százalékaalbérlet,melyarányazV.ésVI.kerületekbena60százalékotiseléri.Ala-
kásárakmegfizethetőségétjólszemlélteti,hogymíga40évfelettiekáltallakottlakásokonbelülazalbérletekaránya
7százalékországosan,Budapestenezazarány13százalék,ésabelvárosbanennélismagasabb,20százalékfeletti.

Újlakások Budapesten

Afővárosilakásállomány5százaléka,mintegy45ezer
lakásépült2016után,atovábbiakbanezekettekint-
jükújépítésűlakásnak.Alegtöbb,mintegy9300új-
lakásaXIII.kerületbentalálható,eztkövetiaXI.és
IX.kerület,aholrendre6300és4300lakástépítettek
2016ótaaNépszámlálásadataialapján.Afővárosi
újlakások21százalékaaNépszámlálásalapjánüres,
ugyanakkorvélhetőenebbeakategóriábasorolhatók
arövidtávúlakáskiadáscéljábólhasznosítottlakások
is.AVIII.kerületbenalegmagasabb,36százalékaz
üreslakásokaránya,deazI.,VI.,VII.kerületekbenis
30százalékfeletti,habárittazújlakásokszámaala-
csony.Abudapestiújépítésűlakások14százalékátad-
jákkialbérletként,deegyesbelvárosikerületekben
(VI.,VII.,VIII.,IX.,XIII.)a20százalékotiselériezaz
arány.A2016előttépültbudapestilakásokesetében
17százalékazalbérletekaránya,ésvalamennyikerü-
letreigaz,hogyarégebbilakásoknagyobbhányada
albérlet,mintazújlakásoké.Összességébenelmondható,hogyalegtöbbfővárosikerületbenazalbérletekaránya
azújépítésűlakásokonbelülalacsonyabb,mintarövidtávrakiadottlakásokatismagábafoglalóüreslakásoké,ez
akülönbségaVIII.kerületbenalegszámottevőbb,ahol16százalékponttalkevesebbazalbérletekaránya.

Afővárosialbérletekmindössze4,5százalékátadják
azújépítésűlakások,ugyanakkoraXIII.ésIX.kerü-
letekben,ahola legtöbbújlakásépült,ezazarány
lényegesenmagasabb,rendre11és10százalék.AXI.
ésVIII.kerületekben7és5százalékotteszkiazújla-
kásokarányaazalbérletekenbelül.

A fővárosi lakásállomány mintegy 15 százalékát teszik 
ki az albérletként kiadott lakások, míg az üres lakások, 
valamint a rövid távra kiadott lakások aránya eléri a 13 
százalékot. A hosszú távra kiadott lakások 140 ezres 
száma jelentősen meghaladja a rövid távra kiadott la-
kások számát, és utóbbiak koncentráltan, jellemzően 
a belvárosi kerületekben helyezkednek el. Az Airbnb 
kapcsán várható szigorítások csökkenthetik a befek-
tetési keresletet a fővárosban, a VI. kerületet érintő 
tiltás pedig a hosszú távú lakáskiadás felé terelheti 
a lakástulajdonosokat, jó minőségű ingatlanokkal bő-
vítve ezzel az albérleti kínálatot. A fiatalok a lakhatásuk 
szempontjából a belvárosi kerületeket preferálják, itt azonban nagyobb arányban laknak albérletekben, mint a külső 
kerületekben. Budapesten a lakásállomány mindössze 5 százaléka épült 2016 után, és ezen új lakások elhelyezkedése 
koncentrált. A fővárosi újépítésű lakások mindössze 14 százalékát adják ki albérletként, míg az ennél régebbi lakások 
17 százalékát adják ki hosszú távra.

A budapesti új építésű lakások megoszlása 
lakáshasználat szerint
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Forrás: KSH Népszámlálás 2022.

Újlakások aránya az albérleteken belül Budapest 
kerületeiben
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Forrás: KSH Népszámlálás 2022.



LAKÁSPIACI JELENTÉS • 2024. NOVEMBER30

5. A melléklet ábrái

1. LAKÁSPIACI KERESLET ÉS LAKÁSÁRAK

1. ábra
Eladó lakások és házak iránti kereslet az ingatlan.com 
portálon

20
23

. j
an

.
fe

br
.

m
ár

c.
áp

r.
m

áj
.

jú
n. jú
l.

au
g.

sz
ep

t.
ok

t.
no

v.
de

c.
20

24
. j

an
.

fe
br

.
m

ár
c.

áp
r.

m
áj

.
jú

n. jú
l.

au
g.

sz
ep

t.
20

23
. j

an
.

fe
br

.
m

ár
c.

áp
r.

m
áj

.
jú

n. jú
l.

au
g.

sz
ep

t.
ok

t.
no

v.
de

c.
20

24
. j

an
.

fe
br

.
m

ár
c.

áp
r.

m
áj

.
jú

n. jú
l.

au
g.

sz
ep

t.

0 
20 
40 
60 
80 

100 
120 
140 
160 
180 
200 

0 
20 
40 
60 
80 
100 
120 
140 
160 
180 
200 

Ezer db
Budapest Vidék

Ezer db

Megjegyzés: Telefonszám felfedések száma és mobilapplikációból 
indított telefonhívások száma.
Forrás: Ingatlan.com.

3. ábra
Az egyes régiók városainak nominális MNB-
lakásárindexei (2010 = 100%)
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Forrás: MNB.

2. ábra
Nominális és reál MNB-lakásárindex és a KSH 
lakásárindexei (2010 = 100%)

 50 
75 

100 
125 
150 

 175 
 200 
225 
250 
300 
275 

350 
325 

 50 
 75 
 100 
 125 
 150 
 175 
 200 
 225 
 250 
 300 
 275 

 350 
 325 

400 
375 

 400 
 375 

%%

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

20
02

. I
I. 

20
03

. I
I. 

20
01

. I
I. 

20
04

. I
I. 

20
05

. I
I. 

20
06

. I
I. 

20
07

. I
I. 

20
08

. I
I. 

20
09

. I
I. 

20
10

. I
I. 

20
11

. I
I. 

20
12

. I
I. 

20
13

. I
I. 

20
14

. I
I. 

20
15

. I
I. 

20
16

. I
I. 

20
17

. I
I. 

20
18

. I
I. 

20
19

. I
I. 

20
20

. I
I. 

20
21

. I
I. 

20
22

. I
I. 

20
23

. I
I. 

20
24

. I
I. 

Megjegyzés: A reál árindex fogyasztói árindexszel deflálva.
Forrás: MNB, KSH.

4. ábra
Átlagos négyzetméterárak településtípusok szerint
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Megjegyzés: Pesti külső kerületek: IV., XV., XVI., XVII., XVIII., XXI., XXIII.
Forrás: NAV, MNB.
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5. ábra
Lakásár/jövedelem-mutató Magyarország 
régióközpontjaiban

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

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

6. ábra
Lakásár/jövedelem-mutató az európai fővárosokban 
(2024. III. negyedév) 
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Megjegyzés: A jövedelmek ingatlanárakhoz viszonyított aránya 
a városközponton kívüli átlagos ingatlanárak és az országos éves 
nettó átlagkereset hányadosa. 75 négyzetméteres lakással számolva. 
Budapest eltérő színnel.
Forrás: Eurostat, numbeo.com.

8. ábra
Bérletre kínált egyedi hirdetések száma az ingatlan.
com portálon az adott hónap utolsó napján, valamint 
az albérletek iránti kereslet az adott hónapban
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Megjegyzés: Kereslet: telefonszám felfedések száma és mobilappliká-
cióból indított telefonhívások száma az ingatlan.com hirdetési portá-
lon. Pesti belső kerületek: V., VI., VII., VIII., IX.
Forrás: ingatlan.com.
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9. ábra
Átlagos havi bérleti díjak az ingatlan.com kínálatában 
szereplő kiadó lakáshirdetések alapján
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Megjegyzés: Az adott időszakban az oldalról lekerülő hirdetések alap-
ján.
Forrás: KSH-ingatlan.com.

11. ábra
Bérleti díj/jövedelem-mutató az európai 
fővárosokban (2024. 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. Budapest eltérő színnel.
Forrás: Eurostat, numbeo.com.

10. 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.

12. ábra
A külföldi vásárlók aránya egyes kiemelt régiók 
lakáspiacain
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Megjegyzés: Pesti belső kerület: V., VI., VII., VIII., IX.
Forrás: NAV.
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2. LAKÁSCÉLÚ HITELEZÉS ÉS OTTHONTEREMTÉSI TÁMOGATÁSOK

3. ÚJLAKÁS-KÍNÁLAT

14. ábra
A hitelintézetek lakásprojekthitel-szerződéskötései és 
az új lakásprojekt-hitelek átlagos ügyleti kamatlába
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Megjegyzés: Szerződéses összeggel súlyozott átlagos ügyleti kamat-
láb. A támogatott lakásprojekt-hitelek a következő konstrukciókba 
tartoznak: Növekedési Hitelprogram, Széchenyi Beruházási Hitel 
(Plusz, Go!, Max), Baross Gábor Hitelprogram. Azokra az időszakokra, 
amelyeknél nem szerepel átlagos kamat az ábrán, az adatszolgálta-
tásban nem szerepelt olyan új hitelszerződés, amely kamatadattal is 
rendelkezett.
Forrás: MNB.

15. ábra
A Budapesten fejlesztés és értékesítés alatt álló új 
projektek lakásainak elérhetősége és az új 
bejelentések lakásszáma
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Megjegyzés: A budapesti, legalább 4 lakásos újlakás-projektek alap-
ján.
Forrás: ELTINGA – Budapesti Lakáspiaci Riport.

13. ábra
Az új kibocsátású lakáshitelek megoszlása HFM-
mutató szerint
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Megjegyzés: Volumen alapú eloszlás.
Forrás: MNB.
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16. ábra
Az új lakások átlagos négyzetméterárának alakulása 
2024 III. negyedévében
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Átlagos négyzetméterár
2021 és 2024 III. n.év közötti áremelkedés (j.s.) 

Megjegyzés: Vidéken a 10 lakásosnál nagyobb, Budapesten a 4 laká-
sosnál nagyobb társasházi fejlesztések alapján. *Tolna vármegye ese-
tében 2022 III. negyedévi adatokhoz viszonyítva. **Nógrád vármegye 
esetében nincs korábbi időpontra adat.
Forrás: ELTINGA – Budapesti Lakáspiaci Riport, Vidéki Lakáspiaci 
Riport.

17. ábra
A budapesti szabad új lakások átlagos 
négyzetméterára
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Megjegyzés: A budapesti, legalább 4 lakásos újlakás-projektek alap-
ján. 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: ELTINGA – Budapesti Lakáspiaci Riport.





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

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

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

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

Az1848-asforradalomutánSzéchenyiIstvánrésztvállaltaBatthyány-kormánymunkájában,miniszterkéntnagyenergiával
látotthozzáközlekedésiprogramjánakmegvalósításához.



LAKÁSPIACI JELENTÉS

2024.november

Nyomda:ProspektusKft.

8200Veszprém,Tartuu.6.



mnb.hu
©MAGYAR NEMZETI BANK

1013 BUDAPEST, KRISZTINA KÖRÚT 55.


	1. Vezetői összefoglaló
	2. Lakáspiaci kereslet és a lakásárak
	2.1. Támogató fundamentumok mellett jelentős lakossági megtakarítások áramolhatnak a lakáspiacra 2025-ben
	2.2. A lakásárak ismét dinamikus emelkedését a fundamentumok is támogatják
	2.3. Élénkülő lakáspiaci forgalom és csökkenő alku jellemezte a hazai lakáspiacot

	3. Lakáscélú hitelezés és otthonteremtési támogatások
	3.1. A CSOK Plusz érdemben hozzájárult a lakáshitelezés élénküléséhez 

	4. Újlakás-kínálat
	4.1. A lakásépítési költségek emelkedése már kevésbé fogja vissza a beruházások bővülését
	4.2. A tavalyinál is kevesebb lakás épülhet 2024-ben
	4.3. Stagnáló fejlesztési volumen és növekvő árak mellett élénkült a kereslet az újlakások piacán

	5. A melléklet ábrái
	1. Lakáspiaci kereslet és lakásárak
	2. Lakáscélú hitelezés és otthonteremtési támogatások
	3. Újlakás-kínálat


