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KÖSZÖNTŐ 

TISZTELT OLVASÓINK, KEDVES SZAKMABELIEK! 

Csupa jó hír a lakáspiacról 2014 első negyedévében: növekvő tranzakciószám a 
használtlakás piacon, emelkedő lakásépítési számok, élénkülő lakáshitelezés. 
Hátradőlhetünk, hogy innentől már csak felfelé mehet a lakáspiac, végre itt van a 
várva várt kedvező fordulat? Még nem egészen. A lakáspiacon valóban a tavasz 
jelei láthatóak, de még nagyon kezdetleges és törékeny a növekedés. A 
háztartások bizalmának fokozódása egyértelműen látható az első három hónapban 
több mint 10 százalékkal megnövekedett lakáspiaci forgalmon, a javuló eladói 
pozíciókon, ahogy az első negyedévben 50 százalékkal megugró háztartási 
lakáscélú hitelezés is azt támasztja alá, hogy javultak a családok várakozásai. 
Szintén erre enged következtetni, hogy hosszú évek után először az idei első 
negyedévben a saját célú építkezések száma is 
növekedett, magyarul egyre több család mer 
belevágni a költséges, hosszú építkezésekbe. Az első 
három hónapból azonban még nem szabad 
messzemenő következtetéseket levonni, hiszen a 
gazdasági alapmutatókban még nem feltétlenül 
látszik a lakáspiaci fellendülés, illetve a bizalom 
növekedésének alapja. A lakásárak egyelőre nem 
indultak meg egyértelműen felfelé a keresletbővülés 
hatására, néhány ingatlantípus és lokáció esetében 
látható növekedés, de főleg stagnálás jellemzi a 
piacot. Azt sem szabad elfelejteni, hogy nagyon 
mélyről kell visszakapaszkodnia a piacnak, és az 
alacsony bázis miatt most az abszolútértékben vett 
kisebb elmozdulások is nagynak tűnhetnek, de a 
válság előtti szint még messze van. Mindazonáltal a 
lakáspiacnak már nagyon szüksége volt ilyen jó 
hírekre, hiszen ezzel építhető a hiányzó bizalom 
minden szegmensben. 

 Déry Attila 

 Otthon Centrum 
 vezető elemző, MRICS 
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ÖSSZEFOGLALÓ  

LAKÁSÉPÍTÉS 

Végre 
növekedés: 2014 első három hónapjában 50 százalékkal nőtt az épített 

lakások száma, és 20 százalékkal az építési engedélyek száma. A 
növekedés mindenképpen bíztató a 2013-as negatív rekordok 
után. 

Eltérő régiók: a fővárosban – főleg a bázishatás, valamint néhány nagyobb 
projekt ritkának számító átadása miatt – 120 százalékkal nőtt az 
épített lakások száma. A megyei jogú városokban az országos 
átlagnál kisebb mértékben nőtt a használatbavételi engedélyek 
száma, a községekben és a többi vidéki városban azonban 
jelentős, 47 és 60 százalék volt a növekmény. 

Javuló 
kilátások: bár 2013-ban a lefelé tartó trend az építési engedélyeknél 

továbbra is megmaradt, 2014 első három hónapjában már 
bizakodás látható az építtetőknél. További pozitívum, hogy 
vidéken a háztartások várakozásait, bizalmi helyzetét, jövőbe 
vetett hitét jobban tükröző saját célú építkezések jobban 
emelkedtek, mint az értékesítési célú építkezések. 

FINANSZÍROZÁSI KÖRNYEZET 

Javuló 
tendenciák: 2014 első negyedévében 50 százalékkal több lakáscélú hitelt vettek 

fel a háztartások, mint egy évvel ezelőtt. Bár a növekedés jelentős 
része bázishatás, a hitelezés élénkülése egyértelmű, ami a 
készpénzes lakásvásárlások korábbi 85-90 százalékos arányának 
csökkenésében is látható. 

 

Csökkenő 
átlagos 
hitelköltségek: az átlagos hitelköltség mutató 2012 áprilisa óta, 23 hónapja, 

folyamatosan csökken, 2014 márciusában 7,8 százalék körül alakult. 
Csökkenésének bőven van még tere, hiszen akár a nyugat-európai, 
akár a környező országokhoz viszonyítva Magyarországon az egyik 
legmagasabb ez a mutató. 
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Még nem 
várható 
trendforduló: 

a jegybank szerint még 2016 első negyedévében is nettó 
hiteltörlesztő lesz a háztartási szektor. A háztartási célú hitelezés 
feltámadására a lakáspiaci kereslet beindulásához is szükség van. 

 

LAKÁSPOLITIKA ÉS SZABÁLYOZÁS 

Módosítandó 
intézkedések: 2013-ban csak minden negyedik hitel volt támogatott, a szocpol 

pedig az újlakás eladásokkal együtt egyre inkább 
marginalizálódik a piacon. Érdemes lenne felülvizsgálni és a 
jelenlegi kamatkörnyezethez igazítani a támogatott hitelek 
kamatainak jogszabályban rögzített 6%-os alsó határát, hiszen a 
piacon egyre több hitelkondíció lesz ennél kedvezőbb. A 
„félszocpol” bevezetésére pedig égetően szüksége van a piacnak. 

Árfolyamgát: az árfolyamgát feltételrendszerét 2013 végén módosították, de a 
jogosultak körének kibővítése sem tudta a rendszer 
népszerűségét fokozni. A kihasználtsága nagyjából 50 
százalékos. 

Árverési 
kvótarendszer: a bankok továbbra sem használják ki teljesen az árverési 

kvótarendszer nyújtotta kényszerértékesítési lehetőségeiket, a 
kihasználtsági arány 75 százalék körül alakult az elmúlt 
negyedévekben. Ugyanakkor a beindult kényszerértékesítések 
ellenére a kvóta alapja kisebb ingadozásokkal az elmúlt 
negyedévekben nőtt, jelenleg 118.000 ingatlant érint a 
kényszerértékesítés. 

ÚJÉPÍTÉSŰ LAKÁSOK PIACA 

Csökkenő 
eladások: az összes eladáson belül egyre kisebb részt tesznek ki az újépítésű 

lakások. Míg 2008-ban országos szinten 9 százalék körüli, 
Budapesten pedig 15 százalék körüli volt az újépítésű lakások 
részaránya az összes eladáson belül, addig ez 2013-ban 3, illetve 
4 százalék alá esett vissza. 

Vevői és 
fejlesztői 
alkalmazkodás: egyre több vevő fordul a használt lakások irányába a statikus, 

átválogatott, eladatlan újlakás készlet miatt, ami utánpótlás 
hiányában nem frissül. A bizalmatlanság mellett a használtlakás 
piacon remélt alkuk is a használt szegmensre terelik a figyelmet. 
A fejlesztők minimalizálják kockázatukat és a kis lakásszámú 
projektekre koncentrálnak. 
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HASZNÁLTLAKÁS PIAC 

Élénkülő 
eladások: az első három hónap adásvételeinek száma 10 százaléknál is 

nagyobb mértékben haladja meg az előző év azonos időszakában 
mért forgalmat. A többletkereslet mögött a korábban elhalasztott 
vásárlások realizálása, és befektetési célú vásárlások állnak. 
Minimálisan, de emelkedett a hitelből vásárlók száma is. 

 

Romló vevői 
pozíciók: az eladók nem csak a szerződéskötéskor kényszerülnek 

engedményekre, hanem már azt megelőzően, az értékesítési 
folyamat során is csökkenteniük kell a kínálati árakat. Az idei első 
negyedévben az átlagos teljes árengedmény mértéke 12 százalék, 
ami 200 bázisponttal alacsonyabb az előző év azonos időszakához 
képest. A vevői pozíciók romlása összhangban van a kereslet 
élénkülésével. 

 

Csökkenő 
értékesítési 
idők: Az értékesítési idők 2014 első három hónapjában csökkentek, az 

előző év azonos időszakához képest. A használt tégla- és 
panellakások esetében a csökkenés nem számottevő, a 
panellakásoknál átlagosan 3 hónappal, a téglalakások esetén 
átlagosan 4,5 hónappal kell számolni. Egyedüli kivételt a használt 
téglaépítésű házak jelentik, ahol 10 nappal nőtt az átlagos 
értékesítési idő, 7,5 hónapra. 

 

BÉRLAKÁSOK PIACA 

Emelkedő 
bérleti díjak: a bérleti díjak emelkedése 2014 első negyedévében is folytatódott, 

az előző év azonos időszakához hasonlítva minden ingatlantípus 
esetén növekedés tapasztalható A növekedés évek óta stabil, a díjak 
az első teljes válságév, a 2009-es, szintjén vannak, de a válság előtti 
szinttől még mindig elmaradva. 

 

Hozamok: a jelenleg bérbeadási céllal vásárolt ingatlanok esetében egy 10 éves 
befektetési időszakon 7 és 9 százalék közötti hozamokat lehet elérni. 
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TELEKPIAC 

Telekárak: a telekárak a válság során – hasonlóan a lakásárakhoz – a visszaeső 
kereslet nyomán jelentősen csökkentek. Az idei év első három 
hónapja alapján, Budapesten átlagosan 26.000 Ft-ot kell szánni egy 
belterületi építési telek egy négyzetméterének megvásárlására. A 
vidéki nagyvárosokban 10.500 Ft körül alakult az átlagos 
négyzetméter ár. 

 

Keresett telkek: Budapesten a 8 millió forintos, 800 négyzetméteres, Pest megyében 
a 7 milliós, 600-800 négyzetméteres telkekre mutatkozik a 
legnagyobb kereslet. Az ország keleti és nyugati felében egyaránt a 
7 millió forintos áron kínált telkekre koncentrálódik a kereslet. 
Keleten a 700, nyugaton az 500 négyzetméteres telkek vonzották a 
legtöbb érdeklődőt.  
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LAKÁSÉPÍTÉS 

KULCSMEGÁLLAPÍTÁSOK 

Végre 
növekedés: 2014 első három hónapjában 50 százalékkal nőtt az épített 

lakások száma, és 20 százalékkal az építési engedélyek száma. A 
növekedés mindenképpen bíztató a 2013-as negatív rekordok 
után. 

Eltérő régiók: a fővárosban – főleg a bázishatás, valamint néhány nagyobb 
projekt ritkának számító átadása miatt – 120 százalékkal nőtt az 
épített lakások száma. A megyei jogú városokban az országos 
átlagnál kisebb mértékben nőtt a használatbavételi engedélyek 
száma, a községekben és a többi vidéki városban azonban 
jelentős, 47 és 60 százalék volt a növekmény. 

Javuló 
kilátások: bár 2013-ban a lefelé tartó trend az építési engedélyeknél 

továbbra is megmaradt, 2014 első három hónapjában már 
bizakodás látható az építtetőknél. További pozitívum, hogy 
vidéken a háztartások várakozásait, bizalmi helyzetét, jövőbe 
vetett hitét jobban tükröző saját célú építkezések jobban 
emelkedtek, mint az értékesítési célú építkezések. 

2014 első három hónapjában 50 százalékkal nőtt a használatba vett lakások száma 2013 
azonos időszakához viszonyítva. Ugyanezen időszakon az építési engedélyek száma 20 
százalékkal nőtt. Ez a növekedés a 2009 óta töretlen, lefelé tartó trendet törte meg. Bár 
az első negyedév adataiból még nem szabad messzemenő következtetéseket levonni, de 
a lakásépítések eddigi sorozatos negatív rekordjai után bizakodásra ad okot a pozitív 
változás a statisztikákban. 

A piac nagyon mélyről jön fel, 2013-ban a használatbavételi engedélyek száma 31, az 
építési engedélyek száma 29 százalékkal csökkent a 2012-es szinthez képest. Ez az évi 30 
százalékos visszaesés valójában már 2010-től évről-évre jellemzi a piacot, 2011-ről 2012-
re volt csak némi lassulás a lakásépítések visszaesésében, akkor csak 15 százalékos 
visszaesés volt a használatbavételi-, illetve az építési engedélyek számában. A visszaesés 
mértéke azonban 2013-ban ismét nőtt. 

2013-ban az egész országban kevesebb, mint 7.300 lakás épült, és alig több mint 7.500 
lakás megépítése kapott engedélyt. Ez a lakásépítési aktivitás a 2005-ös szintnek csupán 
15 százaléka. Ez egyben történelmi negatív csúcs, a KSH adatai szerint hosszú évtizedek 
óta nem volt ilyen alacsony a lakásépítések száma. 
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2014 első negyedévében csaknem 1700 lakást adtak át, ami valóban 50 százalékos 
növekedés 2013-hoz képest, de az ugrás mögött főleg a bázishatás áll, tekintve, hogy az 
idei első három hónap teljesítménye a 2012-es szintnek csupán kétharmadát, a 2007-
esnek pedig csak 15 százalékát teszi ki. Az építési engedélyeknél hasonló a helyzet, a 20 
százalékos - 2013 első negyedévéhez mért - növekedés mellett a 2014 első negyedévében 
kiadott engedélyek száma csak a 2012-es azonos időszakra vonatkozó adat 80 százalékát 
adja, a válság előtti szinttől még 70 százalékos az elmaradás. 

1. ábra - A lakásépítések főbb mutatói Magyarországon 

 
Forrás: KSH 

A lakásállomány nagyságát (4,4 millió lakás 2012-ben), illetve a 100 lakásra jutó lakosok 
számának változását tekintve (ez a 2001-es 269 főről 2011-re 248 főre csökkent) az 
újlakás építések számának feltűnően alacsony volta nem tűnhet aggasztónak – bár a 
pótlási arány a 2013-as teljesítmény alapján 0,17% volt, ami azt jelenti, hogy az állomány 
600 év alatt cserélődne le a jelenlegi tempóban. Az új lakások azonban nem csak a 
lakásállományt gyarapítják, hanem a meglévő állomány minőségi, főleg energetikai 
szempontból magasabb minőséget képviselő cseréjének is számítanak. A lakásállomány 
minőségére sajnos nem állnak rendelkezésre pontos statisztikák, de az egyre inkább 
előtérbe kerülő energetikai hatékonyság növelését minőségi cserékkel, illetve 
felújításokkal lehet elérni. Egy lakás, illetve épület felújítása, vagy cseréje között a 
gazdaságosság dönt. Illetve azt sem szabad elfelejteni, hogy a tisztán piaci alapon, 
értékesítési céllal épülő lakások fejlesztői nem a teljes állomány energetikai hatékonyságát 
figyelembe véve hozzák meg döntéseiket, hanem egyedi gazdasági érdekek mentén. 

REGIONÁLIS KÜLÖNBSÉGEK 

Budapesten 2013-ban, a tavalyi év országos trendjével szemben, nőtt a használatbavételi 
engedélyek száma, 7 százalékkal több lakást építettek, mint 2012-ben. Ez az emelkedő 
trend 2014 első negyedévében is folytatódott, ekkor 120 százalékkal több lakás épült, mint 
2013 első három hónapjában. A növekedés üteme önmagában jelzi, hogy komoly 
bázishatásról van szó, az 529 épített lakás több mint duplája a 2013-as 240-es 
lakásszámnak, sőt, még a 2012-es értéket is meghaladja. A 2007-es teljesítménynek 
azonban csupán a harmada, a 2006-os értéknek pedig csak a negyede.  

A 2013-as növekedés mögött is egyszeri hatás állt, nagyobb lakásszámú fejlesztések – a 
piacon egyébként ritkának számító – átadása emelte meg a mutatót, a 2014-es növekedés 
mögött pedig az előző év nagyon alacsony bázisa áll. Reálisabb a kép, ha az építési 
engedélyek számát vizsgáljuk, ami 2014 első negyedévében 8 százalékkal haladta meg az 
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előző év azonos időszakát. Az építési engedélyek jó előrejelzői a fejlesztői várakozásoknak, 
illetve a használatbavételi engedélyek alakulásának is. Így, bár bizakodóak lehetünk a 
2014-es egész éves teljesítményre vonatkozóan, a lakásépítések emelkedése nagy 
valószínűséggel visszafogott lesz. 

 

A fővárosi fellendülés egyszeri mivoltát 
az is alátámasztja, hogy a saját célú 
építkezések továbbra is csökkentek 
2014 első negyedévében az előző évhez 
viszonyítva, a növekedést az 
értékesítési céllal épített, jó részben a 
fent már említett nagy lakásszámú 
projektek lakásai jelentették. Az 
értékesítési célú lakások számában 
csaknem 500 százalékos a növekedés, 
ezt hűtötte le 50 százalékra a saját célú 
építkezések visszaesése a fővárosban. 

2. ábra - Építési célok megoszlása a 
lakásépítésekben - Budapest 

 
Forrás:KSH 

A használatbavételi engedélyek száma a vidéki településeken a 2013-as csökkenés után 
nőtt 2014 első három hónapjában. A megyei jogú városokban ugyan visszafogott, 4 
százalékos, volt a növekedés, de a többi vidéki városban és a községekben 45 és 60 
százalékos bővülés volt látható. A bázishatást itt is nagyon fontos kiemelni, mivel a vidéki 
városokban megépült nagyjából 800 lakás csak a fele a 2012-es szintnek, a községekben 
is csak háromnegyedét teszi ki az első három hónapban épített lakások száma a 2012 
azonos időszakában mértnek.  

A vidéki városokban az értékesítési céllal épített lakások száma 20 százalékkal, a saját 
célra épített lakásoké pedig 23 százalékkal emelkedett. A községekben a saját célú 
építkezések növekedése 62 százalékos volt a vizsgált időszakon. Ez bizakodásra adhat 
okot, mivel a háztartások várakozásait, bizalmi helyzetét, jövőbe vetett hitét jobban 
tükröző saját célú építkezések vidéken jobban emelkedtek, mint az értékesítési célú 
építkezések.  

Az építési engedélyek számában nagyon hasonló a tendencia, mint az épített lakásoknál, 
a megyei jogú városokban visszafogottabb, 5 százalékos, a kisebb városokban és a 
községekben pedig nagyobb, 37 és 30 százalékos, emelkedés mutatkozik. 

3. ábra - Építési célok megoszlása a 
lakásépítésekben – vidéki városok 

 
Forrás:KSH 

4. ábra - Építési célok megoszlása a 
lakásépítésekben – községek 

 
Forrás:KSH 
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FINANSZÍROZÁSI 
KÖRNYEZET 

KULCSMEGÁLLAPÍTÁSOK 

Javuló 
tendenciák: 2014 első negyedévében 50 százalékkal több lakáscélú hitelt vettek 

fel a háztartások, mint egy évvel ezelőtt. Bár a növekedés jelentős 
része bázishatás, a hitelezés élénkülése egyértelmű, ami a 
készpénzes lakásvásárlások korábbi 85-90 százalékos arányának 
csökkenésében is látható. 

 

Csökkenő 
átlagos 
hitelköltségek: az átlagos hitelköltség mutató 2012 áprilisa óta, 23 hónapja, 

folyamatosan csökken, 2014 márciusában 7,8 százalék körül alakult. 
Csökkenésének bőven van még tere, hiszen akár a nyugat-európai, 
akár a környező országokhoz viszonyítva Magyarországon az egyik 
legmagasabb ez a mutató. 

 

Még nem 
várható 
trendforduló: 

a jegybank szerint még 2016 első negyedévében is nettó 
hiteltörlesztő lesz a háztartási szektor. A háztartási célú hitelezés 
feltámadására a lakáspiaci kereslet beindulásához is szükség van. 

 

2014 márciusában a háztartások a forinthitelek esetében nettó hitelfelvevők voltak, 9,9 
milliárd forintos tranzakciós növekedéssel. Ebben a növekedésben az árfolyamgát mögötti 
gyűjtőszámlahitelek folyósítása is benne foglaltatik. A devizahitelek tekintetében pedig 
31,9 milliárd forintos tranzakciós csökkenéssel nettó hiteltörlesztők voltak a háztartások. 
A forint- és devizahitelek tranzakciós változásainak eredőjéből egy 22 milliárd forintos 
nettó hiteltörlesztő pozíció adódik. A lakosság lakáscélú hiteleinek állománya 2014 
márciusában 3.360 milliárd forintot tett ki, ebből 1.566 milliárd forintalapú, míg 1.793 
milliárd devizaalapú hitel volt.  

2014 első három hónapjában az új, lakáscélú, háztartásoknak nyújtott hitelek szerződéses 
összege havi átlagban 12,7 milliárd Forint körül alakult, ami 2013 utolsó három hónapjára 
jellemző 14, 5 milliárdos havi átlagnál ugyan alacsonyabb, de 2013 első három hónapjának 
átlagához képet több mint 50 százalékos a növekedés az MNB adatai szerint. Ez a jelentős 
növekedés jórészt a bázishatásnak köszönhető, hiszen 2013 elején a lakáscélú új hitelek 
kihelyezése több éves negatív rekordot döntött, így volt honnan felkapaszkodni a piacnak. 
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A hitelezés élénkülése a lakáspiacon is érezhető, a készpénzes vásárlások korábbi 85-90 
százalékos aránya némileg csökkenni látszik. 

5. ábra – Új lakáscélú lakossági hitelkihelyezések összege 

 
Forrás: MNB 

Az átlagos hitelköltség mutató 2012 áprilisa óta, 23 hónapja, folyamatosan csökken. 2012 
első negyedéve után még csak a végtörlesztés miatt megugrott kamatok korrekcióját 
láthattuk, de 2013-ban és 2014 első három hónapjában is folyamatos volt a csökkenő 
tendencia, részben az alapkamat csökkenésének köszönhetően. 2014 márciusában a 
forinthitelek átlagos hitelköltség mutatója elérte az euró alapú hitelek 2010 júliusában 
utoljára mért átlagos hitelköltség mutatójának szintjét. A válságot megelőző időszakra 
jellemző deviza alapú hitelek 6 százalék körüli átlagos hitelköltség mutatójától még 1,5 
százalékpontra van a jelenlegi lakáscélú forinthitelek átlagos hitelköltség mutatója, de a 
mostani tendenciák fennmaradása esetén 6-9 hónapon belül elérheti azt. A hitelköltség 
mutatók csökkenésének, nemzetközi összehasonlítás szerint, bőven van még tere, hiszen 
akár a nyugat-európai, akár a környező országokhoz viszonyítva Magyarországon az egyik 
legmagasabb ez a mutató.  

6. ábra – A háztartásoknak nyújtott lakáscélú hitelek átlagos hitelköltség mutatója 

 
Forrás: MNB 
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2013-ban a használtlakás vásárlásra igénybe vett hitelek átlagos futamideje 14,1 év volt, 
amivel így a 2008 óta tapasztalható, nagyon visszafogott ütemű csökkenés folytatódott. 
Az újépítésű lakások tekintetében már nőtt a futamidő, ám az újlakás vásárlások csak 
marginálisak a piacon, így az ilyen vásárlásokhoz kapcsolódó hitelek is csak nagyon kis 
számban fordulnak elő. A hitelfelvételi kedv javulását a lakáscélú hitelek átlagos 
összegének növekedése mutatja, a használtlakás vásárlásra felvett hitelek átlagos összege 
4,5 millió forintra emelkedett 2013-ban. 

7. ábra - A folyósított lakáscélú hitelek 
átlagos futamideje 

8. ábra - A folyósított lakáscélú hitelek 
átlagos összege 

  

Forrás: KSH 

HITELEZÉSI ELŐREJELZÉS 

Az MNB 2014 márciusi előrejelzése alapján a háztartási szektor még 2016 elején is nettó 
hiteltörlesztő lesz, azaz az előttünk álló két évben a jegybank nem vár trendfordulót a 
lakossági hitelezésben. 

9. ábra – Az MNB lakossági hitelezésre vonatkozó előrejelzése 

 

Forrás: MNB 

A háztartási célú hitelezés feltámadására a lakáspiaci kereslet beindulásához is szükség 
van. Bár 2014 első negyedéve bővülést hozott a lakáspiaci forgalomban, élénkülő 
hitelfelvétellel, de a megalapozott, jelentős ütemű növekedésre ezen előrejelzés alapján 
még nem számíthatunk a közeljövőben.  
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LAKÁSPOLITIKA ÉS 
SZABÁLYOZÁS 

KULCSMEGÁLLAPÍTÁSOK 

Módosítandó 
intézkedések: 2013-ban csak minden negyedik hitel volt támogatott, a szocpol 

pedig az újlakás eladásokkal együtt egyre inkább 
marginalizálódik a piacon. Érdemes lenne felülvizsgálni és a 
jelenlegi kamatkörnyezethez igazítani a támogatott hitelek 
kamatainak jogszabályban rögzített 6%-os alsó határát, hiszen a 
piacon egyre több hitelkondíció lesz ennél kedvezőbb. A 
„félszocpol” bevezetésére pedig égetően szüksége van a piacnak. 

Árfolyamgát: az árfolyamgát feltételrendszerét 2013 végén módosították, de a 
jogosultak körének kibővítése sem tudta a rendszer 
népszerűségét fokozni. A kihasználtsága nagyjából 50 
százalékos. 

Árverési 
kvótarendszer: a bankok továbbra sem használják ki teljesen az árverési 

kvótarendszer nyújtotta kényszerértékesítési lehetőségeiket, a 
kihasználtsági arány 75 százalék körül alakult az elmúlt 
negyedévekben. Ugyanakkor a beindult kényszerértékesítések 
ellenére a kvóta alapja kisebb ingadozásokkal az elmúlt 
negyedévekben nőtt, jelenleg 118.000 ingatlant érint a 
kényszerértékesítés. 

ÁLLAMI KERESLETÉLÉNKÍTŐ PROGRAMOK 

Az állami kamattámogatás, bár a KSH adatai szerint 2013-ban már jóval népszerűbb volt, 
mint 2012-ben – részben a 2013 év eleji pozitív módosításoknak köszönhetően –, a tavalyi 
évben még nem tudta fellendíteni a lakáspiaci keresletet. Ráadásul az év vége felé a piaci 
hitelkamatok csökkenésével, illetve az állami kamattámogatás 6 százalékos alsó 
kamathatárának elérésével, a piaci kamatozású hitelek nem ritkán kedvezőbb feltételeket 
kínáltak az államilag támogatott konstrukcióknál. Így nem meglepő, hogy 2013-ban csak 
minden negyedik hitel volt támogatott, a hitelösszegeket tekintve. Ha pedig a hitelek 
darabszámát nézzük, csak minden ötödik engedélyezett hitel volt államilag támogatott. Ez 
egyben azt is jelent, hogy az állami kamattámogatott hitelek átlagértéke magasabb, mint 
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a piaci kamatozásúaké. Az átlagos hitelösszeg a KSH adatai szerint a támogatott hitelek 
esetében 5 millió Forint, a nem támogatott konstrukciók esetében pedig 3,6 millió Forint. 

10. ábra – A támogatott és piaci, új, engedélyezett lakáscélú hitelek megoszlása 

 

Forrás: KSH 

Ezért is lenne is fontos az állami kamattámogatási rendszer feltételein újabb módosításokat 
végezni. Érdemes lenne felülvizsgálni és a jelenlegi kamatkörnyezethez igazítani a 
támogatott hitelek kamatainak jogszabályban rögzített 6%-os alsó határát, hiszen a piacon 
egyre több hitelkondíció lesz ennél kedvezőbb. Másrészt a keresletet az ilyen termékek 
iránt, a jobb kiszámíthatóság miatt, jelentősen növelné, ha a támogatási időszak 
megduplázódna 10 évre, vagy akár a teljes futamidőre kiterjedne. 

A szocpol az újlakás eladásokkal együtt sajnos egyre inkább marginalizálódik a piacon. A 
szocpol rendszerét már a Lakáspiaci Monitor korábbi számaiban részletesen bemutattuk, a 
rendszer lényege, hogy családmérettől és alapterülettől függően 800.000 és 2,5 M Ft 
közötti vissza nem térítendő támogatást biztosít újépítésű lakásvásárlás esetén. Az 
intézkedés keresletélénkítő hatása egyelőre egyáltalán nem érezhető a piacon.  

A szocpol sikertelensége okán a médiában már többször felkapott „fél szocpol” valós 
segítséget jelenthetne a lakáspiacnak. A támogatás – melynek eddig ismertté vált, 
tervezett feltételeiről szintén a Lakáspiaci Monitor előző számaiban értekeztünk részletesen 
- lényege, hogy a teljes szocpol támogatási összegének a fele vehető fel, azonban ezt 
használtlakás vásárlásra is fel lehetne használni. Mivel használtlakás vásárlásra lenne 
igényelhető, egy jóval nagyobb, a piac több mint 95 százalékát adó szegmenst érintene, 
így keresletélénkítő hatása is kiterjedtebb lehetne. Természetesen sok függ a konkrét 
feltételektől, főleg a támogatás mértékétől, valamint, hogy az energetikai előírások 
mennyire szűkítik be a támogatható lakásvásárlások körét. Az tény, hogy bevezetése 
nagyon üdvözlendő lenne, minél előbbi megjelenésére nagy szüksége van a piacnak. 

Mind a jelenleg érvényben lévő, mind a tervezett állami keresletélénkítő intézkedésekre 
jellemző, hogy a hatásukat azok kereslete, a háztartások lakásvásárlási, illetve 
hitelfelvételi kedve is jelentősen befolyásolja. A lakáspiacon 2014 első negyedévében 
tapasztalható keresletbővülés némi bizakodásra adhat okot, mivel a plusz keresletet 
jelentő vevők részben befektetési szándékkal, részben korábbi elhalasztott vásárlások 
megvalósításával léptek a piacra. Ez pedig a háztartások várakozásaiban bekövetkező 
pozitív változásokra utalhat, amire a hitelkereslet élénküléséhez is nagy szükség van. Az 
első három hónap eseményeiből azonban még nem szabad messzemenő 



 

15 

2014 / I. 

következtetéseket levonni, hiszen a keresletbővülés fundamentumai még nem látszanak a 
gazdasági mutatókban. 

DEVIZAHITELESEKET SEGÍTŐ PROGRAMOK 

Már régóta érvényben vannak azok a programok, amelyeket a kormányzat a 
devizahitelesek megsegítésére hozott létre. Ide tartozik többek között az árfolyamgát, 
valamint a Nemzeti Eszközkezelő. A közelmúltban jelentették be azt is, hogy az adómentes 
munkáltatói támogatások kiterjeszthetőek hiteltörlesztésre is.  

2014 áprilisában lépett érvénybe az a jogszabály, amelynek értelmében a munkáltató 
ötévente maximum ötmillió Forintot adhat adó- és járulékmentesen – a fizetésén kívül – a 
dolgozójának azért, hogy törlessze forint-, vagy devizaalapú lakáshitelét. Ez a fajta 
munkáltatói támogatás – lakás vásárlásához, építéséhez, bővítéséhez, korszerűsítéséhez 
– már évek óta létezik. Az újdonság, hogy a támogatást lakáscélú hitel törlesztéséhez is 
fel lehet használni. A rendelkezés gyakorlati hasznosításáról egyelőre nem rendelkezünk 
tapasztalattal, de a lakáspiaci hatásai meglehetősen korlátozottak lesznek. Elméletben 
azon eladók, akik kimondottan fizetési nehézségek miatt léptek a piacra, ilyen támogatás 
hatására - ha az valóban segítséget nyújt a hitelük törlesztésében - visszaléphetnek az 
eladástól, ezzel csökkentve a túlkínálatot, ez pedig az árakon lévő nyomást enyhítheti. A 
hatás azonban feltételezhetően elméleti marad, mivel az árfolyamgát ugyanezt a 
mechanizmust indíthatta volna el a lakáspiacon, de ettől a gyakorlatban mégsem csökkent 
a túlkínálat. A munkáltatói támogatás túlkínálat mérséklő hatását a cégek e célra fordítható 
anyagi lehetőségeinek korlátossága is kérdésessé teheti.  

Az árfolyamgát feltételrendszerét a Lakáspiaci Monitor megelőző számaiban már 
részletesen bemutattuk. Röviden, az árfolyamgát új, módosított rendszerében a rögzített 
árfolyam – ami svájci frank esetén 180 HUF/CHF, euró esetén 250 HUF/EUR, japán jen 
esetén 2,5 HUF/JPY árfolyamot jelent – alatti törlesztő részletet teljes egészében az 
adósnak kell fizetnie. A rögzített árfolyam feletti törlesztő részletből, ami a piaci árfolyamon 
és a fenti rögzített árfolyamon számolt törlesztő részlet különbözete, pedig csak a tőkerész 
lesz az adós kötelezettsége. Ezt sem azonnal kell megfizetnie, hanem ezt az összeget egy 
gyűjtőszámlán hitel formájában az adósra terheli a bank. A rögzített árfolyam fölötti 
törlesztő részlet másik, kamat- és kamatjellegű díj részét pedig a bank elengedi, ezt az 
adósnak később sem kell megfizetnie. Ezt az összeget egyébként a bank és az állam fele-
fele arányban állja. 

Az MNB adatai szerint 2014. február végéig 164.914 gyűjtőszámla szerződést kötöttek, 
ami 1.412 milliárd forintnyi hitel árfolyamrögzítését jelenti. A hitelintézeteknél az összes 
lakossági deviza jelzáloghitel szerződésszáma 482 ezer darab volt február végén, így a 
hitelintézeteknél a már megnyitott gyűjtőszámlák aránya az összes lakossági deviza 
jelzáloghitel szerződésszámához viszonyítva 33% volt. Az árfolyamgátra nem minden 
lakossági deviza jelzáloghitel adós jogosult, így ez a szám az árfolyamgátra jogosultak 
nagyjából felét teszi ki.  

Az árfolyamgátra vonatkozó szabályokat legutóbb 2013 novemberében módosította a 
kormány. A módosítás értelmében a 90 napnál nagyobb késedelemben lévők is 
beléphetnek már a programba, a tartozás felső időkorlátja 180 napra tolódott ki. Ehhez 
kapcsolódó módosítás, hogy a legalább három hónapja tartozók esetében a 
gyűjtőszámlához kapcsolódó állami kezesség csak akkor igényelhető, ha a bankok 
elengedik az ügyfelek adósságának egy részét úgy, hogy az a tartozás a fedezetül szolgáló 
ingatlan értékének legfeljebb 95 százaléka lehet. A módosítás eltörölte a hitelösszegre 
vonatkozó 20 milliós korlátot is. 

A módosítások ellenére az árfolyamgát népszerűsége nem érte el a várt mértéket. Az új 
szerződések számából jól látható, hogy 2012 derekán volt a legtöbb az új belépők száma, 



 

16 

2014 / I. 

és egy év alatt szinte teljesen nullára csökkent a programba belépők száma. A 2013 
novemberi módosítások csak minimális élénkülést hoztak az új belépések terén. 

11. ábra – Az árfolyamgát intézményének népszerűsége 

 

Forrás: MNB 

Az MNB elvégzett egy felmérést, amely az árfolyamgáttól való távolmaradás okait 
vizsgálta. A leggyakoribb indok a távolmaradástól az volt, hogy a program lejárta után a 
résztvevőknek túlzottan megemelkedik a törlesztő részlete, a gyűjtőszámlán felhalmozódó 
hitel törlesztésével együtt. A második és harmadik leggyakoribb indok pedig, hogy a 
megkérdezettek vagy még jobb kondíciókra vártak, vagy nem bíztak a rendszerben, és 
ezért maradtak távol az árfolyamgáttól. 

A Nemzeti Eszközkezelő Társaság (NET) – melynek működését már szintén bemutattuk 
korábbi Lakáspiaci Monitorokban – saját közlése szerint 2013 végéig 15.000 ingatlant 
vásárolt meg, illetve adott bérbe a korábbi tulajdonosoknak. A felajánlott ingatlanok döntő 
többsége Pest, Borsod-Abaúj-Zemplén és Szabolcs-Szatmár-Bereg megyékben található. 
A felajánlott ingatlanok átlagos forgalmi értéke a jelzáloghitel szerződés megkötésekor 7,8 
millió Forint volt, az ebből számított, a NET által fizetendő átlagos vételár pedig 3,3 millió 
Forint körül alakult. 

Ahogy azt már a munkáltatói támogatások esetében kifejtettük, a devizahiteleseket segítő 
programoknak elméletben is csak közvetett, a túlkínálatot csökkentő hatása lehet a 
lakáspiacon, ezek az elméleti hatások azonban egyelőre nem mutatkoztak a gyakorlatban. 

ÁRVERÉSI KVÓTA 

Az árverési kvóta rendszere már 2011 közepétől működik, a szabályaival már a Lakáspiaci 
Monitor korábbi számaiban részletesen foglalkoztunk. A lényege, hogy a bankok 
negyedévente, a 90 napnál nagyobb késedelemben lévő hitelállományuk csak bizonyos 
százalékát bocsáthatják kényszerértékesítésre, azaz indíthatják el az ingatlan bírósági 
eljáráson kívüli értékesítését, vagy nyújthatnak be végrehajtási kérelmet az ingatlanra. 
2014-ben a kvóta negyedévente 5 százalékot tesz ki. Az árverési kvóta azt hivatott 
elkerülni, hogy az érintett, késedelmes hitelek mögött fedezetként álló, ingatlanok 
egyszerre kerüljenek a piacra, ezzel jelentős árcsökkenést generálva.  
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Az MNB adatai szerint jelenleg a kvóta alapja 118.000 ingatlan. Bár a 
kényszerértékesítések már a 2011-es évben elindulhattak, kisebb hullámzással ugyan, de 
2014 első negyedévéig a kvóta alapja nőtt.  

Az MNB negyedévente közzéteszi a kényszerértékesítésre jelölt ingatlanok számát és a 
kvóta kihasználtságát. E statisztikák tanúsága szerint a bankok nem használják ki teljesen 
az árverési kvóta jelentette lehetőségeiket, a kihasználtsági arány 75 százalék körül alakult 
az elmúlt negyedévekben. Bár hivatalos információk nem állnak rendelkezésre az alacsony 
népszerűség okairól, a nem teljesítő hitelek kezelésekor a bankok egyik fontos döntési 
szempontja a követelés megtérülése. 

1. táblázat - 90 napnál nagyobb késedelemben lévő hitelek mögött álló ingatlanfedezetek 
kényszerértékesítési kvótájának alakulása 

 kvóta 
alapja 

kvóta 
kihasználtsága 

2011 IV. n.év 100 268  72% 

2012 I. n.év 99 778  83% 

2012 II. n.év 107 182  84% 

2012 III. n.év 113 846  70% 

2012 IV. n.év 112 286  68% 

2013 I. n.év 110 670 71% 

2013 II. n.év 115 076 72% 

2013 III. n.év 117 335 74% 

2013 IV. n.év 117 861 75% 

2014 I. n.év 118 595 74% 
Forrás: MNB 

Az ingatlan a bank és az adós közös egyetértésével történő eladása lehet az egyik 
alternatívája a fent leírt kényszerértékesítéseknek. Az Otthon Help – az Otthon 
Centrummal azonos cégcsoportba tartozó, a bankok számára késedelmes hitelek mögött 
fedezetként álló ingatlanok értékesítésében, kezelésében, értékbecslésében segítséget 
nyújtó vállalkozás – tapasztalatai szerint egyre nagyobb érdeklődés mutatkozik a bankok 
részéről a rossz hitelek mögötti ingatlanok adóssal közös értékesítésére. 

Az árverési kvótarendszer hivatott a kényszerértékesítések árakra gyakorolt nyomását 
tompítani. A gyakorlatban ez eddig jól működött, a kvótarendszer azonban 2014 végéig 
van érvényben, az addig hátralévő idő pedig túl rövid ahhoz, hogy a banki portfoliók 
kitisztuljanak, így a helyzet megoldásához nagy valószínűséggel újbóli szabályozói 
beavatkozásra lesz szükség. Nagyszámú ingatlan rövid időn belüli piacra dobása a 
bankoknak sem áll érdekében, hiszen az ilyen túlkínálati sokk az okozott árcsökkenés miatt 
a most még jól teljesítő hitelek mögötti fedezetek értékét is csökkentené, kockázatosabbá 
téve ezeket a hiteleket. A tipikus fogolydilemmát jelentő helyzet megoldását azonban nem 
feltétlenül szabad csak a piacra bízni.  

Az adóssal közös értékesítés, vagy a már megüresedett lakások piaci alapú értékesítésének 
célja a piaci áron történő eladás, így ez sem helyez nagyobb nyomást az árakra, az 
értékesítés ütemétől függően némi kínálatbővülést hozhat. 

Tekintve az érintett ingatlanok nagy számát és a piac jelenlegi állapotát, a banki portfoliók 
kitisztítása több évet igénylő folyamat lesz, bár a lakáspiac magára találása felgyorsíthatja 
ezt. A bankoknak viszont nem szabad figyelmen kívül hagyniuk, hogy a növekedés most 
még törékeny, így a portfoliótisztításnak összhangban kell lennie a piac 
felvevőképességével. 
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ÚJÉPÍTÉSŰ LAKÁSOK 
PIACA 

KULCSMEGÁLLAPÍTÁSOK 

Csökkenő 
eladások: az összes eladáson belül egyre kisebb részt tesznek ki az újépítésű 

lakások. Míg 2008-ban országos szinten 9 százalék körüli, 
Budapesten pedig 15 százalék körüli volt az újépítésű lakások 
részaránya az összes eladáson belül, addig ez 2013-ban 3, illetve 
4 százalék alá esett vissza. 

Vevői és 
fejlesztői 
alkalmazkodás: egyre több vevő fordul a használt lakások irányába a statikus, 

átválogatott, eladatlan újlakás készlet miatt, ami utánpótlás 
hiányában nem frissül. A bizalmatlanság mellett a használtlakás 
piacon remélt alkuk is a használt szegmensre terelik a figyelmet. 
A fejlesztők minimalizálják kockázatukat és a kis lakásszámú 
projektekre koncentrálnak. 

Módszertani megjegyzések: pontos adatokhoz az újépítésű lakás adásvételek számáról, a kapcsolódó 
illetékkiszabási eljárásból lehet hozzájutni. Az adatbázist karbantartó NAV az újépítésű lakások 
vásárlására vonatkozó illetékkedvezmény alapján dönti el, hogy az adott adásvételben szereplő 
ingatlan új, vagy használt ingatlan volt-e. Előfordulhat azonban, hogy az újlakás vásárlást 
megelőzően a vevő eladott egy ingatlant, és számára kedvezőbb az illeték mértéke, ha a korábban 
megfizetett illetékkel csökkentheti az újlakás után fizetendő illetéket, és nem az újlakás vásárlás 
esetén járó illetékkedvezményt veszi igénybe. Magyarul elképzelhető, hogy újépítésű lakás 
tranzakciókat a használtlakás adásvételek közé sorol be a NAV. Ezért a KSH statisztikáiban szereplő, 
a NAV-tól származó, újépítésű lakáseladásokra vonatkozó tranzakciószámokat az újépítésű 
tranzakciók alsó becslésének kell tekinteni. 

A budapesti újépítésű lakáspiacra vonatkozó megállapításokat a KSH adatai mellett az Otthon 
Centrum projekt adatbázisára alapozzuk. Az adatbázis 2005-ig visszamenőleg tartalmazza a féléves 
frissítések időpontjában az eladásra kínált újépítésű lakások, illetve projektek adatait. Így többek 
között az eladások számát, az átadott eladatlan lakáskészletet, illetve a lakások főbb jellemzőit. 

2014 elején, az Otthon Centrum eladásai alapján, az újépítésű lakások piacán is 
tapasztalható a használtlakás piacon is megjelenő keresletbővülés, bár annál 
visszafogottabban. Az újépítésű lakások piacának szüksége is van a pozitív hírekre, hiszen 
a 2013-as évet nagyon rossz teljesítménnyel zárta. Amíg az egész lakáspiaci forgalom 
2009 óta 85.000 és 90.000 körüli tranzakciószámon stagnál, ebből az alacsony, de stabil 
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keresletből az újépítésű lakás vásárlások egyre csökkenő mértékét tesznek ki. Amíg 2008-
ban országos szinten minden tízedik eladott lakás újépítésű volt, ez az arány 2012-re 3 
százalékra csökkent, sőt a KSH előzetes, még nem a teljes évet bemutató adatai szerint 
ez az arány 2013-ban még alacsonyabb volt. A visszaesés a fővárosban még látványosabb, 
ott a 2008-as 14,5 százalékos szintről az előzetes, 2013-as adatok szerint 3,5 százalékra 
csökkent az újlakások részaránya az összes eladásból.  

2. táblázat - Újépítésű lakás eladások száma és aránya az összes tranzakcióból  

adásvételek száma (db) 2008 2009 2010 2011 2012 2013* 

használt lakás 140 000 82 900 85 500 83 900 83 323 57 128 

újlakás 14 100 8 300 4 800 3 900 2 634 1 374 

használt lakás Budapest 34 504 20 674 24 714 22 578 23 916 16 456 

új lakás Budapest 5 798 3 064 2 015 1 551 1 124 629 

újlakás eladás arány 9,15% 9,10% 5,32% 4,44% 3,06% 2,35% 

újlakás eladás arány Budapest 14,39% 12,91% 7,54% 6,43% 4,49% 3,68% 
Forrás: KSH, Otthon Centrum 

* előzetes adatok 

A vevők elfordulása az újépítésű lakáspiactól két fő okra vezethető vissza. Egyfelől az 
általános bizalmatlanság az újépítésű lakások piacán is érezteti hatását, ami a vevőknél 
abban nyilvánul meg, hogy a csak már átadott, vagy az átadáshoz nagyon közel álló 
lakások iránt érdeklődnek, nem mernek hosszabb időre előre vételár részleteket fizetni. A 
bizalmatlanság, illetve az ebből adódó nulla közeli előértékesítési arány a fejlesztők 
számára óriási problémát jelent. A válság előtti időkhöz képest a fejlesztőnek így egyedül 
kell finanszíroznia a kivitelezés 1 – 1,5 éves időszakát. Ez több szempontból is nehézséget 
jelent. Egyrészt a fejlesztők is hasonlóan nehezen jutnak banki forrásokhoz, mint vevőik, 
másrészt a kamatok jelenlegi szintje mellett nem rentábilis belevágni a fejlesztésekbe. 

A használtlakás piac felerősödésének másik oka, hogy a jelenleg eladásra kínált újépítésű 
lakáskészlet (Budapesten ez 3-4 ezer lakást jelent) nagyon statikus, hiszen egyre kevesebb 
újépítésű lakás épül értékesítési célból. Magyarul, hiányzik a készlet felfrissítését szolgáló 
utánpótlás, így a vevők egy kevéssé változó, és nem ritkán már átválogatott lakáskínálattal 
találják szembe magukat, így, ha nem találják meg az igényüknek megfelelő lakást, 
könnyen a használtlakás piacon folytathatják keresésüket. 

Az Otthon Centrum tapasztalata szerint a lakást keresők nagyon nagy, 90 százalék feletti, 
részének irreleváns, hogy új, vagy használt jogi státuszú lakást vásárol. A fennmaradó 
részben azonban mind Budapesten, mind vidéken 15 százalék körüli azok aránya, akik 
kimondottan újépítésű lakást keresnek. Ezt az újépítésű lakások összes eladáson belüli 
arányával összevetve látható, hogy van kereslet az újépítésű lakásokra, ez azonban a 
statikus, átválogatott lakáskészlet miatt nem realizálódik tranzakcióként. 

A fejlesztői oldalon a korábban bemutatott alkalmazkodási formák továbbra is 
megfigyelhetőek. A kis lakásszámú projektek változatlanul többségben vannak a piacon, 
ahogy a fejlesztők továbbra is árengedményekkel (listaárból adott engedmény, ingyen 
garázs, tároló, stb.) próbálják a vevőket magukhoz csalogatni. Egyre gyakrabban 
tapasztalható, hogy az átadott lakásokat a fejlesztők bérbe adják. Ezek a lakások így vagy 
teljesen kikerülnek a piacról, vagy a fejlesztő bérlővel együtt árulja azt. Ilyen esetekben 
gyakoriak a határozott idejű bérleti szerződések, amelyek egy esetleges tulajdonosváltás 
esetén is biztosítják a bérlő birtokban maradását. Ez az egyébként befektetési 
lehetőségeket kereső vevők számára vonzó lehet, hiszen a lakás azonnal jövedelmet tud 
termelni. 

A fejlesztői alkalmazkodásra, kockázatkerülésre jellemző, hogy amíg 2007-ben a 
fővárosban értékesítési céllal épített lakásprojektek átlagos lakásszáma 60 volt, 2013-ra 
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ez 20 lakás alá csökkent. A piacon jelenleg a kis lakásszámú projektek dominálnak, nem 
ritkák a 4-8 lakásos beruházások.  

Az újlakások piacán kialakult helyzetből egyértelmű, hogy a keresletoldali stimuláló 
intézkedések – mint a szocpol és a kamattámogatás – nem elegendőek a piac beindítására, 
az egyik legnagyobb problémát jelentő statikus lakáskészlet felfrissítéséhez a kínálati 
oldalnak, a fejlesztőknek is támogatásra van szüksége. Az olcsó finanszírozási lehetőségek 
mellett az újlakások árának ÁFA tartalmának csökkenése hozhatná meg azokat a 
változásokat, amik szükségesek, hogy a fejlesztések ismét rentábilisak legyenek a 
fejlesztők számára, és ezzel új kínálat kerüljön a piacra.  

A KSH statisztikái szerint Budapesten a 2013 első három negyedévében eladott újépítésű 
lakások átlagos négyzetméter ára 355.000 Forint körül alakult. A vidéki városokban 
225.000 Forintos átlagos négyzetméter árat regisztrált a KSH, bár az eladások száma 
nagyon alacsony volt vidéken. Az újépítésű lakások ára 2011 második felétől kisebb 
ingadozások mellett stagnáló tendenciát mutat. Az árak alakulásakor azt is figyelembe kell 
venni, hogy a használt lakásokkal szemben az átlagárakat jóval kevesebb tranzakcióból 
számolja a KSH. 

12. ábra – Magyarországi lakásár indexek 

 
Forrás: KSH, Otthon Centrum 
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HASZNÁLTLAKÁS PIAC 

KULCSMEGÁLLAPÍTÁSOK 

Élénkülő 
eladások: az első három hónap adásvételeinek száma 10 százaléknál is 

nagyobb mértékben haladja meg az előző év azonos időszakában 
mért forgalmat. A többletkereslet mögött a korábban elhalasztott 
vásárlások realizálása, és befektetési célú vásárlások állnak. 
Minimálisan, de emelkedett a hitelből vásárlók száma is. 

 

Romló vevői 
pozíciók: az eladók nem csak a szerződéskötéskor kényszerülnek 

engedményekre, hanem már azt megelőzően, az értékesítési 
folyamat során is csökkenteniük kell a kínálati árakat. Az idei első 
negyedévben az átlagos teljes árengedmény mértéke 12 százalék, 
ami 200 bázisponttal alacsonyabb az előző év azonos időszakához 
képest. A vevői pozíciók romlása összhangban van a kereslet 
élénkülésével. 

 

Csökkenő 
értékesítési 
idők: Az értékesítési idők 2014 első három hónapjában csökkentek, az 

előző év azonos időszakához képest. A használt tégla- és 
panellakások esetében a csökkenés nem számottevő, a 
panellakásoknál átlagosan 3 hónappal, a téglalakások esetén 
átlagosan 4,5 hónappal kell számolni. Egyedüli kivételt a használt 
téglaépítésű házak jelentik, ahol 10 nappal nőtt az átlagos 
értékesítési idő, 7,5 hónapra. 

 

Ebben a fejezetben a használtlakás piac főbb tendenciáit mutatjuk be. Részletes 
elemzéseket a használt lakóingatlanok piacáról a Lakáspiaci Tanácsadó kiadványunk 
tartalmaz. 

FORGALOM 

A 2014-es év első három hónapjában 10 százalékot meghaladó volt a kereslet növekedése 
az előző év azonos időszakához viszonyítva. Az eladások növekedése mögött több tényező 
apró módosulása állhat, hiszen a gazdasági fundamentumokban egyelőre nem láthatóak a 
bizalom, és a lakásvásárlási kedv fellendülésének okai.  
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Az elmúlt időszakban nőtt a befektetési céllal lakást keresők száma. Ők vagy a jövőbeli 
áremelkedésben bízva, vagy a kiadási céllal vásárolnak. A többletkereslet mögött gyakori 
indok a korábban elhalasztott vásárlások realizálása is. Az elmúlt 5 évben a legfőbb 
motivációt a demográfiai változások jelentették az ingatlan adásvételekben, így a negatív 
gazdasági környezet és a háztartások várakozásai mellett is évről-évre 85 – 90.000 körüli 
adásvétel valósult meg. Ez ugyanakkor azt is jelentette, hogy a válság előtti évekhez, vagy 
egy megfelelő gazdasági és finanszírozási környezet melletti egyensúlyi szinthez 
viszonyítva a piac csak félgőzzel teljesített, azaz nagyon sok vásárlást halasztottak el. Most 
ezekből az elhalasztott vásárlásokból látunk néhányat megvalósulni. 

13. ábra – Tranzakciószámok a lakóingatlan piacon, 2001-2014 

 
Forrás: KSH, Otthon Centrum 

*Otthon Centrum becslés 

A készpénzes vevők továbbra is dominálnak a piacon, de a bizalom visszatértét jelzi, hogy 
kezdenek megszaporodni a hitelből vásárlók is a piacon. A korábbi 85-90 százalékos 
készpénzes vásárlási arány az elmúlt időszakban már minimálisan csökkent. 

ÁRAK ALAKULÁSA 
3. táblázat - Átlagos, egy négyzetméterre eső eladási árak ingatlantípusonként és területenként, 

2014 első negyedéve (ezer forint) 

2014 I. n.év 
(e Ft) 

használt 
téglalakás 

használt 
panellakás 

használt 
téglaház 

Budapest 275 177 224 

Kelet 163 126 134 

Nyugat 174 142 123 

Pest megye 187 162 150 
Forrás: Otthon Centrum 

Az árak alakulásán egyelőre nem látható a forgalomban tapasztalható keresletbővülés. A 
használt téglalakások négyzetméter ára 2014 első három hónapjában a fővárosban 
minimálisan emelkedett az előző év azonos időszakához képest, az agglomerációban és a 
nyugati megyékben stagnálás, a keleti országrészben pedig kis mértékű csökkenés volt 
jellemző. A panellakások esetében a keleti megyékben tapasztalt stagnálást leszámítva 
minimális emelkedés jellemző ugyanezen az időszakon, a téglaépítésű házak esetében 
pedig minden régióban változatlanok maradtak az árak. A KSH adatai szerint a használt 
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lakások árindexe már 2013 második felétől stagnált, ami nagy valószínűséggel az idei 
évben is ki fog tartani. 

ÁRALKU 

Az áralku számításánál az értékesítés során adott teljes árengedményt vizsgáljuk. A teljes 
árengedmény esetében a megbízáskor a tulajdonos által megadott árat viszonyítjuk az 
eladási árhoz. A két ár közötti különbség egyrészt az eladási áralkuból áll, amit a vevő a 
szerződéskötési folyamat során érhet el. Másrészt az értékesítési folyamat során az eladó 
által tett kínálati ár csökkentésekből tevődik össze. A teljes árengedmény nagyobb részét 
a szerződéskötés során elért áralku adja, de a piacra jellemző árazási nehézségeket jól 
tükrözi, hogy a kínálati ár csökkenés átlagosan a 4,5 százalékot is eléri. 

4. táblázat - A teljes árengedmény mértéke ingatlantípusonként 2014. I. negyedév. 

ingatlantípus teljes 
árengedmény 

ebből 
szerződéskötéskor 

használt téglalakás 11,46% 7,04% 

használt téglaház 17,36% 10,93% 

használt panellakás 7,81% 4,97% 
Forrás: Otthon Centrum 

2014 első negyedévében hosszú évek ót először csökkent az áralku mértéke az előző év 
azonos időszakához képest. A csökkenő vevői alkulehetőségek tükrözik az év elején 
tapasztalható forgalomnövekedést. Mind a kínálati árcsökkenés, mind a vevői tényleges 
áralku esetében csökkent az árengedmény mértéke 2013 első negyedévéhez képest. 2014 
első negyedévében az átlagos, 12 százalékos teljes árengedmény mértéke már a 2010-es, 
2011-es szintet idézi, bár a válság előtti időktől még messze áll. A tavalyi év utolsó 
negyedévéhez képest minimálisan csökkent a használt téglalakások esetében elérhető 
teljes árengedmény, a családi házak esetében pedig változatlan maradt. Nagyobb 
csökkenést csak a panellakásoknál tapasztalhattunk, majdnem egy százalékpontnyit.  

14. ábra – A teljes árengedmény felbontása, az első negyedévekben, 2009-2014 

 
Forrás: Otthon Centrum 

Az egy évvel korábbi teljes árengedményhez viszonyítva viszont jelentős a különbség, a 
használt téglalakások esetében csaknem 2, a panellakásoknál 3,5 százalékpont a 
visszaesés 2014 és 2013 első negyedévei között. A csökkenés mögött a kereslet bővülése 
áll, ami magával hozta a vevői pozíciók gyengülését is. 
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Fontos tudni, hogy a fenti alkumértékek mindig az árengedmények átlagos nagyságát 
mutatják, ennél kisebb és nagyobb árengedmények is előfordulhatnak. Az, hogy egy 
eladónak mennyit kell engednie a kezdeti árból, nagyban függ attól, hogy mennyire vérmes 
reményekkel vág neki az értékesítésnek és mennyire tudja elfogadni a piaci árakat.  

ÉRTÉKESÍTÉSI IDŐ 

Az értékékesítési idők 2014 első három hónapjában, hasonlóan a teljes árengedményhez, 
csökkentek az előző év azonos időszakához képest. Egyedüli kivételt a használt 
téglaépítésű házak jelentik, ahol 10 nappal nőtt az átlagos értékesítési idő, ami így 7,5 
hónap. A használt tégla- és panellakások esetében a csökkenés nem számottevő, a 
panellakásoknál átlagosan 3, a téglalakások esetén átlagosan 4,5 hónappal kell számolni 
az értékesítésre szükséges időket.  

A panellakások, a többi ingatlantípushoz képest rövidebb értékesítési ideje már a válság 
előtt is megfigyelhető volt. Ennek hátterében az állhat, hogy a téglaépítésű lakásokkal és 
házakkal szemben a panellakások homogénebb halmazt alkotnak, kevesebb paraméterben 
térnek el egymástól, ami az összehasonlításhoz és a vásárlási döntéshez szükséges időt is 
lerövidíti.  

5. táblázat Átlagos értékesítési idők napokban, ingatlantípusonként 

ingatlantípus 2013 
I. n.év 

2014 
I. n.év 

Használt téglalakás 148 140 

Használt panellakás 103 96 

Használt téglaház 216 226 
Forrás: Otthon Centrum 

Az adatok megítélésénél azt is figyelembe kell venni, hogy az ingatlanok értékesítéséhez 
szükséges idő hatalmas szórást mutat, találkozhatunk pár hét alatt értékesített lakásokkal 
is, és nem ritka, hogy az eladás előtt akár egy évet is piacon tölt az ingatlan. Az átlagos 
értékesítési időket ezek ismeretében célszerű értékelnünk.  
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BÉRLAKÁSOK PIACA  

KULCSMEGÁLLAPÍTÁSOK 

Emelkedő 
bérleti díjak: a bérleti díjak emelkedése 2014 első negyedévében is folytatódott, 

az előző év azonos időszakához hasonlítva minden ingatlantípus 
esetén növekedés tapasztalható A növekedés évek óta stabil, a díjak 
az első teljes válságév, a 2009-es, szintjén vannak, de a válság előtti 
szinttől még mindig elmaradva. 

 

Hozamok: a jelenleg bérbeadási céllal vásárolt ingatlanok esetében egy 10 éves 
befektetési időszakon 7 és 9 százalék közötti hozamokat lehet elérni. 

 

Módszertani megjegyzések: a bérlakások piacáról csak korlátozottan állnak rendelkezésre 
információk. A magas tulajdonosi arány miatt a viszonylag szűk bérleti piac önmagában kevés bérleti 
szerződést generál, ráadásul sok szerződés a gazdaság szürke, vagy fekete zónájába esik, ezért nem 
elérhetőek a bennük szereplő információk. Ennek megfelelően központi – az adásvételeknél használt 
NAV, illetve KSH adatbázishoz hasonló – nyilvántartása nincs is a bérleti szerződéseknek, azaz a 
tranzakcióknál megszokott, az egész piacra kiterjedő statisztikák sem állnak rendelkezésre. Az 
elemzésben ezért csak az Otthon Centrum hálózatán keresztül bonyolított bérleti tranzakciók adatait 
tudjuk felhasználni.  

A bérleti piacról további információk a Lakáspiaci Tanácsadó kiadványunkban elérhetők el. 

BÉRLETI DÍJAK ALAKULÁSA 

A bérleti díjak emelkedése 2014 első negyedévében is folytatódott, az előző év azonos 
időszakához hasonlítva mind a három ingatlantípus esetén növekedés tapasztalható. A 
panellakások kivételével a 2013-as egész éves átlagot hasonlítva 2014 első negyedévéhez 
is emelkedés látható. Az emelkedés visszafogott, de évek óta stabil. 

6. táblázat - Átlagos, egy négyzetméterre eső havi bérleti díjak ingatlantípusonként 

ingatlantípus 2009 2010 2011 2012 2013 2014 I. 
n.év 

Használt téglalakás 1 400 Ft 1 390 Ft 1 310 Ft 1 370 Ft 1 440 Ft 1 450 Ft 

Használt panellakás 1 030 Ft 930 Ft 970 Ft 1 000 Ft 1 070 Ft 1 060 Ft 

Használt téglaház 1 010 Ft 970 Ft 970 Ft 960 Ft 1 000 Ft 1 050 Ft 

Forrás: Otthon Centrum 
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HOZAMOK 

Az egyik leggyakoribb befektetési stratégia a kiadási célú ingatlanvásárlás. Az ingatlanárak 
csökkenése ezt most különösen vonzóvá teheti. A frekventált területeken, egyetemek, 
főiskolák közelében, jelentős új munkaerő kereslettel rendelkező városokban biztos 
bevételre lehet számítani az ingatlankiadásból. Ebben a fejezetben egy elméleti 
hozamszámítással mutatjuk be a bérbeadásból húzható hasznot. 

A modellben egy 10 éves befektetési periódussal számoltunk, ami azt jelenti, hogy az első 
évben, a 2014 első három hónapjában megvásárolt lakást tíz évre bérbe adja az új 
tulajdonosa, majd a tízedik év végén értékesíti azt. A modellben az alábbi feltételezésekkel 
éltünk: 

• Az ingatlan nominális értéke követi az inflációt, azaz tartja reálértékét, de reálérték 
emelkedéssel nem számolhat a tulajdonosa. A feltételezés realitását alátámasztja, 
hogy a kiadási célból vásárolt ingatlanok esetén a fő szempontok a jó elhelyezkedés 
és a könnyű kiadhatóság, és a szempontoknak megfelelő ingatlanoknál nem 
feltétlenül számíthat a befektető egyben jelentős áremelkedésre is.  

• Az ingatlan megszerzésekor a hatályos illetékekkel és 1 százalékos ügyvédi díjjal 
számoltunk. Az ingatlan megvásárlása teljes egészében önerőből történik. 

• Az infláció értékét a 10 év alatt évente átlagosan 3,22 százalékban állapítottuk meg. 

• A tulajdonos a második évtől kezdve évente, reálértékben 100.000 Ft-ot fordít 
karbantartásra, illetve az ötödik és a tízedik évben - vagyis az eladás évében- ennek 
ötszörösét felújításra. Az egyes éves felújítási költségeket az inflációval indexáltuk. 

• Az éves bérleti díj bevételből fizetendő adó mértékét a jelenlegi 16 százalékos SZJA 
kulccsal számoltuk ki. Az egyszerűsítés kedvéért minden évben ilyen adókulccsal 
számoltunk. 

• Az éves bérleti díj minden évben az inflációval megegyező arányban nő, de reál 
bérleti díj emelkedéssel nem számoltunk a modellben. 

• Az ingatlan a 10 év alatt végig bérbe van adva. 

A modellben néhány keresett albérlettípus adatai alapján számoltunk hozamokat. A 
legtöbb érdeklődést hozó ingatlanok alapterületét alapul véve, a 2014 első három 
hónapjában érvényes átlagos eladási négyzetméterárral és ugyanezen időszak egy 
négyzetméterre vetített átlagos bérleti díjaival számoltuk ki a vételárat, illetve az éves 
bérleti díj bevételt. A hozamok az egyes ingatlanok esetében 7-9 százalék körül alakulnak.  

7. táblázat - Bérbeadással elérhető hozamok néhány keresett albérlettípus esetén 2014 I. n.év 

Település Ingatlantípus alapterület hozam 

Budapest használt panellakás 50 nm 7,91% 

Budapest használt téglalakás 40 nm 6,73% 

Budapest használt téglalakás 60 nm 7,21% 

Nyugati országrész használt téglalakás 60 nm 7,92% 

Keleti országrész használt panellakás 50 nm 9,05% 

Pest megye használt téglaépítésű ház 100 nm 8,66% 
Forrás: Otthon Centrum 
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TELEKPIAC  

KULCSMEGÁLLAPÍTÁSOK 

Telekárak: a telekárak a válság során – hasonlóan a lakásárakhoz – a visszaeső 
kereslet nyomán jelentősen csökkentek. Az idei év első három 
hónapja alapján, Budapesten átlagosan 26.000 Ft-ot kell szánni egy 
belterületi építési telek egy négyzetméterének megvásárlására. A 
vidéki nagyvárosokban 10.500 Ft körül alakult az átlagos 
négyzetméter ár. 

 

Keresett telkek: Budapesten a 8 millió forintos, 800 négyzetméteres, Pest megyében 
a 7 milliós, 600-800 négyzetméteres telkekre mutatkozik a 
legnagyobb kereslet. Az ország keleti és nyugati felében egyaránt a 
7 millió forintos áron kínált telkekre koncentrálódik a kereslet. 
Keleten a 700, nyugaton az 500 négyzetméteres telkek vonzották a 
legtöbb érdeklődőt.  

 

Módszertani megjegyzések: A vevői preferenciákat a hirdetésekben szereplő konkrét ingatlanokra 
érkező érdeklődések alapján vizsgáljuk. A vizsgálat a telkek esetében két szempontra terjed ki: a 
telkek ára és mérete. Az ingatlanokat csoportokba rendezzük, ár alapján egymillió forintonként, 
alapterület alapján száz négyzetméterenként. Az egyes csoportoknál pedig megállapítjuk, hogy hány 
megkeresés érkezett az adott csoportba tartozó telekre. Az egyes csoportoknál megadott értékek 
mindig a csoport közepét jelölik, tehát például a 10 milliós telkekhez a 9,5 millió és 10,5 millió közötti 
ingatlanok tartoznak. Illetve a 400 négyzetméteres telkekhez a 350 és 450 négyzetméter 
alapterületűek tartoznak. A fejezetben az Otthon Centrum belterületi telek hirdetéseire 2013 
harmadik negyedévében érdeklődők preferenciáit használjuk fel. 

KERESETT ÉPÍTÉSI TELKEK 

A fejezetben 2014 első negyedévében a telekhirdetésekre érkezett érdeklődéseket 
vizsgáljuk, árak és alapterületek alapján. A felmérésben csak belterületi építési telkek 
szerepelnek. 

Budapest 

A fővárosban 2014 első negyedévében a legtöbb érdeklődés a 8 milliós telkekre érkezett. 
Ebben az ársávban a 800 négyzetméter körüli telkek voltak a legnépszerűbbek. A kereslet 
a 6 és 25 milliós sávban koncentrálódik, ebbe a sávba esik a keresések kétharmada. A 
felső kategória 25 és 45 millió közé esik, itt a kereslet ötöde csapódik le, de még az ennél 
drágább telkekre is van kereslet, nem ritka, hogy a 100 és 200 millió közötti áron kínáltakra 
is érkezik érdeklődés. A 45 milliónál drágább telkekre a keresések valamivel kevesebb, 



 

28 

2014 / I. 

mint 15 százaléka érkezett. Az ártól függetlenül a legtöbb érdeklődő a 900 négyzetméter 
körüli telkeket kereste, de a 700 és az 1.100 négyzetméteresek is nagyon népszerűek. 

15. ábra - Keresett belterületi építési telkek – Budapest 2014 I. negyedév 

 
Forrás: Otthon Centrum 

Pest megye 

A főváros agglomerációjában a legnépszerűbbek a 7 milliós áron kínált telkek voltak, de 
hasonlóan keresettek az 5 és a 15 millió körüliek is. A legkeresettebb 7 milliós kategóriában 
a 600, valamint a 800 négyzetméteres telkek re volt a legnagyobb érdeklődés. A kereslet 
már a kisebb értékű, 2-5 milliós telkek iránt is jelentős, és egészen a 17 milliós árcéduláig 
számottevő marad. A 2 és 17 millió forint közötti sávban koncentrálódik a kereslet 90 
százaléka. A felső kategória a 20-21 milliós sávra tehető, efelett már csak elvétve találunk 
keresőt. 

16. ábra - Keresett belterületi építési telkek – Pest megye 2014 I. negyedév 

 
Forrás: Otthon Centrum 

Az áraktól függetlenül a 700 és 800 négyzetméteres telkek vonzották a legtöbb érdeklődőt 
a Pest megyei területeken. Ezek mellett, hasonlóan a fővároshoz a nagyobb, 1.100 
négyzetméteres építési területek is keresettek. 
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Kelet Magyarország 

Az ország keleti megyéiben a legkeresettebb belterületi építési telkek a 7, illetve 9 milliós 
áron kínáltak voltak, de az olcsóbb, 3 milliós telkek is jelentős érdeklődést generáltak. A 
kereslet négyötöde a 2 és 12 millió forint közöttiekre koncentrálódik. A felső kategória 
nagyjából 20-25 millió forintig terjed, e felett már csak elvétve mutatkozik kereslet. A 
legtöbb érdeklődőt az ártól függetlenül a 700 négyzetméteres telkek generálták. 

17. ábra - Keresett belterületi építési telkek – Kelet-Magyarország 2014 I. negyedév 

 
Forrás: Otthon Centrum 

Nyugat-Magyarország 
18. ábra - Keresett belterületi építési telkek – Nyugat-Magyarország 2014 I. negyedév 

 
Forrás: Otthon Centrum 

Az ország nyugati felében a legkeresettebbek a 7 milliós áron kínált telkek voltak. Szintén 
népszerűek voltak a 6, illetve a 4 milliós árcédulával rendelkezők. A kereslet 80 százaléka 
az 1 és 9 millió közötti tartományra koncentrálódik. A keleti megyékkel szemben a felső 
határ valamivel feljebb húzható meg a nyugati országrészben, van kereslet a 28 millió 
forintos, de még a 42 millió forintos áron kínált telkekre is. Áraktól függetlenül a 
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legnépszerűbbek az 500 négyzetméteres építési területek voltak. A nagyobb, 900-1.100, 
de még az 1.700 négyzetméteres telkek is sok érdeklődőt vonzottak. 

TELEKÁRAK 

Az alábbi táblázatban néhány fővárosi kerületben, illetve vidéki településen, az Otthon 
Centrumon keresztül bonyolódott telek adásvételek adatait mutatjuk be. 

8. táblázat – Belterületi telkek árai néhány 2014 I. negyedévében bonyolódott tranzakció 
esetében 

Telekméret 
(nm) 

Ár Település 

500 9 000 000 Ft Budapest XXII. ker. - Budatétény 

365 10 200 000 Ft Budapest XI. ker. - Sasad 

931 29 000 000 Ft Budapest II. ker. - Budaliget 

500 5 150 000 Ft Debrecen - Homokkert 

737 9 800 000 Ft Szeged - Újszeged 

488 5 700 000 Ft Pécs - Tettye  

680 14 300 000 Ft Győr - Győrszabadhegy 

725 6 240 000 Ft Nagytarcsa 

554 6 900 000 Ft Nagykovácsi 

720 10 000 000 Ft Solymár 
Forrás: Otthon Centrum 


