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Bevezetés

Az ingatlanpiac a gazdasag egyik legdinamikusabban véltoz6 ¢és ugyanakkor leginkabb
szabalyozott szektora. A lakhatds, a foldtulajdon, a beruhdzasok, valamint a kornyezeti
fenntarthat6sag mind olyan teriiletek, ahol az allam kiemelkedd szerepet tolt be. A szabalyozas
célja egyszerre a piaci viszonyok stabilizalasa, a tarsadalmi egyenlétlenségek enyhitése, valamint
a hosszl tavu fenntarthat6 fejlodés biztositasa.

A dolgozat célja, hogy feltarja az allami szabalyozds szerepét és eszkOztardt a magyar
ingatlanpiacon, kiilonos figyelemmel a hatalyos jogszabalyokra, a jogalkalmazasi gyakorlatra €s
az 0j szabalyozasi iranyokra. Elemzem, hogy milyen mdédokon és milyen mértékben avatkozik be
az allam a piaci folyamatokba, illetve, hogy e beavatkozasok mennyire hatékonyak a tarsadalmi
célok elérésében.

A kutatas modszertana elsésorban a jogszabalyok és szakirodalmi forrasok elemzésére épiil, de
kitér a birdi gyakorlat és a kozigazgatasi gyakorlat vizsgalatara is. A dolgozat soran végig arra
torekszem, hogy a szabalyozas mogott hizodo elveket és gyakorlati hatdsokat 6sszhangba hozzam

a piaci miikddés logikéajaval.

I. Az ingatlanpiac sajatossagai

Az ingatlanpiac sajatos természete Osszetett tényezok egylittesébdl adodik. Mivel az ingatlanok
tulajdoni jogi eszk6zokon keresztiil cserélnek gazdat, az ingatlanpiac egyben tokepiaci,
finanszirozasi és fogyasztasi szektor is. Az ingatlanok heterogén joszagok (egyedi fekvés, miiszaki
allapot), amelyek nem helyettesithetok mas termékekkel, és erésen helyhez kotottek. Egyben
illikvidek: az eladés vagy bérbeadas hosszabb id6t vehet igénybe, mint pénziigyi eszk6zok esetén.
Az ingatlanok amortizalédnak, fenntartasi koltséggel rendelkeznek, és jovedelmezOségiiket
befolyasoljak a finanszirozasi feltételek. Ezek miatt az ingatlanpiac ciklikusan reagél a gazdasagi
folyamatokra, a kereslet és kinalat lassabban valtozik, mint mas piacokon. (P1. a 2007-2009-es
valsag idején a tranzakciok szama Magyarorszdgon drasztikusan visszaesett, ahogy 2020 utan is —
a lakéseladasok 2007-ben 191,2 ezerre ragtak, 2009-ben csak 91,1 ezerre csokkentek. Hasonloan,
2021 és 2023 kozott a valsagot kovetden ismét visszaesett a forgalom: 2021-ben 160,7 ezer, 2022-
ben 138,0 ezer, 2023-ban pedig csupan 105,2 ezer tranzakciot regisztraltak.)



I.1. Az ingatlanpiac szerkezete és miikodése

Az ingatlanpiacot alapvetden keresleti és kinalati oldal alkotja. A keresleti oldal jellemz6i kozé
tartozik a haztartasok lakashasznalati igénye, befektetési célu vasarlasok, valamint intézményi
kereslet (6nkormanyzatok, vallalkozasok részérdl). A kinalatot a meglévd és ujonnan épitett
ingatlanallomany, valamint a bérbeadhaté kapacitasok képviselik. Magyarorszagon a teljes
lakasallomany dinamikusan novekedett az elmult évtizedekben: a 2022-es népszamlalas szerint
kozel 4,60 millio lakés allt rendelkezésre, ami az el6zd, 2011-es népszamlalas ota 4,6%-os
novekedést jelent. Frdekes modon ez a ndvekedés a népességesokkenés ellenére valosult meg
(Magyarorszag népessége 2022-ben 9,604 milli6 volt, szemben az 1980-as 10,709 millioval). A
lakasallomany béviilése elsdsorban a varosi térségekre, az uj épitésii lakasokra korlatozodott, mig
a vidéki kozségekben kevésbé nétt. 'A piacot nagyrészt magantulajdonu ingatlanok adjak, emellett
szerepet kapnak a kozO6sségi/Onkormanyzati lakasok és kozépiiletek. A piaci arszintet a kereslet-
kinalat egyenstlya, a hitelfeltételek, az épitési aktivitas és a szabalyozas (pl. épitési szabalyzatok)
hatarozza meg. A keresleti oldalon a haztartasok lakasvasarlasi hajlanddsagat, a hitelhez jutas
feltételeit, valamint a demografiai és jovedelmi folyamatokat kell figyelembe venni. A kindlat
oldali folyamatok kozott az 0j lakasok épitésének volumenét, az ipari vagy mezdgazdasagi

ingatlanok fejlesztését és a meglévo allomany allapotat értékeljiik.
I.2. A magyarorszagi ingatlanpiac f6 szegmensei

1.2.1 Lakoingatlanok

A lakoingatlan-szegmens (lakasok, csaladi hazak) a legnagyobb részét képezi az ingatlanpiacnak,
és legink4bb a maganszemélyek kereslete 4ltal jellemzett.? A lakoingatlanok foként lakhatasi célt
szolgalnak, de a befektetok szamadara is kindlnak jovedelemtermeld lehetdséget (bérleti dij).
Magyarorszagon a lakdingatlanpiac erdsen regiondlis kiilonbségeket mutat: mig a févarosban és
nagyvarosokban folyamatos a dragulds és forgalom, vidéken és kistelepiiléseken érezhetéen
szerényebb a kereslet. A lakoingatlanarak véltozasa 2014 o6ta altalanosan felfelé ivelt: tobb mint

haromszoros nominalis emelkedés volt megfigyelhetd 2014 és 2024 vége kozott. 2022 masodik

' A KSH adatai szerint az 2011-2022 kozotti idészakban 171 ezer 0j lakas épiilt, egyebek mellett a nagyvarosokban
¢és agglomeraciokban. https://www.ksh.hu/s/ingatlanadattar/archivum (let6ltés ideje: 2025. 04. 02.)
2 Csécsy Gyorgy: A szellemi alkotasok joga, Miskolc, Novotni Kiad6 (2007) 25.




felében azonban a magas inflacié és kamatok hatasara fordulat kovetkezett: KSH-statisztikak
szerint 2022 utolsé negyedévében mar 1,6%-kal alacsonyabb volt az 4r az el6z6 negyedévhez
képest, illetve az éves novekedés lelassult 10,6%-ra. A folyamat 2023 elején is tartott: 2023 Q1-
ben az adasvételek szdma nemzetkdzi 6sszevetésben is jelentdsen, 43%-kal esett az el6z6 év azonos
idészakahoz képest. Ezt kdvetden 2024 tavaszatol élénkiilés tapasztalhatd: 2024 1. negyedévében
a forgalom 36%-kal n6tt éves bazison, és a lakasarak is felfelé mozdultak az el6z6 negyedévhez
viszonyitva a hasznalt lakasok +5,3%, az 0j lakasok +4,6%-kal dragultak. A KSH adatai szerint
2024 IV. negyedévében Magyarorszagon a lakoingatlan-tranzakciok szama mar 22%-kal haladta
meg az eldz6 év azonos iddszakat, €s az arak 1,6%-kal emelkedtek az eldzé negyedévhez képest
éves nomindlis novekedés 13%, realban 8,9%.° Az ingatlanpiaci fellendiilés még kezdeti
szakaszban van, azonban a 2023-2024-es adatok egyértelmiien a gazdasagi élénkiilés és a

lakashitelpiaci ujraindulas jeleit mutatjak.

1.2.2 Kereskedelmi és ipari ingatlanok

A kereskedelmi ingatlanok szegmense — melybe irodék, iizlethelyiségek, raktarak, ipari parkok és
egyéb lizleti célu ingatlanok tartoznak — eltéré sajatossagokat mutat. Ezeket a szegmenseket
els@sorban vallalkozasok, ingatlanbefektetdk €s intézményi szereplok kereslete hajtja, és erésebben
figgnek a gazdasag allapotatol. Az MNB jelentése szerint a 2024-es elsé félévben a
kereskedelmiingatlan-piacon a hozamemelkedési trend megallt, mivel a varakozasoktol elmarado
GDP-ndvekedés korlatozta a piaci aktivitast.* Az irodapiacra jellemzd példaul a tivmunka és
digitalizaci6 miatt csokkend kereslet, mikozben a logisztikai- és ipari ingatlanok irdnti igény — pl.
raktarak, ipari parkok — a ndvekvo e-kereskedelem hatasara nétt. A kiskereskedelmi ingatlanok (pl.
bevasarlokozpontok) forgalmat ugyanakkor az online vasarlas eldretorése csokkenti. A bérleti
dijak alakuldsat alapvetden befolyasoljak a vallalati jovedelmek és befektetési hozamok. A
gazdasagi valsagok idején a kereskedelmi ingatlanok éara és bérleti dija is visszaesett (pl. 2008—

2009-ben), mig ¢élénkité konjunktura idején 0jboli boviilésre van kilatas.

3 https://www ksh.hu/s/kiadvanyok/lakaspiaci-arak-lakasarindex-2024-i-negyedev/index.html (let6ltés ideje: 2025.
04. 10.)

4 https://www.mnb.hu/kiadvanyok/jelentesek/lakaspiaci-jelentes/lakaspiaci-jelentes-2024-november (letéltés ideje:
2025. 04. 19.)




1.2.3 Mezogazdasagi ingatlanok

A mezOgazdasagi ingatlanok (foként term6foldek) piaca sajatos szabdlyozds ¢és piaci
mechanizmusok alatt all. Magyarorszdgon a termOfold tulajdonjoga ¢és vasarldsa erdsen
szabélyozott, részben az unids szabalyok és a helyi terméfold-védelmi torvény miatt.’ A term6fold
arakat hosszl tavu tényezok — talajadottsag, foldhasznalati tdmogatasok — befolyasoljak, de az
utobbi években jelentdsen emelkedtek. Adatok szerint 2024-ben az orszagos atlagos termoéfoldar
mar 2,43 milli6 forint/hektar volt, ami 8,3%-o0s novekedést jelent az eldz6 évhez képest. Kiilondsen
magasak az arak a jo adottsagi kozép-magyarorszagi térségekben (helyenként 3—4 millié Ft/ha).
Ezt az emelkedd trendet a sziikds kindlat és az allami tamogatasok (pl. bérleti tdmogatasok,
foldvasarlasi  lehetdségek) egyarant taplaljdk. A termdfold-piac  szerepldéi  kozott
megkiilonboztethetdk a mezdégazdasagi termeldk, a mezdgazdasagi cégek, a befektetdk és a
foldmiivesek. Mivel a foldvasarlasra szigorti feltételek vonatkoznak (kiilfoldi vasarlok csak
korlatozottan, és a legtobbszor tartds bérleti formaban érhetnek hozza), az 4llami szereplok (példaul
az Agrarminisztérium) jelentds szabalyozoi feladattal birnak, hogy biztositsak a vidéki gazdasag

fenntarthaté miikodését.
1.3. A piacot befolyasolo tényezok

1.3.1 Gazdasagi ciklusok

Az ingatlanpiac erdsen ciklikus: a konjunkturalis felfutasok és visszaesések jelentOsen atalakitjak
a tranzakcidk szamét és az 4rakat.® Mig fellendiild gazdasigi korszakokban a beruhizasok, a
jovedelmek és a hitelfelvételi hajlandosag novekedése élénkiti a lakéas- és ingatlanvasarlésokat,
recesszio idején ezek csokkennek. Magyarorszagon a 2000-es években robbanasszeri volt a
lakaspiaci novekedés, melyet 2008—2009-ben kemény korrekcid kovetett — a korabban emlitett
tablazat szerint 2007-ben még 191,2 ezer lakas cserélt gazdat, 2009-re pedig 91,1 ezerre zuhant ez
a szam.’ Hasonlé mértékii visszaesés volt megfigyelhetd a legutobbi idészakban is: a jarvany utani
fellendiilést (2021-ben ~160,7 ezer tranzakcid) kovetden 2022-2023-ban ismét lényegesen

kevesebb adasvétel tortént (2023-ban 105,2 ezer). Ez arra mutat ra, hogy az ingatlanpiac ciklusai

52013. évi CXXIL. tv. )
® Bir6 Gyorgy — Lenkovics Barnabds: Magyar Polgari Jog Altaldnos Tanok, Miskolc, Novotni Kiadé (1999)
7 KSH ingatlanadattar archivum https://www.ksh.hu/s/ingatlanadattar/archivum (letoltés ideje: 2025. 04. 02.)




felerdsitik a makrogazdasagi ingadozéasokat. A gazdasagi ciklusok mellett a varakozasok is
befolyasoljak a piaci szereploket: a magas inflacios kilatdsok vagy a bizonytalan kereslet miatt az
eladok gyakran halasztjdk a tranzakcidkat, a vevok pedig dvatosabbd valnak. Az ingatlanarak
valtozasa jelzést kiild a gazdasagnak — tulfiitdtt piacon gyorsan nének, ami esztétikus szint feletti
talértékeltséget jelez, majd a korrekcid soran visszaesnek. Ilyen volt példaul a 2022-es inflacids

sokk utani 2023/24-es aresés.

I. 3.2 Kamat- és hitelkornyezet

A kamatszint és a hitelezési kondiciok alapvetden determinaljak a lakas- és ingatlanvasarlast.
Magyarorszagon a 2021-2023-as id6szakban az MNB a magas inflacié kezelésére sz¢élséségesen
magas alapkamatot tartott fenn.® Ez a tényezd meredeken emelte a lakéshitel-kamatokat és
csOkkentette a hitelképes igénylok korét. Az MNB lakaspiaci jelentése ramutat: 2022 masodik
felében a monetaris kondiciok szigorodasa elérte a lakaspiacot is, és ez valtotta ki a ciklus
fordulopontjdt — mind az adasvételek szamanak, mind az araknak a csokkenését. 2023-ban az
emiatt keletkezd jovedelemkiesés az alacsony kereslet tartdos fennmaraddsat eredményezte. A
jegybanki hitelezési felmérések szerint 2023 elsé negyedévében a lakashitelek kihelyezése 68%-
kal elmaradt az egy évvel kordbbi értéktdl.” Emellett a lakossagi jelzaloghitel-piacon az allami
tamogatott hitelek -CSOK-kal kiegészitett hitelek, babavard kolcsondk- is jelentds szerepet
jatszanak: ezek 0sztonzd hatasa a keresletre évtizedes szintli tAmogatast jelentett, de a 2023-as
adatok szerint a CSOK-folyositasok szdma és Osszegszeriisége csokkent a kordbbi idészakhoz
képest.!® A kamatkdrnyezet gyors valtozasa azt eredményezte, hogy a kordbban megtakaritott
forintok és devizahitelek kamata drasztikusan emelkedett, ezért a hitelfelvételi hajlanddsag
mérséklddott. Osszefoglalva: a magas kamatok restriktiv hatist gyakoroltak a fizetéképes
keresletre, és a hitelkivaltasok mennyiségének drasztikus csokkenését eredményezték, mint példaul

2023 februarjaban 69%-os esés a hitelkivaltasok szamaban.

8 Az MNB honlapjan a megadott id8intervallum megadasaval Excel tiblazatban lekérhetd a jegybanki alapkamat
alakulasa. https:/www.mnb.hu/Jegybanki_alapkamat_alakulasa (letdltés ideje: 2025. 04. 19.)

9 https://www.mnb.hu/kiadvanyok/jelentesek/hitelezesi-folyamatok/hitelezesi-folyamatok-2023-marcius ~ (letdltés
ideje: 2025. 04. 20.)

10 Hergar Eszter (szerk.) Hitelezési folyamatok. https://www.mnb.hu/letoltes/hitelezesi-folyamatok-2023-szeptember-
hu.pdf (letoltés ideje: 2025. 04. 21.)




1.3.3 Demografiai tényezok

A demografiai trendek — népességnovekedés vagy fogyas, népességosszetétel valtozasa — hosszl
tava alapjaivd valnak az ingatlanpiac keresletének. Magyarorszdgon az utobbi évtizedben
kifejezetten csokkend tendencia lathato: 1980-ban még 10,709 millid {6 volt, 2022-ben pedig csak
9,604 millio. '' Ez a népességfogyis elsésorban a természetes szaporodds és vandorlasi
eredményeként alakult ki: 2011 és 2022 kozott példaul 464 ezer fOs visszaesés tortént. Emellett az
eloregedés is megfigyelhetd: 2022-ben a népesség 21%-a volt 65 év feletti, mig a 0—14 évesek
aranya csupan 15%. Ezek a folyamatok dnmagukban is csokkentették a gyermeksziiletésekbol
ered6 0j haztartasok szdmat, ugyanakkor novelték a potencialis bérlok és kisebb lakasok iranti
keresletet (pl. 1d6s6do parok, egyediilallok). Mindezek kovetkeztében a demografiai valtozasok
mérsékeltebben bovitik a lakaspiacot, leginkabb a varosi kornyezetekben, mig a falusi térségekben

a kereslet akar stagnalhat.

1.3.4 Szabalyozasi és intézményi kornyezet

A szabalyozasok széles skaldja befolyasolja az ingatlanpiacot. Ide tartoznak a jogszabalyi keretek
(pl. a tulajdon- és Oroklési jogot szabalyozd 2013. évi V. torvény (Ptk.), az ingatlan-nyilvantartas
rendjét meghataroz6 2021. évi C. tdrvény, az épitési engedélyezési és telepiilésrendezési szabalyok
— ugymint a 280/2024. (IX.30.) Korm.rendelet a telepiilésrendezési és épitési kdvetelmények
alapszabalyzatarol (TEKA)-t és a magyar épitészetrdl szolo 2023. évi C torvényt (Méptv.) —,
valamint specialis szektoralis torvények). Pénziligyi vonatkozasban ide sorolhatok az illeték- és
adozési szabalyok (példaul a lakasvasarlas illetéke, illetve az 1ij lakésokra és befektetési
ingatlanokra vonatkozo kedvezmények), tovabba a hitelezés feltételei. Az allam és az
onkormanyzatok szabalyozzédk a fejlesztési teriiletek kijelolését (telepiilésrendezési terv), a
kozmiivesitést, épitési normakat, illetve biztositjdk az infrastrukturalis hatteret. A szabalyozas
gyakorlati példaja, hogy a CSOK-tdmogatast és a lakastakarék-pénztari konstrukciokat
kormanyrendeletek hatarozzdk meg, melyek Osztondzhetik a keresletet. Ugyancsak szabalyozasi

tényez6 a foldvasarlas nemzeti védelme: az EU-szerz8dések ugyan 0sztonzik a tékemozgast, de

' Hergar Eszter (szerk.) Hitelezési folyamatok, 39. https://www.mnb.hu/letoltes/hitelezesi-folyamatok-2023-
szeptember-hu.pdf (let6ltés ideje: 2025. 04. 21.)




Magyarorszag a term6foldre vonatkozé 2013. évi CXXIL. térvényben'? korlatozasokat tartalmaz,
hogy biztositsa a kozérdek (pl. foldhaszndlat fenntarthatdsaga, spekuldcid visszaszoritisa)
érvényesiilését. Osszességében ezek a jogi keretek alakitjdk ki, hogy ki, milyen feltételekkel

vasarolhat, épithet vagy adhat bérbe ingatlant, ezért kulcsszerepet jatszanak a piac miikodésében.

I.4. Az ingatlanpiac szerepldi és jogviszonyaik

Az ingatlanpiacon tobbféle szerepld vesz részt, akik eltér6 motivaciokkal és szerepkorrel
rendelkeznek. Magéanszemélyek esetében a lakasvasarlok és bérlok a legfontosabbak: 6k lakhatasi
igényiiket, megtakaritasaikat és hitelképességiiket mérlegelve dontenek adasvételrél. Mint példaul
a maganszemélyek kozott vannak kezdd (elsd lakast vasarld) csalddok, lakdscsere vagy bovités
elott allok, illetve befektetési céllal vasarlo nyugdijasok. Jogviszonyaik fOként a Polgari
Torvénykonyv szerinti adasvételi és bérleti szerzodések, tovabba a hitelszerzodések (banki
koleson) terén alakulnak ki. A befektetok korébe tartoznak ingatlanfejleszté vallalkozasok,
nagyvallalati ingatlankezelok és ingatlanalapok, illetve az un. szabalyozott ingatlanbefektetési
tarsasagok (SZIT-ek). Az MNB jelentése szerint a 2017-ben konnyitett eléirdsok nyomén nétt a
magyar SZIT-ek szama:'? ezek jellemzden tékeigényes projekteket valositanak meg, és tézsdei
jelenlétiik révén lehetdvé teszik, hogy kisbefektetok is hozzaférjenek a nagyobb
ingatlanportfoliokhoz. A befektetok jogviszonyai kozott kulcsfontossagiiak a tarsasagi
szerzOdések, ingatlanvésarlasi szerz6dések, bérleti megallapodasok és finanszirozasi konstrukciok
(hitelek, kotvények). Az oOnkormanyzatok a helyi ingatlanpiac jelentds befolyasoloi:
teleptilésrendezési eszkozeikkel (telepiilésszerkezeti terv, helyi épitési szabalyzat) meghatarozzak
a beépithetd teriileteket, az ¢épitménymagassagokat ¢és a kozszolgaltatasok elérhetdségét.
Tulajdonosként kozteriileteket, bérlakasokat (szocidlis bérlakasok) és fejlesztési teriileteket
kinalnak kiadasra vagy eladasra. Az Onkorményzatoknak emellett addjogi szerepiik is van
(épitményado, telekadd), amelyek befolydsoljdk a beruhazasok koltségeit. Végiil az 4llam
(kozponti kormanyzat) szabalyozo, ellen6rzd és finanszirozd szerepet tolt be: alkotja a

jogszabalyokat (pl. épitésiigy, kornyezetvédelem, ad6zas), kdzponti tdmogatasokat ny1;jt lakascéla

122013. évi CXXIL torvény a term6foldrél. https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=a1300122.tv (letdltés ideje: 2025.
04.19.)

13 Budapesti Ingatlan Hasznositasi és Fejlesztési Nyrt. Eves Jelentés 2021 Anyavallalati Eves Pénziigyi Beszamolo
2021, 42.




programokra (pl. CSOK) és monitorozza az ingatlanpiac stabilitasat. Szerepel a kozép- és hosszu
tava  varospolitikdkban (pl. panelprogramok, gazdasagi Ovezetek kijelolése) is, amelyek
kozvetetten alakitjak a piaci viszonyokat.

A fenti szereplok jogviszonyait elsdsorban a polgari jog intézményei (szerzodések, tulajdonjog,
jogi feleldsség) szabalyozzak, kiegésziilve az ingatlan-nyilvantartasi rendszerrel, amely atlathatova
teszi a tulajdonviszonyokat €s terheket. Tovabba egyre fontosabba valik a kornyezetvédelmi és
energetikai eldirasoknak (pl. épiiletenergetikai szabalyok) valdé megfelelés, amely ujabb tényezot

visz be az ingatlan értékelésébe.

L.5. Statisztikai adatok és tendenciak

A lakaspiaci trendek érzékeléséhez elengedhetetlenek a friss statisztikai mutatok. A KSH lakasar-
indexe 2024-ben évek oOta legmagasabb novekedést mutatta: példaul 2024 elsé negyedévében a
lakésarindex éves novekedése 9,1% volt, igy tovabbra is a legnagyobb volt az adatk6zld EU-
tagallamok kozil. Az MNB lakdsarindex szerint 2024 negyedik negyedévében a lakasarak
orszagos atlagban negyedéves alapon 3,4%-kal emelkedtek (2023 Q3—-Q4 kozott), és az éves
nominalis ndvekedési titem 15,1%-ra gyorsult. A lakaspiaci forgalomra vonatkozoan a KSH szerint
2024-ben a tranzakciok szama 27%-kal haladta meg a 2023-as bazist, kozelitve a 2022-es atlagos
szintet. 2024 IV. negyedévében pedig a tranzakciok szdma 22%-kal multa felil az egy évvel
korabbit. A bérleti dijak tekintetében a KSH—ingatlan.com index folyamatos emelkedést mutat:
2025 januarjaban az orszdgos kinalati lakbérek havi ndvekedése 1,7% volt, éves
Osszehasonlitasban pedig 9,4%-kal haladtdk meg az egy évvel korabbit (Budapesten 9,5% volt a
bérndvekedés). A lakashitelpiaci statisztikak azt mutatjak, hogy a kondiciok stabilizalodasa mellett
a hitelek Ujra ndvekvo tendenciat mutatnak a 2024-ben — ez a trend valdszintileg folytatddik 2025-
ben. A csaladi otthonteremtési tamogatasok (CSOK) sokéves hatéasa jol érzékelhetd: 2016 €és 2023
kozott bankok tobb mint 240 ezer CSOK-ot folydsitottak 581 milliard Ft értékben.'* Bar 2023 elsd
felében a tamogatasok szama ¢és Osszege csOkkent az el6z6 évhez képest, a hosszabb tavl hatés
még érezhetd a keresletben. Osszességében a statisztikak azt jelzik, hogy a magyar ingatlanpiac

2024-2025-ben 0jjaéledd szakaszaba Iépett — ndnek a tranzakciok, emelkednek az arak és bérleti

14 A CSOK folyositasok alakuldsa nyomon kivetketd az alabbi oldalon: https://www.ksh.hu/s/kiadvanyok/lakossagi-
lakashitelezes-2023-i-felev/index.html (letoltés ideje: 2025. 04. 20.)




dijak, mikozben az 1j épitések volumene is fokozatosan boviil. Ugyanakkor a piac tovéabbra is
érzékeny a makrogazdasagi valtozdsokra és a szabdlyozdsi dontésekre, ezért a kovetkezd

iddszakban is kiemelt figyelmet igényel.



I1. Az allami szerepvallalas alapjai az ingatlanpiacon

I1.1. A szabalyozas indokai és céljai

Az ingatlanpiac kiilondsen érzékeny szegmense a gazdasagnak, mivel egyszerre befolydsolja a
makrogazdasagi folyamatokat (pl. befektetések, hitelezés, allami bevételek) és az egyéni jolétet
(pl. lakhatas, vagyonfelhalmozés). Az allami szerepvallalds ezen a teriileten tehat indokolt és

tobbrétu.

A szabalyozas szerepe az ingatlanpiacon Osszetett s tobb dimenzidban értelmezhetd, célja pedig
els6sorban a piaci, tarsadalmi, gazdasdgi és kornyezeti egyensuly fenntartdsa. Az allami
beavatkozas egyik legfontosabb indoka a piaci kudarcok kezelése. Az ingatlanpiacon gyakran
eléfordulnak olyan jelenségek, mint az informacids aszimmetria, a kereslet és kinalat kozotti lassu
alkalmazkodas, valamint a spekulacids buborékok kialakulasa. Ezek a folyamatok torzithatjdk a
piac miikddését, ami hosszll tadvon instabilitdst eredményezhet. A szabalyozas ebben az esetben a
piac stabilitasanak biztositasat, a karos hatdsok mérséklését, valamint a kiegyensulyozott fejlodés

eldsegitését szolgalja.

Ezen tilmenden a szocialis szempontok érvényesitése is alapvetd indoka az allami szabalyozasnak.
A lakhatas nem csupan gazdasagi joszag, hanem tarsadalmi alapjog is, amelynek biztositdsa
kiilonosen fontos a hatranyos helyzetii csoportok szamara. Az allam e célbdl kiilonféle eszkozokkel
¢l, mint példaul tamogatasi programok, szocialis bérlakéasrendszerek, valamint kedvezményes
hitelezési konstrukciok, amelyek eldsegitik az elérhetd €s mélto lakhatési lehetdségek biztositasat.
Az ingatlanpiac szabdlyozasa a gazdasagi stabilitds szempontjabol is kiemelt jelentdségli. Az
ingatlanarak és az ingatlanhoz kapcsolodo hiteldllomany alakulasa kozvetlen hatdssal van a
pénziigyi szektorra, a haztartasok eladdsodottsagara, valamint az allami koltségvetésre. A tilzott
eladdsodas vagy az ingatlanpiaci tulfiitottség pénziigyi valsdgokat idézhet eld, ezért az allam célja
a pénziigyi stabilitds megdrzése és a fenntarthat6 arfolyam alakulas biztositdsa. Fontos szempont
tovabba a varosfejlesztési €s kornyezetvédelmi célok érvényesitése is. Az allami szabalyozas
lehetdséget nyujt a telepiilések tudatos tervezésére, a fenntarthatd varosfejlodés eldsegitésére,

valamint a kornyezettudatos ingatlanhasznalat Osztonzésére. Az ¢épitési szabalyok, a
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teriilethasznalati eldirasok €s az energetikai normak mind hozz4jarulnak a hosszl tavon élhetobb
kornyezet kialakitdsdhoz. Végiil, de nem utolsdsorban a jogi biztonsag és a transzparencia
biztositasa is elengedhetetlen a szabalyozasi rendszerben. Az ingatlanokkal kapcsolatos jogok —
mint a tulajdonjog, hasznalati jog vagy haszonélvezeti jog — atlathato nyilvantartasa, atruhazasa és
védelme csak jogallami keretek kozott valosithatd meg. Az allami szabalyozéas célja ebben az

értelemben a kiszamithat6, megbizhato €s biztonsagos ingatlanpiaci kdrnyezet fenntartéasa.

Osszességében az ingatlanpiac szabalyozisa tobb, egymassal szorosan dsszefiiggd célt szolgal.
Ezek kozé tartozik a lakhatasi sziikségletek kielégitése megfizethetd ¢és méltd lakasok
biztositasaval, a gazdasag dinamizaldsa a beruhdzéasok és hitelezés 0sztonzése révén, a tarsadalmi
kohézid erdsitése a jovedelmi és vagyoni kiilonbségek mérséklésével, valamint a fenntarthatd
fejlodés elomozditdsa a kornyezeti és telepiiléspolitikai célkitlizések mentén. Mindezt a
jogbiztonsdg garantalasa ¢€s az ingatlan-nyilvantartdsi rendszer &tlathatdé miikddtetése teszi

teljessé. !’

Az ingatlanpiac szabalyozasanak jogi kereteit tobb alapvetd jogszabaly hatdrozza meg, amelyek
egymassal 0sszhangban biztositjdk a tulajdonhoz valé jog védelmét, a lakhatasi célu allami
beavatkozés lehetdségét, valamint az épitett kdrnyezet és az ingatlan-nyilvantartas rendjét. Az
Alaptorvény (2011) kiemelt jelentdséget tulajdonit a tulajdonhoz valé jog védelmének, ugyanakkor
lehetdséget ad arra is, hogy a kozérdek és a szocidlis biztonsag érvényesitése érdekében az allam
beavatkozzon, példaul a lakhatas biztositasa vagy a fenntarthato fejlodés elémozditasa céljabol. A
2023. évi C. torvény a magyar épitészetrdl szabalyozza az ingatlanfejlesztés, a varosrendezés €s az
épitési tevékenységek kereteit. A torvény célja a fenntarthaté és élhetd telepiilési kornyezet
megteremtése, valamint az épitészeti és kornyezeti értékek megovasa. A 2021. évi C. torvény az
ingatlan-nyilvantartdsrol az ingatlanokkal kapcsolatos jogok ¢és tények kozhiteles
nyilvantartasdnak szabalyait rogziti. E jogszabaly biztositja a jogbiztonsagot, az atlathatdsagot,
valamint az ingatlanforgalom megbizhatdsagat. Végiil a 2016-ban bevezetett kormanyrendeletek,
koztikk a Csaladi Otthonteremtési Kedvezményrél (CSOK) és a Babavar6 hitelrdl szo6lod

szabalyozas, a lakaspolitikai timogatasok rendszerét hatarozzak meg. Ezek a rendeletek a csaladok

15 Fonyiné Kazareczki Andrea: Ingatlanjog 1, Wolters-Kluwer, Budapest, 2019
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otthonhoz jutésat segitik eld, 6sztondzve az ingatlanberuhdzasokat és a demografiai célkitiizések
16

megvaldsuldsat
I1.1.1. Piaci hidnyossagok kezelése

A piac onmagaban nem képes garantalni, hogy minden tarsadalmi réteg hozzaférjen megfeleld
lakhatashoz. Kiilonosen igaz ez alacsony jovedelmii csoportokra, fiatalokra, idésekre vagy
hatranyos helyzetli térségek lakossdgara. Az dallami beavatkozas célja ilyenkor a lakhatasi
egyenldtlenségek csokkentése, példaul szocialis bérlakédsrendszer, lakhatasi tdmogatasok vagy
adokedvezmények révén.!”

A 2015-ben bevezetett CSOK (Csaladi Otthonteremtési Kedvezmény) az egyik legismertebb
eszkOze volt a magyar allamnak a lakossagi ingatlanvasarlas sztonzésére. A tdmogatés célja az
volt, hogy segitse a csalddokat lakashoz jutni, féként a gyermekvallalast 6sztonzdé céllal. A program
ugyanakkor jelentds keresletnovekedést okozott, ami hozzéjarult az ingatlandrak emelkedéséhez,

kiilondsen a nagyvérosokban. '8

I1.1.2. Stabilitas és kiszamithatésag biztositasa

Az ingatlanpiaci buborékok, tilzott aringadozasok vagy spekuldciés mozgasok gazdasagi és
tarsadalmi kockézatot jelentenek. Az allami szabalyozas egyik alapvetd célja, hogy csokkentse a
piaci volatilitast, példaul hitelkorlatozasokkal, épitési engedélyek szabalyozasaval, illetve hosszu
tavii varospolitikai tervezéssel. A Magyar Nemzeti Bank (MNB) 2015-t61 kezdve tobb
makroprudencialis szabalyozast vezetett be, példaul a jovedelemaranyos torlesztorészlet (JTM) és
a hitel-fedezeti mutatd (HFM) korlatozasaval. Ezek célja az volt, hogy elkeriiljék a talzott
eladosodast és a 2008-as valsaghoz hasonl6 hitelpiaci 6sszeomlast.

Az épitett kdrnyezet alakitdsa jelentds hatassal van a természetes kornyezetre. Az allam szerepe itt

az, hogy fenntarthato épitési normakat, energiatakarékos megoldasokat, illetve kornyezetkiméld

16 Fonyiné Kazareczki Andrea: Ingatlanjog 1, Wolters-Kluwer, Budapest, 2019

17 Kovécs Robert: Lakéspolitika és tarsadalompolitika metszéspontjai, Tér és Tarsadalom, 2021

18 Balogh, L. (2022): Lakdspiac és dllami beavatkozds — tanulsdgok a CSOK tapasztalataibdl, Tér és Tarsadalom,
36(1).
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varosfejlesztési iranyelveket alakitson ki és ellendrizzen.!® A 2021-ben bevezetett Lakasfelujitasi
tdmogatds, valamint a Zold Otthon Program keretében az allam energiatakarékos 0j lakasok
épitését és feljitasat 6sztondzte kedvezményes hitelekkel és tamogatasokkal. Ezzel egyszerre

kivanta segiteni a lakossagot és tamogatni a kdrnyezetbarat épitkezést.?

I1.1.3. Kozosségi célok elomozditasa

Az ingatlanhasznalat nem csupan maganérdek, hanem kozérdek is. Az allam igy példaul a
kozosségi terek kialakitasat, a varosszovet koherencidjat vagy a torténelmi értékek védelmét is
elésegiti. Budapest VIII. keriiletében a Magdolna Negyed Program célja nem csupan az
ingatlanallomany fizikai rehabilitdcidja volt, hanem kozosségfejlesztési €s szocialis célokat is

szolgalt (pl. kozosségi terek, szocialis munka, helyi foglalkoztatas).?!

I1.2. A kozérdek és a maganérdek viszonya

Az ingatlanpiac szabalyozasanak egyik legosszetettebb kérdése a kozérdek és a maganérdek
kozotti viszony kezelése. Az allami szerepvallalas ebben a kdzegben kiilondsen érzékeny tertilet,
hiszen a szabélyozas célja nem csupan a tarsadalmi szempontbol kivanatos célok érvényesitése,
hanem ezzel parhuzamosan a piaci szerepldk jogos gazdasagi érdekeinek figyelembevétele is.?*> A
kiegyensulyozott szabalyozds alapfeltétele, hogy a kozérdek és a maganérdek egyarant
érvényesiilhessen egy olyan keretben, amely hozzajarul a tarsadalmi stabilitashoz €s a gazdasagi

fejlédéshez.?

A kozérdek fogalma az ingatlanpiacon széles értelemben vett tarsadalmi, gazdasagi és kornyezeti
célokat dlel fel, amelyek talmutatnak az egyéni haszonszerzés logikéajan, €s elsésorban a kozosség
egészének jolétét szolgdljak. Ilyen kozérdek példdul a lakhatdsi biztonsdg garantdldsa, a
fenntarthat6 telepiilésfejlesztés elomozditasa, a kornyezeti értékek megdrzése, valamint a

kozszolgaltatasokhoz vald hozzaférés biztositdsa. Ugyanigy kozérdeknek tekinthetd a piaci

19 https://www.mnb.hu/kiadvanyok/jelentesek/lakaspiaci-jelentes/lakaspiaci-jelentes-2022-majus (let6ltés ideje: 2025.
04.11.)

20 https://www.mnb.hu/zold-otthon-program (letdltés ideje: 2025. 04. 13.)

2 Jozsefvarosi Onkormanyzat (2020): Magdolna Negyed Program —dsszegzése.  https://rev8.hu/wp-
content/uploads/2021/05/rev8 morczy beszamolo.pdf (letdltés ideje: 2025. 04. 23.)

22 Kovécs Robert: Lakaspolitika és tarsadalompolitika metszéspontjai, Tér és Tarsadalom, 2021.

23 Fényiné Kazareczki Andrea: Ingatlanjog I, Wolters-Kluwer, Budapest, 2019
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stabilitds fenntartasa is, hiszen egy spekulacioval torzitott ingatlanpiac hosszu tavon nemcsak

gazdasagi, hanem tarsadalmi zavarokat is okozhat.

Ezzel szemben a magéanérdek els6sorban az ingatlanpiac gazdasagi szerepldinek — példaul
tulajdonosoknak, befektetoknek vagy fejlesztoknek — sajat anyagi érdekeit tiikrozi. A maganérdek
kifejezOdhet a tulajdon értékének novelésében, a bérleti vagy értékesitési bevételek
maximalizalasaban, valamint a fejlesztési projektek nyereségorientdlt megvalositasaban.
Természetesen ide sorolhatd az egyéni lakhatasi igények kielégitése is, amely szintén jogos €s

védendo6 érdek.

A kozérdek és a maganérdek ugyanakkor nem minden esetben allnak dsszhangban egymassal. Az
ingatlanpiacon szamos olyan iitkdzési pont 1étezik, ahol a két érdek szembekertil. Ilyen példaul az,
amikor a befektetok spekulativ célu vasarlasokkal mesterségesen felverik az ingatlanarakat, ezzel
ellehetetlenitve a lakhatasi célu vasarlasokat, ami hosszabb tavon lakhatasi valsagot idézhet eld.
Hasonlo6 érdekellentét figyelhetd meg a strii beépitési szandék és a zoldteriiletek megdrzésének
igénye kozott, ahol a beruhdzok profitérdekei gyakran 6sszelitkozésbe keriilnek a fenntarthatsag
¢s az ¢lhetd kornyezet iranti tarsadalmi elvarasokkal. Emellett konfliktust eredményezhet az is,
amikor dnkorményzati épitési szabalyozasok — példaul magassagi vagy homlokzati korladtozasok —

t.24 Az allam és az 6nkormanyzatok kiemelt

sziikitik a magantulajdon hasznositasi lehetoségei
feladata, hogy ezekben a helyzetekben olyan szabalyozd eszkozoket alkalmazzanak, amelyek
védik a kozérdeket, ugyanakkor lehetOséget biztositanak a maganérdek ésszeri €s jogszerl
érvényesiilésére. A telepiilésrendezési tervek példaul tigy hatarozzdk meg a fejlesztési irdnyokat,
hogy kozben védelmet nyujtanak a kdzosségi értékeknek, de nyitva hagyjak a kaput a magéantoke
bevonasa el6tt. Az épitési szabalyzatok szintén ebben a szellemben mitkddnek: biztositjak az élhetd
kornyezet kialakitasat, mikozben figyelembe veszik a beruhazoi szempontokat. Egyes esetekben

kompromisszumos megoldasok is alkalmazasra keriilnek, példaul amikor a fejlesztési engedélyt

egy kozhasznalath teriilet kialakitasanak vallalasdhoz kotik.?

24 Fonyiné Kazareczki Andrea: Ingatlanjog 1, Wolters-Kluwer, Budapest, 2019
25 Fonyiné Kazareczki Andrea: Ingatlanjog I, Wolters-Kluwer, Budapest, 2019
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A kozérdek és a maganérdek jogi viszonyat az Alaptorvény XIII. cikke is szabalyozza, amely
kimondja a tulajdonhoz val6 jog védelmét, ugyanakkor lehetdséget ad arra, hogy azt kozérdekbol
— ardnyosan és indokoltan — korlatozzak. A 2023. évi C. térvény?® a magyar épitészetrdl szintén
hangsulyt fektet a kozérdek eldtérbe helyezésére, kiilonos tekintettel a telepiilésfejlesztésre €s az
épitési rend fenntartasara. A birdi gyakorlatban — kiilondsen a Kuria és az Alkotméanybirosag
dontéseiben — tobbszor is megerdsitést nyert az a tétel, hogy a tulajdonhoz valo6 jog korlatozasa
kizarélag aranyos modon, a kozérdek igazolhato érvényesitése érdekében torténhet. A kdzérdek és
a maganérdek viszonyanak kiegyensulyozasa az ingatlanpiacon tehat kulcsszerepet jatszik a
tarsadalmi stabilitds, a fenntarthatd fejlédés és az élhetdé kornyezet biztositdsdban. Az éallami
szabalyozasnak mindezt ugy kell biztositania, hogy koézben megdrizze a jogbiztonsagot, a

kiszdmithatosagot, és timogassa a magéanszektor aktiv részvételét a piaci folyamatokban.?’

I1.2.1. A magantulajdon szentsége és korlatjai

A magantulajdonhoz vald jog alapjog, azonban nem abszolut. Az 4llam jogosult korlatozni ezt a
jogot kozérdekbdl — példaul, ha egy telek beépitése ellentétes a helyi rendezési tervvel, vagy ha
kisajatitasra van sziikség kozosségi célbol (ut, korhaz, iskola épitése stb.). Ezeket a korlatozasokat
jogallami keretek kozott, aranyosan és kompenzacidval kell alkalmazni. A 2012. évi alaptérvény
kimondja a magantulajdon védelmét, ugyanakkor lehetové teszi a kisajatitast kozérdekbol. Egy
gyakori példa erre, amikor autopalya- vagy vasutépités miatt keriill sor magéntulajdon

kisajatitasara, természetesen kartalanitds mellett.?®

I1.2.2. Szabalyozasi eszkozok és egyensulyteremtés

Az allam eszkdztara széles: jogi normak (pl. épitési szabalyzat, telepiilésrendezési terv), gazdasagi
0sztonzok (pl. adokedvezmények, tamogatasok), intézményi hattér (pl. Onkormanyzatok,
lakasiigynokségek) mind-mind a kozérdek érvényesitését szolgaljak. A telepiilési onkormanyzatok

szabalyozasi eszkozei kozé tartozik a helyi épitési szabalyzat (HESZ) és a telepiilésrendezési terv.

26 2023. évi C. torvény a magyar épitészetrdl https://mkogy.jogtar.hu/jogszabaly?docid=99700078.TV (letdltés ideje:
2025. 05.02.)

¥ Kampis Gyorgy: A kisajatitas jogi rendezése és az 1j Ptk., Gazdasag és Jog, 2001/4. 18-21.

282007.évi CXXIIL. torvény a kisajatitasrol. https://net.jogtar.hu/jogszabaly?docid=a0700123.tv (letdlsé ideje: 2025.
05.02.)
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Ezek meghatarozzék, hogy milyen tipust épitmények, milyen magassagban, milyen funkcidval
valosithatok meg az adott teriileten. Igy az 5Snkormanyzat képes érvényesiteni a kozosségi érdeket,
példaul zoldteriiletek vagy milemlékvédelem fenntartasaval.?’

A sikeres allami szerepvallalas kulcsa az, hogy miként képes egyensulyt teremteni a piaci
racionalitds (koltséghatékonysag, befektetdi érdekek) és a tarsadalmi célok (elérhetd lakhatés,
es¢lyegyenlOség, fenntarthatdsag) kozott. A tulzott allami beavatkozas torzithatja a piacot, mig az
alulszabalyozottsag tarsadalmi fesziiltségekhez, lakhatési valsaghoz vezethet. A 2023-ban felvetett
allami bérlakasépitési programok célja,*® hogy enyhitsék a piaci albérletarak nyomasat, kiiléndsen
Budapesten. Ugyanakkor a piaci szereplok szerint a tulzott allami beavatkozas visszafoghatja a
maganbefektetdi kedvet, ha kiszamithatatlanna valik a szabalyozas. Ez is mutatja, mennyire fontos

a kiegyensulyozott megkozelités.®!

I1.3.1.Piaci kudarcok korrigalasa az ingatlanpiacon

A piaci kudarcok azokat a helyzeteket jelentik, amikor a szabadpiaci mechanizmusok nem képesek
a tarsadalmilag optimalis erdforras-allokacid biztositasara. Az ingatlanpiacon ezek a kudarcok
kiilonosen élesen jelennek meg, mivel az ingatlan nem csupan gazdasagi értékkel bird termék,
hanem alapvetd emberi sziikségletet — a lakhatast — is kielégit. Ennek kovetkeztében az allami
beavatkozas ezen a teriileten nemcsak indokolt, hanem elengedhetetlen is, hiszen a piac 6nmagaban
nem képes kezelni azokat a strukturalis problémakat, amelyek az ingatlanokhoz vald hozzaférést,

a kornyezeti fenntarthatosagot vagy épp a tarsadalmi egyenldtlenségeket érintik.

Az egyik legjellemzdébb piaci kudarc az informacios aszimmetria, amely az ingatlanpiacon
kiilonosen nagy jelentdséggel bir. A vasarlok és eladok kozotti informacids kiilonbségek, példaul
az ingatlan allapotaval, rejtett hibaival vagy piaci értékével kapcsolatos eltérések, jelentOs

kockézatot hordoznak.*? A legtobb ember életében csupin néhany alkalommal vesz részt

292023 évi C. térvény a magyar épitészetrdl. https://mkogy.jogtar.hu/jogszabaly?docid=99700078.TV (letdltés ideje:
2025. 05. 02.)

30 Portfoliohu  (2023): Allami  bérlakasprogram: szikség  vagy  piacellenes  beavatkozas?
https://www.portfolio.hu/ingatlan/20241118/itt-a-kormany-uj-lakasfejlesztesi-programja-kezdodhet-a-berlakasok-es-
kollegiumok-epitese-723810 (letdltés ideje: 2025. 05. 02.)

3! https://habitat.hu/sites/lakhatasi-jelentes-2023/ (let6ltés ideje: 2025. 05. 02.)

32 Magyar Allamkincstar: Otthonteremtési programok, 20162023, www.allamkincstar.gov.hu (letSltés ideje: 2025.
05.02.)
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ingatlantranzakcioban, igy kevés tapasztalattal rendelkezik, mikdzben dontései hosszli tavu
pénziigyi és ¢életmindségi kovetkezményekkel jarnak. Ennek ellensulyozasdra az éallam olyan
intézkedéseket vezetett be, mint az energetikai tanusitvany kotelezové tétele, az ingatlankozvetitoi
tevékenység szabalyozéasa, valamint az e-ingatlan-nyilvantartas fejlesztése, amelyek mind a piac

4tlathatosagat és biztonsagat szolgaljak.>

Tovabbi jelentds probléma a negativ externalidk, vagyis az olyan kiilsé hatasok megjelenése,
amelyek koltségeit nem az okozd szerepld, hanem a tarsadalom viseli. Az ingatlanfejlesztések
soran gyakran figyelmen kiviil maradnak a kozosségi érdekek: a tilzott beépités megndvelheti a
kozlekedési terhelést, csokkentheti a zoldteriileteket és hossza tavon élhetetlenné teheti a varosi
kornyezetet. Ilyen helyzetekben az 4llami szabalyozés célja a kornyezeti és kozosségi szempontok
védelme. Ezt szolgaljdk a zoldovezeti eldirasok, az épitési engedélyek rendszere, valamint a
kornyezetvédelmi és telepiilésrendezési szabalyok, amelyek egyensulyt teremtenek a fejlesztési

érdekek és a fenntarthatosag kozott.

Az ingatlanpiac egy masik tipikus hidnyossaga, hogy a maganszektor nem, vagy csak korlatozottan
képes kdzjavak és kdzszolgaltatdsok biztositasara.>* A piac logik4jabol fakaddan nem jonnek létre
kozosségi terek, uthaldzatok, kozmiirendszerek vagy szocidlis bérlakdsok onmaguktol, ezek
kialakitasa és fenntartdsa allami és Onkormanyzati beavatkozast igényel. A kozberuhdzéasok, az
onkormanyzati lakasprogramok és a lakhatédsi timogatasok mind ezt a célt szolgaljak vagyis, hogy
a piaci mechanizmusok altal nem kezelt, de tarsadalmilag kiemelten fontos funkciok ellatasra
kertiljenek. A tarsadalmi egyenldtlenségek és a lakhatdsi valsadg szintén komoly piaci kudarcnak
szamitanak. A piaci arképzés alapjan a leginkdbb réaszoruld rétegek gyakran kiszorulnak az
ingatlanpiacrodl, kiilondsen a varosi teriileteken, ahol a lakdsok dara és bérleti dija meredeken
emelkedik. Ennek egyik oka a spekulativ célil vasarlasok, vagy az olyan jelenségek, mint az
Airbnb, amelyek sziikitik a hossza tavl lakhatasra alkalmas kinalatot. Az allam erre a problémara
kiilonféle eszkdzokkel probal reagalni: tamogatott hitelprogramokat, példaul a CSOK-ot és a

babavaro hitelt vezette be, valamint fejleszti a szocialis bérlakasrendszert és adokedvezményekkel

33 Fonyiné Kazareczki Andrea: Ingatlanjog 1, Wolters-Kluwer, Budapest, 2019
34 Matizné Decsi Méria: Ingatlanjog ; Tulajdonjogi alapok, ELTE, Budapest, 2002
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segiti a raszorulokat. Ezek az intézkedések nemcsak a lakhatasi valsag enyhitését célozzak, hanem
a teriileti kiegyenlitédést is eldsegitik, kiilondsen a falusi CSOK esetében, amely a vidéki
népességmegtartast kivanja 6sztonozni. >

Nem hagyhatok figyelmen kiviil a piac torzulasaért felelés monopolisztikus és oligopolisztikus
jelenségek sem. A nagybefektetdk és projektcégek gyakran akkora tokeerdvel rendelkeznek, hogy
képesek torzitani az d&rakat, felvasarolva egyes teriileteken az ingatlanalloméanyt és ezzel
mesterségesen hajtva fel az arakat. Ilyen esetekben a versenyjogi szabalyozas €s a versenyhatdsag
beavatkozasa kulcsfontossagu.’® Emellett az onkormanyzatok sajat szabalyozasi eszkdzeikkel —
példaul a rovid tavu lakaskiadas korlatozasaval — is szerepet jatszanak a piac egyensulydnak
fenntartasaban. A bérlakésszektor fejlesztése szintén egy olyan tulajdonosi eszkdz, amellyel az
allam kozvetleniil is képes belépni a piacra, alternativat kinalva a versenyszféra altal meghatarozott

arak és feltételek mellett.’’

A piaci kudarcok korrigalasara az allam eszkoztara rendkiviil sokrétii. A szabalyozasi eszk6zok —
mint az épitési eldirasok, varosrendezési tervek vagy addjogszabalyok — keretet adnak a piac
miikodésének. A tamogatasi eszkozok révén kozvetlen anyagi segitséget nyUjtanak a
haztartasoknak és a fejlesztdknek. A tulajdonosi eszk6zok lehet6vé teszik az dllam szdmara, hogy
sajat lakasvagyonaval formalja a piac kinélatat. A piacfeliigyeleti eszk6zok biztositjak a szereplok
tevékenységének jogszerliségét és atlathatosagat, mig a digitalis fejlesztések — mint az e-ingatlan-
nyilvantartds vagy a nyilvanos adatbdzisok — a bizalom ¢és az informacios egyensuly

megteremtéséhez jarulnak hozza.

Az ingatlanpiacon jelentkezd piaci kudarcok korrekcidja Osszetett €s tobb szinten szervezett
beavatkozasokat igényel. Az allami és Onkormanyzati szereploknek ugy kell kialakitaniuk
szabalyozasi és tamogatasi rendszereiket, hogy azok egyszerre biztositsak a tarsadalmi
igazsagossagot, a gazdasagi hatékonysagot és a kornyezeti fenntarthatésagot. A magyarorszagi

példék — mint a CSOK vagy az e-ingatlan-nyilvantartds — jol mutatjak, hogy a célzott és szakszerli

35 Kovacs Robert: Lakaspolitika és tarsadalompolitika metszéspontjai, Tér és Tarsadalom, 2021.
36 Nagy Gabor: Az allami beavatkozés szerepe az ingatlanpiacon, Magyar Kozigazgatas, 2020.
37 Matizné Decsi Méria: Ingatlanjog ; Tulajdonjogi alapok, ELTE, Budapest, 2002
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allami beavatkozés képes enyhiteni a piac miikodésébol fakadd hianyossagokat, és hozzajarulhat

egy kiegyenstilyozottabb ingatlanpiaci rendszer kialakitasdhoz.

I1.3.2.Szocialis szempontok érvényesitése az ingatlanpiacon

Az ingatlanpiacon az allami szerepvallalas egyik legfontosabb indoka a szocialis szempontok
érvényesitése. A lakhatas nem csupan gazdasagi joszadg, hanem alapveté emberi sziikséglet és
szocidlis jog is, amelyet a piac dnmagéaban nem képes mindenki szdmara biztositani. A piaci logika
a fizetoképess€g alapjan osztja el a javakat, mig a lakhatas tarsadalmi fontossdga megkoveteli,

hogy az allam beavatkozzon a raszorulok védelmében.

A lakaspiac szabad miikodése nem minden esetben biztositja a tdrsadalom valamennyi rétegének
méltd lakhatdsat, kiilondsen az alacsony jovedelmt, fiatal vagy hatranyos helyzetii csoportok
szamara. A piaci mechanizmusok gyakran figyelmen kiviil hagyjak a szocialis szempontokat, igy
a jovedelmi és vagyoni kiilonbségek a lakhatas terén is éles esélykiilonbségeket eredményeznek.
A lakhatasi bizonytalansag — amely megnyilvanulhat példaul hajléktalansagban vagy szegregalt
lakokornyezetek kialakulasaban — sulyos tarsadalmi problémava valik, amely hossza tdvon a
tarsadalmi stabilitast és kohéziot is veszélyeztetheti. Ennek megfeleléen az allami beavatkozas
szocialis alapon nemcsak indokolt, hanem szilikségszeri is, kiillondsen a megfizethetd bérlakasok

sziikos kinalata miatt.?®

A szocialis célu allami lakaspolitika kiilonféle eszkozokkel igyekszik enyhiteni a lakhatési
egyenlOtlenségeket. Az egyik legfontosabb eszkdzcsoport a lakhatdsi tdmogatasok rendszere,
amelynek keretében a csalddokat — kiilondsen a gyermeket vallalokat — a Csaladi Otthonteremtési
Kedvezmény (CSOK) és annak specidlis valtozata, a Falusi CSOK segiti lakasvasarlasban, -
¢épitésben vagy -bdvitésben. Emellett 1éteznek olyan tdmogatasi formak is, amelyek kdzvetleniil a
lakasfenntartasi koltségek enyhitését célozzak, igy példaul a rezsikiadasok csokkentését szolgalo

lakésfenntartasi tdimogatasok.

Kiemelt jelentdséggel birnak a szocidlis bérlakasprogramok, amelyek az Onkormanyzati

bérlakasallomany fenntartasara és bovitésére iranyulnak. Ezek révén alacsony bérleti diju lakasok

38 Nagy Gabor: Az allami beavatkozas szerepe az ingatlanpiacon, Magyar Kozigazgatas, 2020.
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valhatnak elérhetévé a raszorulok szamara, sok esetben lakbértdmogatdsokkal kiegészitve. Az
allami beavatkozas tovabbi formai kozott talaljuk a kedvezményes hitelezési konstrukciokat és
adokedvezményeket, példaul az allamilag tamogatott lakashiteleket, az elsé lakashoz jutok
tamogatasat vagy az Uj lakasépitésekre vonatkozd AFA-visszatéritési programokat. ,,Az egyik
legsulyosabb lakhatasi probléma, a hajléktalansag kezelése szintén fontos eleme a szocidlisan
orientalt lakaspolitikanak. Ennek keretében krizislakasok biztositasa, szocialis bérlakdsokhoz valod
hozzaférés javitasa, valamint civil és egyhazi szervezetekkel k6zos programok tdmogatasa valosul

meg.” 3

Az 4llami beavatkozas jogi alapjat Magyarorszag Alaptorvénye adja, amely az emberi méltosdghoz
¢s a lakhatashoz val6 jog védelmét deklaralja. Ezen tilmenden a 1993. évi III. torvény a szocialis
igazgatasrol és szocidlis ellatasokrol, valamint az onkormanyzati rendeletek hatdrozzdk meg a
szociélis bérlakasok hasznositasanak szabalyait.*® A gyakorlati megvalosulds terén tobb hazai
onkormanyzat — példdul Budapest, Debrecen vagy Szombathely — miikddtet sajat szocialis
bérlakasprogramokat, a helyi viszonyokra szabott szabalyozasi keretek kozott. Ezenkiviil az 4llam
is indit kiilonféle tdmogatdsi programokat, példaul a 2021-2022-es Otthonfelujitasi timogatast,

amely szocialis szempontokat is figyelembe vett.

Nemzetkozi 6sszehasonlitasban megfigyelhetd, hogy a nyugat-eurdpai orszagokban, mint példaul
Bécsben vagy Amszterdamban, a szocidlis bérlakas-szektor a lakdspiac szerves része, jelentds
allami €s Onkormanyzati timogatassal miikodik. Magyarorszagon e téren még szamos fejlesztésre
van sziikség, ugyanakkor az 4llami szocidlis lakéspolitika szerepe az utdbbi években fokozatosan
er6sodik. A szocialis szempontok érvényesitése az ingatlanpiacon nem pusztan szolidaritasi
kérdés, hanem gazdasdgi ¢és tarsadalmi stabilitdsi érdek is. ,,Az dallam szerepvallaldsa
elengedhetetlen ahhoz, hogy csokkentse a lakhatasi egyenldtlenségeket, biztositsa a hatranyos
helyzetli csoportok szamara a méltd lakhatas lehetOségét, és ezzel hozzdjaruljon a tarsadalmi

kohézio és az esélyegyenl8ség erdsitéséhez.”*!

3 Nagy Gabor: Az allami beavatkozés szerepe az ingatlanpiacon, Magyar Kozigazgatas, 2020, 47.
40 Matazné Decsi Maria: Ingatlanjog ; Tulajdonjogi alapok, ELTE, Budapest, 2002
41 Nagy Gabor: Az allami beavatkozas szerepe az ingatlanpiacon, Magyar Ko6zigazgatas, 2020, 49.
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I1.3.3.Gazdasagélénkités és stabilizacié az ingatlanpiacon

Az ingatlanpiac nem csupan a lakhatési sziikségletek kielégitését szolgalja, hanem a gazdasag
egyik motorjaként is kiemelkedd szerepet tolt be. Az allam gazdasagélénkitd €s stabilizalo
szerepvallalasa e piacon keresztiil kozvetlen hatast gyakorol a makrogazdasagi folyamatokra. Az
épitdipar €s az ingatlanfejlesztési tevékenység a bruttd hazai termék (GDP) jelents hanyadat adja,
és kiterjedt multiplikatorhatasa révén mas szektorokat — mint példaul az épitdanyag-gyartas vagy
kiilonféle szolgaltatdsi agazatok — is élénkit. Az ingatlanpiac stabilitdsa emellett szorosan
Osszefiigg a pénziigyi rendszer miikodésével, hiszen a hitelezési gyakorlat és a bankrendszer
kockazati kitettsége jelentds mértékben kapcsolddik az ingatlanarak alakuldsahoz. Tovabba, mivel
a lakossag vagyonanak jelentds része ingatlanban dsszpontosul, az ingatlanpiaci zavarok széles
tarsadalmi rétegeket érintenek, €s kozvetlen hatassal lehetnek a fogyasztasra, megtakaritdsokra €s

beruhazasokra is.*?

E komplex gazdasagi és tarsadalmi osszefliggések miatt az allam kiilonféle eszkdzokkel avatkozik
be az ingatlanpiac mitkddésébe, hogy eldsegitse a gazdasagi novekedést és megorizze a pénziigyi
stabilitast. A lakasépitési és felujitasi programok célja, hogy 0sztondzzEek a keresletet €s a kinalatot
egyarant. Az 0j lakoingatlanok épitésének tamogatasa adokedvezmények €s kedvezményes hitelek
révén valosul meg, mig az Otthonfeltjitasi Tamogatas egyszerre €lénkiti a feltjitasi piacot és javitja
az energiahatékonysagot, ami a fenntarthatdsagi célokkal is Osszhangban all. A keresletoldali
0sztonzok kozé tartoznak a CSOK ¢és a Falusi CSOK programok, amelyek kiilondsen a csaladosok

¢s a kisteleptilésen €10k lakhatasi lehetdségeit bovitik.

A kedvezményes lakashitelezési programok szintén fontos szerepet jatszanak a
gazdasagélénkitésben. Az allamilag tamogatott kamattdmogatott hitelek elsdsorban a fiatalok ¢s
csaladok lakasvasarlasat segitik eld, mig a Magyar Nemzeti Bank altal inditott Z6ld Otthon
Program célzottan az energiahatékony, 0j épitésii lakdsok finanszirozasat tdmogatja. Ezzel az

intézkedés nemcsak gazdasagi, hanem kornyezeti szempontbol is jelentds hozzéjarulast jelent.

4 Nagy Gabor: Az allami beavatkozas szerepe az ingatlanpiacon, Magyar Ko6zigazgatas, 2020
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Az allam kozvetlen beruhdzasai, példaul az Onkormanyzati bérlakasépitések és kozosségi
infrastruktira-fejlesztések — mint a kozmiihalézatok vagy kozlekedési projektek — szintén
multiplikatorhatassal birnak, hosszabb tdvon pedig javitjak a lakokornyezet mindségét és a helyi
gazdasag versenyképességét. Ezen kiviil az adopolitikai eszk6zok is hozzajarulnak az ingatlanpiaci
dinamika erdsitésé¢hez: az 11j lakésok értékesitésére vonatkozd 5%-os kedvezményes afa vagy a
telekado- ¢és épitményado-kedvezmények a beruhdzasok Osztonzését célozzak. A gazdasagi
élénkités mellett kiemelt jelentdsége van a makrogazdasagi stabilitds fenntartdsdnak is. Az
ingatlanpiacon kialakulé arnovekedési buborékok megeldzése érdekében az allam prudens
szabalyozassal, a hitelezési standardok szigoritasaval és folyamatos piaci monitoringgal — példaul
a Magyar Nemzeti Bank ¢és a Kozponti Statisztikai Hivatal kozremtkodésével — igyekszik

csokkenteni a kockazatokat.*?

A magyarorszagi példak jol illusztraljdk az allami beavatkozas élénkitd hatdsat: a 2016-ban
bevezetett CSOK program jelentds 16kést adott az 0 lakasok piacanak, mig a 2021-2022-ben
elérhetd Otthonfeltjitasi Tamogatas a felujitasi szegmensben generalt kiemelkedd keresletet. Az
5%-os lakasafa, kiilondsen a gazdasagi visszaesések — példaul a COVID-19-jarvany idészaka —
utdn, a piac gyors uyjrainditasat szolgélta. Nemzetk6zi szinten is hasonld mechanizmusok
figyelhetdk meg: az Eurdpai Unid tagallamaiban, példaul Németorszagban a szocialis lakasépitési
programok, mig Ausztridban a zold épitkezési tdmogatasok révén Osztonzik az ingatlanpiaci
aktivitast.** Az allami beruhazéasok és tdmogatott hitelezési programok a fejlett gazdasagokban

bevett eszkozok a konjunktiira élénkitésére és a gazdasagi stabilitas fenntartasara.*

Az éllam az ingatlanpiacon keresztiil képes hatékonyan befolydsolni a gazdasag egészének
alakulasat. A jol célzott lakéspolitikai intézkedések egyszerre jarulnak hozza a gazdasagi
novekedéshez, a lakhatasi biztonsdghoz €s a fenntarthatod fejlodéshez. Az ingatlanpiac igy nem
csupan a tarsadalmi jolét egyik alappillére, hanem a makrogazdasagi egyensuly és fejlodés

meghatérozo6 eleme is.*

43 Nagy Gabor: Az allami beavatkozas szerepe az ingatlanpiacon, Magyar K6zigazgatas, 2020
4 Kovéacs Robert: Lakéspolitika és tarsadalompolitika metszéspontjai, Tér és Tarsadalom, 2021.
4 Nagy Gabor: Az allami beavatkozas szerepe az ingatlanpiacon, Magyar K6zigazgatas, 2020,
46 Kovacs Robert: Lakaspolitika és tarsadalompolitika metszéspontjai, Tér és Tarsadalom, 2021.
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I1.3.4.Fenntarthato varosfejlesztés az ingatlanpiacon

A varosfejlesztés az dllami és Onkormanyzati szerepvallalas egyik kiemelkedden fontos teriilete az
ingatlanpiacon, kiilondsen napjainkban, amikor a fenntarthatésag kérdése egyre nagyobb
jelentdséget kap. A fenntarthat6 varosfejlesztés célja olyan élhetd, kdrnyezetbarat és gazdasagilag
versenyképes telepiilések kialakitasa, amelyek figyelembe veszik a jelen tarsadalmi igényeit,
ugyanakkor meg0rzik a kdrnyezeti eréforrdsokat a jovoé generaciok szamara is. Ez a megkozelités
egyszerre torekszik a gazdasagi novekedés eldsegitésére, a tarsadalmi egyenldség biztositasara,

valamint a kdrnyezeti terhelés csokkentésére.

A fenntarthatd vérosfejlesztés az ingatlanpiacon kiilonféle célokban olt testet, tobbek kozott a
kompakt, jol szervezett varosszerkezet kialakitasaban, a lako-, munkahelyi és rekreacios funkciok
aranyos fejlesztésében, valamint a zoldteriiletek védelmében és bovitésében. Emellett kiemelt
figyelmet kap a kornyezetbarat kozlekedési infrastruktira fejlesztése, valamint az
energiatakarékos, kornyezettudatos épitkezési technologiak alkalmazasanak 6sztonzése. Mindezek
hozzajarulnak a varosi életmindség javitdsdhoz, mikdzben csdkkentik a varosok oOkoldgiai

labnyomat.

Az allam és az dnkormanyzatok a fenntarthatd varosfejlesztés érdekében kiilonféle szabalyozasi €s
0sztonzd eszkozokkel élnek. A telepiilésrendezési tervek — mint a telepiilésszerkezeti terv, a
szabalyozasi terv és a helyi épitési szabalyzat — hatarozzdk meg a terililethasznalat ¢és beépités
kereteit hosszu tavon, figyelembe véve a fenntarthatdsdgi szempontokat is, példaul zoldtetok
eldirasaval vagy parkoldsi normék szabalyozédsaval. E szabalyozasi kornyezetet kiegészitik azok
az intézkedések, amelyek kozvetleniil a kornyezeti szempontokat érvényesitik. Ilyenek példaul a
kotelezd energiahatékonysagi kovetelmények, zoldinfrastruktura-fejlesztési tdimogatasok, illetve a

kornyezetterhelést csokkentd adok és dijak.

Kiemelt szerepet kapnak a kozlekedésfejlesztési intézkedések is, amelyek a varosok mobilitasat
kivanjak fenntarthatobba tenni. Az ilyen jellegli beavatkozdsok kozé tartozik a fenntarthatd
mobilitasi tervek kidolgozéasa, amelyek a kerékparutak és kozosségi kozlekedés fejlesztésére

Osszpontositanak, valamint a varosperemeken kialakitott P+R parkolok és gyalogosbarat
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kozteriiletek kialakitdsa. A z0ld beruhazdsok Osztonzése révén a barnamezds teriiletek
Ujrahasznositasa, az épitett kornyezet kornyezeti hatasainak minimalizdldsa, valamint az
okosvaros-projektek megvalositasa keriil eldtérbe, amelyek technologiai ujitdsokkal — példaul
intelligens kozvilagitas vagy digitalis kozszolgaltatdsok — segitik a varosok hatékonyabb és
fenntarthatobb miikodését. Magyarorszagon tobb példa is mutatja a fenntarthatd varosfejlesztés
gyakorlatba iiltetését. A budapesti Z6ld Varos Program célja a zoldfeliiletek ndvelése és a
kozosségi terek fejlesztése, mig Debrecen fenntarthatd kozlekedési koncepcidja az elektromos
buszok ¢és a kerékparut-haldzat bovitésével jarul hozza a kornyezeti terhelés csokkentéséhez.
Emellett a barnamezds rehabilitacids programok — példaul a Millenaris Park teriiletének fejlesztése
— jol példazzak a kdrnyezeti és gazdasagi célok dsszehangolasat.*’Nemzetkdzi szinten is szamos
JO gyakorlat 1étezik: Bécs szocialis lakéasépitési politikdja fenntarthatdosagi szempontokat integral,
Koppenhaga a kozlekedési ¢€s energetikai fenntarthatdosag terén szolgdl mintaként, mig
Amszterdam a kompakt varosfejlesztési modell és vizgazdalkodasi innovaciok révén tinik ki.* A
fenntarthat6 varosfejlesztés jogszabalyi alapjat Magyarorszagon elsésorban a 2023. évi C. torvény
képezi, amely a magyar épitészetrdl rendelkezik. Ezt egészitik ki a helyi dnkorményzatok sajat
rendeletei, illetve az Eurdpai Uni6 altal meghatarozott iranyelvek, kiilondsen a Z6ld Megallapodés

keretében megfogalmazott célkitlizések.

A fenntarthat6 varosfejlesztés az ingatlanpiaci szabalyozas egyik kulcsfontossagu eleme, amely az
¢lhetd varosi kornyezet megteremtését, a kornyezeti értékek védelmét és a gazdasagi fejlodést
egyensulyba hozva torekszik a hosszii tava tarsadalmi jolét biztositdsara. Az allami és
onkormanyzati szereplOk feladata, hogy szabdlyozési és pénziigyi eszkozokkel olyan kereteket

teremtsenek, amelyek a piaci szereploket is a fenntarthat6sag iranyaba terelik.

47 Kovacs Robert: Lakéspolitika és tarsadalompolitika metszéspontjai, Tér és Tarsadalom, 2021.
8 https://epiteszforum.hu/nem-epites-akkor-mi-a-becsi-tortenelmi-berhazak-adaptiv-ujrahasznositasa (letoltés ideje:
2025. 05. 02.)
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II1. Az allami szerepvallalas eszkozrendszere az ingatlanpiacon
Az édllam az ingatlanpiaci beavatkozasait kiilonbdzd eszkdzokkel valdsitja meg, melyek alapvetden

harom f6 csoportba sorolhatok:*

1. tablazat Beavatkozasi forma

Beavatkozasi forma |[Eszkozok Cél
Szabalyozasi Epitési szabalyzatok, teriiletrendezési|[Piac miikodésének keretei,
eszkozok tervek, addjogszabalyok kozérdek védelme
Tamogatasok (pl. CSOK),
Lakésvasarlas elésegitése,
Pénziigyi eszkozok ([adokedvezmények, kedvezményes
keresletélénkités
hitelek
Kozvetlen allami o Kinalat bdvitése, alacsony
Bérlakasépités, szocialis lakasprogramok |
beruhazasok jovedelmiiek lakhatasa

Az allam tobbféle eszkdzzel avatkozik be az ingatlanpiac miikodésébe annak érdekében, hogy
biztositsa a piac stabilitasat, Osztondzze a keresletet, illetve eldsegitse a tarsadalmi célok
megvaldsuldsat. A beavatkozasi formak harom f6 csoportba sorolhatok: szabalyozasi, pénziigyi €s
kozvetlen beruhazasi eszkozokre. A szabalyozasi eszk6zok — példaul az épitési szabalyzatok €s
teriiletrendezési tervek — a piac miikddésének kereteit hatdrozzak meg, és a kozérdek védelmét
szolgaljak. A pénziigyi eszk6zok célja a lakésvasarlasi lehetOségek bovitése, illetve a kereslet
¢lénkitése, amit kiilonféle tdmogatdsokkal, kedvezményes hitelekkel és adokedvezményekkel
valositanak meg. A kdzvetlen allami beruhazasok elsésorban a kinalat bovitését célozzak, példaul
bérlakasépitéssel vagy szocialis lakasprogramokkal. Ezek az eszk6zok egyiittmiitkddve biztositjak,
hogy az ingatlanpiac ne csupan gazdasagi, hanem tarsadalmi szempontbdl is kiegyensulyozottan

miikodjon.

¥ KPMG Tanulmany (2022): Lakaspiac és Allami Szerepvallalas Magyarorszagon.
https://kpmg.com/hu/hu/home/tanulmanyok.html (letoltés ideje: 2025. 05. 02.)
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IT1.1. A magyar allami szabalyozas torténeti attekintése
Magyarorszagon az allami szerepvallalds az ingatlanpiacon hossz(l multra tekint vissza, azonban a

rendszervaltast kdvetden a hangsulyok jelentésen modosultak:>°
2. tablazat F6bb Jellemzék

Idészak Fébb jellemzok

Privatizacio, lakdsépitési tamogatasok visszaszoruldsa, szabadpiaci miikodés
1990-es évek

elotérbe
2000-es évek||Lakasépitési tAmogatasok (pl. szocpol) ujboli megerdsodése, kamattamogatott
eleje hitelek
2010 utan CSOK bevezetése (2015), Otthonteremtési Programok, csaladpolitikai fokusz

2020-as évek Z061dhitel, babavaro hitel, Falusi CSOK, piaci stabilizacios intézkedések

A magyar allam a rendszervaltast kovetOen is jelentds szerepet vallalt az ingatlanpiacon, amely
tobb tertiletre terjedt ki. A szabalyozas egyik fontos eszkdze a jogszabalyi keretek megalkotasa
volt, ideértve a tulajdonjogot, az ingatlan-nyilvantartast €s az €pitésiigyi szabalyokat. Emellett az
allam pénziigyi eszk6zokkel is beavatkozott, példaul az illeték- és ad6zési szabalyokon, valamint

a hitelezési feltételeken keresztil.

A lakéspolitika terén a kormanyzat timogatasokat nytjtott, mint a CSOK ¢s a lakastakarék-pénztari
konstrukciok, amelyek 6sztondzték a keresletet. A f6ldvasarlas szabalyozasa is kiemelt tertilet volt,
ahol a cél a kozérdek védelme é€s a spekulacio visszaszoritasa volt. Az allami szerepvallalas tehat

komplex modon jelent meg a jogi, pénziigyi és timogatasi eszk6zok alkalmazéasaval.

A 2000-es években a lakéspiac jelentds novekedést mutatott, majd a 2008-2009-es valsag ezt a
fellendiilést megtorte, ami az allami beavatkozas sziikségességét ismét alahuzta. A 2021-2023

kozotti idoszakban a magas inflacio és a kamatpolitikak befolyasoltak a hitelpiacot €s a lakésarakat,

50 MNB Lakaspiaci Jelentés, 2023/2.; KSH (2023): Lakasstatisztikai Evkényv.
https://www.mnb.hu/kiadvanyok/jelentesek/lakaspiaci-jelentes (letdltés ideje: 2025. 05. 02.)
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ami szintén allami intézkedéseket igényelt. A demogréafiai valtozasok, mint a népességfogyas és az
eloregedés, hosszu tavon befolyasoljak a lakaspiac keresleti oldalat, amihez a szabéalyozasnak
alkalmazkodnia kell. Az allami szerepvallalas tehat a rendszervaltast kovetden is meghatarozo
maradt a magyar ingatlanpiacon, a piaci stabilitds, a tdrsadalmi célok és a gazdasagi érdekek

egyensulyanak megteremtésére torekedve.!

I1.2 Az allami szabalyozas makrogazdasagi hatasai

Az éllami beavatkozasok hatdsa nem csupan a lakaspiaci folyamatokon, hanem a makrogazdasagi
mutatokon is kimutathatd. A lakasépitések szama és GDP-hez vald hozzdjarulds terén az
ingatlanpiac ¢élénkiilése kozvetlenlil hozzajarul az épitdipari termelés nodvekedéséhez. A
lakasépitési programok munkahelyteremtd hatasa jelentds. Az allami tamogatasok (pl. CSOK)

novelik a haztartasok hitelfelvételi hajlandosagat.

Uj lakésépitések szama Magyarorszagon (2010-2023)
25000
20000

15000

Uj lakasépitések szama

10000

1. abra Uj lakasépitések szama Magyarorszagon (2010-2023) https://www.ksh.hu/nemzeti-szamlak-
gdp?utm_source=chatgpt.com

S Kovécs Robert: Lakaspolitika és tarsadalompolitika metszéspontjai, Tér és Tarsadalom, 2021.
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A lakaspiaci tranzakcidok szamanak alakuldsa Magyarorszagon (2010-2023)
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2. abra A lakaspiaci tranzakciok szamanak alakulasa Magyarorszagon (2010-2023)

3. tablazat CSOK és lakaspiaci mutatok (2015-2023)3

Ev Igényelt CSOK tamogatasok Uj lakasépitések  Atlagos lakasar novekedés
szama szama (%)

2015 31 000 7612 9.2%
2018 44 000 17 681 12,5%
2020 56 000 28 208 8,7%
2023 64 000 20 500 (becslés) 6,4%

Az éllami szabalyozok szerepe az ingatlanpiacon Magyarorszdgon tobbdimenzios: a tdrsadalmi
jolét biztositasa, a gazdasdgi ciklusok tompitasa, valamint a fenntarthatd varosfejlesztés
eldmozditasa egyarant cél. A CSOK és egyéb tamogatasi programok jelentds hatast gyakoroltak a
lakéspiaci kindlatra, a kereslet élénkitésére, mikozben kockézatot is hordoznak az arak felhajtasan

keresztul.

2A CSOK igénylék szamanak alakulésa, www.ksh.hu/statszemle archive/2019/2019_02/2019 02 _192.pdf (letdltés
ideje: 2025. 05. 02.)
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A 2015 és 2023 kozotti iddszakban a Csaladi Otthonteremtési Kedvezmény (CSOK) iranti
igénylések szamottevd novekedést mutattak. Mig 2015-ben 31 ezer tdmogatasi kérelmet nytjtottak
be, addig 2023-ra ez a szam 64 ezerre emelkedett, ami tobb mint kétszeres novekedést jelent. Az
igénylések szamanak emelkedésével parhuzamosan az 0j lakasépitések is jelentds boviilést
mutattak: 2015-ben mindossze 7 612 j lakas épiilt, mig 2020-ban mar meghaladta a 28 ezret. 2023-
ra az épitkezések szama csokkent ugyan a 2020-as csucshoz képest, de a 20 500 koriili becsiilt adat

még igy is joval magasabb, mint a 2015-0s szint.

A lakasarak alakuldsa szintén figyelemre méltod. A vizsgalt idészakban folyamatos emelkedést
mutattak, bar az liteme ingadozott. 2015-ben az atlagos lakasar-novekedés 9,2% volt, amely 2018-
ra 12,5%-ra gyorsult, ekkor érte el a legmagasabb értéket. 2020-ra a novekedés iliteme némileg
mérséklodott 8,7%-ra, majd 2023-ban tovabb csokkent 6,4%-ra. Ez az &rndvekedési trend arra utal,

hogy bar a lakésok éra tovabbra is emelkedik, a dragulés iiteme fokozatosan lassul.

Osszességében az adatokbdl kirajzolodik, hogy a CSOK program iranti kereslet folyamatosan nott
az évek soran, amely a lakasépitések szamanak emelkedését is 0sztonodzte, kiillondsen a 2020-as
¢vig. A lakésarak emelkedése pedig végigkisérte ezt az iddszakot, noha a novekedés dinamikaja az
utobbi években enyhiilni latszik. Ez az Osszefiiggés azt mutatja, hogy a tdmogatdsi program
hatassal volt mind a keresleti, mind a kinalati oldalra, mikézben a piaci arak alakulédsat is

befolyasolhatta.
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IV. Kihivasok és kilatasok 2025-re

A magyarorszagi ingatlanpiac 2025-re vonatkozo kilatasait tobb, egymassal szorosan dsszefliggd
gazdasagi, tarsadalmi és szabalyozasi tényezd hatdrozza meg. Az MNB legfrissebb elorejelzései
szerint a gazdasagi kornyezet stabilizalodasa, az inflacié mérséklédése, valamint a lakaspolitikai
0sztonzok — kiilondsen a 2024-ben bevezetett CSOK Plusz program — egyarant jelentds hatast
gyakorolnak majd a lakaspiaci folyamatokra. A kovetkezOkben ezen tényezOk komplex
kolecsonhatasait vizsgalom meg, kiemelve azokat a lehetdségeket és kihivasokat, amelyekkel a

lakaspiaci szerepléknek 2025-ben szamolniuk kell.

A magyar gazdasag 2025-re eldrevetitett ndvekedési liteme — az MNB becslése szerint 3,5 és 4,5%
kozott — kedvezd alapot teremt a lakaspiac szamara is. A novekedés motorjat a belsé kereslet
fokozddasa és a kiilfoldi beruhazasok erésodése jelentheti. Ez a gazdasagi dinamizmus nemcsak a
haztartasok jovedelmi helyzetének javulasat idézheti eld, hanem az altalanos fogyasztoi bizalom
novekedését is, ami kozvetleniil hat az ingatlanvasarlasi kedvre. A boviilo gazdasag emellett
¢élénkitdleg hathat a hitelpiacra is: alacsonyabb kamatszintek és kedvezObb finanszirozasi feltételek
Osztonozhetik a lakéascéli kolcsonfelvételt, kiilondsen az allamilag tdmogatott konstrukcidok

esetén.>?

Az inflacio tekintetében szintén pozitiv valtozasok varhatok. A jegybank eldrejelzése szerint az
inflacidé 2025-ben 2,9 és 3,9% kozott alakulhat, ami jelentds javulést jelent a kordbbi évekhez
képest. A mérséklddd inflaciés nyomds csokkenti az épitdipari alapanyagéirak volatilitasat,
valamint stabilabb4 teheti a kivitelezési koltségeket, ami kiszamithatobba teszi a beruhazasok
tervezését. Az arstabilitds ugyanakkor a lakossagi fogyasztast is kedvezden befolyasolja,
kiilondsen a hossza tavu elkotelezddést igénylo lakasvasarlasok esetében. Az MNB altal folytatott
prudens monetaris politika tehat kozvetett modon, a gazdasdgi kdrnyezet kiszdmithatosagan

keresztiil, hozzdjarulhat a lakaspiac stabilizalodasdhoz.

3 https://www.mnb.hu/monetaris-politika/a-monetaris-tanacs/kozlemenyek/2025/kozlemeny-a-monetaris-tanacs-

2025-marcius-25-i-uleserol (let6ltés ideje: 2025. 05. 02.)
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Mindezek ellenére a munkaerOpiaci viszonyok szdmos strukturalis kihivast rejtenek, amelyek
kozvetett modon hatéssal lehetnek az ingatlanpiacra is. A képzett munkaerd hidnya, kiilondsen az
épitdiparban, mar az elmult években is komoly problémat jelentett, és ez a tendencia 2025-ben is
fennmaradhat. A regionalis kiilonbségek, vagyis a fejlettebb nyugati megy¢€k és a leszakado keleti
régiok kozotti eltérések tovabb mélyithetik a munkaer6hianyt, ami nemcsak a beruhdzasi
idészakokat hosszabbithatja meg, hanem az épitési koltségeket is novelheti. A problémak kezelése
célzott munkaerdpiaci politikakat, képzési és mobilitast segité programokat igényel, amelyek

nélkiil a lakasépitési célok elérését jelentds mértékben hatraltathatjak.

A lakaspolitikai kornyezet egyik legmeghatirozobb eleme a 2024. januar 1-jével elinditott CSOK
Plusz program, amely a fiatal hazasparok lakasvasarlasat, épitését vagy bdvitését hivatott
tamogatni. A program keretében elérhetd, legfeljebb 3%-os fix kamatozasu allamilag tdmogatott
hitel 6sszege akar az 50 milli6 forintot is elérheti, a vallalt vagy meglévé gyermekek szamatol
fliggden. Ez a finanszirozasi forma 1 lehetdségeket nyit a fiatal csaladok szdmadra, akik eddig
nehezen tudtak belépni a lakaspiacra. A konstrukei6 rugalmassdga — azaz, hogy nemcsak 1j, hanem
hasznalt lakas vasarlasara is igénybe vehetd — kiszélesiti a jogosultak korét és ndveli a program

hatékonysagat.

A CSOK Plusz kozvetlen hatasai mar révid tavon is érzékelhetdk lehetnek. Az ingatlanpiaci
aktivitas fokozodasa, kiilonosen a fiatal csaladok korében, a tranzakcidszamok novekedését
eredményezheti. A kereslet élénkiilése ugyanakkor arndvekedéshez is vezethet, kiillondsen azokban
a térségekben, ahol a lakasarak még viszonylag alacsonyak. Kelet-Magyarorszdgon példaul, ahol
az ingatlanarak tovabbra is elmaradnak az orszagos atlagtol, a timogatasi 6sszeg nagyobb aranyban
fedezheti a vételarat, ezaltal aranytalanul nagyobb keresletet generdlva. Ennek eredményeként a
lakasarak emelkedése ezen régiokban intenzivebb lehet, ami hosszabb tdvon csokkentheti a

program hatékonysagat.

Az ¢épitdiparra gyakorolt hatdsok szintén jelentdsek lehetnek. A lakasépitések szamanak
novekedése serkentheti az iparag fejlodését, ij munkahelyeket teremthet, és tovabbi beruhazasokat
vonzhat. Ugyanakkor a mar emlitett munkaerdhidny, valamint az épitéanyagok irdnti fokoz6do

kereslet aremelkedést generalhat, amely végs6 soron tovabb dragithatja a lakéasépitési projekteket.

31



Ez a koltségemelkedés a piaci arak emelkedéséhez vezethet, és részben ellenstlyozhatja a

tdmogatasi program nyujtotta elénydket.

A CSOK Plusz demografiai hatdsai ugyanakkor korlatozottak lehetnek. Noha a program deklaralt
célja a gyermekvallalds 0Osztonzése, a lakaspolitikai tdmogatasok inkdbb kozvetett mddon
befolyasoljak a demografiai dontéseket. A lakhatasi koriilmények javulasa ugyan pozitiv hatassal
lehet a csaladalapitasra, de onmagaban nem elegendd a termékenységi rata érdemi ndveléséhez.
Az ehhez sziikséges tényezOk — példaul a stabil foglalkoztatas, a kisgyermekes anyak
munkavallalasat segitdé intézkedések és a bdlcsddei, 6vodai féréhelyek szamanak bdvitése —

komplex tarsadalompolitikai megkozelitést igényelnek.

Osszességében a 2025-6s évre vonatkozé ingatlanpiaci kilatisok mérsékelt optimizmusra adnak
okot. A makrogazdasagi stabilitas, az alacsonyabb inflacio és a célzott lakaspolitikai timogatasok
egyiittesen kedvezd feltételeket teremtenek az ingatlanpiac szamdra. Ugyanakkor a strukturalis
kihivasok — kiilondsen a munkaeréhidny, a régios kiillonbségek €s az esetleges tulfiitottség a piacon
— fokozott figyelmet igényelnek. A hosszu tava siker kulcsa a lakéspolitikai eszkdzok folyamatos
értékelésében ¢€s sziikség szerinti rugalmas modositasaban rejlik. A szabalyozasi keretek
hatékonysaga csak akkor tarthatd fenn, ha azok igazodnak a gazdasagi ¢és tarsadalmi kornyezet
valtozasaihoz, mikdzben figyelembe veszik az egyes régiok sajatossagait is. A kovetkezd évek
tehat nem csupédn a lakaspiaci élénkiilés, hanem egyben az alkalmazkodoképesség probajat is

jelentik majd mind a korményzat, mind a piaci szereplok szamara.
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Osszegzés

A dolgozat célja az allami szerepvallalds és szabalyozas jelentdségének vizsgalata volt az
ingatlanpiacon, kiilonds tekintettel a szabalyozasi indokokra, eszk6zokre, valamint a jelenlegi és
jovobeli kihivasokra. A dolgozat feltarta, hogy az ingatlanpiac sajatossagaibol fakadoan az allami

beavatkozas nélkiilozhetetlen a piaci miikodés kiegyensulyozasahoz.

Az ingatlanpiac egyszerre gazdasagi €s tarsadalmi tér, amelyen a magéanérdekek és a kozérdekek
folyamatosan iitkdznek.>* Mivel az ingatlanokhoz valé hozzaférés, a lakhatas biztonsaga, valamint
a kornyezeti fenntarthatosdg alapvetd tarsadalmi érdekeket érintenek, a szabadpiaci

mechanizmusok 6nmagukban nem alkalmasak e célok maradéktalan érvényesitésére.

A piaci kudarcok — mint az informécids aszimmetria, externalidk, tarsadalmi egyenlétlenségek —
korrigalasa allami szabélyozasi és beavatkozasi eszkozok alkalmazasat teszi sziikségessé. A
lakhatési valsag kezelése, a kozteriiletek védelme, a fenntarthatd varosfejlesztés és a gazdasagi
stabilitds mind olyan teriiletek, ahol az allamnak kdzvetlen és kozvetett eszkdzokkel is szerepet

kell vallalnia.

A dolgozat megéllapitotta, hogy a jelenlegi magyarorszagi lakaspolitikai intézkedések (pl. CSOK,
Falusi CSOK, Zld Otthon Program) részben sikeresen jarultak hozza a lakaspiac élénkitéséhez és
a tarsadalmi célok érvényesitéséhez.>® Ugyanakkor a bérlakasszektor fejlesztése, a fenntarthatosagi
szempontok erdteljesebb integralasa, valamint a szocialis lakaspolitika erdsitése tovabbra is

kihivast jelent.>¢

A jovlre nézve egyértelmiien kijelenthetd, hogy az allam szerepe nem fog csdkkenni az
ingatlanpiacon. Ellenkezdleg: a globalis gazdasagi, kornyezeti és tarsadalmi kihivasok (pl.
klimavaltozas, urbanizacio, demografiai valtozadsok) 10j tipusi beavatkozasi formakat ¢és

szabalyozasi modszereket kovetelnek meg. Az allamnak alkalmazkodnia kell a digitalizaci6 és az

%4 Nagy Gabor: Az allami beavatkozas szerepe az ingatlanpiacon, Magyar Kozigazgatas, 2020

55 Magyar Allamkincstar: Otthonteremtési programok, 20162023, www.allamkincstar.gov.hu (letéltés ideje: 2025.
05.02.)

36 https://habitat.hu/sites/lakhatasi-jelentes-2022/ (letdltés ideje: 2025. 05. 02.)
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adat-vezérelt szabalyozas kinalta lehetdségekhez, mikdzben megdrzi a tarsadalmi igazsagossag és

a jogbiztonsag alapelveit.’’

Osszességében tehat az ingatlanpiacon az 4llami szerepvallalas dinamikusan véltozo, de
megkeriilhetetlen tényezd. A szabélyozas célja nem a piac korlatozasa, hanem annak olyan iranyba

terelése, amely hosszl tavon a kdzérdeket, a fenntarthatdsagot €s a tarsadalmi jolétet szolgalja.
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Magyarorszag fobb lakaspolitikai programjai (2010-2024)

Otthonteremtési Program (2010-t61 folyamatosan)

Lakossag lakhatasi koriilményeinek javitasa, fiatalok otthonhoz jutasdnak timogatasa.
Jogszabaly: 12/2001. (I. 31.) Korm. rendelet

Csaladi Otthonteremtési Kedvezmény (CSOK) (2015-tdl)

Gyermekvallalas 0sztonzése, csaladok lakhatasi koriilményeinek javitasa. Bovitve Falusi CSOK -
kal és AFA-visszatéritéssel. Jogszabaly: 16/2016. (I1. 10.) Korm. rendelet

Falusi CSOK (2019-t6l)

Vidéki népességmegtartds, kistelepiilések fejlesztése. Jogszabaly: 244/2019. (X. 22.) Korm.
rendelet

Babavar6 Tamogatas (2019-t61)

Fiatal hazasparok gyermekvallalasi kedvének 6sztonzése. 10 milli6 Ft kamatmentes hitel.
Jogszabaly: 44/2019. (III. 12.) Korm. rendelet

Otthonfelujitasi Tamogatas (2021-2022)

Lakasfelujitasok és korszeriisitések tdmogatasa. Jogszabaly: 518/2020. (XI. 25.) Korm. rendelet
761d Otthon Program (2021-2023)

Energiahatékony, kérnyezetbarat ingatlanok épitésének tAmogatdsa. Magyar Nemzeti Bank
program.

Arstop és bérleti dij korlatozasok (2022—2023)

Inflaciés hatdsok mérséklése a bérlakaspiacon, Onkormanyzati programokkal.

Lakasbérleti Ugynokségi Modell (2023-2024 (pilot))

Bérlakaskinalat formalizalasa, allami kozvetitési modell bevezetése.

Forrasok

- Kormanyzati tajékoztatok (Magyar K6zlony, Kormany.hu)

- Habitat for Humanity Magyarorszag — Lakhatasi jelentések

- KSH — Lakaspiaci arak és tamogatasok

- Magyar Nemzeti Bank (MNB) — Z61d Otthon Program kiadvanyok

2. melléklet

Atlagos lakasarak alakulisa Budapesten és vidéken (2010-2023)
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Forras: Kozponti Statisztikai Hivatal (KSH) adatai alapjan.

Ev

2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020
2021
2022
2023

Forras

Budapest (ezer Ft/m?) Vidék (ezer Ft/m?)
210 140
220 145
230 150
250 160
270 170
310 190
360 210
400 230
430 250
460 270
490 290
520 310
550 330
580 350

Kozponti Statisztikai Hivatal (KSH) — Lakaspiaci arak 2010-2023.

3. melléklet

Melléklet — Az ingatlan-nyilvantartas digitalis atallasanak iitemterve
Forras: e-epites.hu hivatalos tajékoztatd anyagai alapjan.

Ev
2019

2020
2021
2022

2023

2024

2025

Forras

Esemény / Fejlesztési 1épés

Elokészitd fazis: koncepcidalkotas,
jogszabalyi hattér feliilvizsgalata.
Ingatlan-nyilvantartasi rendszer fejlesztési
titemterv kidolgozasa.

Digitalis térképi adatbazisok integralasa,
pilot projektek inditésa.
E-ingatlan-nyilvantartasi rendszer
tesztelése, felhasznaloi feliilet fejlesztése.
Fokozatos élesités: online tulajdoni lap
lekérdezés, e-hiteles masolatok
biztositasa.

Orszagos bevezetés: teljesen digitalis
ingatlan-nyilvantartasi eljarasok.
Karbantartasi és tovabbfejlesztési fazis,
automatizalt adatszolgaltatasok.

e-epites.hu — e-ingatlan-nyilvantartas fejlesztési titemterv (2019-2025)
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4. melléklet

Lakaspolitikai tamogatasok jogszabalyi hattere (kivonatok)

1997. évi LXXVIIL torvény az épitett kdrnyezet alakitasardl és védelmérdl, melyet hatalyon
kiviil helyezett a 2023. évi C. torvény

A torvény szabalyozza az épitési tevékenység jogi kereteit, az ingatlanhasznalat rendjét és a
telepiilésrendezési eszkdzoket.

16/2016. (II. 10.) Kormanyrendelet az 01j lakasok épitéséhez, vasarlasdhoz kapcsolodo lakdscélu
tamogatasrol, a csaladi otthonteremtési kedvezményrol (CSOK)

A jogszabaly részletesen szabdlyozza a CSOK igénybevételének feltételeit, timogatasi
Osszegeket és a kapcsolodo hiteleket.

44/2019. (I1I. 12.) Kormanyrendelet a babavard tamogatasrol

A rendelet rogziti a fiatal hazasparok részére nyujtott kamatmentes hitel feltételeit és a tdimogatas
visszafizetésének szabalyait.

518/2020. (XI. 25.) Kormanyrendelet a gyermeket neveld csaladok otthonfeldjitasi timogatasarol
A rendelet a meglévo lakdingatlanok korszertisitésére nyujtott vissza nem téritendd tAmogatast
szabalyozza.

244/2019. (X. 22.) Kormanyrendelet az egyszerli bejelentés intézményének feliilvizsgalataval
Osszefiiggésben egyes kormanyrendeletek modositasardl. (a falusi CSOK-rol)

A falusi CSOK keretében nytjtott timogatas részletszabdlyait tartalmazza, kiilonos tekintettel a

kisteleptilésekre vonatkoz6 kedvezményekre.
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