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Novekvo fizetések és lakasarak: egyre
hosszabb az ut a lakasvasarlashoz

» Az elmult 10 évben jelentdsen néttek a keresetek, de a hazai lakaspiac elmult évtizedének
egyik legfontosabb tendencidja, hogy a lakdsarak gyorsabban emelkedtek, mint a fizetések.
Ezzel egyltt a keresetek valtozasa 96 szazalékban magyarazza a lakasarak valtozasat is.

e Budapesten egy 50 négyzetméteres hasznalt lakas megvasarlasahoz 10 évnyi netto
atlagfizetésre van sziikség, Debrecenben pedig 10,4 évnyi nettét kell félrerakni ehhez.
Legkevesebb megtakaritdsra Salgétarjanban és Békéscsaban van sziikség, ahol 3,4-4,8 évnyi
atlagfizetés is elegendo.

» Alegfrissebb adatok szerint 10 éves viszonylatban Gyor kivételével valamennyi
varmegyeszékhelyen és az 0sszes budapesti keriletben is tobb havi nettd atlagfizetésre van
szikség egy lakas megvasarlasahoz. 2019-hez képest viszont van, ahol kevesebbet kell
dolgozni egy haszndlt lakas megvasarlasahoz.

A lakasarak és a keresetek alakulasa ko6zott nagyon szoros a kapcsolat, ezért a fizetések ndvekedése
nagymértékben hozzajarult a lakdsok draguldsahoz is. Ugyanakkor az is elmondhatd, hogy a
nagyvarosi lakasarak az elmult 5-10 évben gyorsabban emelkedtek mint a fizetések. - deril ki az
ingatlan.com sajat adatain és a KSH kereseti statisztikdin alapuld elemzésébdl.

,2025 februarjaban Budapesten a havi nettd atlagbér szazhlszszorosara, azaz 10 évnyi
munkara van sziikség egy 50 négyzetméteres hasznalt lakas megvasarlasahoz. Ez jéval
hosszabb idétavot jelent a 2015-6s szintnél, amikor 6,3 év alatt kijott egy ekkora lakas a
fovarosban. 2019-ben pedig 9,3 évnél jart a mutatd” - ismertette az elemzés eredményét
Balogh Laszl6, az ingatlan.com vezet6 gazdasagi szakértdje. Kiemelte: ,A
varmegyeszékhelyek adatai alapjan az is lathatd, hogy a lakasarak a megyei atlagbéreket
meghaladd mértékben ndvekedtek az elmult 10 évben, ugyanakkor vannak bizonyos
nagyvarosok és keriiletek, ahol 2019-hez képest csokkent a megtakaritdshoz szlikséges
idé.”

7 év kontra 15 év: jokora eltérések a fovaroson beliil is

A budapesti belvarost lefed6 V. keriletben kell a legtébb munkaval toltott idd egy lakas
megvasarlasahoz, 15,4 évnyi nettd fizetés szlikséges hozzda, Bar ez minimalis csokkenésnek felel meg
a 2019-es 15,8 évhez képest, még mindig rendkivil magas érték. Beszédes tovabba, hogy 2015-ben
alig tobb mint 11 évre jutd nettd bér 6sszege is elég lett volna egy V. kerlileti 50 négyzetméteres
hasznalt lakashoz.

Az ingatlan.com szakértéje szerint érdekes tendencia, hogy a belvarosi kerliletekben kell a legtobb
fizetést félretenni egy hasznalt 50 négyzetméteres lakas megvasarlasahoz, de Budapesten belill
szinte csak ezekben a dragabb varosrészekben csokkent a sziikséges megtakaritasi idészak az elmult
hat évben.

A kiilsd pesti kertletekben a legkedvezObb a helyzet: a XXI. keriletben példaul 6,6 év, a XX.
keriletben 7,4 év, a XVIII. keriiletben 7 év kell egy lakds megvasarlasahoz. 2019-ben még mindharom
kerlletben 7 évnél alacsonyabb értékek szlilettek volna, 2015-ben pedig 5 év alattiak. A legnagyobb
novekedés a XXIII. kerlletben volt, ahol 2015-ben még 4,1 évnyi, 2025-re viszont mar 8,1 évnyi
keresetre van sziikség egy lakasra.
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Milyen a helyzet a nagyvarosokban?

A varmegyeszékhelyeken is jelentésen emelkedett a lakdsvasarlashoz sziikséges évek szama.
Debrecenben 2025-ben mar 10,4 évnyi havi megyei nettd atlagkereset kell egy lakashoz, mig 2019-
ben 9,5 évet 2015-ben pedig csak 6,3 évet kellett volna dolgozni a varmegyeszékhely 50
négyzetméteres hasznalt lakasaért.

Szegeden szintén dramai volt a novekedés: 5 évrdl 8,9 évre emelkedett az ingatlanok ara a
fizetésekhez viszonyitva tiz év leforgasa alatt. ,,Gyor kivételnek mondhatd, mivel stabil
eredményekkel rendelkezik: a 2025-ben 7 évnél jar a mutatd, mig 2019-ben 6,7 évet, 2015-ben 7,3
évet tett ki. A 10 éves viszonylatban latott csokkenésnek fontos szerepe van a viszonylag széles
lakaspiaci kindlatnak, és annak, hogy a 2010-es években tdbb idészakban is Gyér-Moson-Sopron
varmegyében épllt a legtobb lakds 10 ezer lakosra vetitve.” - mondott a fé trendektdl eltérd példat
Balogh Laszl6. Megemlitette Salgdtarjant is, ahol visszafogott volt a lakasdragulas az elmult években.
Tovabbra is ebben a varosban a legkdnnyebb lakast vasarolni, mert 3,4 évre jutd nettd kereset elég a
bekdltozéshez 2025-ben. Igaz, 6 és 10 évvel korabban 2,8 és 2,3 éves eredmény jott ki. Hasonléan
kedvezd a helyzet Békéscsaban, ahol 4,8 évnyi nettdéra van sziikség egy 50 négyzetméteres hasznalt
lakas megvasarldsahoz.

Meddig kell sporolni egy lakasra?

Az elemzés adatai alapjan a nagyvarosokban egy 50 négyzetméteres hasznalt lakas ara 5-10 évnyi
nettd fizetésnek felel meg, a valdésagban a spdrolas ennél jéval hosszabb id6t vehet igénybe. Ha
valaki a nett6 atlagkeresetnek 30 szazalékat tudja csak félretenni lakascélra, akkor a megtakaritasi
idészak akar 20-30 évre is kitolédhat.

Balogh Laszl6 ramutatott, hogy mindekdzben fennall a veszélye annak, hogy a lakasarak a
megtakaritasi idészakban még tovabb emelkednek, igy a vevok csak akkor kerllhetnek Iépéselénybe,
ha a fizetések novekedése tartdsan gyorsabb a lakasarak dragulasanal. “Ezt viszont a lakasvasarldk
nem szivesen kockaztatjak meg, és a legtdbben nem szeretnének tobb évtizedig spérolni, ezért
inkabb lakashitelt vesznek fel. Jelenleg nagysagrendileg minden masodik lakasvasarlas hitel
felvételével torténik, a nagyobb varosokban ez az arany még magasabb.” - tette hozza a szakember.

Mi all az aremelkedés hatterében?

A szakértd beszélt arrdl is, hogy a keresetek és a lakasarak igen szorosan egyltt mozognak, vagyis a
fizetések novekedése egyértelmi hatassal van az ingatlanpiaci drakra is. A Magyar Nemzeti Bank
(MNB), a Kozponti Statisztikai Hivatal (KSH) és az ingatlan.com lakasarindexének adatai alapjan a
keresetek valtozasa statisztikailag 96-98 szazalékban magyarazza a lakasarak valtozasat.

A magasabb fizetések nem csak tobb ember szamara teszik lehetdvé a lakasvasarlast, de jellemz6en
bovil a hitelpiac, ezen belll egyre nagyobb lesz az igény a lakashitelekre. Amellett, hogy egyre
komolyabb hiteldsszeget kaphatnak a bankoktél. Ez a hatas is élénkiti a keresletet a lakaspiacon,
vagyis az arak emelkedésével jar.

“Az ingatlan.com regionalis lakasarindexeivel 6sszehasonlitva a régids fizetések
alakulasat érdekes kép rajzolddik ki. Budapesten, Pest varmegyében, valamint a Balaton
két partjat is magaban foglalé K6zép- és Dél-Dunantuli régidban a helyi keresetek csak
86-88 szazalékban magyarazzak az ingatlanarak valtozasat. Ennek oka pedig az, hogy
Budapesten és a Balaton kornyékén a befektetdk és a kiilfoldi vevdk részaranya
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magasabb, igy aranyaiban kevesebben vasarolnak sajat célra ingatlant helyi fizetésbdl.
Pest varmegye pedig Budapest agglomeracidjat fedi le, az ott él6k pedig jellemzden a
févarosban vallalnak munkat.” - tette hozza Balogh LaszIé.

Miben reménykedhetnek a lakasvasarlok?

Balogh Laszl6 szerint a lakaspiac egyik legnagyobb kihivasat a magas kamatkornyezet jelenti. A 2010-
es éveknél magasabb jelenlegi kamatkdrnyezet miatt a lakashitelek kamatai sem tudnak csokkenni,
ami fékezdbleg hat a lakaspiaci keresletre. Ezzel egy(tt a korabbi szinteknél magasabb inflacié miatt
nének a keresetek is, ami pedig néveli a lakasarakat. “A jelenlegi bonyolult gazdasagi helyzetben
ezért hosszabb tavon szamithatunk a lakasarak emelkedésére. Ha a lakasvasarlast tervezok keresete
az elmult évhez hasonldan nagyobb itemben emelkedik, mint ahogy a kiadasaik névekednek, akkor
szélesebb kor tud akar hitel felvételével ingatlant vasarolni. A gyakorlatban pedig a kifizetett kamat
lehet annak az ara, hogy egy hosszabb tavra fixalt torlesztérészlet 6sszege nem valtozik, mikozben a
fizetések évrdl évre valamennyit emelkednek. Ennek kdszdnhetden a lakascélu kiadasok sulya a
lakasvasarlok koltségvetésében évrdl évre egyre kisebb lesz.” - fogalmazott az ingatlan.com
szakértdje.

Megjegyzés: a hasznalt lakasok arait az ingatlan.com kindlataban szereplé 45-55 négyzetméteres
eladd lakasok araibol kalkulaltuk, a 2025-6s netto atlagfizetéseket pedig a KSH altal kozzétett 2024/1.
negyedéves havi netté atlagkeresetek 2024 egészére szamitott novekedési litemével indexalva
kaptuk meg.

Sajtékapcsolat:

e Balogh Laszl6, vezetd gazdasagi szakérté
e ingatlan.com
¢ balogh.laszlo@ingatlan.com
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