Melyik éri meg jobban, lakast
venni, vagy bérelni? Elsélakas-
vasarlok helyzete 2025-ben
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Mi befolyasolja a lakasvasarlasi és bérleti dontést?

Az MBH Bank elemz6i a kordbbi években tobbszor vizsgdltdk, hogy az egyetemre készilé didkok csaladjainak a
kollégiumi elhelyezés hijan bérléssel, vagy esetleg vasarlassal konnyebb megoldani a lakhatast. Most ez a vizsgdlatot
kiterjesztve azt nézték meg, hogy az Otthon Start hitel segitségével mi lehet az optimalis dontés a jelenleg lakast bérlé,
de vdsdrlast fontolgatdé fiatalok szdmara, akik nem szeretnének el6re gyermeket véllalni az egyéb tamogatdsok
igénybevételéhez.

Alapvet6en a bérlés és a vasarlas kozotti valasztas befektetési tipusu dontés, a két lehetGség jovSbeli koltségeit kell
osszevetniink ahhoz, hogy meghatarozhassuk, pénziigyi szempontbdl melyik mellett érdemes donteni. A jov6beni
koltségeket olyan tényez6k befolyasoljak, mint a jelenlegi és jovGbeni bérleti dijak, a lakdsarak és lehetséges valtozasuk,
a lakasvasarlas induld koltségei vagy épp a hitelfelvételi lehetéségek. Fontos szempont az, hogy a meglévé pénziinket
milyen feltételek mellett tudnank egyéb mddon kamatoztatni, érdemes vizsgdlni tehat az alternativ befektetések,
példdul az allampapirok hozamait, de szintén nagy szerepe van annak, hogy milyen idGtavon terveziink az adott
ingatlanban élni. A lakdsvasarlasnak ugyanis magasak lehetnek a kezdeti koltségei, vagyis a beszallas dija. Ezek kozé
tartozik példaul az ligyvédi dij, az illeték, a felujitasi koltség, a lakds berendezésének koltsége vagy a hitelfelvételi dij,
amelyek akar tobb millié forinttal is megemelhetik a kialkudott vételdr mellett a vasarldsra forditott tényleges 0sszeget.

A lakdsvasarlasa altaldban is hosszabb tavu elkotelez6dést jelent, de az Otthon Start feltételei kozott szerepel, hogy a
hitellel megvett ingatlan 5 évig nem értékesithetd, ezért, ha esetleg mégsem maradunk az adott ingatlanban az el&irt
ideig, és szeretnénk bel6le pénzhez jutni, akkor a fennmaradd id6tavon a kiadds jelenthet megolddst. Ez esetben
azonban nekink kell gondoskodnunk bérl6rél, igy a vdsdrlasnal mar eleve fontos szempont lehet, hogy olyan lakas
mellett dontsiink, ami késébb alkalmas lehet kiadasra.

Természetesen a bérlésnek is megvannak a kotottségei. Meg kell taldlni a megfelel6 bérleményt, raadasul még a hosszu
tdvra alairt szerz6désnél is el6fordulhat, hogy a tulajdonos eladja az adott ingatlant, igy masik lakast kell keresni.
Hazankban a bérleti piac kicsi, igy sokkal nehezebb, ugyanott, ugyanolyan minGség( ingatlant taldlni, ha esetleg koltdzni
kell. Ezeken fellil pénzligyi szempontbdl ugyan nem megfoghatd, de nem elhanyagolhaté a bérlés és vasarlas kozotti
valasztds érzelmi oldala sem. Magyarorszagon a lakdstulajdonlasnak nagy hagyomadanyai vannak, ndlunk az egyik
legmagasabb Eurdpaban a lakdstulajdonlasai arany. Sokan szivesebben élnek sajat tulajdonukban, amihez érzelmileg
jobban kotédhetnek, mint bérelt ingatlanban.

Az MBH Index elemzGi a korabbi évekhez hasonldan a Zillow Sztorik cim{ kdnyv mintajara szamoltak ki a fedezeti
idétavokat, vagyis azt a minimum id6t, amit az adott lakdsban t6ltve a bérlés és a vasarlas koltségei megegyeznek.
Amennyiben valaki ennél hosszabb ideig tervez az ingatlanban élni, akkor szamdra a vasarlas bizonyulhat optimalisnak,
mig korabbi tovabbkoltozésnél inkabb a bérlés felé billenhet a mérleg nyelve pénziigyi szempontbdl. A fedezeti id6tav
kiszamitasa soran az MBH Index budapesti kerilletekre és egyes vidéki varosokra jellemzd, 2025 elsé féléves, ismert
tranzakciok alapjan szamolt median fajlagos lakdsdrai és a Duna House idei, atlagos fajlagos bérleti-dij adatai keriltek
a modellbe. A fedezeti id6tav kiszamitasa nem foglalta magaban a gyermekvallalashoz k6t6dé allami programokat, a
kalkulacio jov6beni gyermekek elére vallalasa nélkil készilt.

Az Otthon Start sok helyen a vasarlas felé tolhatja a bérl6ket

A szeptemberben indult Otthon Start nagy lakaspiaci keresletélénkiilést hozott, sokan igyekeznek kihasznalni a piaci, 6-
7 szazalék kozotti hitelek helyett a kedvezményes, 3 szazalékos kamatozasu Uj programot. A fedezeti id6tavok a
modellszdmitasok alapjan némileg csdkkentek!: az Otthon Start hitellel Budapest vizsgalt keriileteiben és a vizsgalt
nyolc megyei jogu varosban, Szegeden, Kecskeméten, Debrecenben, Miskolcon, Gy6rben, Pécsen, Nyiregyhazan és

1 A modellszamitdsba nem keriilt be gyermekek el6re vallaldsa, igy az Otthon Start programon kiviili egyéb allami segitség.
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Veszprémben nagyjabdl 2,4 és korilbelll 10 év kozott mozgott az az id6tav, amit az adott lakasban toltve a bérlés és a
vasarlas koltségei megegyeztek. Ha valaki ennél hosszabb ideig tervez az adott ingatlanban élni, akkor inkdbb a vasarlas
lehet az optimalisabb dontés.

A fedezeti id6tdvokat nézve jelentds kiilonbség volt Budapest egyes kerliletei kozott. A févarosban a 8. kerliletben a
legalacsonyabb, 4 év alatti a fedezeti id6tav. A 7. és a 21. keriiletben 4 év, a 6. és a 10. kerliletben 4,6 év volt, de a 13.
kerlletben is 6t év alatt maradt (4,9 év). A vizsgalt keriiletke koziil a 12. keriiletben volt a legmagasabb a fedezeti id6tav,
ugyanakkor fontos kiemelni, hogy a nagyobb kilonbségek lehetnek a szdmitasok alapjat ado értékesitett, valamint
bérelhetd ingatlanok dsszetétele kozott, ami jelentés befolydssal lehetett a modell eredményére. Osszességében
Budapesten a kerliletekre szamolt fedezeti id6tavok atlaga 5,6 év volt Otthon Start hitellel, egyéb lakasvasarlasi
tdmogatasok nélkiil.

A vidéki varosok kozil Miskolcon 2,45 évet az adott lakdsban élve mar megérheti a vasarlas mellett donteni, mig a
leghosszabb fedezeti id6tdvval rendelkezé Szegeden 7 év felett alakult a fedezeti id6tav a bérleti dijak atlaga és a
tranzakciés négyzetméterarak alapjan. Miskolc messze a legolcsdbbnak szamitott a vizsgalt varosok koziil, a median
négyzetméterar nem érte el a 450 ezer forintot, mig a legdragabb Debrecenben, Veszprémben és Gyérben 750 és 900
ezer forint k6zott mozgott a fajlagos ar. Bar a bérleti dijak esetében is igaz, hogy a legolcsébban Miskolcon lehetett
ingatlant bérelni, a fizetend6 dijakat nézve relativ sokkal kisebb kiilonbség volt jellemz6 a tobbi a varoshoz képest, mint
a vételarakban.

Fedezeti idotavok - Otthon Start hitellel

12,0
10,0
8,0
6.0 .
4,0 S _
2,0 1
0,0
R T I L I R I I RN I R %a@b@-@@o‘i‘o\é@da & &
& & ]
Budapest v & e"& & & &
{_Qa 5 Qé\\\‘

1. dbra: A fedezeti id6tdv Budapest egyes keriileteiben és egyes vidéki varosokban Otthon Start hitellel
(Forrds: MBH Index-szamitds; *Nagyon eltérhet a kiadott és az értékesitett ingatlanok Gsszetétele; a modell nem szamol elére vdllalt
gyermekekkel)

A median fajlagos aradatok alapjan egy 40 négyzetméteres lakds megvasarlasakor Budapest 11., 9. és 13. kertletében
80 szazalékos hitelarany mellett korilbelll 210 és 250 ezer forint kozé esé torlesztérészletekkel lehet szamolni az
Otthon Start hitel felvétele esetén. igy a torlesztérészletek varhatd szintje nagyjabdl megegyezik a piacon jelenleg elkért
atlagos bérleti dijakkal, ami a vizsgdlt harom keriletben 210 és 240 ezer forint koril mozgott 40 négyzetméteres
ingatlan esetén. De természetesen a hitel felvételéhez megfelel6 dnerével és hitelképességgel kell rendelkeznie az

igényl6knek, a lakdsvasarlasnal pedig az 6neré mellett a lakdsvasarlashoz kapcsolddd egyéb koltségekkel is szamolni
kell.
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Mekkora hatasa van az Otthon Startnak?

Az MBH Index elemzGi azt is megvizsgdltdk, hogy mennyivel csokkenti az Otthon Start a fedezeti id6tdvot a piaci
hitelekhez képest, vagyis mennyiben terelheti a bérlGket a lakasvasarlas iranyaba. A jelenleg 6 és 7 szazalék kozotti piaci
kamatozasu hitelekkel kalkuldlva magasabb fedezeti id6tavok jellemz&k a budapesti keriiletekben és a vizsgalt vidéki
varosokban. A modell eredményei alapjan a fedezeti id6tdv a 8. keriiletben volt a legalacsonyabb, kicsivel 4 év felett
mozgott, mig a leghosszabb fedezeti id6tavval bird 12. kerlletben 10,5 év felett alakult. Hat év alatti fedezeti id6tav 10
kerlletben volt. A budapesti keriiletek fedezeti id6tavjainak atlaga piaci hitel felvételével kalkuldlva 6 év korul alakult,
egyéb tdmogatasok igénybevétele nélkdl.

A vidéki varosokban piaci hitel felvétele mellett a fedezeti id6tavok 2,6 és 8 év koz6tt mozogtak a vizsgalt varosokban.
A legkevesebb Miskolcon volt az a minimalis id6, amit a lakasban kell télteni, ahhoz, hogy a vasarlas mellett legyen
érdemes donteni, a legmagasabb pedig Szegeden volt a fedezeti id6tdv a modell paraméterei alapjan.

Az el6z6ekben bemutatott szamok azt is jelentik, hogy az Otthon Start kedvezs feltételei csdkkentették a szamolt
fedezeti id6tdvokat, Budapest kerileteiben atlagosan korilbelil fél évvel. A vidéki varosokban Miskolc és Szeged
kivételével a vasarldshoz mint optimalis dontéshez az ingatlanban minimalisan elt6ltott id6 0,3 évvel csdkkenhet a
kedvez6 kamatozasu hitel segitségével.

Fedezeti idotavok - Piaci hitellel
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2. dbra: A fedezeti idétdv Budapest egyes kertiileteiben és egyes vidéki varosokban piaci hitellel
(Forrds: MBH Index-szamitds)

Fontos azonban megjegyezni, hogy a bemutatott szamitdsok a piaci atlagok alapjan késziiltek, az egyes egyedi
ingatlanok esetében a szamitott értékek ett6l akar jelentGsen is eltérhetnek. A modellszamitasok nem szamoltak elére
vallalt gyermekekkel, ha azonban a lakasvasarlas el6tt allé fiatalok egyéb allami, lakdsvasarlashoz kapcsolddd
programokat is igénybe vesznek, a fedezeti id6tavok a szamoltnal Iényegesen alacsonyabbak lehetnek. A vasarlasnal
mindenképpen mérlegelni kell, hogy a hitelfelvétel milyen terhet ré a csaladra, érdemes Ugy valasztani, hogy az ingatlan
jol kiadhatd legyen, hiszen az Otthon Start feltételei kdzott szerepel, hogy 5 éven beliil nem lehet eladni, vagyis, ha a
vasarld nem kivan benne élni, vagy mas élethelyzetbdl fakaddan el kell hagynia azt, akkor a hasznositas egyedili mddja
a kiadds marad. Szintén fontos felhivni a figyelmet, hogy a piac valtozékonysaga miatt az el6z6ekben bemutatottnal
kisebb jovébeli lakasarvaltozas is elképzelhet6, ami a fedezeti idGtavokat felfelé mddosithatja, mig a nagyobb
aremelkedés a csokkenés iranydba hathat.
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A modell paraméterei

A modell feldllitasakor azt feltételeztiik, hogy a lakas vételaranak 80 szazalékat hitelbél (10 éves futamidejd) fizetik ki,
a THM piaci hitel esetén 6,69 szdzalékos. A lakds 40 négyzetméteres. A lakdsvasarlashoz egyéb jarulékos koltségek is
tartoznak. Az egyszeri koltségek kozott szerepel:

o Azilleték, amelynek mértéke 4 szazalék

e Az ugyvédi dij és az adminisztracids koltségek 1 szazalékra rdgnak

e A hitelfelvétel koltsége 1 szazalék

o A bekoltozés, illetve felljitas koltsége 5 szazalék (dragabb lakdsok esetében ez elképzelhetd, hogy felllbecsili a
koltséget)

e Az amortizacio és a biztositas dija évente a lakasar 1 szazalékat teszi ki.

A vasarldk nem élnek a lakasvasarldshoz kéthetd, de tovabbi gyermekvallalast feltételezé programokkal. A bérléskor a
lakds mindig azonos min&ség(i, a rendelkezésre 3all6 sajat forrdst 6,25 szazalék mellett fektetik be. A diszkontfaktor
megegyezik az alternativ befektetési hozammal. A real lakdsar névekedés évesitve 2,3 szdzalékos a vizsgalt id6szak
soran, az inflacié évesitve 3,5 szazalékos (a kovetkez6 5 évre vart inflacids ratak alapjan). A bérleti dij az inflaciéval
megegyezben emelkedik.
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Az elso lakasukat vasarlok helyzete

2010-hez képest 2025-ben kedvezébbek voltak a fiatal, 20-29 év kozotti, elsé lakdsukat megvasarolni tervezék
munkalehetdségei. Az inflaciés mutatd alacsonyabbnak bizonyult 2025-ben a 2010-esnél, és jelentds javuldst mutatott
2022-h6z képest. A hitelezési feltételek mutaté alapjan 2025-ben 2010-hez képest szintén lehet&ségekkel
szamolhatnak azok, akik hitelb&l terveznek ingatlant vasarolni, még piaci hitel esetén is. (A hitelezési feltételek
mutatdnal a piaci hitelekkel szamolunk.)

Az egyik legnagyobb valtozds 2010-hez képest, hogy a lakdsarak nagymértékd novekedése miatt a lakasarak
jovedelmekhez képesti viszonya romlast mutatott 2025-re. Ugyanakkor pozitiv kilonbségek fedezheték fel az elérheté
tdmogatasok korében, 2010-hez képest 2025-re mind a gyermeket vallalék, mind a gyermeket el6re nem vallalo fiatalok
szamara jelentGsen béviilt az elérhet6 tdmogatasok kore. El6bbiek szdmara mar kordbban is nagyobb aranyu allami
segitség allt rendelkezésére, amelyhez képest 2025 tovabbi ndvekedést hozott, mig a gyermeket nem vallalok szamara
idén kovetkezett be jelent6s valtozds, szamottevé mértékben javitva az elérhetd tdmogatasi arany mutatdjat.

Osszességében az elsd lakasukat megvasarolni szandékozdk helyzetét leird index értéke orszagosan jelentds javuldson
ment keresztil 2010 és 2025 kozott, gyermekvallalas esetén és gyermekvallalds nélkdl is.

Az elsé lakasukat vasarlok helyzete
¥ Az elsé lakasukat vasarlok helyzete (2 gyermek, Budapest)
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inflacio hitelezési inflacio hitelezési
feltételek feltételek

Ugyanakkor az is igaz, hogy a gyermeket nem vallald, elsé lakasukat vasarldk helyzetét leird index értéke 2015 és 2019
kozott a 2025-6snél magasabb szinten mozgott, a mélypontot 2023 jelentette, majd 2024-ben mar javulds latszott, ami
tovabb folytatdédott 2025-re. A gyermeket elGre vallalok esetében az index 2016-ban, 2017-ben, 2019-ben, 2020-ban,
valamint 2024-ben mozgott a jelenleginél magasabb szinten, de ahhoz nagyon kozel. A 2024 és 2025 kozotti enyhe
romlds oka, hogy bar 2025-ben elindult az Otthon Start, az orszdgos atlagdrak alapjan a vasarlok szamdra elegendé
maradt a CSOK+ igénybevétele, amelybdl a 2. gyermek megsziiletésekor igényelhetd a 10 millié forintos téketartozas-
elengedés.
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Az els6 lakasukat vasarlok helyzete (orszagos, 2 gyermek)
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Budapest esetében hasonld dinamikak jatszédtak le, mint orszdgosan, bar a még jelent6sebb lakdasaremelkedés miatt
a lakdsar-jovedelem mutatdban nagyobb ardnyu romlas kovetkezett be 2010 és 2025 kozott. A févarosra szamolt, elsé
lakdsukat vasarlok helyzetét leird index is nagyjabdl az orszagossal azonos trend szerint alakult, 2014 és 2020 kozott a
jelenleginél kedvez6bb szinten allt a gyermeket nem vaéllaldk szamara, majd a mélypontot jelent6 2023 utdn 2024-re
javult, ami 2025-ben is tovabb folytatddott. A gyermeket vallald, elsé lakasukat vasarldk helyzete a 2025-6sh6z hasonlé,
de kis kilénbséggel jobb volt 2016 és 2021 kozott, valamint 2024-ben. A gyermek nélkili, budapesti vasarldk helyzete

nemcsak 2010-hez hanem 2022-h6z képest is javult az Otthon Start esetében elérhetd tdmogatas miatt.

A munkanélkiliség orszagosan és a 20-30 éves

korosztalyban
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esmsmunkanélkiiliség a 20 és 30 év kozotti korosztalyban

== esmunkanélkiiliség az osszes gazdasagilag aktiv korében

Az utébbi években a 20-30 év kozotti korosztalyban némileg emelkedett a munkanélkiiliségi rata, de tovabbra is messze
elmaradt a valsag éveit jellemz6tél. A fiatal korosztdlyban a munkanélkiiliek szdma némileg jobban nétt, mint a teljes

lakossag korében.
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100 egységnyi kdlcson esetén mennyit kell fizetni az elsd
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Piaci hitel felvétele esetén a hitelezési kornyezet 2024-re és 2025-re javuldst mutatott 2023-hoz képest, de tovabbra is
kedvezdtlenebbnek bizonyul a 2022 elétti id8szakot jellemz6nél. Osszességében kijelenthetd, hogy az Otthon Start hitel
feltételei lényegesen kedvez6bb helyzetbe hozhatjak a feltételeknek megfelel6 hiteligényl6ket.
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