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Vafnoczki Attila Jozsef®
A Z generdcio lakhatdsi kihivdsai és aspirdcioi a mai Magyarorszdag lakdspiacan

Jelen tanulmany a Magyarorszagon munkaerdpiacra lépé Z-generdcio — a , digitdlis
bennsziiléttek” — lakhatdsi aspirdcioit, bérigényeit és jovokepét vizsgalja a makrogazdasagi

kérnyezet és az ingatlanpiaci ciklusok kontextusaban. A kutatas célja feltarni a diszparitdst a
felséoktatasban résztvevo hallgatok munkaerdpiaci elvarasai és a hazai lakdspiaci realitdasok,
illetve a fundamentdlis értékektol elszakado arszintek kozétt. A modszertan egyrészt egy 171 fos
mintan végzett, primer, kvantitativ kérdoives felmérésen, masrészt a KSH, az Eurostat és az OECD
adatbazisaira épiil6é szekunder elemzésen alapul. Az eredmények ravilagitanak arra, hogy bar a
valaszadok netto berigénye — figyelembe véve a palyakezdé statuszt és az agazati atlagokat —
alapvetéen raciondlisnak tekinthetd, az a jelenlegi magas adoék és a nominalis, illetve
redllakbérindex drasztikus szintje miatt nem biztosit elégséges fedezetet az énallo lakhatas
finanszirozasara. Az EU-s orszagok koziil Magyarorszagon az egyik legmagasabb az adoék, itt az
egyik legalacsonyabbak a jovedelmek, mindemellett az elmult 10 évben Hazankban a lakaspiaci
arindex 200%-kal haladta meg az EU-s atlagértéket.
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The housing challenges and aspirations of Generation Z in today's Hungarian housing
market

This study examines the housing aspirations, wage expectations, and future outlook of Generation
Z—the “digital natives "—as they enter the labor market in Hungary, within the context of the
macroeconomic environment and real estate market cycles. The aim of the research is to uncover
the disparity between the labor market expectations of students in higher education and the
realities of the domestic housing market, as well as the price levels that have deviated from
fundamental values. The methodology is based, on the one hand, on a primary, quantitative
questionnaire survey conducted on a sample of 171 respondents, and on the other hand, on a
secondary analysis drawing on the databases of the Hungarian Central Statistical Office (KSH),
Eurostat, and the OECD. The results highlight that while the respondents’ net wage demands —
taking into account their status as career starters and sectoral averages—can be considered
fundamentally rational, the current high tax wedge and the drastic levels of the nominal and real
wage indices do not provide sufficient coverage to finance independent housing. Among EU
countries, Hungary has one of the highest tax wedges and one of the lowest incomes; moreover,
over the past 10 years, the housing price index in Hungary has exceeded the EU average by 200%.
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Irodalmi attekintés

A generacié tudomanyos kontextusban leginkdbb egy olyan bioldgiai csoportként értelmezhetd,
amely tagjai egy adott idészakban/korszakban élnek, és sszehasonlithato életszakaszban vagy
¢életkorban vannak. Ez a kozos id6intervallum meghatarozé6 modon befolyasol bizonyos
tarsadalmi trendeket, folyamatokat és eseményeket (McCrindle & Wolfinger, 2010).

A ,,Z” generacio tagjai Magyarorszagon jelenleg a teljes népesség hozzavetdlegesen 12,5%-at
képviselik. Fontos megjegyezni, hogy ez az arany szignifikansan alacsonyabb, mint az Egyesiilt
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Allamokban megfigyelheté népességi arany, ahol ez a korcsoport az dsszlakossag 26%-at teszi ki
(Ruzsa, 2018). Ebbe a kohoszba tartoznak azok az egyének, akik 1995 és 2010 kozott sziilettek,
sziileik tobbsége az X és Y generacio tagja (Reinikainen et al., 2020). Munkahoz valé viszonyuk
eltér a sziil6ik generacioétol: jellemz6 rajuk a gyakoribb munkahelyvaltas és a gyengébb kotodés
a munkaltatojukhoz.

A technologidk gyors litemil fejlédése kovetkeztében a ,,Z” generacioba tartozd egyének
készségei, gondolkoddsmadja és a vilaghoz valé attitidje jelentds és gyokeres valtozason ment
keresztiil a korabbi generaciokhoz képest. Ok adjak a tarsadalom motorjat mind munkavallaloi
mindségben, mind pedig a legjabb Alfa generdcié majdani oktatdiként (Pintér, 2015). A
munkaadok szamara kritikus fontossagu e generdcié munkahelyvalasztasat meghatarozo tényezok
pontos ismerete annak érdekében, hogy a munkaerdpiacon képesek legyenek a novekedést, vagy
legalabb a jelenlegi pozicidjuk fenntartasat biztositani. A Z generaciésok szamara fontos a
megfeleld bérezési és juttatdsi csomag, a rugalmas munkaidd, a munka és maganélet
egyensulyanak (work-life balance) megdrzése, valamint adott esetben a kreativitasuk ki¢lésének
lehetdsége is (Garai-Fodor & Jackel, 2018; Palffy, 2021; Thuma, 2016).

A munkaerépiacra frissen belépd Z-sek tagjai koziil jelenleg még kevesen fliggetlenek
gazdasagilag, pénziigyileg, fogyasztoi attitidjik éppen formalodik. Ugyanakkor mar
megfigyelhetd, hogy a kordbban megszokott marketingkommunikécios eszkdzok alkalmazasa
naluk nem hatékony, igy ez a hagyomanyos iranyelvek atdolgozasat teszi sziikségessé¢. Személyes
értékrendjiikben a csalad kiemelked6en fontos helyet foglal el, de jellemzden inkabb a jelenlegi
csaladi kotelékek fenntartasat preferaljak, mintsem a sajat csaladalapitasat (Tobi & Tordcsik,
2013). Mig a korabbi: X és Y generacidsok fiatal koruk 20-as éveikben koltoztek el a sziileiktd],
addig egyes kutatdsok szerint ezen kohosz egyéneinél ez mar kitolodik a 30-as életéveikre is
(Steigervald, 2025).

A munkaltatok altal biztosithatdé motivacios faktorok koziil a munkabér tovabbra is kiemelt
szerepet tolt be globalis szinten. Minden bérbdl és fizetésbol €l6 egyén szdmara kardinalis
szempont, hogy az elvégzett munkaért mekkora &sszeg all rendelkezésére, vagyis milyen
forrasokkal gazdalkodhat. A munkavallalok szempontjabol a nettd bér a mérvado, mivel ez az a
pénzdsszeg, amelyet a sziikségleteik, lakhatasuk, szabadidds tevékenységeik és minden egyéb
kiadasaik fedezésére fordithatnak (Vafnoczki, 2025).

A magyar ingatlanpiac miikddése — hasonldan a tartos fogyasztasi cikkek piacdhoz — elsdsorban
az aktualis makrogazdasagi konjunktura alakulasatol fiigg. A lakoingatlanok irdnti 6sszkeresletet
jelentdsen meghatarozza a jelzaloghitelek feltételeinek valtozéasa, valamint az dllami tamogatasok
hozzaférhetdsége, mivel empirikus vizsgalatok alapjan e tényezok kozott egyértelmi, pozitiv
iranyt kapcsolat figyelhetd meg (Harnos, 2018). Maslow sziikséglethierarchidja szerint a
fiziologiai sziikségletek kielégitése alkotja a legalso szintet, amelybe a lakhatas, illetve a sajat
otthon birtoklasa is beletartozik, ezzel is hangsulyozva annak alapvetd fontossagat. Szociologiai
vizsgalatok eredményei azt mutatjak, hogy a magyar lakossag altalaban nagyobb értéket tulajdonit
a sajat tulajdontl ingatlannak, mint a nyugat-europai orszagok lakoi (Hegediis, 2017). A
demografiai trendek és a gazdasag fejlettsége nagy mértékben és hossza tavon hatast gyakorol az
ingatlanok 4raira és a dolgozdk jovedelmeire. Rovid tdvon piaci-, vagy az allami kudarcok
hatasara ezekt6l eltérd folyamatok is megjelenhetnek, ilyen példaul a lakaspiaci vagy ingatlanpiaci
buborék (Kovacs et al., 2005). Az ingatlanpiaci buborékok olyan, id6szakosan visszatérd
gazdasagi anomalidk, amelyek mind lokalis, mind globalis szinten manifesztalodnak, és
jellemzden egy intenziv tulajdonszerzési vagy expanzids periddust kovetden alakulnak ki. Ezen
folyamat sordn az arak dinamikus emelkedésnek indulnak, &m amikor ez a ndvekedés tullépi a
fenntarthatosag hatarait, elkeriilhetetlenné valik a piaci korrekcid (Mayer, 2011). A jelenség
mechanizmusat és transzmissziojat vizsgalva megallapithatd, hogy a buborék lényegében az
arszinvonal folyamatos, spekulativ alapokon nyugvé inflalodasa — amelyet gyakran a
hitelkamatok alakuldsa is befolyasol —, s amelynek kdvetkeztében a piaci arak elszakadnak a
fundamentalis, elméleti értéktél. Noha az arak felivelése kezdetben stimulalhatja a
makrogazdasagi teljesitményt, a ciklus csticspontjanak elérésekor a trend fenntarthatatlanna valik,
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a buboré¢k kipukkad, ez pedig a szektor drasztikus 6sszeomlasat vonja maga utan (Bleck & Liu,
2018).

Az ingatlanpiac makrogazdasagi sulya ¢és kiterjedt hatasrendszere vitathatatlan, igy a szektor
kiegyensulyozott fejlédése a teljes gazdasag racionalis és egészséges mikddésének egyik
alapkove. A talzott arszinvonal azonban nemcsak a gazdasagi stabilitast veszélyezteti, hanem a
tarsadalmi progressziot is gatolja, ezért az ingatlanpiaci folyamatok kdzvetlen €s meghatarozo
szerepet jatszanak a lakossag életszinvonaldnak alakulasdban (Goodman & Thibodeau, 2008).
Mivel az ingatlanszektor a nemzetgazdasag egyik stratégiai jelentdségli pillére, teljesitménye
szoros korrelaciot mutat a makrogazdasagi kornyezet valtozasaival. E piac miikddését alapvetéen
determinaljak olyan kulcsfontossagi mutatok, mint az inflacids rata, a munkanélkiiliségi adatok,
valamint a brutt6é hazai termék (GDP) alakuladsa, amelyek egyiittesen irjak le az adott gazdasag
szerepet tolt be, hiszen a lakossag dsszvagyonanak mintegy 80%-at ez az eszkozosztaly teszi ki
(Békés et al., 2016).

A pénziigyi piacokkal Osszevetve az ingatlanpiacot szignifikdnsan elnyujtottabb ciklusok
jellemzik, ami elsésorban ennek a piacnak kisebb mértékii likviditasabol fakad. Az arak lefelé
iranyulod rugalmatlansaga (arrigiditas) mogott viselkedési, kdzgazdasagtani okok hiizodnak meg:
a tulajdonosok a veszteségkeriilés elve alapjan ragaszkodnak a nomindlis arhoz, és vonakodnak
»aron alul” eladni. Piaci visszaesés idején ezért a raciondlis arazasu értékesités helyett a kivaras
az ingatlan realértéke idokdzben csokkenhet (Ikromov & Yavas, 2012).

Az europai statisztikai hivatalok sordban az 1870-ben alapitott Budapest Székesfovaros
Statisztikai Hivatala uttdr6d szerepet vallalt a lakasépitési statisztikai rendszer kidolgozasaban. A
hazai szakmai kozeg ismerve a relevans nemzetkdzi szakirodalmat, mar a 19. szdzad derekan
felismerte a jovedelmi viszonyok és a kiadasok kozotti korrelaciok vizsgalatanak sziikségességét.
A masodik vilaghaborii és a rendszervaltas kozotti éraban a lakbérstatisztikai adatgylijtés
gyakorlatilag marginalizalodott, nem a bérleti vagy albérleti piac megsziinése, hanem a statisztikai
megfigyelési prioritasok atrendezddése okan (Ertl, 2022). A becslések alapjan az 1980-as évek
kezdetén a teljes lakossag 3-5 szazaléka volt érintett albérléi statuszban, bar ez az arany
dominansan a szobabérleti konstrukciokat fedte le (Valuch, 2013). A 2010-es éveket kovetden
markans informdcids igény jelentkezett a bérleti dijak statisztikai alapti monitorozasa irant,
amelynek metodologiai bazisat a 2016. évi mikrocenzus kiterjedt mintavétele teremtette meg,
valid alapot szolgaltatva a magéanbérleti szektor feltérképezéséhez. A 2018-ban lefolytatott,
mintegy tizendtezer cimet és félezer telepiilést érintd adatfelvétel empirikus eredményei
szazaléka a fovarosban és a nagyvarosokban lokalizalhat6é, mikézben az allomany négyotode
tobblakasos épiilettipusban talalhaté (Ertl, 2022). Az online hirdetési portalok adatbazisai
transzparenssé tették a piaci mechanizmusokat, ami 2019-ben a K&zponti Statisztikai Hivatal és
az ingatlan.com kozotti stratégiai kooperacidhoz vezetett, azzal a céllal, hogy kisérleti statisztikak
révén tegy¢k lehetdvé a bérleti dijak iddsoros elemzését. Ez a fejlesztés kozvetlen valaszt adott a
fokozodd felhasznaldi elvarasokra, amelyek a bérleti dijak alakuldsat érinté precizebb és
atlathatobb adatszolgaltatast siirgették (Ertl, 2022). A Kozponti Statisztikai Hivatal és az
ingatlan.com kozotti stratégiai partnerség 1étrejottével a hirdetési portal adatbazisa integralasra
keriilt a hivatalos statisztikai rendszerbe, melynek eredményeként — egy éves tesztidészakot
kovetéen — 2020 augusztusaban publikaltdk eldszor a lakbérindexet. Ez a mutatészdm egy
alapiddszakhoz viszonyitva irja le szdzalékosan, hogy az arak néttek, illetve csokkentek egy adott
iddszakban. Az idésoros elemzések alapjata 2015 majusatol rendelkezésre allo adatsorok képezik,
amelyekbdl a hivatal havi gyakorisaggal, 2015-0s bazisiddszakra vetitve, hedonikus regresszios
eljarassal kalkulalja a mutatokat. Modszertani szempontbdl lényeges disztinkcio, hogy az igy
nyert értékek kinalati oldali indikatorként definidlandok, vagyis a hirdetési arszinteket
reprezentaljak, tekintettel arra, hogy a realizalt tranzakcids arakrol csupan korlatozott
informaciémennyiség all rendelkezésre (KSH, 2020).
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A lakhatas megfizethetdsége és annak teriileti jellemzdi napjaink egyik kiemelt kérdését jelentik,
amelynek feltarasahoz elengedhetetlen a telepiilések kozotti lakasar- és jovedelemkiilonbségek
elemzése. A telepiilési szintli lakasar/jovedelem hanyados a megfizethetéség egyik legfontosabb
mérészama, amely szoros Osszefiiggésben all a bérleti dijak jovedelemhez viszonyitott aranyaval
¢és a hitelfelvételi lehetségekkel is, ezaltal alapvetden befolyasolja a bérléi réteg helyzetét. A
magasabb atlagos lakasérték alapvetden a telepiilés fejlettségét tiikr6z6 komplex mutatoként
értelmezhetd. A novekedése nem feltétleniil kedvezd folyamat, hiszen a romld ar/jovedelem és
bérleti dij/jovedelem ardnyok sulyos nehézségeket okoznak a lakastulajdonnal nem
rendelkezdknek és a piacra Gjonnan belépdknek (Hegediis & Székely, 2022). A lakéasarak és a
bérleti dijak kozotti interakeiok, illetve ezek kdlesonhatasi mechanizmusai kiterjedt szakirodalmi
hattérrel rendelkeznek. E relacié makrodkondmiai modellezése soran az egyik legelterjedtebb
elméleti keretet a Gordon-modell biztositja (Campbell & Shiller, 1988). A biztonsagos
kdrnyezetben elérhetd, megfizethetd €s megfelel szinvonalu lakhatas biztositdsa nem csupan
alapvetd emberi sziikséglet, hanem jogi értelemben alapjog is. Ezen igény kielégitése — amely
potencialisan mérsékelhetné a szegénységet ¢€s a tarsadalmi exkluziét — mindazonaltal szamos
eurépai allam szamara tovabbra is jelent6s kihivast jelent. A fogalmi kereteket tisztazva, a
lakasbérleti jogviszonyban a lakbér azt az ellenértéket jeloli, amelyet a bérld a lakas hasznalataért,
valamint a bérbead6 altal biztositott, jogszabalyban rogzitett lakasszolgaltatasokért fizet. A
magyarorszagi bérlakaspiac jelenlegi miikodését két f6 diszfunkcid jellemzi: a jogviszony
bizonytalansdga és a magas arszinvonal. A kinalati (tulajdonosi) oldalon a bérbeadas gyakran
kockazatos €s adminisztrativ terhekkel teli tevékenységként jelenik meg. A piaci bizonytalansag
¢és a kockdzatok elsddleges forrasa a szabalyozasi kornyezet hianyossdga, mig a magas bérleti
dijakat a szabalyozatlansag mellett a gazdasagi €s demografiai trendek, valamint a koherens allami
lakastamogatasi politika hidnya generalja. Ezzel szemben szamos nemzetkozi példa igazolja a
bérleti konstrukcio létjogosultsagat és koltséghatékonysagat a sajat tulajdonnal szemben: mig
Magyarorszagon a népesség csupan 9%-a €l bérlakasban, addig ez az arany Németorszagban
megkozeliti az 50%-ot, Ausztriaban meghaladja a 40%-ot, Hollandiaban pedig a 30%-ot (Vértesy,
2018)

Az OECD 1975-t61 kezdédden rendszeres adatszolgaltatast végez a munkaerdpiaci jovedelmeket
terhelé adoelvonasok mértékérdl, a reprezentativnak tekinthetd munkavallaléi profilok
vizsgalatan keresztiil. A vizsgalt periodusban az adoék (tax wedge) meghatarozasara alkalmazott
metodologia szignifikdns finomitdson esett at, amelynek soran a kalkuldciés modell fokuszat
fokozatosan kiterjesztették a kiilonféle jovedelemkategoridkra ¢és a diverzifikalt csaladszerkezeti
modellekre is (Gorjanecz & Lukovszki, 2025). Az ado¢k kdzgazdasagi értelemben vett definicioja
a munkaerd alkalmazasahoz kapcsolodo teljes koltségtomeg és az allamhaztartas felé teljesitett
Osszesitett kozterhek — vagyis a munkavallaloi és munkaltatoéi oldalon jelentkezd személyi
jovedelemado, illetve tarsadalombiztositasi jarulékok — hanyadosaként irhat6 le (OECD, 2019).
Magyarorszagon a magas TB és SZJA elvonasoknak kodszonhetdéen a munkavallalok a brutto
bériikknek valamivel tobb mint felét kapjak csak kézhez (Arva, 2025). Makrogazdasagi
szempontbol a munkat terheld adok az allami koltségvetés alapvetd pillérei. E bevételek
felhasznaldsa kettds hatdssal bir: egyrészt kozvetleniil fedezik a kozszféraban dolgozdk bérét,
masrészt az egészségiigy ¢és az infrastruktira finanszirozasaval olyan gazdasagi kornyezetet
teremtenek, amely — az egészségesebb munkaerd és a jobb logisztika révén — kozvetve is
tamogatja a vallalati szektort és a foglalkoztatast (Beck, 2024).

A 2022. januar 1-t6l a kormény altal bevezetett személyi jovedelemadd-mentesség nem pusztan
anyagi segitséget jelent az 0nalldo ¢letkezdéshez a fiataloknak, hanem a tdrsadalmi
esélyegyenldség javitdsanak is fontos eszkozévé valt. Erre az intézkedésre kiilondsen nagy
sziikség van, mivel a kutatasok szerint a mai fiataloknak egyre nehezebb a sziileikével egyenlo,
vagy annal magasabb életszinvonalat elérniiik (Huszar et al., 2020). A rendelkezés elsédleges
kedvezményezettjei a 25. életévilket még be nem toltétt munkavallalok, kiilonds tekintettel a
csaladalapitasi ¢letszakasz eldtt allo fiatal felnéttek rétegére. A tamogatasi forma célrendszere
komplex: magaban foglalja az egzisztencidlis Onallésodas eldsegitését, a korosztalyos
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foglalkoztatasi ratak javitasat, valamint az érintettek altalanos életmindségének emelését.
Feltételezhetd, hogy az adomentesség 0sztonzoleg hat a munkaerdpiaci aktivitdsra, mivel a
kedvezobb jovedelmi kilatasok hatasara a fiatalok korabbi életszakaszban Iéphetnek be a munka
vilagaba, ezzel is ndvelve gazdasagi aktivitasukat. Az intézkedés a gazdasag-tjrainditasi akcioterv
stratégiai jelentdségli komponenseként értelmezhetd. Jogszabalyi hattere: a személyi
jovedelemadorol szold 1995. évi CXVIL torvény, valamint az adozas rendjérdl szo616 2017. évi
CL. torvény modositasa (Pari & Horvath-Varga, 2021).

Anyag és modszer

A kutatasom célja annak feltdrasa, hogy a magyarorszagi felsdoktatdsban tanuld Z-generacio
munkabér-elvarasai és lakhatdsi aspiracidi milyen kapcsolatban allnak a hazai lakaspiaci és
makrogazdasagi viszonyokkal, valamint, hogy a palyakezddként realisnak tartott jovedelmek
mennyiben biztosithatnak alapot az 6nallo lakhatas megteremtéséhez. A célom elérése érdekében
primer kérdbives felmérést, szekunder adatelemzést, valamint definicidanalizist alkalmaztam.
Egy korabbi kutatisom alkalméaval 2025. marcius 24-t31 2025 aprilis 17-ig egy Google Urlapban
Osszeallitott primer-, kvantitativ-, onkéntes mintavételen alapuldé anonim kérddives felmérést
végeztem, amit a kozosségi média platformjain keresztiil osztottam meg, egyetemi hallgatokat
megszolitva. A modszer segitségével Magyarorszag teljes tertiletérdl lehetdségem nyilt adatokat
gyljtenem, melyeket egy adatbazisban Osszesitettem Microsoft Excel program segitségével. A
blokkokra bontott tematikasorok kozott szerepeltek demografiai-, tanulmanyaikat €s migracios
szandékaikat érint6-, valamint leendd vagyott munkabéreikkel kapcsolatos kérdések is. Az tirlap
lezarasdig 171 egyetemi hallgat6 toltott ki kérddivet. A valaszaddk 20,5%-a férfi (35 6), mig
79,5%-a n6 (136 &) volt, ami az dnkéntes online mintavételb6l adodé nemi aranytalansagot
tikrozi. Ez a minta reprezentativitasat és az eredmények teljes magyarorszagi Z-generaciora
torténd altalanosithatosagat bar korlatozza, ugyanakkor a vizsgalt jelenségek fobb tendencidinak
feltarasat nem befolyasolja érdemben.

A kapott eredményeket leird statisztikai modszerrel, diagramok és tablazatok segitségével
mutatom be, §sszevetve azokat a szekunder kutatasom soran fellelt adatokkal.

Kutatasom masik felét a szekunder adatgy(jtés tette ki, amelynek keretében a szakirodalmakban
¢és a vilaghalon elérhetd hiteles informaciokat és eredményeket dolgoztam fel. A szakirodalmak
elemzése soran Osszegyujtottem a rendelkezésre allo és témaval foglalkozd publikacidkat,
kutatasokat és elemzéseket. A legfrissebb hazai és nemzetkdzi szakirodalmakon tul feldolgozom
a téma ,klasszikusai”’-t is. Ezen feliil alapul vettem a Magyarorszagi KSH és a nemzetkozi
EUROSTAT adatbazisait is.

Eredmények

A Vilagban tovabbra is a munkabér a leginkabb motivalo tényez6, melyet a munkaltatok tudnak
biztositani dolgozdiknak. A netté munkabért tekintjilk leginkabb mérvadonak, hiszen ez az az
Osszeg, ami mar az adoktol és jarulékoktol mentesen megjelenik naluk, ebbdl kell gazdalkodniuk,
fizetnitik lakhatasukat és sziikségleteiket. Arra, hogy a felsGoktatasokban résztvevok milyen
konkrét elképzelésekkel rendelkeznek e téren, kérddives vizsgalatomban is kitértem a kdvetkezo
kérdéssel: ,,Mennyi lenne az Altalad realisnak latott kezd6 netté havi munkabéred?” A kapott
eredményeket az /. dbrdn lathaté Boxplot diagram segitségével mutatom be, mely egyszerre
szemlélteti a kapott adatsor teljes interkvartilis terjedelemét, a noktdl és férfiaktél szarmazo
valaszok kozti kiilonbségeket, valamint a kiugro értékeket. A szekunder kutatdsokban elérhetd
adatokkal valé objektiv Osszevethetdségiik érdekében a valaszokat atszamoltam bruttd bérré,
figyelembe véve a 25 év alattiak valaszanal az SZJA-mentességet is. Az eredmények alapjan
elmondhato, hogy a néi valaszadoknal az interkvartilis terjedelem kisebb, mind az als6-, mind a
felsd kvartilis szakaszai alacsonyabban vannak, és a median érték is alacsonyabb bérre mutat a
férfiaktol kapott értékekhez képest.
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1. abra. A valaszadodk altal realisnak vélt brutt6 kezd6 havi munkabér (n=171)
The gross starting monthly wage that respondents consider realistic (n=171)

Forras: Kérddives vizsgalat, 2025. alapjan, sajat szerkesztés

A kapott eredményeket a pontosabb attekinthetdség érdekében az 1. tablazatban gyijtottem
0ssze.
1. tablazat. A valaszadok altal realisnak vélt brutt6 kezdé havi munkabérek értékei
(n=171)
The gross starting monthly wages that respondents considered realistic (n=171)

Osszes megkérdezett Férfi Né6
(n=171) (n=35, 20,5%) (n=136, 79,5%)
Median 563 909 Ft 613 497 Ft 552 147 Ft
Atlag 640 992 Ft 765 865 Ft 608 856 Ft
Minimum 245 399 Ft 368 098 Ft 245 399 Ft
Maximum 1804 512 Ft 1503 759 Ft 1804 512 Ft

Forras: Kérddives vizsgalat, 2025. alapjan, sajat szerkesztés

A megkérdezett hallgatok valaszai a redlisnak vélt kezdé munkabériikrél 6Gnmagéban csak részben
adhatnak beszédes valaszt. Megitélésiiket nagyban befolyasolhatja, hogy tanulmanyaikat mely
megyeszékhelyen végzik, milyen egzisztencialis és szi{ili hattérrel rendelkeznek, valamint milyen
oktatasi intézménybe jarnak, milyen jellegli tanulméanyokat végeznek, és vannak-e migracios
szandékaik (vagyis a valaszuk a bérrel kapcsolatosan esetleg egy masik orszag bérszinvonalahoz
igazodik-e). A 2. dbran jol lathatova valik, miként térnek el a Magyarorszag régioibol érkezo
valaszok egymashoz -, az 6sszes valasz atlagahoz -, és a 2025 aprilis havi brutto atlagkeresetekhez
képest. A Dél-Dunantuli régidhoz tartoz6 Varmegyék valaszadoi magasabb-, minden mas régio
Varmegyéi alacsonyabb brutté kezdd bért jeldltek meg atlagosan a 2025 aprilisi, KSH altal
kozzétett havi bruttd atlagkeresethez képest, mint realisnak vélt kezdd havi jovedelem.
Megfigyelhetd, hogy az Osszes, 171 valasz eredményeit figyelembe véve a bruttd redlisnak vélt
atlagkereset hozzavet6legesen 67.000Ft-al marad el az azon idszakban elérhetd magyarorszagi
brutt6 atlagbérekt6l. Ez egyrészt redlis és raciondlis gondolkodéast és meglatast feltételez a
hallgatok részérdl, masrészt, ha figyelembe vessziik azt, hogy a munkaerdpiacon gyakorlatuk
effektive még nincs, és ekként vetjilk dssze a korabbi generaciok altal tobbségileg uralt teljes
munkaerdpiac teljes atlagkeresetével, ugy erdsen elrugaszkodottnak tiinik elképzelésiik kezd6
bériiket illetden.
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2. abra. A hallgatdk realisnak vélt brutt6 kezdé havi munkabérei régionként
(n=171), a KSH 2025 aprilisi brutté atlagbéreihez viszonyitva
Students’ perceived realistic gross starting monthly wages by region (n=171), compared to the
Hungarian Central Statistical Office’s (KSH) average gross wages for April 2025
Forrés: Kérdbives vizsgalat, 2025-, valamint (KSH, 2025a) adatok alapjan, sajat szerkesztés

Az Eurdpai Uni6 27 tagallamaban a teljes éves bruttod atlagkeresetek tekintetében nagymértékii
szoras mutatkozik. Az (Eurostat, 2024) altal kozzétett adatok szerint a 2024-es évben
Luxemburgban (~83.000 Euro) ¢s Daniaban (~71.600 Eurd) voltak a legmagasabbak a keresetek,
mig a rangsor végét Gorogorszag (~18.000 Eurd) és Magyarorszag (~18.500 Eurd) zarja.
Utobbiak eredményeinek ndvekedése a 2023-as adatokhoz képest minimalisnak mondhatok.
Magyarorszagot megel6zi eredményében Romania és Szlovéakia, mindemellett az EU-s atlagbérek
(~40.000 Euro) felét sem érjiik el. Ehhez tarsul még az a tény is, hogy Hazankban az egyik
legmagasabb az adoék, ami nem mas, mint a teljes munkaeré koltségének (bruttdé bér +
munkaltatoéi terhek) az allam altal TB-jarulék és a személyi jovedelemadd (+ egyéb adok)
formajaban elvont hanyada szazalékban kifejezve. Az EU-s atlaghoz (38,8%) képest Cipruson
(23,3%) és Irorszagban (26,3%) a legalacsonyabbak az adoékek, mig a 40% feletti talaljuk
Magyarorszagot (41,2%), és tobbek kozott Németorszagot (43,9%) is. A legmagasabb adoék
Bulgaridban volt a 2024-es évben a maga 45,8%-4aval.

A lakhatas az egyik legfontosabb alapvetd sziikségletiink, és az ingatlan jelenti a lakossag
Osszvagyonanak legnagyobb részét. A sajat tulajdonu ingatlanok szama Magyarorszagon magas,
kdszonhetd ez annak, hogy a korabbi generaciok egyéneinek kedvezébb lehetdségei nyiltak az
ingatlanok megszerzésére, fajlagosan kevesebb terhet jelentett szamukra azok elérése.

Szekunder kutatasom soran feltartam az elmult tiz év hasznalt lakaspiaci arainak atlagos
négyzetméterar alakulasat a KSH altal k6z6lt eredményei alapjan. Az eredményeket a 3. abran
Osszesitettem. A tobb telepiiléskategoridban kvazi azonos emelkedési (draguldsi) tendencia
figyelheté meg. Elmondhatd, hogy az elmult 10 évben a lakodingatlanok négyzetméter arai
megsokszorozddtak. A varmegyeszékhelyek esetében 2015-2020 azonos negyedéveiben a
négyzetméterarak kozel megduplazodtak, majd mindez a 2025-0s évre tovabbi kétszeresére nott,
vagyis a 2015 és 2025-0s évek azonos id6szaka kozott négyszeresére dragultak az ingatlanok.
Budapest esetében ezek a szamok 2015 és 2020 kozott 120%-o0s, mig a 2015 és 2025 azonos
id6szakjainal megfigyelhetd értékeket alapul véve Osszesen 324%-o0s négyzetméterar-dragulast
mutat (kozel 4,5 szeresére). Ezt a tendenciat €s a realkeresetek alakulasat 6sszevetve elmondhato,
hogy a Z-generacio szamara a sajat lakasvasarlas kvazi elérhetetlen dnerébdl. Ha egy atlagos,
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példaul 45 m>-es, Varmegyeszékhelyen talalhato ingatlan megvasarldsara vizsgaljuk a 2025 aprilis
havi brutté magyarorszagi atlagkeresetet (egy 25 év alatti SZJA kedvezményre jogosult személy
esetén), gy elmondhatd, hogy ha minden nettd jovedelmét félre is tudja tenni, akkor is 51 havi
(4,25 évnyi) keresetére lesz szilkség az ingatlan megvasarlasdhoz. Mindezeket Budapesti
négyzetméter arra atszamolva 95 havi (kozel 8 évi) netto bér jon ki. Ez az eredmény a valosagban
természetesen torz képet mutat, hiszen a mai Z-generacios, felsdoktatasban résztvevé emberek
nem lépnek 20 évesen a munka vilagaba (igy nem tudjak tobb éven keresztiil az SZJA mentességet
igénybe venni, nem tudnak csak ingatlanra félretenni, hiszen a tobbi sziikségletiik kielégitése igy
nem teljesiil, tovabbd a megtakaritasuk eltelt évei alatt az ingatlanarak feltehetéen nagyobb
mértékben nének, mintsem azt egy kedvezo befektetés kamatozasa tudné kovetni.

A magyarorszagi lakdspiacon tapasztalhaté aremelkedés elsddleges mozgatoérugodja a gazdasagi
aktivitas és a magasabb jovedelmek nagyvarosi koncentracioja, amely a palyakezdék szamara
aranytalanul magas lakhatasi terheket eredményez. A kinalati oldalt tovabb sziikiti a lakasok irodai
célu hasznositasa, valamint a nemzetkdzi mobilitasbol fakado kereslet — a kiilfoldi diakok és a
rovid tavu turisztikai lakaskiadas — térnyerése, amely felfelé hajtja az arakat. E piaci folyamatokat
a demografiai atrendezédés, kiilondsen az egyszemélyes €s kislétszamu haztartasok névekvod
aranya is erdsiti. A bérleti szektor strukturalis problémajat a magankiadok dominanciaja és a
szocialis bérlakasok hidnya okozza, mikdzben az allami szakpolitika az elmult évtizedekben
konzekvensen a tulajdonszerzést tamogatta a bérleti formakkal szemben. A magas ingatlanarak
miatt azonban a tulajdonszerzést 0Osztonzé kormanyzati intézkedések (példaul CSOK)
hatékonysaga korlatozottnak bizonyult, amit az alacsony igénybevételi ratak is aldtdmasztanak.
Béar a Nemzeti Eszkozkezeld Tarsasag révén az allam megjelent a bérbeaddi oldalon, ez a
beavatkozas kizarolag a fizetésképtelen jelzdloghitelesek sziik szegmensére korlatozodik
(Anderson et al., 2018; Vértesy, 2018).
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3. abra. A hasznalt lakasok atlagos négyzetméterara telepiiléskategoriak szerint
Average price per square meter of used apartments by settlement category
Forras: (KSH, 2025¢) adatok alapjan, sajat szerkesztés

A teljesebb, globalisabb kép megértése érdekében Osszevetettem a magyarorszagi trendeket az
EU-s trendekkel. A Kozponti Statisztikai Hivatal az EUROSTAT adatbazisat is felhasznalva
koveti a tagorszagok lakaspiaci arindexét. A 4. abran bemutatott diagramokbol jol kdvethetéen
leolvashato, hogy a 2015-0s évhez (mint bazisévhez) viszonyitva az EU-s atlag 2021 2.
negyedévében hozzavetlegesen 36%-ot-, 2025 ugyan ezen iddszakara 61%-ot emelkedett,
ugyanakkor ez Magyarorszagon mar 2015-ben tobb mint 100%-0s, 2025 ugyan ezen iddszakaban
mar 263%-os emelkedést mutat (KSH, 2025c¢). Ezzel Magyarorszagon a legmagasabb a nominalis
index az adatokat koz16 tagdllamok koziil!
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4. abra. Az Eurépai Unio6 27 tagallamanak osszesitett lakaspiaci arindexe
Aggregate housing market price index for the 27 Member States of the European Union
Forras:(KSH, 2025¢) adatok alapjan, sajat szerkesztés

Kutatasom kiterjed a lakhatas bérleti konstrukcidjara is. A lakbérek (bérleti dijak) emelkedésének
viszonyulasat az inflacidhoz a reallakbérindex mutatja meg. Mig a nominalis bérindex a puszta
Osszegeket nézi, a reallakbérindex korrigal az inflacioval, igy megmutatja, valoban néttek-e a
bérelt lakasok araia vasarloer6 szempontjabol, vagy csak a pénz romlasa miatt tiinnek
magasabbnak a bérleti dijak. A KSH és az ingatlan.com fuzidja altal 1étrejott ez a magyarorszagi
indexalas. A kutatdsom idészakaban elérhetd legaktualisabb statisztika (KSH, 2025b) alakulasat
a 5. abran mutatom be. Fontos mutatészam a nominalis lakbérindex is, mely azt mutatja meg,
hogy a lakbérek nomindlisan (azaz a pénzromlast, inflaciot figyelmen kiviil hagyva) mennyire
emelkednek vagy csokkennek, vagyis az abszolit piaci arak valtozasat tikrozi a bérbeadott
lakéasok esetében, jelezve a bérleti dijak gyors vagy lassti ndvekedését a piacon. Bazisértéknek itt
is a 2015-6s évet tekintjiikk (100%). Ehhez képest egyértelmiien latszik, hogy az orszagos
nominalis lakbérindex — mint leginkabb irdnyado érték — 10 év alatt 126%-kal emelkedett. Ez azt
jelenti, hogy az albérletek ara tiz év alatt tobb mint a dupléjara (2,26-szorosara) nott, vagyis amiért
2015-ben 100 ezer forintot kellett példaul fizetni, az ma atlagosan 226 ezer forintba kertil.

2016. februar

= Orszégos reallakbérindex 106,8% (2015 = 100%)
% = Budapesti redllakbérindex 107,3%
240  Orszagos nominalis lakbérindex: 105,9%

« Budapesti nominalis lakbérindex: 106,3%

220 =
2020. januar
200 = Orszagos redllakbérindex 130,7%
= Budapesti reallakbérindex: 128,5%
« Orszagos nominalis lakbérindex: 145,6%
180 « Budapesti nominalis lakbérindex: 143,1%
2025. szeptember
160 » Orszagos rellakbérindex 131,1%
= Budapesti redllakbérindex 125,0%
140 « Orszagos nominalis lakbérindex: 226,2%
« Budapesti nominalis lakbérindex: 215,7%
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Cl
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5. abra. A lakbérindexek alakulasa 2016 és 2025 kozotti idoszakban
Rent index trends between 2016 and 2025
Forrés: (KSH, 2025b) adatok alapjan, sajat szerkesztés

Kovetkeztetések, javaslatok
A primer kutatdsban megkérdezett egyetemi hallgatok kezd6 bérrdl alkotott gondolataik redlisak,
vagy ahhoz kozeliek, hiszen akar a 2025 aprilis-, akar a 2025 januar - szeptember havi KSH
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adatokat vessziik alapul, az atlagokhoz képest minimalisan térnek el elképzeléseik, ugyanakkor
ne felejtsiik el, hogy Ok mindezt kezdé bérként, tapasztalat nélkiil tartjak szamukra megfelelének.
A szekunder kutatasokban bemutatott eredményekre alapozva elmondhato, hogy az Eurdpai Unid
tagallamai koziil hazankban az egyik legalacsonyabbak a bérek (az EU-s atlag felét sem érik el),
mindemellett ndlunk az egyik legmagasabb az adoék — ami a jovedelmeket terhelé adokat illeti —
, tovabba Magyarorszagon kétszer akkora a lakaspiaci arindex mint az EU-s atlag. Mindezekhez
mar magatol értetddden tarsul egy egyre ndvekvd tendencidt mutatd elvandorlds, ami magéaval
vonzza a szellemi toke kiilfoldre torténd tdvozasat is.

Személyes véleményem szerint javuldst csak tobb, egymadsra épiild és egymast tamogatod,
Magyarorszag Kormanya 4altal Osszefogott javitd intézkedés sorozat hozhat, melyekben a
kovetkezdket latnam célravezetonek: Pénziigyi 1égkor javitdsa, adoék csokkentése, pénziigyi
tudatossag novelése (kdzoktatasi keretek kozott). Mindezek mellett célszerii lenne megvizsgalni
annak lehetségét, miként lehetne az 6rokosodési illetéket csdkkenteni vagy teljesen eltorolni,
valamint a SZJA-mentesség ¢letkorhatarat — a jelenlegi 25 éves korrol — feljebb emelni a
felsdoktatasban résztvevok esetében. Ezzel ndvelhetd lenne a magyar allampolgarok motivaltsaga
felsofoku végzettség elérésére is. Ezeken feliil az 6sztondijak bizonyos szazalékat példaul emelt
kamatozasu lakastakarékpénztari megtakaritas formajaban is lehetne folyositani, amely a diploma
megszerzése utan magyarorszagi lakas vasarlasara fordithat6 ugy, hogy az ingatlan eladhatdsaga
csak bizonyos év elteltéhez lenne kotve.

A gazdasagi ndvekedést és a jolétet leghatékonyabban az adok radikalis csokkentésével és a piaci
szabalyozasok leépitésével lehet elérni, mert ezek az intézkedések 0sztonzik legjobban a termelést
és a befektetéseket (Arthur & Stephen, 2024).
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