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Ingatlanbefektetések 2025

Bar valamivel lassabb mértékben, de 2025-ben is tovabb n6ttek a lakdsbérleti dijak Magyarorszagon. Idén augusztusban
az el6z6 év azonos id6szakdhoz képest orszdgosan 7,5 szdzalékkal, Budapesten pedig 7,2 szazalékkal kellett tobbet
fizetni. Az orszag mas részei esetében a legnagyobb éves lakbérnévekedés a Dél-Alfoldon volt mérhetd (11,9%), mig a
legkisebb emelkedés az Eszak-Alféldet jellemezte (3,5%). Budapesten beliil a legkisebb éves valtozas Buda 3., 11. és 22.
kerlletében ment végbe (5,7%), a legnagyobb dragulds pedig Pest belvarosaban (8,4%) és a Pesti kiils6 keriiletekben
volt megfigyelhetd (8,7%).

Az elmult években a lakbérek jelent6sen néttek, a Covid-id6szak mélypontjahoz képest orszdgosan és Budapesten is
korilbellil 80 szdzalékos emelkedés ment végbe, de a koronavirus-jarvany el6tti maximumhoz képest is 51-57
szazalékkal kellett tobbet fizetni bérleti dijként 2025 augusztusdban. Az el6ttink allé idészakban ugyanakkor
atrendez6dés varhatd a bérleti piacon. Az Otthon Start hitel iranti nagy érdeklédést latva feltételezhets, hogy a
kordbban a bérlés mellett donték kozil tobben fordulhatnak a lakasvasarlas felé, illetve a legfeljebb 50 szazalékos
ingatlantulajdoni arannyal rendelkez6k egy része a befektetési célu lakdsvasarlast valaszthatja, igy az el6bbiek hatasara
a bérelhetd ingatlanok kinalata névekedhet, mikdzben a kereslet csdkken.

Hozamok a lakasarak novekedésével dsszefliggésben

A kiadasi célu lakasvasarldssal elérhet6 hozam két részbdl all, egyrészt a bérleti dijbdl szarmazo bevételbbl, masrészt a
lakas értékének novekedésébdl ered. Az elmult években a lakasarak névekedésével Osszefligg§ hozamelem volt a
meghatdrozé az elérhet6 magas nyereségben, mig a bérletidij-hozam altaldban par szazalékot jelent.

A lakaspiaci felivelés elmilt 10 évében az éves lakdsaremelkedés 6,88 és 21,67 szazalék kozott mozgott
Magyarorszagon, a lakasok draguldsanak évesitett atlagos mértéke 15 szazalékos volt. Ez azt jelenti, hogy a lakasarak
novekedésébdl szarmazd hozamelem nagyon magasan alakult. Ha ennél hosszabb idétavot néziink, lathatd, hogy még
a valsag éveivel egyitt is meghatdrozé maradt a lakdsarak valtozasabdl szarmazé hozam. 2000 elsé és 2025 elsé
negyedéve kozott évesitve 8,7 szazalékos ndvekedés jellemezte a hazai lakdsarakat az MBH index szerint.
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1. dbra: MBH Index vdltozdsa redl és nomindlis értelemben (Forrds: MBH Index)
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A korabban ismertetett hozamszintek a multbeli adatokon alapulnak, igy csak évatosan lehet kovetkeztetni bel6liik a
tovabbiakban varhaté szamokra, pedig a befektetési dontésnél a f6 kérdés, hogy miként alakulnak a jov6ben a
lakasokkal elérhet6 hozamok. Az elmult éveket jelent8s lakdspiaci felivelés jellemezte, de piaci fordulat és lefelé tartd
arak esetén akar negativ hozamok is elképzelhet6k. Ezért az ingatlan mindenképpen hosszu tavu befektetésnek
tekinthet6, amelynél kedvez6tlen piaci korilmények kézott érdemes lehet kivarni a gyengébb idészak végét a pozitiv
hozamok elérése érdekében. A kockazatok kozé tartozhat még, hogy a megvasarolt ingatlan értékesitése id6t vesz
igénybe, illetve bizonyos piaci korilmények kdzott nehézkesebb lehet az eladas, igy a lakasba forgatott pénz nem szamit
likvidnek. Szintén novelhetik a kockazatokat a bérléshez kothetd bizonytalansagok, mint példdul a megfelel6 bérlé
megtalalasa, a bérlé okozta esetleges karok vagy a késedelmes lakbérfizetés. A befektetési célu ingatlanvasarlasnal
pedig nem elég csak az dltalanos piaci folyamatokat figyelembe venni, az adott lakas tulajdonsdgai, illetve a lokalis
jellemzGk is fontos szerephez jutnak.

Lakaspiaci hozamok

Hozam Evesitett hozam
1 éves 10,2% 10%
3 éves 39,1% 12%
5 éves 81,2% 13%
10 éves 303,3% 15%
20 éves 291,6% 7%
25 éves 712,5% 9%

1. tdbldzat: A lakdsdrak vdltozdsabdl elérhetd egyszerli hozamok, a kéltségek figyelembevétele nélkiil
(*2025 Q1-ig, a lakdsdrak vdltozasabdl eredben; Forrds: MBH Index)

Milyen hozamra szamithatnak a befektet6k?

Az MBH Lakasarindex elemz6inek modellszamitasai szerint egy 50 szdzalékban piaci hitelbél finanszirozott, befektetési
célu hasznaltlakas-vasarlasnal, 3 szazalékos éves lakasaremelkedést feltételezve, a bérleti hozamok és lakdsarak
novekedésébdl szarmazé sajattéke-aranyos hozam egyutt a févarosban 3,2 és 5,7 szazalék kdz6tt mozoghat 2025-ben,
mig az atlagos hozamszint 4,5 szazalékos. A vizsgalt vidéki varosokban a modellszamitas szerint 3,6 és 7,4 szazalék
kozotti sajattéke-aranyos nyereséget lehet elérni, az atlagos hozam 5,4 szazalékos a modellszamitdsok szerint.

A modellben a vasarlashoz kapcsolddo koltségek (illeték, tgyvédi dij, feltjitds/berendezés) a vételar Gsszesen 8
szazalékat tették kil, illetve éves szinten 1 szdzalékos amortizacidval késziilt a kalkulacid. Az egyéb paraméterek kozott
szerepel, hogy a befektet6 tételes koltségelszamoldst alkalmaz, a bérbeadast havonta 10 ezer forint egyéb koltség
terheli, illetve a k6z0s koltség szintén havonta 10 ezer forint, valamint a lakast éves szinten 90 szazalékos kihasznaltsag
mellett adjak ki.

! Uj lakas vasarlasa esetén a fizetendd illeték kevesebb, mint hasznalt ingatlanvételnél, berendezésre azonban valamivel varhatéan
tobbet kell kélteni, igy 6sszességében a lakds ardnydban ugyanolyan lakasvasarlasi koltséggel szamoltunk.
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A lakasbefektetéseken elérheté sajattoke-aranyos hozamok (3 szazalékos éves lakasaremelkedés mellett, piaci hitellel) 2025

Hasznalt lakasok Uj lakasok
Helyszin Hozamok (%) Atlagos hozam'  Hozamok (%) Atlagos hozam'

Vidéki varosok’ 3,6% - 7,4% 5,4%

Budapest 3,2% - 5,7% 4.5% 2,2% - 4,8% 3,6%
Budapest belvaros 41% - 5,7% 51% 2,8% -4,5% 3,4%
Budapest belvaroson kiviili teriiletek® 3,2% - 4,8% 4,3% 2,2% - 4,8% 3,6%
Buda® 3,2% -4,3% 3,9% 2,2% - 4,8% 3,4%
Pest (nem helvéros)5 4.3% - 4,8% 4.6% 3,2% - 4,5% 3,9%

1 A vizsgalt keriiletek hozamainak egyszerii atlaga

’Gyér, Szeged, Debrecen, Miskolc, Pécs

? Hasznalt lakasok: 2., 3., 9., 11., 12, 13., 14., 15. keriiletek alapjan, uj lakasok: 2., 3., 4., 9.,11., 12., 13. és 14. keriiletek
42., 3., 11. és 12. keriiletek alapjan

® Hasznalt lakasok: 9., 13., 14., és 15. keriiletek alapjan; Gj lakasok: 9., 13., és 14. keriiletek alapjan

2. tabldzat: A kézvetlen ingatlanbefektetéssel elérhetd sajattéke ardnyos vdarhatd hozam uj és haszndlt lakds vdsdrldsa esetén piaci hitel
felvétele mellett (Forrds: MBH Index-szamitds, bérleti dij adatok forrdsa: DH)

Budapesten a vizsgalt helyszinek kozil a hasznalt lakdsok esetében, piaci hitel felvétele mellett Pest belvarosaban volt
a legmagasabb a sajattéke-aranyos nyereség, a 7. keriletben 5,5, mig a 8. keriletben 5,7 szazalék volt a kalkulalt
hozamszint. A vidéki varosok kozll Miskolchoz tartozott a szamitott legmagasabb sajatt6kearanyos nyereség (7,4%),
de 5% felett mozgott Gyérben, Debrecenben, és Pécsett is. Az Uj lakdsok esetében a févarost 2,2 és 4,8 szazalék kozotti
hozamszintek jellemezték, a legmagasabb nyereség Budan volt mérhetd, a 3. keriiletben. A varhaté hozamszintek piaci
hitellel szdmolva 6sszességében csokkentek 2025-re a 2024-es szamokhoz képest, ami toébb tényezének is betudhatd,
koztik olyanoknak, mint a lakdsok aranak emelkedése, a piaci hitelkamatok tovabbra is magas szintje, illetve az
allampapirokkal elérhet6 magas kamatok. A 2025-6s sajatt6ke-aranyos nyereség tobbségében azonban tovabbra is
magasabban alakult a 2023-as szamoknal.

A lakasbefektetéseken elérheté hozamok és valtozasuk, piaci hitellel 2024-2025*

Lokacio 2024 2025 Valtozas

Ti 0 0, _
Budapest belvaros Uj 5.5% 3.4% 2.1 s2p.
Hasznalt 6,5% 51% -1,4 szp.
Budapest belvaroson Uj 5,1% 3,6% -1,5 szp.
kiviili teriiletek Hasznalt 6,4% 4.3% -2,1 szp.

il . Uj na. na. n.a.

Videki varosok Hasznalt 7.0% 5.4% 16 s2p.

*50% szazalékban hitelbél finanszirozott vasarlas esetén
3. tdbldzat: A kézvetlen ingatlanbefektetéssel elérhetd sajattéke ardnyos vdarhato hozam uj és haszndlt lakds vdsdrldsa esetén, illetve a hozam
vdltozdsa 2024 és 2025 k6z6tt, 3 szdzalékos ingatlandr-emelkedéssel szamolva, piaci hitel felvétele mellett
(Forrds: MBH Index-szamitds)

Fontos azonban megjegyezni, hogy a kalkulacidban 3 szdzalékos varhaté éves lakdsaremelkedés szerepelt, amennyiben
a kovetkez6 években ennél nagyobb lesz az ingatlanok draguldsa, az el6bb ismertetett hozamszintek is |ényegesen
magasabbak lehetnek.
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A lakasbefektetéseken elérheto sajattoke-aranyos hozamok OSP-vel (3 szazalékos éves lakasaremelkedes mellett) 2025

Hasznalt lakasok Uj lakasok
Helyszin Hozamok (%) Atlagos hozam' Hozamok (%) Atlagos hozam'

Vidéki varosok® 7% - 10,8% 8,8%

Budapest 6,6% -9,1% 7.9% 5,6% - 8,2% 7,0%
Budapest belvaros 7.5% -9,1% 8,5% 6.2% -7,9% 6,8%
Budapest belvaroson 6.6% - 8,2% 7.7% 5,6% - 8.2% 7.0%
kiviili teriiletek

Buda* 6,6%-7,7% 7.3% 5,6% - 8,2% 7,3%

Pest (nem belvaros)® 7,7% - 8,2% 8,0% 6,6% - 7,9% 7,3%

' A vizsgalt keriiletek hozamainak egyszerii atlaga

’Gyér, Szeged, Debrecen, Miskolc, Pécs

*Hasznalt lakasok: 2., 3.,9.,11.,12,, 13, 14,, 15. keriiletek alapjan, uj lakasok: 2., 3., 4., 9.11., 12, 13. és 14. Keriiletek
42.,3.,11. és 12. keriiletek alapjan

® Hasznalt lakasok: 9., 13., 14., és 15. keriiletek alapjan; 0j lakasok: 9., 13., és 14. keriiletek alapjan

4. tabldzat: A kézvetlen ingatlanbefektetéssel elérhetd sajdttéke ardnyos vdarhatd hozam uj és haszndlt lakds vdsdrldsa esetén OSP-vel, 3
szdzalékos éves lakdsdremelkedés mellett (Forrds: MBH Index szamitds, bérleti dij adatok forrdsa: DH)

Az Otthon Start hitellel szdmolva, amit legfeljebb 50 szazalékos tulajdoni ardnnyal is fel lehet venni, a befektetési célu
lakasvdsarlds hozamai jelent&sen kedvezébbek. Budapesten OSP-vel, a bérleti dijakkal és feltételezett 3 szazalékos éves
lakdsaremelkedéssel elérhetd sajatt6kearanyos-nyereség 6,6-9,1 szdzalék kozott lehet, atlagosan 7,9 szazalékos, mig a
vizsgalt vidéki varosokban 7 és 10,8 szazalék koézott mozoghat. Uj lakasokba a févarosban atlagosan 5,6-8,2 szazalékos
teljes hozamszint mellett lehet befektetni OSP-vel a modell szamai szerint, a févarosi atlag 7 szdzalékon alakult. De
természetesen itt is igaz az, hogy a 3 szdzaléknal magasabb éves lakdsaremelkedés esetén a fentieknél lényegesen
magasabban alakulhat a teljes hozam, az elmult 25 év évesitett lakdsaremelkedésével szamolva példaul béven két
szamjegyl(re valtozhat.

A lakasbefektetéseken elérheto sajattoke-aranyos hozamok (6 szazalékos éves lakasaremelkedées mellett OSP-vel) 2025

Hasznalt lakasok Uj lakasok
Helyszin Hozamok (%) Atlagos hozam' Hozamok (%) Atlagos hozam'

Vidéki varosok? 11,9% - 15,7% 13,7%

Budapest 11,5% - 14% 12,9% 10,5% - 13,1% 11,9%
Budapest belvaros 12,4% - 14% 13,4% 11,1% - 12,8% 11,7%
Budapest belvaroson kivali | 5o 15 5 12,6% 10,5% - 13,1% 12,0%
teriiletek

Buda® 11,5% - 12,6% 12,2% 10,5% - 13,1% 12,2%
Pest (nem belw’:ros)5 12,6% - 13,2% 12,9% 11,5% - 12,8% 12.2%

1 A vizsgalt keriiletek hozamainak egyszerii atlaga

2Gyér, Szeged, Debrecen, Miskolc, Pécs

®Hasznalt lakasok: 2., 3., 9., 11., 12., 13, 14., 15. keriiletek alapjan, (j lakasok: 2., 3., 4., 9.,11., 12., 13. és 14. keriiletek
2., 3., 11. és 12. keriiletek alapjan

® Hasznalt lakasok: 9., 13., 14., és 15. keriiletek alapjan; Gj lakasok: 9., 13., és 14. keriiletek alapjan

5. tdbldzat: A kézvetlen ingatlanbefektetéssel elérhetd sajdttéke ardnyos varhaté hozam uj és haszndlt lakds vdsdrldsa esetén, 6* szdzalékos
lakdsdremelkedést feltételezve, OSP-vel (Forrds: MBH Index-szamitds, bérleti dij adatok forrdsa: DH)

A lakasbefektetéseken elérheté hozamok és valtozasuk, OSP-vel, 2024-2025*

Lokacio 2024 2025 Viltozas
Ti 0 0,
Budapest belvaros Ui 5.5% 6.8% *1.3 szp.
Hasznalt 6,5% 8,5% +2 szp.
Budapest belvaroson kiviili Uj 51% 7.0% +1,9 szp.
teriiletek Hasznalt 6,4% 7.7% +1,3 szp.
. Uj na. na. n.a.
Videki varosok Hasznalt 7.0% 8.8% +18szp. |

*50% szazalékban hitelbél finanszirozott vasarlas esetén

6. tdbldzat: A kézvetlen ingatlanbefektetéssel elérheté sajdattéke ardnyos varhatd hozam Uj és haszndlt lakds vdsdrldsa esetén, illetve a hozam
vdltozdsa 2024 és 2025 kozott, 3 szdzalékos ingatlandr-emelkedéssel szamolva, OSP-vel
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Fontos azonban felhivni a figyelmet, hogy a kalkulacié nem alkalmas az egyedi ingatlanokkal kapcsolatos befektetési
dontések meghozataldra. A modellszamitas az atlagos fajlagos lakdsarak és atlagos fajlagos bérleti dijak alapjan készilt,
ahol az értékesitett és bérelhet6 ingatlanok 6sszetételében jelentGsebb kiilonbségek is lehetnek. Egy adott lakds
esetében elérhet6 hozamokat, annak egyedi jellemz6i er6sen befolyasoljak.
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