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Jelentds hozammal szamolhatnak az ingatlanba fektet6k

MBH Index: 2020 és 2023 k6z6tt az ingatlanarak 46 szazalékkal emelkedtek, ami éves szinten 14 szazalékos
hozamot jelentett

A befektetési célu ingatlanvasarlasok esetében mind a bérleti dijbdl, mind pedig az eladaskor szerzett nyereségen
né6tt a hozam mértéke az elmult években — deriil ki az MBH Indexbdl, az MBH Jelzalogbank altal végzett ingatlanpiaci
elemzéshdl. Az elmilt években az utdbbi elem jelentds hasznot biztositott a befekteték szamara, 2020 elsé és 2023
els6 negyedéve kozo6tt az ingatlanarak 46 szazalékkal emelkedtek, amely évenkénti 14 szazalékos hozamot jelentett.
A KSH adatai alapjan a 2020 decemberi mélyponthoz képest a bérleti dijak orszagosan 52 szazalékkal, mig

Budapesten 54 szazalékkal lettek magasabbak 2023 augusztusara.

A bérleti dijak 2020 vége 6ta emelkednek Magyarorszagon a KSH adatai szerint. A 2020 decemberi mélyponthoz képest
mar tobb mint 50 szazalékkal alakultak magasabban 2023 augusztusaban, orszdgosan 52 szazalékkal, mig Budapesten
54 szazalékkal — de ha a koronavirus megjelenése el6tti maximumot nézzik, akkor is jelent6s novekedés lathato — 2020
januarjdhoz képest orszagosan 33, a févarosban pedig 29 szazalékkal kellett tobbet fizetni a bérelhet6 ingatlanokért
2023 utolsoé nyari hénapjaban.

Bar 2022-ben a novekedés lteme lassult, azért az éves bérleti dij valtozas igy is kortlbelil 12,5 szazalékos volt
Budapesten és orszagosan is. A févaroson beliil a legnagyobb emelkedés a koronavirus jarvany okozta visszaesés
mélypontjahoz képest a pesti belsd kerileteket jellemezte, ahol kdzelitette a 60 szdzalékot, masodik helyen a budai
hegyvidéki keriletek alltak, amit szorosan a pesti dtmeneti keriletek kovettek kortlbellil 53 szazalékos bérleti dij
novekedéssel. A legkisebb mértékben a bérleti dijak a pesti kiilsé keriiletekben néttek, mindodssze 42 szazalékkal. A
koronavirus jarvany el6tti maximumhoz képest ugyanakkor a legnagyobb bérleti dij emelkedés a budai egyéb
kerileteket jellemezte 31 szdzalékkal, amit a budai hegyvidék kovetett 30,6 szdzalékkal, illetve harmadik helyre a pesti
atmeneti kertiletek keriiltek 29 szazalékos bérleti dij névekedéssel. Ebben az esetben is a legkisebb névekedés a pesti
kiils6 kerileteket jellemezte, ahol minddssze 23 szdzalékkal emelkedtek a fizetendd dijak.

Hozamok a lakasarak névekedésével dsszefiiggésben

A befektetési célu ingatlanvasarldsok esetén szamolt hozam két elembdl all, egyrészt a bérleti dijbdl, masrészt a
lakasarak novekedésébdl is nyereséget realizal a tulajdonos az eladast kdvetéen. Az elmult években az utébbi elem
nagyon jelentds hozamot biztositott a befektet6k szamdra, ha 3 évet vizsgalunk, 2020 elsé és 2023 els6 negyedéve
kozott, a lakasarak 46 szazalékkal emelkedtek, ami évesitve 14 szadzalékos hozamot jelentett, 5 éves idGtavot nézve
2023 els6 negyedévéig 15 szazalékos évesitett hozamot biztosithatott a lakdsvasarlds, 10 éves id6tavon pedig évente
szintén 14 szazalékot. Bar az elmult egy évben a lakdspiac lassuldsa miatt az évesitett hozam csdkkenést mutatott az
el6z6 évekhez képest, a lakasba fektetés hosszu tavon is jovedelmezének bizonyulhat, a lakdsarak elmult 20 évét
vizsgalva az évesitett hozam 7 szdzalékon alakult, miutan 2003 elsé negyedéve és 2023 els6 negyedéve kozott
Magyarorszagon az MBH Lakdasarindex értéke 262 szazalékkal novekedett, vagyis még a 2008-as vélsag ellenére is
meggy6z6 eredményeket produkalt a piac.
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1. dbra. MBH Index vdltozdsa redl és nomindlis értelemben (Forrds: MBH Index)

Fontos azonban megjegyezni, hogy el6z6ekben a visszatekinté hozamok keriiltek bemutatasra, ami természetesen nem
ad informaciét a lakaspiaci hozamok jovébeli alakuldsarél. Ugyanakkor a hosszabb id6sorok, (pl. 20 éves) vizsgalata
soran, a lakdspiac szempontjabdl jobb és rosszabb iddszakok valtakozasa mellett, vagyis ciklusokon ativelve, mar lehet
kovetkeztetni némileg arra, hogy a lakaspiac milyen hosszu tdvi hozamokat biztosithat. A befektet6knek azonban
koriltekintGen kell eljarniuk, vagyis a magasabb hozam realizdlasdhoz érdemes lehet egy lejtmenet esetén kivarni, és
az ismételt felivelés idGszakaban tovdbbadni az adott ingatlanon.

Szintén fel kell hivni a figyelmet arra, hogy az ingatlan nem szamit kockazatmentes befektetésnek. Ezt tobb tényez6 is
indokolja, egyrészt a bérbeadds soran mertlnek fel kiilénb6z6 kockazatok, mint a bérlé nem fizetése, vagy karokozasa,
masrészt a lakaspiac ingadozasdhoz kapcsoléddan a hozamok erételjes eltérést mutathatnak az egyes idészakokban.
Az ingatlan pénzzé tétele idGt vesz igénybe, kiilondsen a piac gyengélkedése idején, ha pedig a befekteté nem tudja
kivarni a jobb piaci kérilményeket, akkor a lakdsarakbdl szarmazé hozam alacsony, adott esetben negativ is lehet.

1 éves 12% 12%
3 éves 46% 14%
5 éves 102% 15%
10 éves 278% 14%
20 éves 262% 7%

1. tabldzat. A lakdsdrak vdltozdsdbdl elérhetd egyszerli hozamok, a kéltségek figyelembevétele nélkiil (*2023 Q1-ig, a lakdsdrak valtozdsabol
eredden; Forrds: MBH Index)
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Milyen hozamra szamithatnak a befektetok?

Ahogy az el6z6ekben mar szé volt réla, a befektetési célu ingatlanvasarlas hozama két tényezG6tdl fligg, a bérleti dijakkal
elérheté hozamrésztdl, illetve az ingatlanok aranak valtozasabdl szarmazdé hozamrészt6l. Bar a bérleti dijak jelentds
emelkedésen vannak tul az elmult években, ugyanakkor ez részben a 2020-as erdételjes visszaesés korrekcidja volt, és a
2020 elejéhez képest mért novekedés elmaradt az ingatlanarak esetében mért aremelkedéstdl, ami rontott a korabbi
évek bérleti dijbdl szarmazd hozamelem szintjén. Szintén rontja a részben hitelbSl megvaldsitott lakasbefektetések
eredményességét, hogy jelenleg hitelek csak magas kamatszintek mellett érhetéek el.

Az MBH Index elemzéi a jelenlegi piaci informacidk alapjan vizsgdltdk meg, az el6z6 években készitett elemzésekkel
azonos modszertan szerint, hogy kozelit6leg milyen atlagos teljes hozamokra lehet szamitani a befektetési célu
lakasvdsarldasok esetén. Azért, hogy az eredmények 6sszehasonlithatdak legyenek, ezuttal is a vételar 50 szazalékat
finansziroztak hitelbdl, amelynek THM-je a kalkulaciéban 8,3%-os volt. A vasarlashoz kapcsolodd koltségek (illeték,
ugyvédi dij, feltjitads/berendezés) 6sszesen 8 szazalékot tesznek kil, illetve az amortizacié évente 1 szdzalékos.

Az elemzGk altal végzett kalkulacidban, a varhatd éves lakasar-emelkedést a 2021-es hasonldan 3 szazalékos volt. A
szamitds szerint a bérléshdl szarmazod jovedelem megadllapitdsdhoz a befektetd tételes koltségelszamolast alkalmaz,
ahol az ingatlan éves szinten 2 szdzalékos amortizacidja szdmolhaté el a beszerzési érték utan. A kalkulacidban a
bérbeadast havonta 10 ezer forint egyéb koltség terheli, illetve a lakast éves szinten 90 szazalékos kihasznaltsag mellett
tudja kiadni, mig a kdzos koltség 6sszege szintén havonta 10 ezer forint.

A lakasbefoktetasskon slorhold hozamok (3 szazalékes éves lakasfelartéheiodés meliett) 2023

Hozamok (%) Atlagos hozam' Hozamok {%)
Vidékl varosok® 31%-5.6% 5.0%
Budapest 3.4%-5.8% 46% 1,7%-3,4% 2.5%
Budapest belvaros 5%-5,8% 54% 1,8%-3 4% 24%
Budapest belvaroson kivill tertiletek’ 3 4%-5% 42% 1.79%-3.4% 26%
Buda® 3 4%-5% 4.1% 1.7%.3 3% 2.7%
Pest (nem b-lvam:)’ 4 1%4 6% 4.7% 26-3.4% 25%

' A vizsgalt kerliletek hozamainak egyszeri atlaga

‘Gydr, Szeged, Debrecen, Miskole, Pécs

'Hasznalt lakasok: 2., 3., 9., 11., 12., 13., 14, 15. kertletek alapjan, o lakasok: 2., 3., 4., 9,11, 12 13. és 14, keruletek alapjan
2., 3., 11. és 12. keriletek alapjan

* Hasznalt lakasok; 9., 13., 14,, és 15, keruletak alapjan; U lakasok: 9., 13, és 14, keruletek alapjan

2. tdbldzat. A kézvetlen ingatlanbefektetéssel elérhetd sajattéke ardnyos vdarhato hozam uj és haszndlt lakds vdsdrldsa esetén (Forrds: MBH
Index szamitds)

Az MBH kalkulacidja szerint, a mostani févarosi hasznalt lakdspiacon 3,4-5,8 szazalék kozotti hozamokra lehet szamitani.
A legmagasabb az elérhet6 nyereség a f6évarosi belvarosban, ahol 5 és 5,8 szazalékos hozam volt mérheté. Vidéken 3,1
és 6,6 szazalék kozott mozgott a szamitott sajattGke-ardnyos nyereség. Az Uj lakdsok esetében ugyanakkor az
el6bbieknél joval szerényebb hozamok voltak jellemz&ek, ami elsésorban a tobb, és draga hitelfelvételhez kapcsoldodott.
A f6varosi Uj lakdsok esetében 1,7-3,4 szazalék kozotti hozamszint volt mérhetd a kordbban emlitett kalkulacids
paraméterek esetén. Az el6bbi hozamszintek igy jelentds, tobb szdzalékpontos csékkenést jelentettek a 2021-es
nyereségekhez képest.

1 Uj lakas vasarlasa esetén a fizetendd illeték kevesebb, mint hasznélt ingatlanvételnél, berendezésre azonban valamivel
varhatéan tobbet kell kolteni, igy 6sszességében a lakds aranyaban ugyanolyan lakasvasarlasi koltséggel szamoltunk.
www.mbhindex.hu
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A lakasbefektetéseken elérheté hozamok és valtozasuk 2021-2023*

2021 2023 Viltozas

Budapest Uy 5.0% 2.4% -2.58 szp
beivaros Hasznalt 5.9% 54%  -0.46szp
Budapest uj 52% 26%  -2.56s2p.
belvaroson
kivul Hasznalt 6.0% 4.2% -1,85 szp.

Uj n.a na. na.
Vidéki varosok

Hasznalt 7.3% 5.0% -2,32 szp

*50% szézalékban hitelbdl finanszirozott vasdrids esetén

3. tabldzat. A kézvetlen ingatlanbefektetéssel elérhetd sajattéke ardnyos vdarhato hozam uj és haszndlt lakds vdsdrldsa esetén, illetve a hozam
vdltozdsa 2021 és 2023 k6zott, 3 szdzalékos ingatlandr-emelkedéssel szamolva (Forrds: MBH Index szamitds)

Ugyanakkor, ha a befektetési célu lakdsvdsarlds a mostani magas kamatkdrnyezethez igazodva pusztan sajat erébdl
torténik, akkor az el6bbieknél joval magasabb sajatt6ke ardnyos nyereséget eredményezhet. Hasznalt lakdsok esetén,
Budapesten 5,7-7 szazalék, uj lakasok esetén pedig 4,7-5,7 szdzalék kozotti hozamok voltak kalkuldlhatdak a vizsgalt
helyszineken. Ha pedig nem az évatos, 3 szazalékos varhaté lakasar emelkedést tessziik a modellbe, hanem az elmult
20 éves lakasar emelkedésb6l szarmazd 7 szazalékos hozamrésszel szamolunk, akkor a lakasbefektetésbdl szarmazo
nyereség ennél jelentGsen magasabb lehet.

Hattérinformacidk

MBH Jelzalogbank Nyrt.

Az MBH Jelzdlogbank Nyrt. 1998-ban kezdte meg mikodését FHB Fold-, Hitel- és Jelzalogbank néven. Az els§ szakositott jelzalogbanki
pénzintézetként lefektette a jelzalogbanki hattérrel miikodd jelzadloghitelezési lizletag alapjait a magyar bankpiacon, és orszagszerte elérhetévé
tette a jelzaloglevéllel finanszirozott jelzdlogalapu finanszirozast. A bank profilja 2018-tdl letisztult, refinanszirozd jelzalogbankként mkaodik, f6
tevékenységi kore ennek megfelelGen a jelzaloghitelek refinanszirozasa az MBH Csoport tagjai és csoporton kivili partnerbankok szamara,
valamint a jelzaloglevél-kibocsatas.

Az MBH Jelzélogbank 2023. mdjus 1-je 6ta a masodik legnagyobb hazai bankcsoport, az MBH Csoport tagjaként végzi izleti tevékenységét.
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