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Ingatlanbefektetések 2024

Hozamok a lakasarak névekedésével dsszefiiggésben

Aki befektetési céllal vasdrol lakast, kétféle hozamra szamithat: az dltaldban kisebb, és id6ben csekély
valtozasokat mutatd bérleti dijjal 6sszefliggé hozamelemmel, illetve a lakasarak valtozasabdl szarmazo

nyereséggel. Ez utdbbi erGs eltéréseket mutathat annak megfelel6en, hogy a lakdspiac éppen milyen
helyzetben van.

A lakasbérleti dijak 2024-ben is tovdbb emelkedtek, 2024 szeptemberében 9,6 szazalékkal voltak
magasabbak orszagosan, mint 2023 azonos id6északaban. Az orszag kiilonb6z6 pontjai kozott azonban
jelentSsebb eltérések voltak tapasztalhatdk, mig példaul az Eszak-Alfoldén 16 szazalékkal lettek
magasabbak a fizetend6 dsszegek a KSH lakbérindexe szerint, addig a Dél-Alféldon csak 6 szazalékkal.
Budapesten 9,8 szdzalékkal n6ttek a bérleti dijak egy év alatt, a legnagyobb mérték(, 10,6 szazalékos
emelkedés a Budai hegyvidéki keriileteket jellemezte, de még a legalacsonyabb mértéki emelkedést
mutatoé Pesti kiilsé keriiletekben sem sokkal maradt el a 10 szazaléktol.

A lakdsdrak valtozasabdl ered6 hozam meggy6z6en alakult az elmult években. Még 2023 elsé
negyedéve és 2024 els6 harom hdnapja kozotti, gyenge kereslettel jellemezhet6 idGszakban is hat
szazalékkal emelkedett a lakdsok ara az MBH Lakasarindex szerint. Hiroméves id6tavon csaknem 47
szazalékos volt a valtozas, ami évesitve 14 szazalékos emelkedést jelentett. 2019 elsé negyedévéhez
képest hozzdvetGleg 77 szazalékos volt a dragulas 2024 elsé harom hdnapjara, ami évesitve 12
szazalékos emelkedésnek felelt meg. Tiz év alatt pedig megnégyszerez6dott az ingatlanok ara, ami 15
szazalékos évesitett hozamot jelentett, mig még hosszabb, 20 éves id6tavon, amely mar a 2008-as
valsag éveit is tartalmazza, hétszazalékos volt az ingatlanok évesitett dremelkedése.
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1. dbra: Az MBH Index vdltozdsa redl- és nomindlis értelemben (Forrds: MBH Index)
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Az el6bbiek természetesen visszatekinté hozamokat jelentenek, amelyekbdl csak dvatosan lehet
kovetkeztetni a jov6beli hozamokra. Az eredmények azt mutatjdk, hogy az ingatlanokkal felivel6 piac
esetén magas hozamokat lehet elérni, a befektetési célu lakdsvasarlasnak azonban megvannak a
kockazatai, lefelé tartd piac esetén az drak csokkenhetnek is, igy ilyenkor hosszabb tavon lehet célszer(
tartani az ingatlanokat a negativ hozam elkeriilése érdekében.

A befektet6k szdmdra a lakasvdasarlas el6tt a legfontosabb kérdés, hogy milyen drvdltozds varhatd a
kovetkez6 években a lakdspiacon, igy érdemes alaposan tajékozddni a piaci varakozasokrél. Raadasul
nemcsak az altaldnos tendenciakra célszerd figyelni, de a lokalis jellemzéket is figyelembe kell venni a
dontés eldtt. A lakdsarak alakuldsan felll szamolni kell az egyéb kockazatokkal is, példaul amelyek a
bérlésbél fakadnak, mint a nem rendeltetésszer(i hasznalat, a nem fizetés, adott esetben a lakasbal
torténd kikoltoztetés problémaja. De ide tartozik az is, hogy a befektetett pénz nem szamit likvid
t6kének, id6be telik az ingatlan értékesitése, illetve egy pangd piacon jott hirtelen eladasi kényszer
akar a negativ hozam elfogaddsat is szlikségessé teheti.

Lakaspiaci hozamok

Hozam Evesitett hozam
1 éves 6,0% 6%
3 éves 46,8% 14%
5 éves 76,7% 12%
10 éves 301,0% 15%
20 éves 265,7% 7%

1. tabldzat: A lakdsdrak vdltozdsdbdl elérhetd egyszerii hozamok, a kéltségek figyelembevétele nélkiil
(*2024 Q1-ig, a lakdsdrak vdltozasabdl eredben; Forrds: MBH Index)

Milyen hozamra szamithatnak a befektet6k?

Ahogy a korabbiakban mar sz6 volt rdla, a befektetési célu lakasvasarlasok teljes hozamanak masik
Osszetev@je a lakasarndvekedés mellett a bérleti dijakbdl szarmazd hozamrész. A kettét egyiitt nézve
a jelenlegi ingatlandrak és bérleti dijak mellett az MBH Lakdsarindex elemzGinek szamitdsai szerint egy
a vételarhoz képest 50 szazalékos hitelbdl* finanszirozott lakasvasarlas esetén —hdromszazalékos éves
lakdsdaremelkedést feltételezve — a sajattGke-aranyos teljes nyereség hasznalt lakdsoknal 5,3-8,1
szazalék lehet a févarosban, a vizsgalt vidéki varosokban pedig 6,1-7,4 szazalék kozott mozoghat. A
szamitasok soran az elemzGk figyelembe vették a vasarlashoz kapcsolddo koltségeket (illeték, ligyvédi
dij, feldjitds/berendezés), amelyek 6sszesen nyolc szézalékot tettek ki* a szamitdsokban, illetve az
amortizacio évente egyszazalékos volt. A befektetd tételes koltségelszamolast alkalmaz, a bérbeadast
havonta 10 ezer forint egyéb koltség terheli, illetve a lakast éves szinten 90 szazalékos kihasznaltsag
mellett tudja kiadni, mig a k6z0s koltség 6sszege szintén havonta 10 ezer forint.

1 Az MBH bank Kiegyenlité hitelkonstrukcidjaval szamolva

2 Uj lakas vasarlasa esetén a fizetendd illeték kevesebb, mint hasznélt ingatlanvételnél, berendezésre azonban
valamivel varhatéan tobbet kell kolteni, igy Osszességében a lakas aranyaban ugyanolyan lakdsvasarlasi
koltséggel szamoltunk.
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A lakasbefektetéseken elérheté hozamok (3 szazalékos éves lakasfelértékelodés mellett) 2024

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

Vidéki varosok® 6,1% - 7,4% 7,0%

Budapest 5,3%-8,1% 6,4% 2.9% -6,3% 52%
Budapest belvaros 53%-8,1% 6,5% 47%-6,3% 55%
Budapest belvaroson kiviili teriiletek® 5,5% -8,0% 6,4% 2,9%-6,2% 51%
Buda* 5,5% - 7,0% 5,9% 2,9%-6,2% 4,6%
Pest (nem belvéros)® 6,0% - 8,0% 6,8% 5,3% - 6,0% 5,6%

' A vizsgalt keriiletek hozamainak egyszerii atlaga

2Gyér, 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 alapjan
42, 3., 11. &s 12. keriiletek alapjan

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

2. tabldzat: A kézvetlen ingatlanbefektetéssel elérhetd sajattéke-aranyos varhato hozam uj és haszndlt lakds vdsarldsa
esetén (Forrds: MBH Index-szdmitds)

Az MBH Jelzdlogbank kalkuldciéja szerint a févarosban a pesti belvdrosban érhet6 el a vizsgalt
helyszinek koziil a legmagasabb nyereség, a 7. kerlilethez 8,1 szdzalékos sajatt6ke-aranyos hozamszint
tartozott, de nem sokkal maradt el ettdl a 13. keriilet sem a nyolcszazalékos szintjével. Uj lakasok
esetében a sajattGke-aranyos nyereség Budapesten 2,9 és 6,3 szazalék kozott alakult a kordbban
emlitett kalkulaciés paraméterek esetén. Az el6bbi hozamszintek igy jelentds, tobb szazalékpontos
novekedést jelentettek a 2023-as szamokhoz képest, amiben nagy szerepet jatszott példaul a
kedvez6bb kamatkérnyezet.

A lakasbefektetéseken elérheté hozamok és valtozasuk 2023-2024*

Lokacio 2023 2024 Valtozas

. Uj 2,4% 5,5% +3,1%

Budapest belvaros o nait 5,4% 6,5% +1,1%

Budapest belvaroson Uj 2,6% 5,1% +2,5%

kiviili teriiletek Hasznalt 4,2% 6,4% +2,2%

il Uj n.a. n.a. n.a.

Vidéki varosok

Hasznalt 5,0% 7,0% +2,0%

*50% szazalékban hitelbdl finanszirozott vasarlas esetén

3. tdbldzat: A kézvetlen ingatlanbefektetéssel elérhetd sajattéke-ardnyos vdarhaté hozam uj és haszndlt lakds vdsdrldasa
esetén, illetve a hozam vdltozdsa 2023 és 2024 kéz6tt, hdromszdzalékos ingatlandr-emelkedéssel szamolva
(Forrds: MBH Index-szamitds)

A szamitasokat évatos, haromszazalékos varhaté lakdsar novekedés mellett végezték el a szakértdk,
ennél azonban magasabb lehet a kévetkez6 évre vart aremelkedés, ha pedig az elmult 20 év sordn
realizdlhatdé hétszazalékos évesitett hozammal szamolnak, akkor a lakasbefektetéseken elérhetd
hozam az el6bbieknél Iényegesen magasabb, két szamjegy( is lehet.

A rovid tavu bérbeadas szigoritasa

A bérleti dijak jovSbeli alakuldsat illetéen egyelSre nehéz megjdsolni, hogy pontosan milyen hatdssal
lehet a rovid tavra kiadé ingatlanokhoz kapcsolddd szabalyozds esetleges valtozasa, ennek szintje
nagyban fligg a szigoritas mértékétél. Az AirDNA adatai szerint jelenleg valamivel tobb mint 11 ezer
aktivan kiadd szallds van Budapesten az Airbnb-n és a Vrbo-n. Ezekhez johet még hozza a csak
booking.com-on vagy a csak a szallas.hu-n kiadd ingatlanok szdma. A bnbinfo.hu® oldalon kdzzétett
adatok szerint Budapesten 12,45 ezer hivatalos szallashely van, ebbél valamivel kevesebb mint 7500

3 https://bnbinfo.hu/
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maganszallashely, 4500 pedig egyéb szalldshely. A szamuk azonban ennél magasabb lehet, ha
figyelembe vessziik, hogy tobben nem hivatalosan adjak ki az ingatlanjukat.

Budapesten a 2022-es népszamlalasi adatok szerint koriilbelil 160 ezer lakas all (iresen, ezek egy része
azonban kiadott lakdsként funkcionalhat, akar hosszu, akar rovid tdvra kiadva. Annal is inkabb, mivel
az Ures lakdsok aranya kilonosen a bérlék kdrében legkedveltebb belsé keriiletekben a legmagasabb.
A 2022-es népszamldlasi adatok szerint 140 ezer olyan ingatlan van a f6varosban, amelyet a
haztartasok bérlés jogcimén hasznalnak. Mindez azt jelenti, hogy a révid tavra kiadé mintegy 12-15
ezres lakdsszammal szamolva a bérelhet6 lakdsok hivatalos szama hozzavet6leg 10 szazalékkal
novekedhetne a févarosban a rovid tavua lakaskiadas teljes tiltasa esetén.

A lakdshasznalat (haztartadsok) megoszlasa Az gres _Iakasok aranya Budapest
2022-ben Budapesten kerileteiben

y
» Tulajdonosi = Bérleti = Mas jogcim = Nem lakott lakas 50%
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4. dbra: A nem lakott és lakott lakdsok szama, illetve a lakott 5. dbra: Az lires lakdsok ardnya keriiletenként Budapesten
lakdsokon beliil a hdztartdsok lakdshaszndlati jogcime (Forrds: Népszamldlds 2022)
(Forrds: Népszamldlds 2022)

De ahhoz, hogy valamiféle becslésiink legyen arrél, hogy mit okozhatna a roévid tavud lakaskiadds
betiltdsa a bérleti dijakban, érdemes alaposabban megvizsgdlni a jelent6s keresletcsdkkenést hozd
Covid-id&szakot.

A 2020-as koronavirus-jarvany jelentds visszaeséssel jart a turizmusban, sok, rovid tdvra kiadd ingatlan
a hosszu tdvra kiadd ingatlanok piacdn jelent meg, ugyanakkor a hosszu tavu bérlemények iranti
kereslet is lecsokkent, az egyetemek online oktatdsra valtottak, sok munkavallalo is inkdbb tavolrél
dolgozott, igy nem kellett a févdrosban lakast bérelnie. Ennek hatdsara a bérleti dijak jelent&sen
csokkentek. A koronavirus-jarvany el6tti szinthez képest (2020 januarja) a mélypontig a bérleti dij a
févarosban atlagosan 16,3 szazalékkal lett alacsonyabb. A legnagyobb csdkkenés a pesti belvaroshoz
kapcsolddott, 20 szazalékos volt, mig a rovid tavu lakaskiadas altal mar szinte alig érintett pesti
atmeneti keriiletekben 15,6 szazalékkal csokkentek a fizetend6 dijak. A lakbérindex azonban az orszag
mas, a rovid tavu lakdskiadassal kevésbé koncentraltan érintett pontjain is visszaesett a hosszu tdvra
kiadd ingatlanok iranti kereslet csokkenésének hatdsdra. Pest varmegyében 7,3 szazalékkal, mig az
egyéb régidkban 4,6-9 szazalékkal volt alacsonyabb a lakbér a mélypontokon. Az el6z6ek alapjan
elnagyolt becslésként megallapithaté, hogy a rovid tavu lakaskiadds ellehetetlenilése a koronavirus-
jarvany idején a pesti belsé kerlletekben a bérleti dijak 4,4-15,4 szazalékos sdvban mérheté
csokkenését okozhatta, és a maradék kapcsoldédhatott a hosszi tavu bérlésben bekovetkezd
visszaesésre.

A koronavirus-jarvanyt kdvet6en a bérleti dijak a vidéki régidkban nagyjabol 2021 kdzepére érték el
ismét tartdsan a 2020 januari szinteket, és kezdtek Ujbdl novekedni, mig Budapesten 2022 elsé
negyedévére emelkedtek a korabbi szintekre.
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A bérleti dijak csokkenése a koronavirus
jarvany idején 2020 januarja és a minimum
szint kozott
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6. dbra: A bérleti dijak valtozdsa 2020 janudrja és a minimum pont kézétt az orszdg egyes tertiletein
(Forrds: KSH — lakbérindex)

Ha a kordbbiakban bemutatott csokkenést ravetitjik a mostani bérleti dijakra, akkor a mar ismertetett
kalkulacidban a sajatt6ke-aranyos teljes hozam 0,3 és 1,4 szazalékkal lenne alacsonyabb a hasznalt
lakdsok esetében. Amennyiben azonban a révid tdvu kiadast csak részben korlatozzak, a hatds is kisebb
lehet, illetve az dvatos, hdromszazalékos lakdsar-novekedésnél nagyobb dragulas esetén a lakaspiac
még tovabbra is magas hozamokat kinalhat a befektet6knek, a 20 éves évesitett hétszazalékos
aremelkedéssel szdmolva tovabbra is 10 szazalék felett alakulna az elérhetdé hozam mértéke.
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