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Ingatlanbefektetések 2021

A koronavirus jarvany a tavalyi évben komoly hatdssal volt a lakdspiacra. A kilféldi utazasok
korlatozasa, valamint a megbetegedéstdl vald félelem a mas orszagbdl hazankba érkezé vendégek
szamat drasztikusan visszavetette, amely legnagyobb aldozatanak a févaros bizonyult. A jarvany Ujabb
hulldmai miatt a nemzetkozi utazdsok alacsony szintje az idei évben is jellemz6 volt. A turistak
elmaradasa miatt, a korabban rovid tavra kiadott ingatlanok is a hosszu tavra bérelhet6 ingatlanok
piacdn jelentek meg, ami a bérleti dijak jelentds csokkenéséhez vezetett, kiilondsen a budapesti
belvarosban. Rdadasul a févarosi turisztikai szektorban dolgozdkat is kedvez6tlenil érintette a jarvany,
ami tovabb novelte a keresletkiesést. Az idei évben ugyan latszott némi korrekcié a bérleti dijakban,
de a févarosban a turisztikai visszaesés miatt ez az orszagosnal kisebb mérték( volt, és a lemaradas a
jarvany el6tti szinthez képest jelentés maradt.

A KSH lakbérindexe szerint, orszagosan az el6z6 év azonos id6szakdahoz képest 2021 juliusaban 1,4
szazalékkal néttek a bérleti dijak, Budapesten ugyanakkor csupan 0,2 szazalékos emelkedés volt
megfigyelhetd. igy 6sszességében, bar a nydr gyorsabb item( draguldst hozott, tovébbra is messze
elmaradtak a jarvany el6tti szinttdl a fizetendd Osszegek, kiilondsen a févarosban. Utdbbi esetében
2020 januarjahoz képest 9,2 szadzalékkal kinaltdk olcsébban a bérelhet6 lakdsokat idén juliusban.

A nyari bérleti dij emelkedés gyorsulas nem meglepd, ez az id6szak hagyomanyosan mindig erésnek
szamit a bérleti piacon, hiszen az egyetemekre visszatérd hallgaték, mint f6 bérl6i csoport ebben az
id&szakban keresi a bérelhet6 ingatlanokat.

Bar a lakdsok szallashelyként torténd hasznositasa alapvet6en egy turisztikai befektetési dontés, de az
ingatlanbefektetések szempontjabdl mégis relevans az alakuldsa, hiszen vele szoros kapcsolatban dll a
hosszu tavu lakdskiaddsok piaca. igy a févarosi lakasbérleti piac szempontjabél fontos kérdés, hogy a
kiilfoldi turistak mikor térhetnek vissza a kordbbi nagy szdmban Budapestre, amely ismét élénkitené a
rovid tdvra kiadd, szallashelyként mikods lakdsok bérleti piacat, igy emelve a bérleti dijat, és szlkitve
a hosszu tdvra kiado ingatlanok korét. A rovid tava lakaskiaddssal kapcsolatban azonban az elGbbi
mellett a szabdlyozassal kapcsolatban is akadnak bizonytalansdgok, a korabbi kdzponti cél ezen
szallastipusok korlatozasa volt, igy a bérleti piac szdmara kulcskérdés, hogy ez pontosan mit jelenthet
majd. Amennyiben nagyon szigoru szabalyozas sziletik, a lakasok szallashelyként torténé bérbeadasa
jelent&sen visszaeshet, igy a bérleti dijak alacsonyabb szinten stabilizalddhatnak a hosszu tavra kiadd
ingatlanok esetében is.

Hozamok a lakasarak névekedésével dsszefiiggésben

A kiadasi célu lakdsvasarlas esetén a hozam két tényez6bdl tevddik 6ssze, a bérleti dijbdl szarmazo
hozam mellett a masik részt a lakdsarak névekedése adja. A korabbi években éppen a lakasarak
emelkedése biztositotta az ingatlanok jelentds jovedelmezdségét, az elmult évben ugyanakkor a
dragulas mértéke jelentdsen lecsdokkent, bar még igy is 3 szazalékos névekedés volt mérhetd éves
szinten 2021 elsé negyedévére az el6z6 év azonos idészakahoz képest.
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1.dbra. Takarék Index valtozdsa redl és nomindlis értelemben (Forrds: Takarék Index)

20 éves id6tavon, 2021 elsé negyedévéig a lakasarak 257 szazalékkal emelkedtek, ami 7 szazalékos
évesitett hozamot jelentett. 2011 elsé6 és 2021 els6 negyedéve kozott az ingatlanarak 133 szazalékkal
néttek, vagyis az évesitett hozam 9 szazalékos volt csak a lakdsarak novekedésébdl. 5 év alatt a lakasok
87 szazalékkal dragultak, vagyis évente atlagosan 13 szazalékkal. 2021 elsé negyedévében 2018 elsé
negyedévéhez képest 43 szazalékkal kellett tobbet fizetni az otthonokért, vagyis éves szinten 13
szazalékos atlagos arnévekedés volt megfigyelhets ezen a 3 éves id6tavon. Az elmult 1 évet azonban
— ahogy az el6z8ekben mar irtuk - csupan 3 szazalékos emelkedés jellemezte.

Meg kell jegyezni, hogy mindezek csak visszatekinté hozamok, a jovGbeli lakdspiaci hozamokra ebbdl
kovetkeztetni nem lehet, azokat majd csak a kdvetkezd évek lakdsarvaltozasai adjak meg. Ugyanakkor
az iménti szamokbdl latszik, hogy bar atmenetileg lehetnek kevésbé j6 évek, és visszaesések a
lakdspiacon, példaul 2020 tobb negyedévét is arcsokkenés jellemezte, hosszi tdvon azonban a
lakdspiaci évesitett hozamok magasnak szamitottak, igy egy lakdsarcsokkenési periédus estén érdemes
lehet kivarni egy kedvez6bb helyzetet a kordbbi lakdsbefektetés értékesitésével.
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Lakaspiaci hozamok*

Evesitett hozam

1 éves 3% 3%
3 éves 43% 13%
5 éves 87% 13%
10 éves 133% 9%
20 éves 257% 7%

1. tablazat. A lakdsdrak vdltozdsabdl elérhetd egyszerii hozamok, a kéltségek figyelembevétele nélkil (*2021 Q1-
ig, a lakdsdrak valtozdsdbdl eredéen; Forrds: Takarék Index)

Ahogy a kordbbi években is felhivtuk mar a figyelmet, az ingatlan nem szamit kockazatmentes
befektetésnek. Egyrészt az el6z6ekben bemutatott piaci ingadozdsok miatt, masrészt a teljes hozam
masik részét jelent6 kiadasbol szarmazd hozamrész szempontjdbdl sem. Szamolni kell ugyanis a

kiaddsbdl ered6 kockazatokkal, mint a bérl6 nem fizetése, vagy karokozasa.
Milyen hozamra szamithatunk?

A kozvetlen ingatlanbefektetések hozamanak egyik 6sszetev6je a mar emlitett lakdsarndvekedésbdl
eredd hozamrész, mig a masik a bérleti dijbdl elérheté jévedelem. Ahogy azonban a korabbiakban mar
kitértlink ra, a bérleti dijak tovabbra is elmaradnak a 2020 eleji szintt6l, ami némileg rontja az
ingatlanok hozamtermel6 képességét.

A TAKAREK Index elemz6i a jelenlegi piaci informacidk alapjan vizsgaltak meg, hogy kozelitéleg milyen
atlagos teljes hozamokra lehet szamitani egy kiadasi célu lakasbefektetés soran, vagyis a bérleti
dijakbdl és a lakdsarak valtozasabdl egylttesen. A modell paraméterei szerint a vasarlds soran a vételar
50 szazaléka 5,14 THM-es jelzéloghitelbdl keriil finanszirozasra. A vasarlashoz kapcsolédd kéltségek
(illeték, Ggyvédi dij, felGjitds/berendezés) dsszesen 8 szazalékot tesznek ki?, illetve az amortizacid
évente 1 szdzalékos.

Az elemz6k altal végzett kalkulacidban, a varhato éves lakdsar-emelkedés, 3 szazalékos volt. A szamitas
szerint a bérlésbdl szdrmazd jovedelem megallapitdsdhoz a befektet6 tételes koltségelszamolast
alkalmaz, ahol az ingatlan éves szinten 2 szdzalékos amortizacidja szdmolhaté el a beszerzési érték
utan. A feltételezés szerint az ingatlan bérbeadasa soran havi 10 ezer forint egyéb koltség meril fel, és

1 A TAKAREK Ot6s mindsitett Fogyasztdbarat Lakashitel és a Tizes Min&sitett Fogyasztdbarat Lakéshitel
minimum és maximum THM-jének atlaga (https://www.takarekbank.hu/maganszemelyek/minositett-
fogyasztobarat-lakashitel#)

2 Uj lakas vasarlasa esetén a fizetend§ illeték kevesebb, mint hasznélt ingatlanvételnél, berendezésre azonban
valamivel varhatéan tobbet kell kdlteni, igy 6sszességében a lakas aranyaban ugyanolyan lakdsvasarlasi
koltséggel szamoltunk.
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a lakds az év 90 szazalékaban bérbe van adva. A modellben a kdzos koltség 6sszege havonta 10 ezer
forint volt.

A lakasbefektetéseken elérheté hozamok (3 szazalékos éves lakasfelértékeldés mellett)

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

Vidéki varosok® 6,1-9,4% 7,3%

Budapest 4.9-6,7% 6,0% 4-6% 51%
Budapest belvaros 5-6,7% 5,9% 4-57% 5,0%
Budapest belvaroson kiviili 4,9-6,7% 6,0% 4-6% 52%
Buda® 4.9-6,1 5,6% 4-6% 4,9%
Pest (nem belvéros)5 6.4-6,7% 6.5% 5,2-5,8% 5,5%

1 A vizsgalt kerilletek hozamainak egyszer(i atlaga

’Gyér, Szeged, Debrecen, Miskolc, Pécs
3 Hasznalt lakasok: 2, 3.,9.,,11.,12,, 13,, 14., 15. kerilletek alapjan, 4j lakasok: 2., 3., 4., 9.,11., 12., 13. és 14. keriiletek alapjan
42., 3., 11. és 12. keriiletek alapjan

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

2. tablazat: A kozvetlen ingatlanbefektetéssel elérhets sajattéke aranyos varhatd hozam 0] és hasznalt lakas
vasarlasa esetén (Forras: TAKAREK Index szamitas)

A Takarék Index kalkuldcio szerint, a 3 szazalékos varhatd arnévekedés mellett 4,9 és 6,7 szazalékos
hozamokra lehet szamitani Budapesten a hasznalt lakdspiacon. Vidéken az eddigiekhez hasonldan,
ennél kicsit magasabb, 6,1 és 9,4 szdzalékos szintek is elérhet6ek lehetnek. Az Gjlakasokkal elérheté
hozamok Budapesten 4 és 6 szdzalék kozott alakultak a szamitds szerint. Ahogy a 3. tablazatbdl lathato,
2021-re a hasznalt lakasok esetében némileg csokkent a sajat téke aranyos nyereség, mig a févarosi
Ujlakasok esetében 6sszességében stagndlds latszott.

A lakasbefektetéseken elérhet6é hozamok és valtozasuk 2020-2021

Lokacio 2020 2021 Valtozas
Uj 47% 50%  +0,3szp.
Budapest belvaros
Hasznalt 6,9% 5,9% -1 szp.
Uj 5,3% 5.2% -0.1 szp.
Budapest belvaroson kiviil
Hasznalt 6,5% 6,0% -0,5 szp.
Uj n.a. n.a. n.a.
Vidéki varosok
Hasznalt 8.0% 7.3% -0,7 szp.

3. tablazat: A kozvetlen ingatlanbefektetéssel elérhets sajattéke aranyos varhatd hozam 0] és hasznalt lakas
vasarlasa esetén illetve a hozam valtozasa 2020 és 2021 kozott, 3 szazalékos ingatlanar-emelkedéssel szamolva
(Forras: TAKAREK Index szamitas)
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Az Uj lakdsok piacara a kozeljov6ben tobb tényez6 is jelentds hatdssal lehet. Az irdntuk jelentkezé
keresletet tdmogatja, hogy a hamarosan indulé z6ld hitel program keretében 2,5 szazalékos kamattal
is elérhetS lehet az ilyen ingatlanokat vdsarlék szamara jelzaloghitel, ami a mostani kalkulacidhoz
képest javithatja az Ujlakdsok hozamtermelS képességét. Rdadasul a csalddos, CSOK-kal vasarldok
szamara, ez utdbbihoz felvehetd hitel kamatlaba 0 szazalékra mérséklédik, ami szintén novelheti a
kereslet az Uj lakdsok irdnt. Osszességében tehat az Uj lakdsok tovabbi dremelkedésére lehet szamitani.
De a haszndlt lakaspiac idei éve is jol sikeriilt eddig, sokan vasaroltak lakast, az drak pedig ismét felfelé
indultak. A jov6re nézve pedig a tdmogatdsoknak, valamint a gazdasagi novekedésnek és emelkedd
bérpalyanak készonhetben az Ujhoz hasonldan, a haszndlt piacon is tovabbi aremelkedés varhaté, ami
kedvez6 hatdssal lehet a befektetési célbdl most lakast vasarlék hozamkilatasaira.
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