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Jelentés hozammal szamolhatnak az
ingatlanba fektetok

MBH Index: A 2020-2023 kézti id6szakot vizsgalva az ingatlandrak 46 szazalékkal emelkedtek, ami
éves szinten 14 szazalékos hozamot jelentett

A befektetési céll ingatlanvasarlasok esetében mind a bérleti dijbdl, mind pedig az eladaskor szerzett
nyereségen noétt a hozam mértéke az elmult években - deril ki az MBH Indexbdl, az MBH Jelzalogbank
altal végzett ingatlanpiaci elemzésbdl. Az elmdlt években az utdbbi elem jelentds hasznot biztositott a
befektet6k szamara, 2020 elsd és 2023 elsd negyedéve kozott a lakasarak 46 szazalékkal
emelkedtek, amely évenkénti 14 szdzalékos hozamot jelentett. A KSH adatai alapjan a 2020
decemberi mélyponthoz képest orszagosan 52 szazalékkal, mig Budapesten 54 szazalékkal lettek
magasabbak a bérleti dijak 2023 augusztusara. A teljes ingatlanpiacot és a jelzaloghitelek piacat
tekintve a hitelkamatok csokkenése jelentds fordulatot hozhat 2024-ben, kiilondsen a 6 szazalék alatti
kamatok elérése esetén varhato fellendiilés.

Bar az elmult évben a ndvekedés Gteme lassult, az éves bérleti dij valtozas igy is korulbelll 12,5
szazalékos volt Budapesten és orszagosan - allapitottdak meg az MBH Jelzalogbank elemz6i az ingatlan
bérleti dijak valtozasat vizsgald kutatasukban. A 2020 decemberi mélyponthoz képest viszont mar
tébb mint 50 szdzalékkal alakultak magasabban 2023 augusztusdban. A févaroson belll a legnagyobb
emelkedés - a koronavirus-jarvany okozta visszaesés mélypontjahoz képest - a pesti belsd
kerlleteket jellemezte, ahol a novekedés értéke megkozelitette a 60 szazalékot. Masodik helyen a
budai hegyvidéki keriiletek alltak, amit szorosan a pesti atmeneti kerlletek kdvettek, kortlbelll 53
szazalékos bérletidij-novekedéssel. A legkisebb mértékben a bérleti dijak a pesti kilsé kerlletekben
néttek, minddssze 42 szazalékkal.

Hozamok a lakasarak novekedésével osszefuggésben

A befektetési célu ingatlanvasarlasok esetén szamolt hozam két elembdl all, egyrészt a bérleti dijbal,
masrészt a lakasarak ndvekedésébdl realizalt nyereségbdl az eladast kovetéen. Az elmult években az
utébbi elem nagyon jelentds hozamot biztositott a befekteték szamara, hiszen 2020 elsd és 2023 elsd
negyedéve kozott, a lakdsarak 46 szazalékkal emelkedtek. Ez éves szinten 14 szazalékos hozamot
jelentett, 2023 els6 negyedévéig 15 szazalékos évesitett hozamot biztosithatott a lakasvasarlas, 10
éves id6tavon pedig évente szintén 14 szazalékot.

,Bar az elmult egy évben a lakaspiac lassulasa miatt az évesitett hozam csékkent az
el6z6 évekhez képest, a befektetés célu ingatlanvasarlas hosszu tavon is jovedelmezdnek
bizonyulhat, a lakasarak elmult 20 évét vizsgalva az évesitett hozam 7 szazalékon alakult.
A befektetéknek azonban tovabbra is korultekintéen kell eljarniuk, vagyis a magasabb
hozam realizélasahoz érdemes lehet egy lejtmenet esetén kivarni, és az ismételt felivelés
idészakaban tovabbadni az adott ingatlanon. Szintén fontos felhivni a figyelmet arra, hogy
az ingatlan nem szamit kockdzatmentes befektetésnek, egyrészt a bérbeadas soran
felmer(il6 kiilonb6z6 kockazatok miatt, masrészt a lakaspiac ingadozasahoz kapcsoldddan
a hozamok eroételjes eltérést mutathatnak az egyes idészakokban. Az ingatlan pénzzé
tétele id6t vesz igénybe, kilondsen a piac gyengélkedése idején, ha pedig a befektetd
nem tudja kivarni a jobb piaci kérilményeket, akkor a lakdsarakbél szarmazé hozam
alacsony, adott esetben negativ is lehet” - ismertette Dr. Nagy Gyula, az MBH
Jelzdlogbank vezérigazgatdja.
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Milyen hozamra szamithatnak a befektetok?

Bar a bérleti dijak jelentds emelkedésen vannak tul az elmult években, ez részben a 2020-as erdteljes
visszaesés korrekcidja volt, és a 2020 elejéhez képest mért ndvekedés elmaradt az ingatlanarak
esetében mért aremelkedéstdl, ami rontott a korabbi évek bérleti dijbdl szarmazé hozamelem
szintjén. Szintén rontja a részben hitelbdl megvaldsitott lakasbefektetések eredményességét, hogy
jelenleg hitelek csak magas kamatszintek mellett érhetéek el.

Az MBH Index elemzdi a jelenlegi piaci informaciok alapjan megvizsgaltak, hogy kozelitéleg milyen
atlagos teljes hozamokra lehet szamitani a befektetési célu lakasvasarlasok esetén. Az MBH
kalkulaciéja szerint a mostani févarosi hasznalt lakaspiacon, 3,4-5,8 szdzalék kdzotti hozamokra lehet
szamitani. A legmagasabb az elérhetd nyereség a févarosi belvarosban, ahol 5 és 5,8 szdzalékos
hozam volt mérhetd, vidéken pedig 3,1 és 6,6 szazalék k6zott mozgott a szamitott sajattéke-aranyos
nyereség. Az (] lakasok esetében ugyanakkor az elébbieknél joval szerényebb hozamok voltak
jellemzo6ek, amely elsdsorban a tobb és magasabb kamatozasu hitelfelvételhez kapcsolddott. A
févarosi Uj lakdsok esetében 1,7-3,4 szdzalék kdzotti hozamszint volt mérhetd a kordbban emlitett
kalkulaciés paraméterek esetén. Az el6bbi hozamszintek igy jelentds, tébb szazalékpontos csokkenést
jelentettek a 2021-es nyereségekhez képest.

~Ugyanakkor, ha a befektetési célu lakasvasarlas a mostani magas kamatkdérnyezethez
igazodva pusztan sajat er6bdl torténik, akkor az el6bbieknél jéval magasabb
sajattékearanyos nyereséget eredményezhet. Hasznalt lakdsok esetén Budapesten 5,7-7
szazalék, Uj lakasok esetén pedig 4,7-5,7 szdzalék kozotti hozamokat szamoltunk a
vizsgalt helyszineken. Ha pedig nem az dvatos, 3 szazalékos varhaté lakasar emelkedést
tesszlik a modellbe, hanem az elmult 20 éves lakasar emelkedésbdl szarmazo 7
szazalékos hozamrésszel szamolunk, akkor a lakasbefektetésbdl szarmazo nyereség
ennél jelentésen magasabb lehet” - mondta a vezérigazgato.

Fellendiilést hozhat 2024 az ingatlanpiacon

2024-ben élénkulhet a lakashitelpiac, az MBH Bank elemz6i mintegy 940 milliard forint értékd Uj
jelzaloghitelvolument prognosztizalnak. Az atlagos kamatszint a jelenlegi 7-8 szazalékos szintrél 6-7
szdazalék tartomanyba slllyedhet az elemz6k szerint, azonban kiiléndsen a 6 szazalék alatti kamatok
elérése esetén varhatd jelentds valtozas a piacon. E tekintetben a 2024-es év a jelzdloghitelezés
fellendiilésének kezdd éve lehet.

A CSOK Plusz hitel 2024. januari bevezetése is lendliletet adhat az Uj kihelyezéseknek, varhatéan a
piac harmadat jelent6é 300 milliard forint realizdlédhat ebben a hitelkdrben. A konstrukcié bevezetése
keresleti oldalon Uj Ggyfélszegmensek megjelenését eredményezheti, az elemzdk 12 ezres
nagysagrendure becsulik az idei évben varhatd szerz6dések szamat. Emellett az allami tdmogatasu
otthonfeldjitasi program varhato elindulasa, illetve a lakashitel igénybevételi feltételek javulasa
szintén élénkitheti a piacot.

Tovabba a kirajzol6dé ingatlanpiaci korkép alapjan az elemzdék Ugy latjak, abban az esetben éri meg
megfontolni a befektetéseket, ha valaki hosszu tadvon képzeli el a lakdsok vasarlasat és bérbeadasat.
A jovedelmezdség érdekében - megfeleld korultekintés mellett - elsésorban Uj épitési
energiahatékony, vagy felljitott lakast érdemes vasarolni.

Atlagos teljes hozamok kiszamitasanak médszertana
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AZért, hogy az eredmények dsszehasonlithatdak legyenek, ezittal is a vételdr 50 szazalékat
finansziroztak hitelbdl, amelynek THM-je a kalkuldciéban 8,3 szdzalékos volt. A vasarlashoz
kapcsolddo koltségek (illeték, ligyvédi dij, felujitds/berendezés) 6sszesen 8 szazalékot tesznek ki,
illetve az amortizécié évente 1 szdzalékos. Uj lakds vasarldsa esetén a fizetendd illeték kevesebb,
mint hasznalt ingatlanvételnél, berendezésre azonban valamivel varhatdan tébbet kell kélteni, igy
0sszességében a lakas aranyaban ugyanolyan lakasvasarlasi koltséggel szamoltak.

Az elemzObk altal végzett kalkulacidban, a varhatd éves lakasar-emelkedés 3 szazalékos volt. A
szamitas szerint a bérlésbdl szarmazo jévedelem megallapitasahoz a befektetd tételes
kéltségelszamolast alkalmaz, ahol az ingatlan éves szinten 2 szazalékos amortizaciéja szamolhatd el a
beszerzési érték utan. A kalkuldciéban a bérbeadast havonta 10 ezer forint egyéb kéltség terheli,
illetve a lakast éves szinten 90 szazalékos kihasznaltsag mellett tudja kiadni, mig a kbzos kéltség
0sszege szintén havonta 10 ezer forint.
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