Tovabbra is kedvez6 hozammal kecsegtet az ingatlanbefektetés

Az elmult évek soran a lakasbérleti hozamok csokkentek, mivel a lakbérek nem tudtak kovetni az
aremelkedés Gtemét. Ennek ellenére tovabbra is kedvezd hozammal kecsegtet a ingatlanbefektetés. Ez az
oka annak, hogy Budapesten és a nagyobb régiokozpontokban a lakasvasarlasoknak tovabbra is jelentés
hanyadat teszi ki a befektetési célu vasarlas. Az aremelkedés hatdsara alacsonyabb hozammal lehet kiadni a
belvarosi, dragabb lakasokat, ezért a bérbeaddsbdl magasabb hozamot remélé befekteték kozil egyre
tobben néznek kordl a lakételepeken, ahol a kérnyez6 tégla épitésl lakasoknal olcsébban lehet hasonld
méretl paneleket venni, a bérleti dijban pedig alig van eltérés.

Az dtlagos négyzetméterdr és a havi egy négyzetméterre vetitett dtlagos bérleti dij éves valtozdsa néhdny
févdrosi keriiletben és megyei jogu vdrosban
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Nézzink néhany konkrét példat. A Il. keriiletben az atlagosan fizetett havi lakasbérleti dij - az Otthon
Centrum kdzvetitésével 2019-ben megkotott szerz6dések alapjan - 3.845 Ft/m? volt, 15%-kal magasabb, mint
egy évvel kordbban.

Ugyancsak a Il. keriiletben az Otthon Centrum 3&ltal értékesitett tégla tdrsashdazi lakdsok atlagos
négyzetméterara 773 ezer forint volt ugyanezen idészakban. B6 egy év alatt ez 20% - os novekedést jelent,
tehat az atlagos lakasar-novekedés meghaladta az atlagos lakdsbér névekedést az elmult egy évben.

Ezekkel az adatokkal szdmolva egy 35 m?-es garzonlakas vételara 27.055.000 Ft, mig havi bérleti dija 134.500
Ft. A szdmitott bérleti hozam 8,6%. A hozamszamitds sordan 10 éves futamid6ét és a futamid6 végén a
vételdrral megegyezd aron torténd értékesitést szamitottunk. Amennyiben a teljes 10 év alatt a lakds értéke
10%-kal né, akkor a szamitott hozam 9,5%. Az elmult néhany év soran béven 10%-ot meghaladd




novekedésnek lehettiink tanui. Ugyanakkor 10 évre elGre nézve nem art évatosan becslini az érték-
novekedést, mivel az ingatlanpiac ciklikus, a névekedési id6szakokat stagnalds, akdr az arak és bérleti dijak
csokkenése kovetheti. A szamitas soran figyelembe vettik a vételarat terhel6 illetéket, az tgyvédi dijat,
valamint egy éves karbantartasi koltséget is.

Egy belvarosi hasznalt tégla tarsashazi lakas atlagara 1.022.000 Ft/m? idén, a névekedés mértéke tavaly 6ta
19%-0s volt. Az dtlagos bérleti dij ugyanitt 4043 Ft/m? havonta, azaz minddssze 3%-kal haladta meg a tavalyi
mértéket. Egy kétszobds, 60 m2-es lakas vételdra 60.300.000 Ft, a havi bérleti dij az atlagos értékkel
kalkuldlva havonta 242.600 Ft/m?. A szdmitott bérleti hozam, igy 7,6%, valamivel alacsonyabb, mint az el6z6
példaban.

A szintén népszer( pesti lakdovezetnek szamitd Zugléban a hasznalt téglaépitésd tarsashazi lakasok fajlagos
atlagara 615 ezer Ft a 2019 I-VI. havi eladasok alapjén. Az atlagos bérleti dij a XIV. keriiletben 3000 Ft/h6/m?2.
Egy masfél szobas 45 m2-es lakas vételdra 27,6 millid forint, a havi bérleti dija 135.000 Ft havonta, ezzel a
hozam 8,5%.

A befektetSknek tisztaban kell lennilk azzal is, hogy az ingatlanok vételdra nem jelenti a lakdsvasarlas teljes
koltségét: eladoként és vevGként egyarant felmerilnek olyan megfizetendd tételek, amelyek a
lakdstranzakciét terhelik. Az adasvétel add és illetékkoteles. Az értékesitéshez sziikség van a lakas
energetikai tanusitvanydra, ennek is dija van. Természetesen a vev6k szdmara is felmeriilhetnek koltségek,
példaul a vagyonszerzési illeték megfizetése vagy az Ggyvédi koltségek. Az aldbbi tdblazatban 6sszefoglaltuk
a legfontosabb gyakorlati tudnivaldkat az adasvétellel kapcsolatos tennivaldkrdl.

Az eladdt és vevét terheld dijak és egyéb lakdsvdsdrldst terhel6 kételezettségek mértéke
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A kozvetitGi jutalék (1) mértéke a megkotott szerz6dés tipusatdl fuggden a vételdr 1,75-5,0 szazaléka kozott
mozoghat. Amennyiben a Magyarorszagon elséként az Otthon Centrumndl bevezetett és a Franchise
SzOvetség innovacids dijat is elnyer6 ,felezd” konstrukcidval szerzédik az Ugyfél, akkor eladd és vevd
egyarant fizetnek a szolgaltatasért.

Az épllet energetikai tanusitdsanak arat a fenti tablazatban (2) atlagos esetre, tdjékoztatd jelleggel
szerepeltettiik. A tanusitvany elkészitésére nagyobb alapteriilet(i (300m? feletti) ingatlanok esetében, egyedi
ajanlat alapjan lehet szerz6dni az erre jogosultsdggal rendelkezd szakértével.

A tablazatban felsoroltuk azokat a dokumentumokat is, amelyek beszerzése koltséggel nem jar, de
Ugyintézést igényel. Fontos megemliteni, hogy a nullds banki igazolds mellé, amennyiben igénybe vettek
gyerekek utdni tdmogatdst is, az Allamkincstartdl is sziikséges beszerezni az igazoldst (3).

A tulajdoni lapot az értékesitési megbizaskor sziikséges beszerezni (4), amelyet a sikeres adas-vételi
szerz6dés megkotésekor a kdzrem(ikodé tgyvédnél (5) is ellendrizni kell (elektronikus Uton), ennek is van
dija.

Az eladasbodl szarmazo jovedelemre fizetett addndl (6) az értékesitett lakds megszerzésének id6pontjatol
szamitott els6é év végéig a jelzett addterhet kell megfizetni. A 2-5. év végéig pedig progressziven né a
kedvezmény Osszege, 5 év felett nincs adéteher, azaz amennyiben egy lakds megvasarlasa és értékesitése
kozott tébb, mint 6t év telt el, Ugy az ligylet adémentes. Az addalap az eladasi és a szerzési ar kiilonbozete,
amibdl levonhatok a szerzéssel kapcsolatos kiadasok (az ligyvédi koltség, a szakért6i dij, a kdzjegyzGi dij, az
illeték), az értékndvel6 beruhazasok értéke, valamint az allagmegové koltségek az eladas el6tti 24 hdnapbdl.
Ezen felil még levonhatdk az értékesitési koltségek (a hirdetés feladads, az ingatlankézvetité dija, az
értékbecslés koltsége), természetesen kizardlag szamla alapjan.

Ha valaki ingatlant vasdrol, akkor az adas-vételt kovetd 30 napon belil kdteles ezt bejelenteni az ingatlaniigyi
hatésaghoz. Ennek elmulasztdsa birsaggal jar. Ezt kovetGen jegyzik be az U] tulajdonjogot a vevé részére és
szabjak ki az illetéket. A vevé altal fizetendd illeték szamitas alapértéke (7) csokkenthetd az 1 éven belil
eladott masik lakdingatlan értékével. 35 év alatti vevé és maximum 15 millié forint érték( ingatlan esetén 50
szazalékkal, valamint Uj ingatlan vdsdrlasa esetén az illeték alap eleve 15 millié forinttal csokkenthetd.
Illetékmentes a tulajdonszerzés, ha a vasarolt lakdingatlan értéke kisebb, mint az eladott lakdingatlané,
hazastarsak és egyenes agi rokonok kozotti visszterhes vagyonatruhazas esetén, illetve épitési telektulajdon
szerzése utan 4 éven belil megkezdett lakohaz épitésekor. Az 6nkormanyzati tulajdonu lakds megvasarldsa
illetékmentes. Els6 lakasvasarlaskor az illeték felét kell csak kifizetni, ha a vevé nem toltotte be a 35. évet és
az ingatlan forgalmi értéke maximum 15 millié forint.




