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Sokan vasaroltak az elmult években befektetési céllal lakast, hogy aztan azt kiadva termeljen hozamot
szamukra. Az ilyen jellegli befektetések sikerét a jovGben is tobb trend segitheti, mint a bérlemények
iranti kereslet novekedése és a bérleti dijak emelkedése. Rdaddsul ma mar olyan szolgdltatasok is
léteznek, melyekkel ez a befektetési forma nagyon leegyszerlisodott, akdr olyan is lehet, mint egy
befektetési jegy vasarlas.

A bérelt lakdsban él6k aranya az elmult években novekedett, akar orszagosan, akar a févdrosban
nézzik, utdbbi helyen pedig egyébként is magasabb aranyt képviselnek a nem sajat otthonban élék.
2010-ben Budapesten a piaci aron bérelt lakasban él6k ardnya a KSH szamai szerint 7,3 szazalékos volt,
mig az orszagos arany 3,6 szdzalékon alakult. 2015-re ez a szdm a févarosban 8 szadzalékosra
névekedett, mig 2020-ban 9,8 szizalékot tett ki. !

A maganbérlakdsban él6k aranya a fiatalok kérében még inkabb novekedett, Csizmady és K&szeghy
tanulmanya szerint 1999 és 2015 kozott példaul a 35 évesnél fiatalabbak kdrében 10-r61 30 szdzalékra
nétt orszagosan a magdnbérletben lakék aranya, Budapesten pedig 15,5 szazalékrdl kozel 38
szazalékra. Az az6ta eltelt id6ben pedig az altaldnosan megfigyelhet6 béviilésnek megfelelGen tovabb
névekedhetett az arany 2023-ig. 2

A 35 ev alattiak lakhatasi szerkezete Budapesten
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B &nkormanyzati bérlakas piaci bérlakas tulajdon

1.dbra. A 35 év alattiak lakhatdsi szerkezetének alakuldsa Budapesten (Forrds: Csizmady, K6szeghy: Generation
Rent’ in a Super Homeownership Environment: The Case of Budapest, Hungary)

Szintén igaz, hogy a lakasbérlés megitélése is jelentds valtozason ment keresztiil a fiatalabb generacio
korében. Ez a csoport ugyanis mar jéval kevésbé ragaszkodik a sajat tulajdonhoz legyen sz6 autérdl,
vagy lakhatasrdl, kérikben hdditanak a kdzosségi megosztason alapuld megoldasok, mint példaul a
car-sharing. De a lakhatdsi elképzeléseik is eltérhetnek a sziileikét6l, fontos szdmukra példaul a
rugalmassag, akar a koltozések esetén, amit egy bérelt ingatlan jelent. Ezt mutathatja, hogy a K&H

! https://www.ksh.hu/stadat_files/jov/hu/jov0048.html
2 https://www.mdpi.com/2071-1050/14/14/8929 ; https://qubit.hu/2022/08/04/egyre-tobben-elnek-
alberletekben-de-ezt-a-magyar-fiatalok-nem-a-szabdsagot-keresve-es-jokedvukben-teszik
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2022 harmadik negyedéves ifjusagi index felmérése szerint példaul a megkérdezett 19-29 évesek mar
kevesebb mint a fele gondolta azt, hogy a lakdsbérlés pénzkidobdst jelent, a két évvel korabbi tobb,
mint kétharmados aranyhoz képest, mikézben 6tdodiik mar az egész életét illetéen el tudta képzelni,
hogy sajat lakds helyett bérelt ingatlanban éljen. 3

A jov6ben novekedhet a varosokban, killéndsen a nagyvarosokban él6k szama, akik kozil tébben
lehetnek olyanok, akik nem sajat otthonban képzelik el a jovéjiket, vagy azért, mert vidékrdl
felkoltozve a vasarlas tul nagy koltséggel jar, vagy a nagyvarosi létet csak ideiglenesnek gondoljak,
amiért nem érdemes egy hosszabbtavu elkotelez6dést jelentd ingatlan megvenni.

A befektet6k szamara szintén kedvezG, hogy az elmult két évben dinamikusan emelkedett a lakasok
bérleti dija. Bar a covid-jarvany jelentds esést okozott az elkért dijakban a piac mostanra nem csak
magdra taldlt, de a kordbbi maximumot is jelent6sen tulszdrnyaljdk a bérelhet6 ingatlanokért elkért
osszegek. 2020 janudrjahoz képest a KSH budapesti lakbérindexe kb. 29 szazalékkal emelkedett idén
juliusig, mig a jarvany idején jellemz6 minimumhoz képest tobb mint 50 szazalékos dragulas volt
megfigyelhetd. Az atlagos lakbér szintje a KSH kozlése szerint 2023 elsé felében 221 ezer forint volt a
févarosban.* De hasonlé magas szintekrél szdmoltak be ingatlan-kdzvetité halézatok. A Duna House
adatai szerint példaul Budapesten egy garzon lakast 150-170 ezer forintért, egy két haldszobdasat 250-
350 ezer forintért lehetett kivenni a juliusi adatok szerint a bérlk altal kedvelt helyszineken. ° Ez
azonban még csak az atlagos bérleti dijakat mutatja, egy Ujépitési ingatlan ennél magasabb bérleti
dijak mellett taldlhat bérl6re, anndl is inkdbb, mivel a bérl6k szamara is sokkal fontosabba valt, hogy
milyen 6sszegl rezsikoltségeket kell kifizetnilik egy-egy lakas esetén, hiszen a lakhatasi koltségeiket
egylttesen nézik, a rezsidijak pedig pont az imént emlitett Uj, vagyis legkorszer(bb ingatlanok esetén
a legkedvez6bbek.

Szintén a lakasbefektetések felé terelhet egyeseket, hogy julius 1-t6l kezd6déen, néhany kivételtdl
eltekintve (allampapirok, ingatlanbefektetési jegyek) a hozamok utdn a személyi jovedelemado mellett
szocho-t is kell fizetni, mely igy 0sszesen 28 szdzalékos levonast jelent a hozambdl. Ez azt jelenti, hogy
példaul az éves szinten 1 millid forintos jovedelembdl a tulajdonos csak 720 ezer forintot kap meg. A
lakasbefektetésen keletkez6 hozamok utdn azonban a 15 szazalékos személyi jovedelemaddn kiviil
nem kell mas terhet fizetni, az 1 millid forintbdl 850 ezer forint kerill hozza, vagyis a realizalt nettd
hozam magasabb lesz.

Ugyan a lakasbefektetés némileg tobb gondozast igényel, mint egy részvény vagy kotvényvasarlas,
azonban ma mar arra is léteznek alternativak, hogy ez ne igy legyen, s6t bizonyos esetekben sokkal
egyszer(ibb is lehet, mint kovetni a részvénypiac alakulasat.

3 https://www.vg.hu/vilaggazdasag-magyar-gazdasag/2022/11/sokkal-tobb-fiatal-gondolkodik-berelt-lakasban

4 https://www.ksh.hu/s/kiadvanyok/kshingatlancom-lakberindex-2023-julius/index.html
5> https://telex.hu/belfold/2023/07/25/budapest-ingatlanpiac-alberletarak
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Sokan szeretnének ugy befektetni, hogy értékes idejiket nem kell a lakasra forditani, példaul egy-egy
meghibasodas vagy a bérld tavozasa utdni bérld keresés miatt, illetve kozlizemi befizetések ellenérzése
kapcsan. A vasarlast ugy szeretnék megélni, hogy havonta realizdjdk a hozamot, de nem kell vele kilon
foglalkozniuk. Kiilonosen tobb gonddal jarhat, ha nem csak 1, hanem tobb lakas vasarlasa torténik
befektetési céllal. Ma mar erre is van megoldds a bérbeadasi szolgaltatast nyujtd, vagyis a property
managementtel és lizemeltetéssel foglalkozd cégeknek koszonhetben.

A teljeskord property menedzsment szolgdltatds esetén példaul szinte minden lakassal kapcsolatos
problématdl meg lehet szabadulni a mdszaki atvételtdl, butorozason és bérbeadason keresztiil, a
bérleti dijak beszedéséig, karbantartasig. Ezzel pedig az ingatlanbefektetés jelent&sen
leegyszer(isodik, kockazatai csokkennek. Egy profi csapat jobban ki tudja valasztani a megfeleld bérlé6t,
és menedzselni a lakdssal kapcsolatos felmerilé kiaddsokat, javitdsokat stb. A tapasztalata és
Osszekottetései révén pedig nem csak a menedzsment terheket veszi le a tulajdonos vallardl, de akar
magasabb bérleti dij, és jobb kihasznaltsag mellett tudja kiadni az adott ingatlant, ami igy magasabb
hozamot termelhet a tulajdonos szdmara.



