LVINC

Most nagyon kell figyelni, miben tartjuk a
pénziinket



LVING

Otthontartott pénz=ablakon Kidobott PENZ .........ooieiiiiiie e 3
Alternativ befektetési lehet&ségek — részvény, allampapir, ingatlan.........cccooeeeecieiiccee e, 3
Ingatlan befektetés - Uj [akas VASArIASSAl.....cccuuiiiiiiiiiiiiciiie e 5
NEM MINAEEY @ NEIYSZIN..uiiiiiiiie e e e st e e st a e e e ssatae e e ssataeeessasbeeeennsraeesan 6



LVING

A hazai gazdasagot jelenleg nagyon magas inflaciés kérnyezet jellemzi, ami egyben azt is jelenti, hogy
a pénz folyamatosan veszit az értékébdl. 2023. mdrciusdban 25,2 szdzalékos volt az éves aremelkedés
mértéke, vagyis az egy évvel ezel6ttihez képest ennyit romlott a pénz vasarldereje. llyen magas inflacié
mar nagyon régen, a rendszervaltast kbvetd id6szak éta, nem jellemezte a hazai gazdasdgot, igy sokan
most szembesiilnek el6szor azzal, milyen komoly kdvetkezményei vannak, ha nem megfelel6en
gondoskodnak a megtakaritott 6sszegekrél. A megtakaritassal rendelkezék kozil a pénz jelent6s
értékvesztése kiilondsen azok szamara lehet hatranyos, akik az 6sszegeket otthon tartjak. Ez ugyanis
azt jelenti, hogy 2022 és 2023 marciusa kozott a ,pdrnahuzatban tartott” pénz értéke negyedével
csokkent, ami dridsi veszteség. De nincsenek sokkal kedvez6bb helyzetben a megtakaritasaikat csupan
bankszamldn tarték sem, hiszen a latrasz6lé kamatok minimalisak, vagyis esetiikben is jelentds
pénzveszteségeket okoz az inflacié.

Erdemes megvizsgélni, hogy a csak otthon, vagy bankszamlan (latraszéld) tartott dsszegek értéke
miként alakul 10 éves id6tavon. Az MNB varakozasaival szamolva, illetve hosszu tavon 3 szazalékos
inflaciés ratat feltételezve, a kezdeti 6sszeg az ,otthoni trezorban” varhatéan bdven tdbb, mint
harmadaval megegyez6 értékvesztést szenved majd el 2023 és 2033 kozott, de a latraszdlo betéteknél
is hasonlo veszteségre lehet szamitani. Ha pedig a magasabb inflacié a mostani varakozasoktél eltéréen
hosszabb tavon is jellemzi majd a gazdasagot, az elszenvedett veszteségek tovabb néhetnek.

Nem csoda, hogy az el6bbi szdmokat latva sokan kerestek mar eddig is helyet a pénziiknek, és néztek
alternativ befektetési lehet6ségek utan, mint a részvény, az allampapir és az ingatlan. A gazdasagban
ciklusok valtjdk egymast, ahol egy lejtmenetet egy felfelé ivelés kdvet. Azt lehet mondani, hogy az el6z6
valsag 6ta vélhet6en most érkeztiink el ismét egy dtmeneti, gazdasagi gyengélkedéshez, vagyis tul
vagyunk egy gazdasagi cikluson, igy érdemes lehet megnézni, hogy ez alatt az egy ciklus alatt, miként
teljesitettek a kiilonbo6z6 alternativ befektetési eszkdzok.

A részvénypiacon 2007-et kovet6en dramai esés kovetkezett be a valsag hatdsara, amit a piac aztan
csak nagyon nehezen hevert ki. 2007 és 2023 els6 negyedéve kozott a szamitott évesitett hozam, igy
minddssze valamivel tébb, mint 3 szazalékos volt. A CETOP, ami a legnagyobb t6keérték(i és tézsdei
forgalmu kozép-eurdpai vallatok indexkosara pedig ennél is rosszabbul teljesitett.

Az dllampapirok esetében az inflacids rata+1,5 szdzalékos kamatprémiumot mellett*! kerilt
visszaszamolasra a hozam, az elmult évek fogyasztoi-arindexét figyelembe véve. A kezdeti pénzbsszeg
igy tobb mint a dupldjara névekedhetett 2007 és 2023 elsé negyedéve kozott, ami korilbelil 5
szazalékos évesitett kamatot jelentett volna.

1 *kordbban ennél magasabb kamatprémium is jellemz6 volt, az egyszer(iség kedvéért szimoltunk mindenhol
1,5 szazalékos prémiummal és eltekintettiink a jovedelemadotél.
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Részvény, allampapir vs. Uj lakas arak
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1.dbra. A részvény**, dllampapir* és uj lakds drak alakuldsa 2007 és 2023 elsG negyedéve kdzott
(Forrds: BET, KSH, ELTINGA Budapesti Lakdspiaci Riport; * inflacids rata+1,5 szazalékos
kamatprémiummal szamolva; ** az adott id6szaki utolsé honapot jellemzé érték)

A 2013-ban a lakaspiaci mélyponton 350 ezer forintos négyzetméteraron lehetett Uj lakast vdsarolni
Budapesten, ami szinte megegyezett a valsag el6tti szinttel. Az Uj lakasok dra tehat nem igazan esett
vissza a gazdasagi valsagban, inkabb stagndlt, még a jelenleginél joval alacsonyabb inflaciés kérnyezet
ellenére sem, szemben a haszndlt lakdsokkal, ahol azért csokkentek az drak. A valsag utani felivelés
aztan jelent8s aremelkedést hozott az Uj lakasok esetében, mara meghaladja a févarosban az 1,4 millié
forintot a fajlagos atlagar, ami a négyzetméterenként fizetendG6 6sszegek megnégyszerez6dését
jelentette. Ha a valsag el6tti, 2007-es szinthez hasonlitjuk, akkor is jelentds béviilés latszott az elmult
években, a novekedés meghaladta a 300 szadzalékot, ami évesitett hozamként tobb, mint 9 szazalékot
biztosithatott.

Evesitett hozamok 2007 és 2023 Q1 kdzott
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2.dbra. A részvény**, dllampapir* és uj lakds drak 2007 és 2023 elsé negyedéve kézétti alakuldsa
alapjdan szamitott évesitett hozam (Forrds: BET, KSH, ELTINGA Budapesti Lakdspiaci Riport; *
dllampapirok esetén visszamendlegesen infldcio+1,5 szdzalékos hozammal szamolva, ** az adott
iddszaki utolsé hénapot jellemzé érték)

A lakasba torténd befektetés jellemzéen egy hosszu tavu elkdtelez6dést jelent, hiszen nagyobb kezdeti
koltséggel lehet szdmolni. A hozam két részbdl all, az egyik elem a bérbe adasbdl szarmazik, mig a masik
a lakas értéknovekedéséhez kothetS. A kalkuldcié sordn a hozamot a lakdsvasarlas teljes koltségére
szamitottuk, vagyis figyelembe véve az egyéb kiaddsokat, mint tigyvédi dij, berendezés, illeték. ?

Uj lakdsoknal a jelenlegi kindlati bérleti dijakat és kinalati lakdsarakat figyelembe véve a bérbeaddsbdl
szarmazo hozamrész korulbelll 2,9 és 4,6 szdzalék kozott mozgott Budapest kiilonb6z6 kerileteiben
2023 els6 negyedévében (adathiany miatt nem tortént vizsgalat a 15., 17. és 20. keriletben). A
befektetési célu lakdsvdasarlas szempontjabdl fontos helyszinnek szamité V., VI., VII. keriiletekben 3,1 és
3,7 szazalék kozott alakult, a 9.-ben 3,4, a 11.-ben 3,8, és a 13.-ban pedig 4,1 szdzalékos volt. A bérleti
hozamok jellemz&en id6ben sem mutatnak nagy kilengéseket.

A befektetési célu lakdsvasarlasoknal a hozam madsik elemét a lakdsarak-valtozasa jelenti. Ahogy a
korabbiakban mar volt szé rdla, a gazdasdgban ciklusok valtjak egymast, ami az ingatlanpiac esetében
is igaz, igy az arak alakuldsanak megfelel6en az elérheté hozamok nagyobb kilénbséget mutathatnak
az egyes évek kozott. Mivel a lakdsvasarlasnal egy hosszabb tavu befektetésrél van sz, az arak
alakuldsat is hosszabb id6tavon érdemes vizsgalni, példaul egy ciklusra vonatkozdan. Az el6z6
ingatlanpiaci ciklus egészét tekintve, vagyis a 2007 és 2023 elsé negyedéve kozotti lakasar-valtozast
figyelembe véve, évesitett hozamként tdbb, mint 9 szazalékos hozammal szamolhattak a
lakastulajdonosok. Mindez az jelenti, hogy a teljes éves hozam béven 10 szazalék felett alakult, egyes
keriletekben, mint a 13., meghaladhatta a 13 szdzalékot.

Természetesen fontos kérdés, hogy a jov6ben merre tartanak majd az arak. Ahogy a kordbbiakban
lathato volt 2007 utan, a valsagban sem igazan csokkentek a hazai Uj lakasarak, a mostani nagyon magas
inflaciés kornyezetben pedig erre szintén kevésbé lehet szamitani.

Az elmult években sokan dontottek a befektetési célu lakasvasarlaskor az Uj ingatlanok mellett, és
vasaroltak meg ugyanabban a projektben 2-3 vagy akdr tobb lakast, akar egész szintet. Piaci informaciok
szerint pedig 6k voltak azok, akik aktivak maradtak a lakasvasarldk kozott az elmult hénapokban is.

2 A modell paraméterei:

Az ingatlant teljesen sajat t6kébdl vasarolja meg a tulajdonos.

Ugyvédi dij: 1%

llleték: ujlakas kedvezmény érvényesitése utan 4%

Egyéb vasarlaskor felmerilt koltség: 3%

Bérleti dij: kerileti kindlati atlagos fajlagos bérleti dij (hirdetési adatok alapjan)

Lakasar: kerileti kinalati atlagos fajlagos Ujlakas-ar (ELTINGA Budapesti Lakaspiaci Riport)
Ertékcsokkenés: 0,5 szazalék/év

Egyéb koltség: havi 10 ezer forint.

A lakds az év mind a 12 hénapjaban kiadasra kerdil

A tulajdonos a bevételekbdl tételes koltségelszamolds mellett vonja le a felmerdlt koltségeket
A keletkezett jovedelme utdn a tulajdonos 15 szazalék jévedelemadét fizet
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Nem mindegy azonban, hogy az adott lakdsnak milyen a lokacidja. A felértékel6d6 helyszineken ugyanis
még extrahozamokra is szert tehet a tulajdonos. Erre jé példa lehet a Szabolcs utca kdrnyéke, mely
jelent6s atalakulason ment keresztil az elmult években, és az itt zajloé épitkezéseknek kdszonhetben
egy Uj varosnegyed alakult ki. Az arak az elsé projektek induladsa 6ta jelentésen megemelkedtek, amely
novekedés mads helyszinekét is tdlszdrnyalta. A még teljesen mas kornyezetben elinditott elsé
beruhazasok fajlagos arai atlagosan nem érték el 2017 elsé felében a 600 ezer forint, mig a jelenlegi
fajlagos atlagarak kozelitik az 1,4 millié forintot. Ez azt jelenti, hogy az drak tobb, mint kétszeresiikre
néttek (235%), kozelitik a két és félszeresiiket. Ugyanakkor Budapesten 226 szazalékkal, a 13.
keriletben 223 szazalékkal kell tobbet fizetni, vagyis a keriileti névekedést 12 szdzalékponttal felilmulta
a Szabolcs utca kornyéke az eltelt 6 évben.



