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Az ingatlanbefektetok 8 fo kérdése

Az ingatlanbefektetés Magyarorszagon mindig is a legstabilabb,
legmegbizhatobb befektetéstipus volt.

Hagyomanyosan harom dolgot szoktak megnevezni, amibdl vagyont
lehet felépiteni: az ingatlanokat, az értékpapirokat és a sajat
vallalkozast. Ebbél a harombdl az utolso kettével sok probléma van.
Ezért, akik ma Magyarorszagon havi netté egymillié forint felett
keresnek, pusztan a befektetéseikbdl, elsopré részben ingatlanokat
halmoztak fel és ezeket adjak bérbe.

Ezért a legjobb dolog, amit mindenki tehet, az hogy megtanulja az
ingatlanbefektetést. Esetleg megtanittatja a gyerekeinek, hiszen ha 6k

gazdagok lesznek, akkor szinvonalas id6sek otthonat valaszthatnak
majd nekunk is...
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1. Mi ma az ingatlanbefektetés?

Ma Magyarorszagon rengeteg mindent értenek ingatlanbefektetés alatt.
Alapvetden harom dolgot szoktak ide sorolni:

1. Megvesszik az ingatlant és haszonnal tovabbadjuk.
2. Hazat, tarsashazat épitlink, és ezt eladjuk.
3. Megvesziink egy ingatlant, megtartjuk és azt magunk adjuk bérbe.

Kezdjiik az elsovel

Ma szinte 6ssznépi hobbi az ingatlanok vasarlasa, felljitasa és
tovabbadasa. Az oktatason résztvevék kdrében ez az egyik legnépszeribb

forma.

Alaposan megnézve, ez a fajta befektetés is harom féle lehet:

e MegvesszUk, és Ugy ahogy van tovabbadjuk
e Megvesszuk és egy egészen minimalis kozmetikat végzink az

ingatlanon, és ugy adjuk el
e MegvesszUk és teljeskorlen feldjitjuk, majd Ugy adjuk tovabb.

Mindharomnak megvannak a trukkjei, bar a sokak kitlzte 20% hasznot
inkabb csak a harmadik megoldassal lehet iparszerden elérni.
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A befektetésnek ez a formaja rengeteg buktatét rejt magaban. Csak
néhany a felmerulé megoldandé problémak kozul:

A megfelel6 ingatlan kivalasztasa

Finanszirozas (ma ez a forma akar sajat téke nélkil is
muikodtetheto)

Az aelbzetes felmérése, problémas pontok megtalalasa

A felajitas megtervezése, majd minimalis pénzbdl és id6bdl a
lebonyolitasa

Az ingatlan hatékony eladasa

A masodik fajta ingatlan befektetés a
haz, tarsashaz épitése eladasra.

Ez inkabb mar a nagyfiuk jatszotere. Itt a fenti problémak fokozottan
jelennek meg. Itt mar komoly sajat tékére is mindenképpen szikség van.

Csak néhany a f6 problémakbol, amelyeket itt meg kell oldani:

Megfeleld telek megtalalasa

Olyan lakasok megtervezése, amire nagy kereslet van, de tartsunk
be kézben minden elbirast

Finansziroz6 talalasa

Megfelel6 kivitelezd, aki a mindséget, hatarido6t és koéltségvetést is
tartani tudja

Hatékony értékesités

Kezddként, ha csak nincs valami nagyon nyomaos okunk, ne itt kezdjuk.
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Az ingatlanbefektetések harmadik
fajtaja, amikor megvesziink egy
ingatlant, megtartjuk és azt magunk
adjuk bérbe.

Ez gydkeresen kulonbozik az elsé kettdtdl. Ugyanis, mig azok igazabdl egy
pénzt termel6 vallalkozasként midkodnek, ahol rengeteget kell
dolgoznunk, ez viszont egy majdnem munka nélkul minden hénapban
jovedelmet termel6 vagyon. Raadasul ezt ordkiteni is lehet.

Problémak persze itt is vannak, csak néhany mutatéba:

Milyen olyan ingatlant vegyunk, ami hosszu tavon jol kiadhaté
Hogyan ujitsuk fel, alakitsuk at, hogy a legjobban kiadhaté legyen

Hogyan szerezziink megbizhaté bérléket
Hogyan szerzédjiunk biztonsagosan a bérlékkel
Hogyan valtsunk bérléket

Kaloén izgalmas kaland, ha olyan ingatlant veszink meg, amit rovid tavra
turistdknak adunk bérbe. Itt még extra kihivas az Uzemeltetés,
karbantartas és a folyamatos rekldamozas.
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2. Meddig emelkednek még az
ingatlanok arai?

Mindenki érzi, hogy az ingatlanok ara emelkedik az elmult években. Ezért
az elsd kérdés, ami szinte mindenki megkérdez: meddig emelkednek még
az ingatlanarak?

Erre nincs biztos valasz, hiszen ehhez a jov6be kellene latni, és akkor
tudnam a jovd heti lottészamokat is... De a helyzet azért ez esetben nem
ennyire reménytelen.

Erdemes megnézni a rendszervaltas 6ta eltelt idét, hogy hogyan alakultak
az ingatlanarak. Az 1989 6ta eltelt id6 négy szakaszra bonthaté.

1989-1998

Ebben a korszakban realértékben nagyot estek az ingatlanarak. Ennek 6
oka, hogy a rendszervaltas utan kb. 600.000 darab allami tulajdonu,
ugynevezett tanacsi lakast dobtak piacra rendkivil nyomott aron
(jellemzéen a piaci ar 20%-an). Ez nagyon lenyomta a piaci arakat.
Jellemz8en realértékben felére csokkentek a lakasok arai ebben az
id6szakban. Raadasul ez nem is volt érezhetd, mert nagyon magas volt az
inflacié.

1998-2007

Amint elfogytak a tanacsi lakasok, ismét megugrottak az ingatlanarak. Az
1998-2000 korszakot nevezik ingatlan- arrobbanasnak. Ez utan is
emelkedtek az arak, az unids egyesulés taplalta remények és a szamtalan
olcsé devizakdlcsonnek kdszonhetden.
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2007-2015

Osszeomlottak a devizakélcsénok, kitort a gazdasagi valsag. Ennek

hatasara ismét nagyon durvan (realértékben kozel felére) estek az
ingatlan arak.

2015-

Ismét elindultak felfelé az ingatlanarak.

Mi lathato a fenti szakaszokbol? Mindegyik jellemz&en kb. 9 év hosszan

tartott. Tehat ha ebbdl indulunk ki, akkor még ez az emelked§ ciklus kb. 6
évig kitart.

Az ingatlanarak emelkedését vagy csokkenését sok paraméter josolja.
Ezek ko6zUul néhany:

Az adott helyen az egy fére es6 GDP

Az atlag fizetések nagysaga

Az emberek munkahelyi biztonsaga
Elérhetd jo feltételli lakascélu kolcsonok

A fenti szakaszokon ezek a paraméterek mind jelezték az aremelkedést,
illetve esést. Ha tehat ezek a paraméterek hirtelen elromlanak, akkor
tudhatjuk, hogy vége az emelkedési ciklusnak.
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3. Mennyi pénzt lehet keresni az
ingatlan befektetésekkel?

Az els6 kérdés kapcsan lattuk, hogy nagyon sokfajta ingatlanbefektetés
van.

Az aldbbiakban elmondom, hogy a gyakorlott, de atlagos befektet6k
milyen hozamokat érnek el (sajat bevallasuk szerint).

A megvesszuk - felujitjuk - eladjuk ciklus jellemz6 szamai: atlagosan
bruttd (adozas elbtti) 20% hozam és teljes feldjitasnal 5-6 honap atfutasi
id6 a megvételtdl az eladasig.

Tarsashaz-épitésnél az elvaras a 2 éves atfutasi id6 az épitési tervtdl az
atadasig. A finanszirozas miatt a hozamok rendkivul szérnak, de a sajat
berakott pénzunkre altalaban 50%-100%-o0s hozamot szoktak szamolni.

A bérbeadasnal a brutté hozam muadkodik j6l mérdszamként. Ez az éves
bérleti dij osztva az ingatlan vételaraval. Ez ma Budapesten atlagos
befektetéknél 7% korul van. Egyes vidéki varosokban, ipari
ingatlanoknal vagy értékndvelt befektetéseknél 10% korduli. Itt nem
szamoltuk az amortizaciot, az aremelkedést, az addkat és a bérl6csere
miatti kieséseket.

RoOvidtavu turisztikai bérbeadasnal, ha Uzemeltetével dolgozunk (aki
sztenderd mddon a bevétel 30%-ért szokott dolgozni), akkor kb. a fenti
szamok maradnak itt is.

Természetesen ezeken a szamokon sokat lehet javitani, de ehhez mar
szaktudas kell.
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4. Hol lehet a legtobb pénzt keresni?

A fenti szamok magukért beszélnek. Azonban a rafinalt befektet6k joval
jobb értékeket érnek el ezeknél.

Az elsé dolog, amivel sokat lehet keresni, ha pontosan kévetjuk mi a
piac igénye. Tavaly példaul volt olyan tarsashaz-projekt, ahol az épitési
koltség haromszorosa felett (1) adtak el a lakasokat, pusztan csak azért,
mert ugy alakitottak ki a lakasokat, hogy azt a vevék egy nagy csoportja
egyszerlien imadtal!

A masodik dolog, hogy ar alatt vasarolunk. Erre egyik megoldas, ha
példaul arverésen veszunk ingatlant (bar ennek komoly kockazatai
lehetnek).

De még jobb, ha Ugy veszunk ingatlant, hogy meglatunk benne olyan
lehetdségeket, amit az amatérok nem latnak.

A harmadik dolog, hogy egy felujitandé ingatlanbdl rengeteg dolgot ki
lehet hozni. Ha ismerjuk a piaci igényeket akkor szamtalan olyan
atalakitast végezhetink, amivel az ingatlan sokkal tébbet ér, mint ha az
eredeti szobabeosztast, kialakitast megtartjuk. Ennek szamtalan trukkje
van, hogy példaul egyet emlitsek a sok kdzul, ha a nagyon nehezen
kezelhetd egybenyilé szobakkal rendelkezd lakast atalakitjuk kulon
nyilova. Ez 6nmagaban a lakas értékének a 20% koruli emelését jelenti.

Negyedik ilyen, hogy a lakast jol bérbeadhatdva alakitjuk. A Duna House
legutobbi felmérése szerint az emberek ma 47%-ban befektetési céllal
keresnek lakast. Ha ugy at tudunk alakitani egy lakast, hogy sokkal
magasabb bérleti dijat lehet elérni, akkor a lakast a befektetoknek sokkal
magasabb aron tudjuk értékesiteni! llyen, befekteték altal nagyon magas
hozamot biztosité ingatlanok példaul: az idegenforgalmi célra jol kiadhaté
lakas, a munkasszallé-lakas, vagy az egyetemista haz. Ezek az atalakitasok
nem olcsok, de az eladasi ar 30-50%-al lehet magasabb mint egy egyszer(
feldjitas esetén.
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5. Mi az ingatlanbefektetés legfontosabb
szabalya?

Minden ingatlanbefektetd legfontosabb szabalya igy hangzik:

Mindig a vasarlasnal dél el, hogy veszitiink pénzt, vagy nyeriink!

Ezt a szabalyt az amatérék szamtalan modon szegik meg (és veszitenek
aztan pénzt):

e Szerelembdl valasztanak befektetni ingatlant - mert nekik tetszik

 Nem vizsgaljak, hogy kik is fogjak majd a végén megvenni

* Nem néznek nagyon alaposan utana muszakilag és jogilag

e Nem szamoljak elére végig az egész befektetést

* Nem alkalmaznak olyan atalakitast, amivel jelentésen néhet az
ingatlan értéke

e Nem gyorsan és hatékonyan uajitanak fel

e Nem hatékonyan hirdetik az ingatlant
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6. Mik az ingatlanbefektetok legnagyobb
problémai?

Megint csak a teljesség igénye nélkul felsorolom, hogy a leggyakrabban mi
mindenre kivancsiak a gyakorl6 ingatlanbefektetdk:

e Mibe érdemes egyaltalan belevagni?

e Hogyan vegyunk a legjobban ingatlant (mert az
ingatlanbefektetésnél mindig a vasarlasnal keresink)?

* Hogyan kell értéknoéveld atalakitasokat végrehajtani?

* Hogyan vegyunk végrehajtasi ingatlanokat

e Hogyan kell havi egymilliét hozé ingatlanportféliot felépiteni?

* Hogyan kell az ingatlant vasarlas elétt atnézni?

e Hogyan kalkulaljunk, miel6tt belevagunk egy projektbe?

e Milyen médon lehet hitelbdl finanszirozni az ingatlanbefektetési
projektjeinket?

e Mik a legsikeresebb felujitasi és atalakitasi trukkok?

e Hogyan szerezziink bérléket, hogyan késslink szerz6dést, hogy ne
vagjanak at?

 Hogyan kell eladasnal meghatarozni a piacon realisan elérheté
legmagasabb arat?

e Hogyan kell egy ingatlanhirdetéshez szerelemre gerjeszt6 fotokat
késziteni?

e Hogyan kell gyorsan és hatékonyan szivhez sz616 hirdetési
szdveget irni?

e Mik a leghatékonyabb hirdetési lehet6ségek?
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7. Ki az ingatlanbefekteto legjobb
baratja?

A régi mondas szerint a mez8gazdasagnak négy ellensége van: a tavasz, a
nyar, az sz és a tél. Ugyan igy sokkal konnyebb dsszeszedni, hogy kik az
ingatlanbefektetdk ellenségei. A lista (messze a teljesség igénye nélkul):

e Az ingatlaneladdk akik kulcsfontossagu informaciokat eltitkolnak

e A bankok, akik csak nagyon bonyolult médon finanszirozzak a
befektetéket

o A felujitast végz6 mesteremberek (ezt nem is kell részletezni)

e A bérlék, akik nem fizetnek, karokat okoznak majd
kirakhatatlanok

e Az ingatlankézvetitdk, akik nem adjak el az ingatlant, de
lenyomnak az arat

* Avevoék, akik kekeckednek, késve fizetnek

e Az adéhivatal, aki mindenre tartja a markat

Mindezek alapjan az ingatlanbefektetéknek nincs igazi baratja. Mindenki
csak magara szamithat...

Warren Buffett-et, minden id6k legsikeresebb befektet6jétdl kérdezték
annak idején, miért nem fektet technoldgiai cégekbe. O csak ennyit
valaszolt: Nem értek hozza.

Rendkivil kockazatos dolog olyan dologba belevagni, pénzinket kockara
tenni, amihez nem értunk . Viszont meg lehet tanulni.
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8. Hol lehet az ingatlanbefektetést
megtanulni?

Minden hénapban 2 napos hétvégi szuperintenziv ingatlanbefektetd
képzés.
Jelentkezés, részletes program itt: ingatlanbefektet-ok.hu

Kik adnak el6?

dr. Téth Andras

szakiro, elbado

11 kdnyvet irt pénzugy, vallalkozas, marketing és

ingatlan témakdrokben. 15 éve sikeres el6add. A
képzés f6 el6addja. (Kaphatd kdnyvei itt nézhetdk
meg.)

Gotsik Ferenc

ingatlanfotos

A szakma magyar kivaldésaga. Masfél oras
minitanfolyamot tart az ingatlanfot6zashoz, ami a
sikeres eladashoz, bérbeadashoz nélkuldzhetetlen.
(Weboldala itt nézhetd meg.)

Torma Zsuzsa

Hitel és lakaskassza szakérto

A szakma nagy “Oregje”, sok szazan tanultak nala a
hitelek vilagat. Megmutatja a nagy pénzugyi
trukkoket az ingatlabefektetéknek.



http://ingatlanbefektet-ok.hu/
https://tothandras.shoprenter.hu/index.php?route=product/list&keyword=T%C3%B3th&description=0
http://nexgenpictures.hu/
http://nexgenpictures.hu/
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Kinek j6 ez a képzés?

Alapvet6en eddig a tobb szaz résztvevd harom csoportra oszlik, és az 6
véleményuk és visszajelzésuk alapjan irom a tapasztalatokat:

Az els6 csoport, akik most vagnanak bele az ingatlan befektetésbe
Ok atfogo képet kaphatnak és nagyon sok olyan ismeretet, amivel
elkertlhetik a kezdeti buktatdkat. Sokaknak ettdl j6tt meg a batorsaga
belevagni.

A masodik csoport a profik

Ok vagy méar komoly ingatlanallomannyal rendelkeznek, amit révid tavra
(turistaknak) vagy hosszu tavra bérbe adnak, vagy pedig évente legalabb
két ingatlant vesznek és felUjitva tovabbadnak. Nekem az 8 visszajelzésuk
volt a legbiztatébb, mert mindnyajan elmondtak, hogy még a sok éves
gyakorlat utan is tanultak Uj trukkoket.

A harmadik csoport az ingatlankézvetiték

Ma a DH felmérése szerint a vev8k 42%-a befektetésként keres ingatlant.
Ugyanakkor a kozvetitdk dontd tébbsége nem értik a befektetbk
gondolkodasat, igényeit, és ezért nem tudnak nekik megfelel6en eladni.
Szamukra ez a képzés szemfelnyitd, Uj piacokat tar fel. A kdzvetitok
részére lehet6ség van tovabblépni, egy kdvetkezd képzéssel
ingatlanbefektetési tanacsadd képesitést szerezni.
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Mettol-meddig tart a képzés?

A képzés két napos és mindkét nap reggel 9:30-t6l 16:30-ig tart.
Kapunyitas és regisztracio 8:45-t6l. Helyfoglalas érkezési sorrendben. A
képzés kdzben 2 kavészlnetet és egy hosszabb ebédszunetet tartunk.

Hol és hogyan lehet parkolni?

AVillanyi aton ingyenes a parkolas.

Erdekli az ingatlanbefektetés?

Jojjon el kovetkezo két
napos képzésiuinkre!

JELENTEKZES:
ingatlanbefektet-ok.hu



http://ingatlanbefektet-ok.hu/

