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BP ﬁ;'JF;J"E"“R";‘E',T: A rovid tavu lakaskiadas, a kimondottan turistaknak ,kinélt lakasok

(vacation / holiday rentals) nem ujdonsagok itthon. Evek Ota lehet
olvasni, hogy eurdpai mintara, hogyan alakult ez ki ndlunk, de picit lehet olyan érzéslink
mint az iwiw ¢és facebook kapcsolatar6l, hogy ez mar nalunk koradbban létezett ¢és a
hatarainkon tal amikor népszert lett, akkor mint a spanyolviaszt fedeztiik fel ujra. Viszont
az IBUSZ lakasok Budapesten mar hosszu évtizedek oOta elérhetd szolgaltatast nyujtanak,
amit6l a mai lakasok semmiben sem kiilonboznek. De a legtobbiink a balatoni ,,zimmer
feri” megoldasokkal talalkozhatott mar testkozelb6l. A mai turistalakasok inkabb
szerevezettségiikben alkalmazkodtak a korhoz. Pl. abban, hogy kiilonbdz6 internetes
oldalak mint k6z6sség miikodnek, ahol a vilag barmely részén lehet szallast talalni. Ezért
nem is ejtliink kiilon szot arrdl, hogy milyen lakast mennyiért lehet igy kiadni. Mindenki
meg tudja ezt nézni a népszerli nemzetko6zi oldalkon a teljesség igénye nélkiil airbnb.com,
booking.com, housetrip.com, homeaway.com, tripadvisor.com, wimdu.com, 9flats.com.
Igen, a booking.com-on és a tripadvisor.com-0n is van tobb szaz budapesti lakas
turistadknak, mert ma mar vilagszerte egyre nyitottabbak a turistak ilyen szallashelyekre is.
Ez persze hatdssal van az ingatlanbefektetésekre. Egyrészt ugy, hogy tobb emberben
felmertilhet a kérdés, hogy mekkora iizlet ez, jobb-e mint a hosszl tdva bérlés? Esetleg
direkt azért akar venni ma lakast, hogy igy adja ki. Egyébként is van valami érthetetlen
optimizmus, aminek semmilyen alapja sincs. A GKI aprilis ingatlanpiaci elemzésében
olvashat6 ez a beszédes megallapatas:

, . ” A GKI INGATLANPIACI INDEXEI, 2006-2014
»Az ingatlanpiaci szereplok

korében tehat komoly

deriilatas bontakozott ki MIRA 110 1o e e e
a fovarosra, mind az orszdg
egészeére vonatkozoan.
(Hasonlatos mindez az egyéb 1 -
gazdasagi  hangulatindexek
alakulasahoz.) E kicsattano
optimizmus JURAamentalis oo ...
alapjai  nem vilagosak, a
rendelkezésre dllo statisztikai
informaciok nem utalnak 8
szamottevo élénkiilésre sem a Budapest == Magyarorszag = Allag (2006-2013)
kihasznaltsagi mutatok, sem a Forras: a GKI felmérései
lakas-adasvételi tranzakciok esetében. A kétségkiviil beindult gazdasagi novekedés, a
Magyar Nemzeti Bank nédvekedési hitelprogramjanak az ingatlanszektorra valo
kiterjesztése, illetve a lakossdagi hitelkereslet enyhe novekedése olyan jelek lehetnek,
amelyeket mar régen varnak a piac szereploi és a jelen felmérés adatai szerint kissé taldn
tul is értékelnek.”
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Elhelyezkedés, elhelyezkedés, elhelyezkedés!

A rovidtava lakaskiadas jelenleg nem
bombaiizlet, ezt jobb leszogezni mar az elején.
Nulla tapasztatalattal, teljesen kezd6ként
belevagni tobb mint kockdzatos. Ezért is
sziiletett ez az iras, ami senkit sem akar
lebesz€élni  vagy  rdbeszélni  az  ilyen

ingatlanhasznositasra. Inkabb egy részletes
osszefoglalasra toreksziink, ami ramutat ennek a szolgaltatasnak az Osszetettségére.
Osszetett, mert pl. Budapesten ha valaki nem akar til sokat kockaztatni, akkor 5-6-7
keriiletek Dedk térhez minél kozelebbi részén valasztanak ehhez lakast. Ennél az
ingatlanhasznositasnal legfontosabb a minél tokéletesebb elhelyezkedés. Azt semmivel
sem fogjuk tudni helyettesiteni. A 6. és 7. keriiletekben pl. az elmult 10 évben épiilt
tarsashazak jo dontésnek bizonyulhatnak, mert ezekben a hazakban mar tobb mint
valoszinii, hogy van turistalakas. gy mar eleve egy olyan elhelyezkedést tudunk kinlni a
vendégeknek, ami ismert. Ett6] fliggetleniil azért mindig t4jékozodjunk eldre a kivalasztott
tarsashazrol, hogy mennyire toleralja az ilyen szolgéltatast. Amig a hosszi tavu
lakaskiadasnak mar van valamilyen kultaraja nalunk, addig a turistalakasokrol
elészeretettel rossz benyomasu hirek keringenek. Ennek pedig egyik alapja pont az, hogy
tarsashaz idegen. Tudomasul kell venni, hogy egy tarsashdz az alapvetdleg otthoni célokat
szolgal. A lakokozossége is igy alakulhat ki, amit persze konnyen feliilirhat a belvarosi
ujszerll hazakra jellemz6 kiilfoldi lakastulajdonos szerkezet. Az ilyen hdzakban t6bb a
bérld mint a tulajdonos. Ezek a hazak alkalmasabbak lehetnek ilyen szolgaltatasra. Azt
viszont sose feledjiik, hogy nem biztos, hogy eladoként majd a jovobeni vevoket — amikor
a lakast majd el szeretnénk adni — 6rom fogja eltdlten, amikor kideriil, hogy a tarsashaz
valdjaban egy atjarohaz. Legyiink tisztaban az elejétdl fogva, hogy az ilyen atjarohazak
lehet, hogy jobbak rovid tavl bérbeadasra, de legalabb annyira sziikiti a leende vevdink
korét. Mi pedig nem tudjuk elégszer hangsulyozni azt a szemléletet, hogy amikor valaki
lakast vesz, ugy tegye, hogy az elsé pillanattol kezdve csak arra gondoljon, hogy hogyan
fogja tudni eladni. Nem is meglepd jelenség ezért, amikor pl. hossza tavra kinalt lakasunkat
turistakkal foglalkoz6 maganszemélyek vagy cégek akarjak kibérelni. Mert bizony igy meg
lehet lovagolni aktudlis trendeket nagyon alacsony tékebefektetéssel. Pl. mert kibérelni egy
lakast sokkal olcsobb mint megvenni. Masrészt az ilyen bérleti szerzddések is altalaban
évente megujuléak. Vagyis jol tervezhetd. Ha pl. egy adott elhelyezkedés mér nem
népszeril, akkor ki lehet beldle konnyedén Iépni. Aki viszont sajat tulajdonanél szembesiil
X év utdn, hogy mar nem annyira népszerti, annak viszont el kell tudnia adni. Es még a
bérleti dij se tévesszen meg minket, mert egy ingatlanvasarlashoz képest az éves bérleti dij
még mindig elenyész6 téke. Az ilyen maganszemély vagy cég persze minden aron meg
akar gy6zni minket, hogy nekiink milyen j6 ha 6 bérli ki a lakdsunkat. Ha ilyen lakdsunk
van, érdemes elgondolkodni a rovid tavi bérlésen. Amugy a lakdsvasarlas nagy toke
igényll. Bar nincs kimutatas jelenleg, de a Budapesten turistaknak kinalt lakasok jelentds
része, megkockaztatjuk a tobbsége nem sajat tulajdon, hanem tovabb adott albérlet. Ezért
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adodik a valasz, hogy aki ilyenben gondolkodik, akéar eldszor ebbdl az iranybol is
megkozelitheti a kérdést, nem kell azonnal vasarolni egy lakast erre a célra.

Lathato és lathatatlan koltségek

A tokebefeketésr6l mar esett szo.
Mert tényleg nem mindegy, hogy x
millié vagy csak x szazezer forint
sziikséges ahhoz, hogy kiprobaljuk
magunkat ebben. De azt tudni kell,
hogy eddigi ralatasunk alapjan itt is
igaz a nagy szamok torvénye és a
méretgazdasagossdg. Minél tobb
lakasunk van, annadl  jobb
jovedelmezdséget lehet elérni. Nem
ritka, hogy a belvarosi Ttjszerli
tarsashazakban kiilon recepciét miikodtetnek az ilyen cégek, amik a hazban 1évo
tulajdonosoktol kibérelt lakasokat kinaljak vendégeiknek. Mert egyik legfontosabb koltség,
amivel szembesiilhetiink, hogy a vendégeinket fogadni kell és dt kell venni téliik a lakast,
foglalkozni kell veliik. Ez megkivan egyfajta rugalmassagot. Ez pedig tobb mint elsore
gondolnank, mert a vendégek a nap 24 orajdaban érkezhetnek és mehetnek el vagy lehetnek
problémaik. Ami legaldbb lehet annyira szorakoztaté mint bosszanté is, mert lehet a
vendéggel nem 2x kell talalkozni hanem tobbszor is. Elhagyhatja a kulcsot, bajba keriilhet,
nem tud bemenni a tarsashazba, stb.. Ez pedig nem is olyan egyszeriien mérhetd koltség,
mert nem mindig kifejezheto pénzben, az az ido, amit erre kell szanni. Ezt egyszerlien
hivhatjuk lathatatlan koltségnek, amit nem 1is fogunk nagyon kimutatni az
elszamolasainkban, az addbevallasban sem jelenik meg mint elszdmolhato koltség. Ha
mégis jol atgondoltuk, hogy hogyan tudjuk ezt jol megszervezni €s kezelni, akkor johetnek
a kézzel foghat6 koltségek.

Budapesten a kozos koltség egy jelentds tétel lehet. Ez

. ‘ y ‘ } Ne feledkezziink el az ingatlan fix koltségeirdl.
' ¢ = ) tarsashazanként mas és mas. Tartalmazhat bizonyos
7

extra szolgaltatdsokat ¢és van ugy, hogy semmit.

Mindenképpen egy fontos koltség, amihez hozza

@ adodnak a fogyasztas alapu egyéb rezsi dijak is. Nem

01 >/’ szabad elfeledkezni az internetr6l és persze
kabeltévérdl sem. Ezt is érdemes eldre kikalkulani,

hogy kb. mennyire érdemes szamitani éves szinten.

Aztan johetnek a kiilonbozé berendezés koltségek, amik lehetnek egyszerli haztartasi
cikkek, dekoracids elemek koltségei, de mindenképpen jelentkeznek éves szinten akar
vendégenként vagy alkalmanként. A takaritas, a karbantartdsoknak is van koltsége. A
takaritasra kiilon felhivnank a figyelmet, hogy aki turistdknak akar lakast kiadni, annak
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bizony nagyon nagy rendet kell tartania. Nem azért mert a turistak olyan tisztan tartanak,
hanem azért, mert ha egy lakésrol az a hir jarja, hogy koszos, akkor az az egyik legrosszabb,
ami torténhet. A vizkdéoldas, a hidegzsiroldas, az allandd portalanitas, ablaktiszitas,
drapéridk mosasa elég faraszto és iddigényes munka. Ha nem magunk végezziik, akkor a
tisztitoszereken feliil a takaritds koltsége is allandéan megjelend tétel. A huzatok, a
torolkdzok mosasa is torténhet vendégek utan a lakasban. De ezzel azt kockéztatjuk, hogy
nem tudunk egyik vendég utdn a masiknak kiadni a lakast. Ezzel akar 1-2 napot is
veszithetiink, de legalabb mindent kényelmesen el tudunk intézni a lakasban, alaposan ki
lehet takaritani, el0 lehet késziilni a kovetkezé vendégre. Mert sosem szabad elfelejteni,
hogy kell id6t hagyni két vendég kozott. A kérdés az, hogy mennyit, hogy sose legyen
gond. Mert egyik vendég utan alig van mit csindlni, a masik utan pedig komoly munka
sziikséges ¢és cserék/javitasok is eléfordulhatnak. Ha nem mi mosunk vagy szallitjuk a
tiszta dgynemiit torokozot, akkor azok megint mind koltségek. Es barmennyira bagatel
tételnek tlinik, jelentds teher tud ez is lenni. Féleg, ha azt is figyelmbe vessziik, hogy ezeket
a dolgokat cserélni is kell. Egy foltos matracot el tudunk takarni lepeddvel, de mi van ha
az egyik vendég kiveri a balhét, hogy 6 ilyen matracban nem alszik? A foltos szOnyeget is
lehet cserélni kell, ahogy az ilyen kanapé sem tal nyerd. Ha a lakds nem ugy néz ki mint a
fotokon, akkor azzal hosszabb tavon vendégeket veszithetiink. Bizony, rengeteg olyan
dologra figyelni kell, amire nem biztos, hogy elsének esziinkbe jut. Igy a szolgdltatdssal
kapcsolatos dsszes koltseggel legyiink tisztaban.

A j6 fotok fontosak, de sokkal fontosabb, hol hirdetjiik
a lakast. Minél célzottabb, vendég specifikusabb, annal
nagyobb sikerre szamithatunk. Az elején felsorolt par
oldalon mas és mas a koltség. A booking.com-on a
hirdeté 15% sikerdijat koteles fizetni a vendég utan.
Mas helyen ez pl. csak 3%, ott a vendégnek is kell
fizetni 12%-ot az kozvetitd oldalnak. Ha sajat honlapot
készitiink, {lizemeltetiink, akkor annak is leszenk
koltségei. Ehhez johet még hozza a megndvekedett
nemzetko6zi telefonhivasok dija, ami elkeriilhetetlen,
mert a vendégek a sajat mobiljukat fogjak haszndlni itt is. Ezeknek a lathat6 koltségeknek
a listaja folytathato lenne. De azt hissziik, hogy a koltségek logikaja innentdl kezdve mar
konnyen felismerhetd. Azért fontos ezt hangsulyozni, mert a révid tavu bérlést elsosorban
a bevétel oldalarol szeretik nézni. Hamarabb latunk szamokat a bevételekrdl, mint a
kiadasokrol. Ez pedig még véletleniil se vakitson el minket!

Személyi jovdelem adé (16% SZJA), egészségiigyi hozzajarulas (20% EHO) és
idegenforgalami ad6(4% IFA)

Egyéb széllashely ilizemeltetése is adokoteles jovedelem. Még hozza nem is akarmilyen.
Ezt is legtobbszor csak emlitésszerlien olvashatjuk, hogy csak jarjunk utdna. Amellett,
hogy az illetékes dnkormanyzat jegyzdénél kell kérelmezni az ehhez sziikséges engedélyt.
Nem lepddnénk meg, ha itt is mint a hosszu tdvl bérbeadasnal, nagy a feketepiac, hiszen
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Onbevallas alapjan torténik. Persze lehet ezt a tevékenységet adomentesen is tervezni, csak
ahhoz ez az irds semmilyen forméaban nem jarul hozza. Ha egy ingatlanhasznositasi forma
jovedelmezdségét vizsgaljuk, az adozastol nem tudunk eltekinteni.

NAYV allasfoglalas szerint olvashatd a 16% SZJA kotelezettség. Itt kiilon kimelnénk, hogy
a hosszu tavl bérbeadashoz hasonloan tételes koltségelszamolanal a tevékenységet terheld
minden koltsége adodalap csokkentd. Emellett, ha az ingatlan sajat tulajdon, akkor
értékcsokkenést is el lehet ra szamolni. Ez is csokkenti az addalapot. Olvashatd, hogy
valaszthatd egy fix atalanyados megoldés is, ami szobankét 32e Ft/év. Viszont hiaba a
SZJA, ha ott van még a 20%-0s EHO, amit szintén Ki kell fizetni az adoalap alapjan. Ha a
fix atalanyados megoldast valasztottuk, akkor annak a mértéke 6.400 Ft/év szobanként.
Ami mellé még Budapesten kertiletenként valtozo, de a belvarosi keriiletekre jellemzd 4%
IFA-t kell fizetni. Ha mindezt 6sszeadjuk, akkor bizony stlyos adoteher van a rovid tava
bérlésen. Egy 2012-es NAV 0sszefoglaldo jol bemutatja az ezzel a szolgaltatassal

kapcsolatos ad6zast. A szuperbruttdsitds mar megsziint, de maga az adozas jelentdsen nem
valtozott, ami a maganszemélyeket érinti.

Nem csodalkoznank, ha ezek elolvasasa utan
menne el mindenkinek a kedve az egésztol. Az
adozasr6l most kiilon értelmezést nem
készitiink, de mindenkinek azt tanacsoljuk,
hogy ha komolyobban gondolkodik ilyen
szolgaltatasban batran vegye fel a kapcsolatot
a NAV-val telefonon és mindent szépen
elmagyaraznak részletesen, ha valami nem
lenne vildgos. A hosszii tavl bérléshez
hasonolodan itt is miikddik az addeledg megfizetése, majd a méjusi SZJA bevallasban keriil
a tényleges adokotelezettség kiszamitasa. Az adoeldlegeket gy érdemes kiszdmolni, hogy
tobb legyen mint az adokotelezettség. A tobbletet adoszamlan lehet hagyni vagy a NAV
visszautalja nekiink. A pozitiv kiilonbség 1ényege, hogy ne legyen adotartozasunk, mert a
NAV késedelmi kamatot szamithat, ha a befizetett addé kevesebb mint a tényleges
kotelezettség.

Rovid ésszefoglalas:

- Adozas 1: a fix atalanyados (32e Ft/év/iszoba SZJA + 6.400 Ft/év/szoba EHO)
megoldas annak javasolt, akinek magas a bevétele de kevés a kiltsége

- Adozads 2: a tételes koltségelszamolds, amikor minden kéltséget szembeallithatunk
minden bevétellel, akkor érdemes vdlasztani, ha kéltségek relative magasak

(adéalap 16% SZJA + 20% EHO)

- Adozas 3: létezik még a 10%-os fix koltsegelszamolas, amit szamlak nélkiil tehetiink
meg, amikoris a bevtélek 90%-a az adoalap (ez viszont szinte teljesen értelmetlen,
mert a koltségek mindig magasabbak mint 10%)
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Kihasznaltsag

Szezonalis szolgaltatasrol van sz6. Ez nem azt jelenti, hogy pl. 0szzel és télen nem lehet
bevételt generalni, hanem a kihasznaltsdg varhatéan alacsonyabb lesz ezen idészakban. De
lakas napi dija is alacsonyabb ilyenkor, mert a legtobb ilyen szolgaltatist nyjté a holt
iddszakban is szeretne bevételt, ezért kemény arversenyre kell szdmolnunk. Hogy mégis
milyen kihasznaltsdggal érdemes szamolni? Ez bizony lakas fiiggd lesz. De valészintileg
nem all messze a valosagtol, hogy 200 napnal tobbel nem nagyon érdemes szamolni. Aztan
biztosan lehet ennél jobb és rosszabb
példat is talalni, de itt is igaz, hogy legytlink
inkabb pesszimistak, mert akkor inkéabb
csak kellemes meglepetések érhetnek. Ha
tul optimistak vagyunk, ha talértékeljiik a
lakasban 1évo lehetdséget, akkor hamar
hoppon maradhatunk. A piac, hogy telitett
vagy sem nem lehet megitélni. Ez a
szolgaltatas ugyanis akkor ¢letképes, ha s
minél  szallodaszeriibb, pl. reptéri
transzfert, reggelit tudunk kinalni a kozeli
étteremben. Magyarul minél jobban ki tudjuk szolgalni a vendégeink igényeit és minél
jobban kontrolalni a koltségeket, anndl sikersebbek lehetiink hosszl tdvon. Ha egy hdzon
beliil tobb lakést tudunk iizemeltetni, vagy legalabb egy keriileten beliil tobb lakast
kinalunk, akkor ezzel jobban tudjuk optimalizalni a bevételeket és a koltségeket. Hosszabb
tavon valdszintileg a kimondottan erre specializalédott maganszemélyek és cégek fognak
csak talpon maradni. Most egyelére a felfutds idészakaban vagyunk, amikor sokan
megprobaljak ezt a jo bevételek reményében. A piac tisztulasara még varni kell. Ha valaki
komolyan gondolja, akkor viszont mar érdemes az elejétdl fogva komolyan venni. Nem
érdemes csak ugy fejest ugrani a dologba, mert a jelenlegi jovedelmezdség igen
koltségérzékeny. A magukat profiknak nevezék is mar tudjak, hogy minden a
koltséghatékonysagrol szol, mert sajnos a rovid tava bérbeadast is sujtja az alacsony bérleti
dij. Budapestrol altalanos vélekedés, hogy szallasok terén nagyon olcso varos. Arrol mar
keveésbé esik szo, hogy a szallasok mindsége is osszefiiggesben van ezzel. De az szembedtlo,
hogy sok olyan lakast hirdetnek rovid tavra, amit hosszu tavra mar ki sem lehetne adni,
legalabbis piaci alapon csak nagyon alacsony dron.
~ Maximalizalni ugy tudjuk a bevételeket, ha a kinalt
lakasunk valamiben kiilonleges. A funkcionalis IKEA
lakasok vilagaban pl. a teljesen mas de persze modern és
hangulatos berendezés tiditéleg hathat, ahogy a jol
megtervezett és kivitelezett praktikus fiirddszoba ¢€s
konyha is, a mindségi kiegészitokrél nem is beszélve.
Minél magasabb életmindséget tudunk kinalni, annal
jobban tudunk versenyezni és kihasznalni a lakdsunkban
rejlo lehetdségeket. Azt is figyelembe kell ilyenkor venni, hogy nem csak mas lakasokat
kinal6 konkurenciaval versenyziink, hanem hostelekkel és természetesen a hotelekkel is.
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