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Bevezetés

Mindenki potenciadlis ingatlanhasznosito

Valtozik a munka vilaga. Az igény és a feltételek is megteremtédnek,
megteremtddtek, hogy mindenki tobb jovedelemforrassal
rendelkezzen, testhezallébb, kotetlenebb feltételekkel vallaljon
munkat, intellektusahoz, életszakaszahoz ill6 portfolié karriert
épitsen fel, és akar befektetéseinek aktiv kezelGjévé valjon.
Utobbiak egyike, az ingatlanhasznositas. Rovid tavu valtozata a
rendszervaltas el6tt a nem tul szexi fizet6 vendéglatas (balatoni
ferditésben: zimmer frei/feri ...haha) cimen futott, de a technolégia,
az internet alapu értékesités lehetGségének hala (na meg a
fapadosoknak és a romkocsmaknak kdszonhetéen) fénixmadarként
sziilletett Ujja. A kozOsségi szallasértékesité oldalak (Airbnb,
booking.com és még szamtalan magyar és kozép-eurdpai
reinkarndciéja) marketing ereje, rugalmassaga, praktikuma Qj
perspektivat és értékesitési csatornat nyitott, igy minden
lakastulajdonos potencidlis szallasadova, ingatlanhasznositova
valt. Az ingatlanhasznositas a mai tarsadalmi, gazdasagi, szociolégiai
kornyezetben nemcsak témaként népszerli, de villamgyorsan
gyakorlati kérdéssé is valt, ahol néhany szabalyt érdemes

betartani.
Szeretnél okos, felkészlilt, becsiiletes Airbnb-z6, lakas-, garazs

bérbeado lenni? Akkor érdemes megfogadni az
ingatlanhasznositok 12 pontjat, ezért mondjuk egyutt:

Igérem, hogy...
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fFellcésziilt leszel

FELKESZULES
THE MORE YOU LEARN
THE MORE YOU EARN
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1. Felkészulés

Légy felkésziiltebb, akkor tobbet keresel!

Egy-egy ingatlan nem kis érték és a dontéslink egész biztos,
hogy hosszabb id6szakra szol, hosszabb tavu elkotelez6dést
igényel. A hozamot befolyasoljdk az ingatlandrak, a bérleti
dijak illetve ha van, a hitel koltségének a valtozasa. Amikor
emelkednek a lakasarak és a bérleti dijak, konny( kitermelni
a biztonsagos befektetéseknél magasabb hozamot, és az
esetleges torlesztd részleteket, de lennie kell B tervnek.

(( The more you learn

the more you earn -
Warren Buffett ))

Ezért legylnk felkészlltek! Bar Warren Buffett
lényegesen frappdnsabban fogalmazott, de a lényeg,
minél felkészlultebbek vagyunk, anndl tébbet
tudunk keresni.
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1. Felkészulés

Legylink felkésziltek!

Pénz&Idé ‘ Felkésziilés

g

Ingatlan G Tevékenység

kivalasztasa kivalasztasa

Mikodtetés
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2. Piacelemzés

Elemezziik ki a befektetési piacot!

Miel6tt befektetési célu ingatlanvasarlasba,
ingatlanhasznositasba kezdenénk, ismerjik meg a teljes
befektetési piacot, azaz milyen befektetési Iehetfségeink
lennének, azok milyen hozammal, kockazattal jarnak, milyen
hosszu befektetést igényelnek.

Tisztaznunk kell, hogy rovid-, vagy hosszu tavu befektetésben
gondolkodunk, mi a hozama, feltétele,
a biztonsdgosabb (dllamkotvény, betét), illetve a kockazatosabb
(vallalati kotvény, részvény) befektetési moddozatoknak. Mivel
a piac, a gazdasagi kornyezet sohasem statikus, ezért nemcsak a
jelen piaci helyzetet kell megismernink, hanem fel kell
késziilniink a valtozasokra, vagy a trendfordulora is.

Alap befektetési szabdly, hogy a multbeli hozamok nem
garantdljak a jov6beni hozamokat, mégis érdekes kiindulépont
a Bankmonitor.hu elemzése Magyarorszag elmult 20 évének a
hozamairdl. Azért szantak ra magukat az elemzésre, mert
meghokkentek annak a nemzetkozi elemzésnek az eredményén,
ami 16 vagyonos orszag 145 évének (1870-2015) a tikrében a
legjobb befektetésnek az ingatlant talalta. A decens, konzervativ
ingatlant a kockazatosabb, de nagyobb hozamot igéré
részvényekkel, vallalati kotvényekkel szemben. Ami igaz, az igaz.
145 év hosszu. A rovidebb periddusok teljesen ellentétes
eredményt mutathatnak. Mire jutottak a magyarorszagi
elemzéssel?

alacsonyjutialek

MEGFIZETHETO. MEGBIZHATO. MINOSEGI. INGATLANKOZVETITO.
CAz okod ingatiantlaldonodok pattunete



https://bankmonitor.hu/cikk/bemutatjuk-az-elmult-ket-evtized-legjobb-magyar-befekteteset/

Ingatlanhasznositolk 12 pontja

2. Piacelemzeés

Elemezziik ki a befektetési piacot!

Az elemzésiik mddszertandval lehet vitatkozni, de tajékozddasra
feltétlen alkalmas. Ime az elsé 3 helyezett:

1.

Részvény: 11,3% atlagos éves hozam. Ezt a legnagyobb
magyar részvényeket tartalmazdé BUX-index 1996 vége és
2017 vége kozotti valtozasabdl kalkulaltdk. Elismerik, hogy
ebben dridsi csapkodasok voltak, mert példaul 1997-ben
93%-ot emelkedett az index, mig 2008-ban 53%-ot esett. A
BUX Osszetételének valtozasat mintha kihagytak volna.
Kotvény: 10,2% atlagos éves hozam. Itt a MAX-indexbdl
indultak ki, ami azoknak a kotvényeknek a teljesitményét
adja vissza, melyek hatralévé futamideje hosszabb 1 évnél.
Ingatlan: 7,5% atlagos éves hozam. Ebben az esetben az
MNB altal kozzétett lakasarindexet hasznaltak.

Mennyi volt az inflacié az utdébbi 21 évben? 5,75%, azaz az
ingatlan még a harmadik helye ellenére is 1,75 szazalékkal az
inflacio felett teljesitett.

Ahogy az ,olajfak nem nének az égig”, az ingatlanarak, a
részvénypiac sem csak felfelé tud haladni. A gazdasag és a politika
is tud turbulenciat okozni, ezekre folyamatosan figyelni kell. A ma
elvégzett elemzés, nem biztos hogy igaz lesz hat hénap vagy két
év mulva. lIgyekezzliink folyamatosan figyelemmel kovetni a
valtozasokat.
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3. Hozamelvarasom meghatarozasa

Készitsiink el6zetes szamitast!

Kotelez6 hazi feladat a sziikséges szamitasok elvégzése, ezért
vegylnk el6 papirt, ceruzat, excelt és készitsink egy egyszer(
uzleti tervet. Miért van szlikség Uzleti tervre? Mert az ingatlan
kiadasa olyan mint egy mini Uzlet, mint egy mikro vallalkozas,
elinditasahoz meérlegelniink kell a pénzlgyi céljat, a befektetés
paramétereit, fel kell mérni a mlkodés koltségeit, megjodsolni a
lehetséges bevételeket, kikalkulalni a hozamot. Ha mindezeket az
informaciokat strukturaltan rogzitjik, akkor ossze is all az Gzleti
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3. Hozamelvarasom meghatarozasa

Készitsiink el6zetes szamitast!

Egy egyszer( Uzleti tervhez felmérendd, szamszer(sitendd
informaciok:

Beruhdazas igénye: mekkora ingatlan megvasarlasara van
lehet8séglink, a vasarlasnak milyen jarulékos koltségei
lehetnek (illeték, uGgyvédi dij, feldjitds, buatorozas,
parkoldmegvaltas).

Lehetséges bevétel: milyen nagysagu bérleti dijat kaphatunk
vagy bevételt érhetiink el. Toltottség

Fenntartasi koltségek: mekkora havi koltségei (k6zos koltség,
vilagitds, flités, szemétszallitas, kommunadlis add) vannak a
lakas, ingatlan fenntartasanak. Ezek a koltségek, amelyeket
akkor is ki kell fizetnliink, ha egyébként semmilyen bevételt
nem termel. Ezek tobbé-kevéshé fix koltségek.

Mikodtetési koltségek: milyen extra koltségeket general az
ingatlan hasznositds (kozjegyz6 dija, Airbnb/Booking.com
szallasaddi dij, parkold kivaltasi dij, marketing, fotdzas
koltsége, takaritas, vendéglatas, adminisztracio).
Lakaskiadassal ezek kozlil csak a kozjegyz6 dija merilhet fel,
mig az szallashely-szolgaltatas esetén a lakas marketing és
takaritasi koltségei a hasznalat fliggvényében mertlnek fel.
Adé: milyen és mekkora addkotelezettséglink lenne (szja,
idegenforgalmi ado)

Jovedelem/Hozam: mekkora lenne az éves jovedelmiink
(bevétel-koltségek), és az mekkora hozamot jelent.
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3. Hozamelvarasom meghatarozas

Uzleti terv, hozam valtozatok

bérbeadds egyéb- egyéb- egyéb-
szallashely szallashely szallashely
1 szo b a’ s Ia ka’ s szolgaltatas szolgaltatas szolgaltatas
tételes koltség 10% (19*4napos | (24*4 napos | (24*4 napos
elszamolas | koltséghanyad | tartézkodas)  tartdzkodas) | tartézkodas)
" ilakds dra 25 000 25000 25000 25000 35000
::_:; ‘illeték 4% 1000 1000 1000 1000 1400
§ adminisztracio koltség 1% 250 250 250 250 350
~r:u Efell]jl'tés,+bl]to rozas 1000 1000 1000 1000 1000
8 ivasarlas koltsége 27 250 27 250 27 250 27 250 37 750
éjszakankénti ar : €/f6 30 30 30
:éjszakdnkénti létszam(f6) 2 2 4
Osszesen € 60 60 120
— Gsszesen Ft (310 Ft/€) 19 19 37
\% itartozkodasonkénti bevétel (4éjszaka/tartozkodas) 74 74 149
E tartdzkoddsok szama: db/év 19 24 24
bevétel -ezer Ft/év 1414 1786 3571
ikihasznaltsag 83% 83% 21% 26% 26%
havi bérleti dij - ezer Ft 140 140
éves bérleti dij-10 ho -ezer Ft 1400 1400 0 0 0
:Koltséghanyad -10% 140
Airb&b - bevétel 3-5%(kalkulacioban:4%) -ezer Ft/év 57 71 143
X marketing (foto, hirdetés)-ezer Ft/év 50 50 50
%" ivendéglatas (check-in/ckeck-out) 3000ft/alkalom 57 72 72
= takaritas 2000ft/alkalom 38 48 48
= karbantartas - ezer Ft/év 50 50 50 50 50
irezsi ktg -ezer Ft/év 250 250 250 250 250
Osszes koltség - ezer Ft/év 300 300 502 541 613
:éves amortizacié 2% - ezer Ft/ év 525 525 525 525 735
iSzja addalap -ezer Ft/év 825 1260 1 szoba 1szoba 2 szoba
szja -15% -ezer Ft/év 124 189
2 :szja -38.400Ft/szoba/év 38 38 77
®  {IFA- 4% -ezer Ft/év 57 71 143
osszes ado 124 189 95 110 220
‘eho 0 0 0 0 0
iaddzott jovedelem (ezer Ft/év) 976 911 817 1134 2739
E hozam hasznositasbol 3,58% 3,34% 3,00% 4,16% 7,25%
E ‘hozam lakds felértékel6désébd| 2,50% 2,50% 2,50% 2,50% 2,50%
iOsszesitett hozam 6,08% 5,84% 5,50% 6,66% 9,75%
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3. Hozamelvarasom meghatarozasa

Mekkora lehet a hozam?

Hozam az Uzleti terv barmely elemétdl fligghet, ahogy azt a kovetkez6

tablazatban talalhatd 5 kilonb6z6 forgatdkonyv 6sszehasonlitasa jol

demonstralja. Az els6 két esetben egy egyszobas lakast bérbeadunk, a

kiilonbség csak az addzasban van. A 3. és 4. esetben ugyancsak

egyszobas lakast, de szallashely-szolgdltatas keretében hasznositjuk, a

kiilonbség a kihasznaltsag foka. Az 5. esetben egy kétszobas, nagyobb

bevétel elérését biztositd lakast szalldshely-szolgaltatas keretében
hasznositunk.

* Tevékenység. A szallashely-szolgaltatas mar 26% kihasznaltsag
mellett képes nagyobb bevételt és jovedelem produkalni, mint a
lakdskiadas. A kihasznaltsag és az elszallasolhatdéak szamanak
megduplazasa akar négyszeres hozamot hozhat a lakdskiadashoz
képest. Jelenleg 30€/f6/éjszaka bevétel érhetd el éjszakanként.
Lehet6ség van a takaritas tovabbterhelésére, a kozvetit6knek
fizetendd szolgaltatasi dij mértéke tobb paraméter fliggvénye.

 Adozas. Lakaskiadas esetén a tételes koltségelszamolds sokkal
elénydsebb, mint a koltséghanyad, mert az értékcsdkkenés
figyelembe vehet6 addalap csokkentd tételként. 2018. januar 1-t6l
mar nem kell EHO-t fizetni. A szallashely-szolgaltatas
atalanyaddzasa nagyon kedvezd, de csak sajat tulajdonban vagy
haszonélvezetben levé lakasnal alkalmazhato.

* Befektetés nagysaga: A vasarlasra, felljitasra, dekoralasra,
butorozdsra szant Osszeg és az elvart hozam 6sszhangban kell,
hogy legyen.
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3. Hozamelvarasom meghatarozasa

Hozamkalkulacid szabalyai

Ellendrizziik le a hitelek koltségét!

Miel6tt az ingatlankeresésbe belekezdenénk, a masik kotelezé hazi
feladat, a lehetséges hitelkonstrukciok feltérképezése. Mérjuk fel,
mekkora THM-mel kaphatunk hitelt, annak mekkora az éves, havi
és teljes futamiddére vetitett koltsége, mi az Utemezése. Bar a
devizahitelek miatt sokan fajdalmas tapasztalatokat szereztek,
és a kulonaddk is lehitotték a bankok lelkesedését, visszafogotta
tették a hitelezési tevékenységét, de ez nem azt jelenti, hogy,
ne lehetne okosan banki forrasokat is bevonni. Ugy t(inik, hogy
hasznalt lakas vasarlasara konnyebb hitelt kapni, mint a feldjitasra.

Maradjunk realistak!

Az ingatlanhasznositdsbdl meggazdagodottak sztorija mindig
leny(ig6z6, de érdemes a realitdsok talajan maradni. Az
ingatlanhasznositas f6 bevétele a bérleti dij vagy a lakaskiadas dija.
A fenti példabdl kiindulva, a 27 millié Ft értékd ingatlan estében
kapott évi netté 1,4 millié bérleti dij 3,58%-0s hozamot jelent. Ez
mar nagyon jo, hiszen azt jelenti, hogy a felmerilt koltségek, adok
kifizetésével a betéti kamatok feletti hozamot sikertlt
elérni. Lehet, hogy intenzivebb lakaskiadassal magasabb lehet
a hozam, de a tervezési szakaszban legylink konzervativak.
Ne becsuljik tul a lehetdségeinket!
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4. Szemelyisegem felmeérese

Dontsiik el, mennyi energidank van!

Az ingatlan megvasarlasa csak az els6 |épés. Az
ingatlanhasznositas jellege nem csak a hozamra, de a vele toltott
id6re is nagy kihatassal van és mas szaktudast és személyiséget
igényel. Lakaskiadas, ingatlan bérbeadasa esetén a bérld
kivalasztasa, a szerz6dés megkotése, a bérl6kkel a
kapcsolattartas, az esetleges hibaelharitds a feladatunk. A
nagyobb jovedelemmel kecsegtetd szallaskiadasra tobb id6t kell
dedikalnunk, hiszen a marketing, a vendégfogadas és a takaritas is
megoldando feladat.

Az is kivitelezhetd, hogy a teljes tevékenységet vagy egyes
elemeit kiszervezziik. A bérl6 kivalasztasat, vagy a takaritast.
Természetesen az uzleti terviinkben ennek a felmerilé koltségeit
be kell kalkulalnunk és figyelembe kell vennink a hozamra
gyakorolt hatasat.

Arra is fel kell készlilnink, ha éppen nincs a lakaskiadasbal
jovedelmiink, mert a lakas uUres. Egy elégedett bérl6 segithet a
kovetkez6 bérl6 megtalalasaban, hiszen ajanlhat valaki mast
maga helyett. Tartsuk karban az ingatlant, gondoskodjunk réla,
hogy egy szép, lakhato hely legyen, és épitsiink ki jo kapcsolatot a
bérlével!
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4. Szeméelyisegem felmérese

Munkaigényesség

Bérbeadas: Nem munkaigényes. Ha a bérl6t megtalaltuk, akkor
a szerz6dés megkotésén, a bérleti dij beszedésén és a rezsi
koltségek, add fizetésén kivil mads feladatunk nincs. Arra
figyeljink, hogy a lakasbérbeadas maganszemélyként azonnal,
engedély, bejelentkezés nélkil elkezdhet6 a tevékenység, de a
garazs- raktar bérbeadasa mar nem. (Lasd kovetkez6 fogadalom)

Egyéb szallashely-szolgaltatas:

A tevékenység minden eleme munkaigényes, bar konnyedén
kiszervezhetd.

Adminisztracio: Bejelentkezés adéhatdsaghoz,
onkormanyzathoz. Bar elvileg nem engedélykoteles
tevékenység, de vannak oOnkormanyzatok akik |ényegesen
alaposabbak (lasd kovetkez6 fogadalom), kifinomultabb
feltételrendszerik van.

Marketing: Folyamatos feladat, amelynek része a kozdsségi
oldalak felliletének karbantartasa, a vendégek véleményének
bekérése, visszajelzések nyomon kovetése.

Vendégfogadas: A vendég elhelyezésén, majd a tavozas,
fizetés lemenedzselésén kivul a turisztikai jellegl feladatok is
felmerilhetnek az iparag laza sztenderdjei miatt.

Takaritas: A szallashely hasznalatan tul a takaritas, agynemdak
mosasa és egyéb, a szallasadashoz szorosan hozzatartozé
feladatok ellatasa.
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5. Tevékenyseg elkezdésének szabalyai

Iparagba belépés egyszeriisége
A hozam, kockazat, a befektetés koltsége mellett az sem mindegy,
hogy melyiket a legegyszerGbb elkezdeni. A kilonb6z6
tevékenységek elkezdésének eltér6 pénzligyi, logisztikai és jogi
vonatkozasai, feltételei vannak.

Jogi szempontbdl a legegyszerlbb a lakaskiadas, bérbeadas
elkezdése. Ha valaki nem (zletszerlien, sok ingatlanra, f6
tevékenységként végzi, hanem Ures lakassal rendelkez6
maganszemélyként, akkor az addzasi, jogi, adminisztrativ
kdnnyitések nagy kedvezményezettje. Akinek van Uresen allé lakasa
lakhatasi célu ingatlana akar mar holnap belekezdhet, mert ez
maganszemélyként addszam nélkiil végezhetd tevékenység.

Pénzligyi szempontbodl, a garazs vagy raktdr hasznositasa a
legegyszer(ibb, mert [ényegesen kisebb induld t6ke sziikséges.

A legnagyobb figyelmet pénzligyi és jogi szempontbdl a szallashely-
szolgdltatas igényli. Azon kivil, hogy vélhetéen a legnagyobb
befektetés és a lakas legalaposabb fizikai el6készités szlikséges, de
még a bejelentési eljaras is itt a legosszetettebb. A NAV mellett az
onkormanyzatnak, és nagy valdszinlséggel a Tarsashaznak is be kell
jelenteni a tevékenység elkezdését.

lacsonyjutalek
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5. Tevékenyseg elkezdésének szabalyai

Garazsbérbeadas

Az esetek nagy részében egy vagy néhany garazs megvasarlasa
sokkal kisebb pénzigyi teher, mint egy lakas megvasarlasa.
Varostol, kerulettdl, a garazs tipusatodl figgben 1-1,5-3-4 millidért
vasarolhatunk garazst.

A legritkabb esetben szikséges egy garazst felujitani, bar a falak
festése, a kapuk automatizalasa felmerilhet igényként.
Teremgarazs megvasarlasa esetén felmerilhet, hogy nincs
albetétesitve és csak tulajdoni hanyadot fogunk tudni
megvasarolni.

Kilonosen teremgarazsoknal a megvasarlas pillanatatél kozos
koltséget kell fizetni, ami egy liftes tarsashazban markansabb havi
0sszeg lehet.

A garazskiadas-bérbeadas csak addszam birtokaban, addszamos
maganszemélyként végezhet6 tevékenység. Engedély nem
szukséges, de be kell jelenteni az addéhatdésagnal a 18T101
nyomtatvanyom. Az addszamot jo esetben 30 napon belil postan
kikildik, de érdemes arra késziilni, hogy inkdabb 60 nap az
ugyintézés ideje, bar a nyomtatvanyon megadott id6ponttdl
érvényes az adoszam, meril fel az adofizetés, adobevallas

kotelezettsége.
alacsonyjutalek
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5. Tevékenyseg elkezdésének szabalyai

Lakasbérbeadas

Ha mar van kiadhatd lakdsunk, akkor szinte azonnal elkezdhet6 a
tevékenység, mert maganszemélyként azonnal, engedély,
bejelentkezés nélkiil elkezdheté a tevékenység, bar a garanciakat
(részletek: 9. fogadalom) érdemes beépiteni. Igaz, ha a bérl6 nem
maganszemély és szamlaadasi kotelezettséglink van, akkor
addszamos maganszemélyként tudjuk a lakasunkat kiadni
(részletek: 11. fogadalom) Engedély nem sziikséges, de be kell
jelenteni az adéhatdsagnal a 18T101 nyomtatvanyon.

Ha nincs még kiadhatdé lakasunk, akkor a vasarlas teszi
komplikaltabba a lakaskiadas megkezdését. Bérbe vehet6 lakast
szinte az orszag minden varosaban keresnek, de tény, hogy a
legnagyobb igény egyetemi varosokban, prosperaldbb iparral
rendelkezd varosokban, kerlletekben meril fel. Ez meg is hatarozza
az ingatlanok arait és az elérhet6 hozamot is. 2017 I. félévében a
Budapesten eladott haszndlt lakasok atlagosan 22,6 millié
forintba keriiltek, 1,4 millié forinttal tobbe, mint 2016-ban. 2016-
ban az eladott hasznalt lakasok négyzetméterara Budapesten 361
ezer forint volt, ez 2017 I. félévében 402 ezer forintra emelkedett,
amivel a févarosi arszint tovabb tavolodott az orszagos atlagtol. A
négyzetméterarak fovaros és vidék kozotti — 2014 el6tt még
kétszeres — kiilonbsége 2017 I. félévére kozel haromszorosara

alacsonyjutalek
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5. Tevékenyseg elkezdésenek szabalyai

Egyéb szallashely-szolgaltatas

Az Airbnb, Booking.com, és mas szallashely-kozvetit6kon, vagy
kevésbé szofisztikalt technikaval torténd, rovidtavu lakaskiadasra,
fizet6vendéglatasra, szallashely-szolgaltatasra iranyuld tevékenység
szabalyos elkezdése az addzasi konnyitések ellenére (részletek: 11.
fogadalom) is id6t, figyelmet és munkat igényel.

Ez a tipikusan turistakra szakosodott tevékenység olyan ingatlanban
végezhet6, ahol a turistak lakni szeretnek. Varoskozpontok,
uduléteriletek tomegkozlekedéssel, szorakozohelyekkel,
latnivaldkkal teli teriiletei. Ezekben a keriletekben, varosokban az
ingatlanarak magasabbak, de a lakasok funkcionalis és esztétikai
kialakitasa is koltségesebb. Szallashely-szolgaltatas esetében
érdemes a vendégek, szallasadas, aTarsashaz szempontjait
fisyelembe véve kialakitani a lakast.

Egyéb szdllashely-szolgdltatdas addészamos maganszemélyként
végezhet6 tevékenység, ezért a 18T101 nyomtatvanyon kell
addszamot kérni.

2016. januar 1.-t6l a szallas-helyszolgaltatas, fizet6vendéglatas
elvileg nem engedélykoteles, csak be kell jelenteni. A bejelentés
illetékkoteles, illetéke 3000 Ft. Am a bejelentéshez kapcsolt eljaras
onkormanyzatonként eltérd lehet. A turistak altal kozkedvelt, de az
ott lakdk 4altal nehezebben viselt Airbnb-zés miatt Budapest
belvarosi kerlleteinek oOnkormanyzatai a bejelentés feltételeit
szigoritottak.

alacsonyjutialek
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5. Tevékenyseg elkezdésének szabalyai

Egyéb szallashely-szolgaltatas

Budapest V. keriiletében egy év eleji kozgydlési dontéssel
bovitették az engedélyhez beszerzendé dokumentumok
korét, emellett az 6nkormanyzat elGirta, hogy a tarsashazak
idén juniusig szavazzanak arrél, hogy az SZMSZ-ben
engedélyezik-e a hazban a lakashotelek m(ikodését.

a VL. keriiletben a jovedelemszerzésre hasznalt ingatlan utan
az épitményaddbdl a magasabb mértéket kell megfizetni. Az
onkormanyzat rendszeresen tart  ellen6rzéseket a  helyi
apartmanokban, vizsgdljak az engedélyek, a kérelemben
feltintetett szoba- és dagyszamokat. Tovabbi hatdsagok
bevondsaval a tlizvédelmi és az egészségligyi-higiéniai
el6irdsok betartasat is vizsgaljak. 2018. januar 1-t6l elGirja,
hogy ha egy lakasban rendeltetést valtanak (pl. szallashelyre),
akkor el6tte telepiilésképi bejelentési eljarast kell lefolytatni.
Ennek részeként kell a parkoldhely biztositasat megoldani. Ha
Uj parkoldhelyet nem lehet épiteni, ezt pénzben kell
megvaltani. Egy parkoldhely koltsége 1,2 vagy 1,5 millid forint,
a frekventalt Utvonalak mentén a dragéabb. igy példaul egy 2
szobas lakashoz az épitési szabalyok szerint 1 db parkoldhely
tartozik elméletileg. Ha ebbdl a lakasbdl egy 2 szobabdl allo
szallashelyet alakitanak ki, az épitési szabalyok szerint
szobanként 1, azaz osszesen 2 darab parkoldhelyre lenne
szukség. Ez alapjan egy parkoldhely hianyzik, ezt kell pénzben

kell megvaltani.
alacsonyjutalek
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5. Tevékenyseg elkezdésének szabalyai

Egyéb szallashely-szolgaltatas

* A VI keriileti kozgylilés oktdber elsejétdl vezette be, hogy a
szalldshelynek hasznalt lakds megvaltozott funkcidjat a
teleplilésvédelmi rendelet értelmében be kell jelenteni, és az
apartman csak akkor kap engedélyt, ha igazoljak, hogy a
tarsashazi SZMISZ lehetdve teszi a mikodését.

A tevékenység sikeres elinditasahoz latszodni kell, azaz markans
marketing tevékenységbe kell kezdeni. Ennek legfrappansabb
formaja a szallaskozvetité oldalakon tortén6 megjelenés
megjelenités. A célcsoporttol, vérmérsékletinktél fluggben
kivalasztott szallaskozvetitbvel szerz6dést kell kotnink.

A mutatds hirdetés elmaradhatatlan kelléke az informativ leirds, a
tokéletes arazas és a mingségi fotok.

Tarsashazi lakas esetén nem csak célszerd, de valdszinlileg SZMSZ-
ben elbirt kotelezettség a tevékenység elkezdésének a bejelentése
vagy jovahagyatasa.
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6. Kockazatok felmérése

Meérijiik fel a kockazatokat!

A lakaskiadas barmilyen formaja a bizalmon alapul. Egyrészt
bizunk a bérl6ben, a vendégben, a bérbeaddéban, a
szalldsadéban, masrészt bizunk abban, hogy a jogi
kdrnyezet alkalmas a felmerilé problémak gyors megoldasara.
Erdemes atgondolni, mi az a kockazat, amit hajlanddak vagyunk
elviselni, milyen jogi |épéseket teszink meg azért, hogy
minimalizaljuk.

Nem fizetés: A bérl6k olykor elmaradnak a bérleti dij és a rezsi
koltség  kifizetésével. Notorius késlekedbk, rezsitartozas
felhalmozdk keserithetik meg a bérbeadok életét.

Ki nem koltozés: Amig a szallashely-szolgaltatasnal vagy
garazsbérbeadasnal ez nem igazan kockazat, a lakas
bérbeadasanal el6fordulhat, hogy a Dbérleti szez6dés
megszlinésével a lakd nem koltozik ki. De raktar vagy garazs
raktarként torténd bérbeadasa esetén is el6fordulhat.

Kilakoltatasi moratorium: A  kilakoltatasi  moratorium
megneheziti, meghosszabbitja a bérelt lakasbdl kikoltozni nem
akaré albérl6kkel szembeni eljarast. Raadasul a december 1-jétél
marcius 1-jéig terjed6 id6szakot most tekintettel a rideg télre és a
valasztasokra meghosszabbitottak. Maganszemélyek esetében
2017 november 15-t61 2018. aprilis 30-ig tart.

alacsonyjutialek
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6. Kockazatok felmérése

Meérijiik fel a kockazatokat!

Rongdlas: Akar véletlen, akar szandékos karokozas, rongalas
torténhet a lakasban. Vendégek, albérl6k tehetnek kart a
berendezésben, vagy tintethetnek el targyakat.

Lakas nem rendeltetésszerii hasznalata: Az egyik legbosszantobb,
amikor a kivett ingatlant bérbe adjak részlegesen vagy teljesen,
vagy hangos ipari (kot6lizem), kereskedelmi, esetleg illegalis
tevékenységet (vietndmiak tonnaszamra termeltek marihuanat
bérelt hazban) végeznek.

Hazszabaly, korletrend, emberi normak be nem tartasa:
A hazszabaly, a korletrend, a lakas funkcionalis hasznalatanak
eltér6 értelmezésébdl ereddé problémak kilondsen a tarsashazi
lakdsok esetében valhatnak kényes kérdéssé. Hajnalban hangosan
randalirozo turistak, éjszaka tornazoé bérlék, folyamatosan kutyakat
tartok nem csupan a tarsashaz életének dinamikdjat és a
szomszédok éjszakait tehetik tonkre, de a liftek extra terhelése, a
gyakoribb takaritas miatt plusz kdltségeket generalhatnak.

Egyéb csalasok: Par honapja olvastunk arrdl a csalassorozatrdl,
amelynek soran csaldk, az Airbnb oldalan hirdetett lakast az Airbnb
|latvanyos fotdit felhaszndlva, nagyon kedvezményes aron
meghirdették az ingatlan.com oldalan. Majd kivették a lakast egy
hétvégére, hogy azt a potencidlis vev6knek megmutassak. Némi
hattérsztorival (kilfoldon élnek, csak most ezen a hétvégén van
idejuk hazajonni) a naiv/moho vevlkkel letetették a foglalot.
Allitélag millidkat kassziroztak.
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7. Tevékenyseg megvalasztasa

O S

Mi befolyasolhatja dontésiinket?

A kivant hozam, a habitusunk, a kockazatt(ir6 képességiink ismeretében
talan mar kozel vagyunk, hogy megvalasszuk az ingatlanhasznositas

modjat, de taldn van még néhany paraméter ami befolyasolhatja
dontéstinket.

Elérhetd
haszon
Kockazaton Vevoi

visszajelzés

Garanciak
igényesség
Rovidtavu

vagy hosszu Garézs Szolgaltatas
IC\WIRNEREN szintje

\ 2 e szallashely-

N J Adoszam
nélkal
végezhetd
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/. Tevékenyseg megvalasztasa

Mérlegeljiik az 6sszes feltételt!

Garazs Lakas
bérlbbeadasa bérbeadasa

Nem
munkaigényes

Kisebb 90 napnal AEcm.yi j099n, adészam
befektetés hosszabb nélkal is végezhetd
idészakra
T
g
=3 Nagyobb
= .
Csak & befektetés
adészaGmmal ?T Garancia
végezhetd sziikséges
Bejelentés Kockazatosabb
Onkormanyzati koteles Llehet
eléirasok Nagyobb hozam

s [\Iem mind?nhol. érhets el ;

E gy e b érdemes végezni 90 napnal
Munkaiaé révidebb

unkaigenyes idészakra

szallashely-
szolgaltatas
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/. Tevékenyseg megvalasztasa

Lakasbérbeadas vagy egyéb szallashely-szolgaltatas?

EGYEB SZALLASHELY-
SZOLGALTATAS

LAKASBERBEADAS

Szallashely és ezzel kozvetleniil A lakas idéleges hasznalatba adasat

osszefiiggd szolgaltatasok jelenti, ami bérleti szerz6dés
nyujtasa: éjszakai ott- alapjan jon létre

tartdozkodast, pihenést is

magaban foglalé tartézkodas huzamosabb - akir 90 napot
céljgra  szallashely  nyujtasa meghaladé -idGre torténd lakas

kiegészitve takaritassal,

agynemuUk mosasaval
rovid tavu :
rendszerint nem huzamos
jelleg,

ugyanannak a személynek
addévenként 90 napot meg
nem haladé id6tartamra

uzletszerd gazdasagi
tevékenység, ami addszam

birtokaban végezhetd

szobak szama maximum 8,
agyak szama maximum 16

szallashely-tizemeltetési
nyilvantartasba
szukséges

példak: Airbnb, booking.com,
fizet6-vendéglatas

vétel

alacsonyjuta

bérbeadas,
szolgaltatasok nélkal

potldlagos

nem szukséges hozza szallashely-
Uzemeltetési engedély

maganszemély addészam kivaltasa
nélkil adhat bérbe ingatlant, ha a
kovetkez6 feltételek egyiittesen
teljesiilnek:

Nem egyéni vallalkozo

Tevékenysége kizardlag
adomentes ingatlan (ingatlanrész)
bérbeadas (haszonbérbeadas) Az afat
érintéen nem él az adokotelessé tétel
valasztasanak jogaval

Nem létesit kereskedelmi kapcsolatot

az Eurdpai K6zOsség mas
tagdllamaban illet6séggel bird
addalannyal.
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/. Tevékenység megvalasztasa

Mérlegelés szempontjai

. Egyéb szallashely-: Bérbeadas- Bérbeadas -
Jellemzsk le sz . s L . s
szolgaltatas adoszam nélkal adoszamos
Szallashely nytjtasa ugyanannak a
személynek adéévenként 90 napot X . \// . \//
meghaladé idstartamra.
Szob4k maximalis szama 8 \\// X X
Agyak maximalis szdma 16 N4 X X
Munkaigényes- takarftas, agynemik
mosdsa is beletartozik \\// X X
Check-in, check-out, vendégek
folyamatos segftése, turisztikai \// X X
%
feladatok
Folyamatos marketing/k6zasségi
oldal kezelése V4 X X
Vevai visszajelzések menedzselése . \// X X
Sikerdij fizetése . \// X X
Olyan ad6koteles tevékenység, mely
csak ad6szam birtokaban, egyéni
vagy tarsas véllalkozoként és Gn. \\// X \\//
adbészamos maganszemélyként
végezhets tevékenység
Makadési engedély/2016-161
bejelentkezés (jegyza) J X X
" mMem fizetfcAakbs mMem fizetfcAakbs
Kockazatok Hene el megrongdlisa/men megrongdlisa/men
megrongiiisa A A
akar RikRidzni akar RikRidzni
_ Hizelklriyd</ Svadt/Rikitizési | Ovadf/Rikattbzsi
Garancidk Kazgcségi oldal . .
. - nﬁm nﬁm
ellendrzd folyyamata
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8. Az ingatlan kivalasztasa

Az ingatlanvasarlas orokérvényi bolcsessége

R hely, a hely és 3 hely.

Akkor is kiindulhatunk a mindenki altal jél ismert
bdlcsességébél, amikor hasznositdsra vasarolunk
ingatlant?

Igen, de csavarjunk egyet ezen az Orokérvényi
premisszan! Ha a befektetésen, személyes haszndalaton tal
a hasznositds szempontjait is figyelembe vesszik, akkor a
harom legfontosabb szempont a hasznositasi céllal torténé
ingatlanvasarlaskor:

#1: R hely
#2 R Yérloi célesoport
#3 A hozam.

Mit kell tennlnk, hogy a fenti
szempontoknak megfelelé ingatlan
keruljon kivalasztasra?

lek
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8. Az ingatlan kivalasztasa

Az ingatlanvasarlas 5 pontja

#1: Képzeljiik el a célcsoportunk!

Ha bérbeaddson, lakaskiaddason gondolkodunk, akkor a
lehetséges bérl6nket képzeljik el! Egyetemistak lennének a
bérl6k? Akkor a lakdas legyen konnyen tisztantarthato,
kényelmes, de nem luxuslakas, lehet6leg kozel az
egyetemekhez. Fiatal palyakezd6k a stilusos, de megfizethet6
lakdasokat keresik. A tapasztalat azt mutatja, hogy egy
dekoralhaté lakasban tovdabb maradnak a bérl6k, mert
otthonosabban érzik magukat.

#2: Ne csak a sajat kornyékiinkben gondolkodjunk!

A tapasztalat azt mutatja, hogy a befektetési célu
ingatlanvasarlék, abban a varosban, kerlletben nézel6dnek,
ahol élnek. De nem Dbiztos, hogy befektetési célu
ingatlanvasarlas szempontjabdl is az a legjobb varos, varosrész.
Nézel6djink szélesebb korben. Célozzunk meg olyan varost
varosrészt, ami vagy a csaladok kedvence, vagy ahol az
egyetemek vannak. A kevésbé jo allapotu ingatlanokat is
érdemes megnézni, hiszen ha a kornyék optimalisnak tlinik,
akkor érdemes felujitani. Arra azonban ugyelni kell, hogy ne
lépjuk tul a koltségvetést, hogy a felujitds koltségét
érvényesiteni tudjuk a bérleti dijban, a lakas bevételében.

alacsonyjutialek
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8. Az ingatlan kivalasztasa

Az ingatlanvasarlas 5 pontja

#3: Valasszunk igéretes teriiletet!

Ez nem feltétlentl a legdragdbb, vagy legolcsébb teriletet
jelenti, hanem azt, ahol szivesen laknank. Van, aki a jo
kozlekedéssel ellatott belvarost szereti. A csaladok szamara a
jo iskoldk kozelsége lehet fontos. A fiatalabb, dinamikusabb
korosztaly a jo kozlekedésl, bulisabb helyeket, a belvarost
preferalhatja.

#4: Alkudjunk vasarlaskor!

Ismerjik a varosrész, varos ingatlanpiacat, a korilményeket és
ne ajanljunk magas arat! Tudjuk, hogy mikor van erGsebb
alkupozicionk. Ha rendelkeziink a megvasarlashoz szikséges
osszeggel, akkor nagyobb az alkupozicionk azoknal, akiknek egy
lakast kell még eladni a vasarlashoz. Ha egy lakas régebb ota
eladd, az eladdk valdszinlleg turelmetlenebbek, és konnyebb
alkudni. De konnyebb arengedményt kicsikarni azokbdl az
ingatlan-tulajdonosokbdl is, akik ingatlan bérbeadasbdél mar
hosszabb ideje bevételre tesznek szert, mint egy olyan csaladbdl,
aki ebbdl akar egy masik ingatlant vasarolni.

alacsonyjutialek
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8. Az ingatlan kivalasztasa

Az ingatlanvasarlas 5 pontja

#5: Legyen B terv!

Eddig konnyl volt lakast bérbeadni, mert nem éplltek Uj
lakasok, emelkednek a bérleti dijak az Airbnb-zés miatt.
Alacsonyak a kamatok. De fel kell készulni arra, hogy meg tudjuk-
e tartani a befektetésliink, ha mar nem lesz a kornyezet ilyen
kedvez6? Mi lesz, hanem tudjuk kiadni a lakasunk? Mi torténik,
ha a hitel kamatok emelkednek? Nem kell messzire tekinteni,
hiszen a devizahitelezés miatt mar egy sokkot atéltek a
lakastulajdonosok.

alacsonyjutialek

MEGFIZETHETO. MEGBIZHATO. MINOSEGI. INGATLANKOZVETITO.
Oz okod cngattantulajdonodok patinete




Beépitem a szillcseges
garancialcat

GARANCIAK
KIKOLTOZESI NYILATKOZAT
SZERZODES
OVADEK

alacsonyjutialek

MEGFIZETHETO. MEGBIZHATO. MINOSEGI. INGATLANKOZVETITO.
Oz vkod cngattantuladonosot patinete



Ingatlanhasznositolc 12 pontja

9. Garanciak beépitése

Jobb félni, mint megijedni!

Az ingatlan Ooriasi érték. Egy felujitas elérheti az ingatlan
értékének 25 szazalékat, és a butorok sem olcsdéak. Feltétlentl
épitstink be fékeket, ellenGrzési pontokat vagy
veszteségcsokkenté megoldasokat. Mérjuk fel a kockazatokat és
rendeljik hozza a megfelel6 védekezést.

Nem fizetés:

* Hitelkartya/szallashely oldal ellendrzd rendszere: A kozosségi
szallashely oldalakon torténd vasarlasnal a hitelkartya a
biztositék, akkor is ha készpénzben kellene fizetni.

* El6refizetés: Az ingatlan bérbeadas esetén a megkezdett
honap els6é napjan kell fizetni, szallashely szolgaltatasnal a
tartézkodas megkezdésekor leemelésre, kifizetésre keril a
szallasdij.

* Birdsagi ut: A végleges elmaradas esetén birdsagi uton
hajthato be a hatralék.

» Kozjegyz6i okiratba foglalt szerzodés: Ha az egész bérleti

szerzOdést teljes terjedelmében kozjegyz4i okiratba foglaljak,
az azonnal végrehajthatéva valik.

* Gaz-, villanyszamla nem fizetése: El6fizetSs villany- és gazora
felszerelésével lehet kontrollalni a villany, és gaz hasznalatot.

Rongdlas: Ovadék/kaucié: A bérbeaddnak célszer(i 1-2 havi
bérleti dijnak megfelel6 ovadékot(kauciot) kérnie a bérleti
szerz6dés megkotésekor. A bérl6 teljesitése esetén, a bérleti
szerz6dés megszlinésekor az dvadék bérlének visszajar.

alacsonyjutialek
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9. Garanciak beépitése

Jobb félni, mint megijedni!

Ki nem koltozés:
e Peres eljarassal orvosolhato.

 Kozjegyz6i okiratba foglalt kikoltozési  nyilatkozatot
készittetni, mert igy a bérbeadd peres eljaras nélkil, hatésagi
kdzrem(ikodéssel kényszeritheti ki a kikoltozést.

Lakas nem rendeltetésszerli haszndlata: A lakas tulajdonosanak
joga és lehet8sége, hogy a lakds rendeltetésszer(i hasznalatat
id6rdl id6re, vagy gyanus korilmeények (tul nagy villanyszamla, tul
nagy gazszamla, szomszédok panasza) esetén személyesen
leellendrizze el6re egyeztetett id6pontban.

Egyéb csalasok: Az Airbnb-s lakdas csalard mddon valé
meghirdetését nehéz kontrollalni, de néhany Oovintézkedést
tehetunk:

* Vizjelezzik a fényképekre az Airbnb feliratot,

* Tegyunk Airbnb-zésre utalo, el nem takarhatd feliratokat a
lakds kilonb6z6 pontjaira

* frassunk ald nyilatkozatot, hogy a lakast csak lakds céljara
hasznaljak és mast nem engednek be, kérjliink igazolvanyokat
az azonositashoz

* Tegyunk kamerat a bejarati ajtora

alacsonyjutialek
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10. Marketing

Egy kis marketing sosem art!

Az ingatlanhasznositas egy specidlis kereskedelmi, szolgaltatd
tevékenység, ahol a tevékenységlink sikere fligg a marketing
tevékenységiink min&ségétdl. A szallashely-szolgaltatas
|ényegesen marketing igényesebb, mint az ingatlan bérbeadasa,
de a bérbeadd-bérbevevs kozotti kapcsolat hatasat ne becsiljik
le.

#1 Hirdetések: A hosszu tavu ingatlan bérbeadds esetén 1-5
évente lehet arra sziikség, hogy a bérl6 kivalasztasahoz valamelyik
szamunkra szimpatikus hirdetési fellleten a mindségi fényképek,
tartalmas, O&szinte leirasokkal meghirdessik az ingatlant. A
szalldshelyek értékesitése viszont folyamatos hirdetést kivan. A
globalis kozosségi szallaskozvetité oldalak ( Airbnb, Booking.com )
szolgaltatasa sikerdijas. A bevétel 3-5%-a a jutalék, de a szép
fényképek, az alapos leiras, a megfelel6 arazas is szikséges az
ervényesuléshez.

#2 VevOi visszajelzés: A kozosségi szallashely-szolgdltatasok
(Airbnb, booking.com) ereje az ajanlatok konnyd feltérképezésén,
a gyors foglaldson és a praktikus fizetésen kivil a szallasrdl, a
vendégek elégedettségrél elérhetd informacidkban rejlik. A
marketing, és ezzel egyltt az értékesités sikerességének markans
része a vendégek azonnal publikussa valé véleménye, az azonnali
visszajelzés.

alacsonyjutalek
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10. Marketing

Egy kis marketing sosem art!

Mindannyian kertltiink mar olyan helyzetbe, hogy egy visszajelzés
miatt valtoztattuk meg a dontésiinket. Ezért, aki igy akar lakas
kiadni, fel kell vallalni azokat a feladatokat, amelyek a veviket
elégedetté teszik (pontossag, tisztasag, utazasi infék adasa az itt
tartéozkodas alatt, valdsaghl infék a lakasrol, folyamatos
készenlétben allds, angol/német nyelvii kommunikacid), és
tudomasul kell venni, hogy nincsenek kialakult iparagi sztenderdek
a szolgdltatas tartalmara (pl. turisztikai szolgaltatas) és a
mindsitésre. Azaz, csak az szamit, hogy ar/érték viszonylatban az
a vendég mit gondol, ami nem feltétlen egyezik meg egy altalanos
mindsitéssel, de a kovetkezd a vendéget ennek
ellenére befolyasolhatja a véleménye.

#3 Ajanlas: Egy elégedett bérl6 segithet a kovetkez6 bérl6
megtalalasaban, hiszen ajanlhat valaki mast maga helyett. Tartsuk
karban az ingatlant, gondoskodjunk réla, hogy egy szép, lakhato
hely legyen, és épitstink ki j6 kapcsolatot a bérlével!

#4 Kiegészito szolgaltatasok: Vevdi elégedettséget novelhet egy-
két jol elhelyezett gesztus. Tisztasag, pontossag, utikalauz tobb
nyelven, nyelveket beszél6 hazigazda, ajanlasok (a varos titkaihoz,
parkolashoz, étkezéshez), ajandék térkép, kapszulas kavégép,
ajandék suti, transzfer. Sokkal nagyobb marketing értékkel
birhatnak, mint amennyi a tényleges koltséguk.

lacsonyjutalek
MEGFIZETHETO. MEGBIZHATO. MINOSEGI. INGATLANKOZVETITO.
Cz vkod cngattantulajdonodok patinete



Olcos al6zZ06 leszelk

ADOZAS
ADOSZAMOS VS. NEM ADOSZAMOS
BEVETEL, KOLTSEGEK,JOVEDELEM

SZJA,AFA,EHO,IFA

alacsonyjutnlek

&{ éa mmm@amww pattnete

P - B



Ingatlanhasznositolk 12 pontja

11. Adozas

Okos adodzas

Az adotorvények szempontjdbdl a maganszemélyként végzett
ingatlanhasznositas egyike a legtamogatottabb
tevékenységeknek, s6t évrél-évre egyre tobb kedvezményt élvez.
A mult évben a szallashely-szolgaltatas, idén az ingatlan
bérbeadas EHO-ja szlint meg (egyébként teljesen jogosan, hiszen
semmiféle szolgaltatas nem jar érte) és az atalanyaddzassal
addzo lakasok szamat egyrél a haromra novelték.

Ez azt jelenti, hogy akkor is nagyszer(i hozamra lehet szert tenni,
ha nem mozgunk a szirke, fekete zondban, hanem szabdalyosan
leaddzunk a tevékenységlink utan. lgaz, vannak korlatok, mint
példaul a gardzs, raktar bérbeaddsa nem olyan kedvezd, mint a
lakds bérbeaddsa vagy ha tobb ingatlant adunk bérbe, csak
egyféle koltség elszamolast valaszthatunk, vagy bérelt lakasban
nem lehet ataldnyaddzo szallashely-szolgaltatast valasztani.

De ezek a finomsagok azt is jelentik, hogy érdemes a részletekkel
tisztaban lenni, az adotorvények adta mozgasteret kihasznalni.

l ] t l k
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11. Adozas

Okos adodzas

) 12 bérbeadas S, )
egyéb szallashely- o bérbeadas
szolgaltatas addszam addszamos
Adé Jellemzsk 9 nélkiil
B PR i lrea tételes v tételes v tételes
tételes atalany Koltség PN Koltség DS Koltség PP
adézés | hanyad 10% | KOMS€9 paniadion, | KOISE anvad1os KoMt
elszamolas i elszamolas elszamolas
- addszam birtokaban folytathaté tevékenység X X
0
'<° ‘8 be kell jelentkezni az allami adéhatésagnal a 'T101 sz
“w 5 X X
nyomtatvanyon
Alanya az altalanos forgalmi adénak
adokoteles tevékenység (afatv szempontjabdl) X X
Addémentes (afat felszamitani, megfizetni nem kell, afa vissza nem
igényelhets) X x x x x
i P szoba 18% - kilbn megrendelhet
Afa mértéke idrulékos szoladl R (pl. LEgkondi) X X 27%
< Afa tv-ben meghatarozott bizonylat kibocsatasara kotelezett
tott x .
L. Szamla kiallitasi kotelezettség hfz = CLL"MV,ﬁR dftval SZ&V,M ° X X Ha a bérld kéri
\< Bsszege eléri a 900 ezer forintot
Nyugtaadasi/szigord szamadasu bizonylat kiallitasi kotelezettség
gépi nyugtaadasi kotelezettség X X X X
Széamlazassal mentesithets gépi nyugtaadasi kotelezettség X X X X
C . . . P évi 8.000.000 Ft-ig
Alanyi adémentesség évi 2.000.000 Ft-ig kérhetd X X Kebriet
fizetsvendéglatéd tevékenységet folytatd maganszemély , aki egyéb
szallashely-szolgaltatasi tevékenység keretében - nyujt szallashelyet
ugyanannak a személynek adéévenként 90 napot meg x x x x x x
nem haladé idétartamra.
a tevékenységet a tulajdonaban vagy haszonélvezetében lévs
lakdsaban vagy tdulshazaban folytatja x x X x X x
Ha a maganszemély tobb lakastulajdonnal vagy tdulshazzal
rendelkezik,és azok kéziil csak haromban folytat fizets- X X X X X X
vendéglato tevékenységet.
Jovedelem Bevétel- Bevétel- Bevétel- Bevétel- Bevétel- Bevétel-
ktghdnyjad | kiltségek | Rtghhnyad | Riltségek Rtghhnyad Rbltségek
28.400
szja mértéke Ft/ JﬁvedeLem 15%
© szoba/év
Ll
N 10% Levowhaté 10% Levonhatd 10% Levowhatd
(7, Koltségek levonasa X Rbltséghbny ktgek kiltséghbny | ktgek  kbltséghdni ktgek
ad szerint ad szerint yad szerint
Szja torvény alapjan alapnyilvantartas vezetésére koteles, melynek
tipusat maga valasztja meg, és e valasztasat a targyévre nem X X X X
valtoztathatja meg.
Szja Adoelsleg fizetési kotelezettség (vagy kifizets altal levonando)

adoelslegfizetés hatarideje (ha a kifizets nem vonja le)-

15 szhzalék addeldleget negyedévenként a negyedévet kivetd honap 12-ig az
adshatbsdghoz befizetni

o

Nines 2018 janudr 1-t6l, elétte 1 millis

£ Egészségiigyi hozzéjarulés (EHO) 201";3:1 . jEv.:.o(z_Lzm 9,5%-0 b {ori’wto(t weghalads jsvedelem esetében a
[T} 6L wines fels6 koridt teljes jovedelem 14%-a, egyéorént 0%,
450.000 fels6 korldt figyelembe vehetd
Idegengorgalmi adé a vendégek utan (6nkormanyzatonként szemblyenként és vendégéiszardnként | ;

IFA

eltéré:max)

=200 Ft vagy a szdlldsdlj 4 E-a.

X X

alacsonyjut
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11. Adozas

Dontési pontok

Maganszemély

P
i

Egyéb szallashely-szolgaltatas

Szallashely + kiegészit6
szolgdltatas (takaritas, reggeli)
v
Onkorményzati
nyilvantartasba vétel
v
Addhatdsagi bejelentés
T101 nyomtatvany

v

—

Garazs

Bérbeadas

Addhatdsagi bejelentés

T101 nyomtatvany

\ 4

Adodszam nélkali

Afa

Add mentes
szolgdltatas

' Nem kell
afat fel-
szamolni,
nincs adod-
levonasi jog,
nincs
addbevallas,
adofizetés

Addszam ) Addszam
————_ ——cetha 0 .
a P p— r % —>-
SZ]a Afa EHO Szja
v — 4 .
JeinEs r‘ Adodkoteles Addkoteles Nincs Ad6 mértéke:
atalanyad 2 2 2 p y 2018. " )
s d . szolgaltatas szolgéltatas ) 4 Jévedelem 15 %-a
- — jan.1-tdl Jovedelem:
Osszege: Havi Alanyi Adokstelessé Bev’etel-kolltseg
38.400 Ft adébevallss, adémentesség tétel Adébevallas
/szoba/ év ’ :sff;?:es az feb.25 . ]
'f\d?ie‘z'g" e bken kév.20.-ig Vélaszthaté: 8 Havi EIoIegflfete.i.
> Megilleti az milli6 ft éves adébevallss, negyedév. kov. 12.
Adofizetés t19,5% . . g e e
. 2018.i adolevonasi bevételig adofizetés az akt.
i gl i hén. kév.20.-i A
, y jog on. kév g "
Egsyigev' 1-t6l Mértéke: 18% Megilleti az .:.I'O/(z T?tEI?S
> (szallashely), Nem kell 4fitfel-  adélevonasi jog kdltség kolts?g
egyébként szamolni- nincs Mérték: Garazs hanyad elsza-
27% addlevonasi jog, bérbeadas: 27%, molds

IFA

addbevallas,
fizetés

Lakds:0%
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11. Adozas

Dontési pontok

Melyek a dontési pontok?
#1 Bérbeadas vagy szallashely-szolgdltatas /
fizet6vendéglato-szolgaltatas
#2 Gardzs vagy lakasbérbeadas
#3 Addszam nélkili, adészamos maganszemélyként vagy
vallalkozokeént foglalkozunk bérbeadassal
#4 Alanyi adomentességet valasztunk-e
#5 10% koltséghanyaddal vagy tételes koltségelszamolassal
szamoljuk ki a jovedelmuinket
#6 Eliink-e a tételes atalanyaddzas elényeivel?

Vannak olyan dontési pontok, amelyek ismerdsek lehetnek,
hiszen a lehet6ségeink, a habitusunk, a kockazatok
szempontjabdl is felmerilnek. Vannak olyan helyzetek, ahol
igazabdl nincs valdédi valasztasi lehet6ségiink, mint példaul a
garazs bérbeadasa csak addszammal végezhetd tevékenység.

Eppen ezért, az addzas, addtervezés adhat Ujabb tampontot,
hogy dontésiink megfontolt és atgondolt legyen.

| y' talek
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11 .#/1A\d(’)ZéS

. . #2
Bérbeadas .

- Garazs’ vagy
széllashely- Dontési pontok lakds?
szolgaltatas? . ,

0% Maganszemély
Egyéb szallashely-szolgaltatas Bérbeauaas
Szallashely + kiegészit6 Garazs Lakas

szolgdltatas (takaritas, reggeli)
v
Onkorményzati
nyilvantartasba vétel
v
Addhatdsagi bejelentés
T101 nyomtatvany

v

Addészammal

vagy
addszam

nélkiil?

Addhatdsagi bejelentés
T101 nyomtatvany

Adoszam ) Addszam Addszam nélkuli
\ Va,aSZthaté —/’7\
. p— » — B — —p- .
Szja Afa EHO Szja Afa
v | 4 ,

Tételes V‘ Adokoteles Addkoteles Nincs Adé mértéke: Adé mentes
atala 2 a p A p ) % f4At4
ata alnyad . szolgaltatas szolgaltatas . 2018 y Jévedelem 15 %-a szolgaltatas

p e — — jan.1-t6l Jovedelem: r
- Havi Alanyi Adékbtelessé Bev’etel-kolltseg l\fe['n kell
38.400 Ft adébevallss, adémentesség tétel Adébevallas afat fel-
Jszaby/ év ’ adofnz’etes az feb.25 s.zamoln[,
Adébevall il‘:’ sg”i'g Vilaszthaté: 8 Havi El6legfizetés: | nincs ado-
i P .20.- : Y. evonasi jog,
Zzz?ézfés i <n Megilleti az n(i6 ft éves adébevallas, negyedév. kov. 12. B ncs
i addlevonasi bevételig adofizetés az akt. déb 1
; a 2018 jan jog hén. kév.20.-ig 10% Gt aro ?Va <Ry
Egsyigr ' 1-t6l Mértéke: 18% Megilleti az N (z ?te ?S addfizetes
"L (szallashely), dem kell 4fat fel-  adélevondsi jog kdltség | RUERNSER
egyébként szamolni- nincs Mérték: Garazs hanyad elsza-
27% adolevonasi jog, bérbeadas: 27%, molas
addbevallas, Lakds:0%
IFA #4 fizetés
#6 Alanyi adé
7 , .
Tételes mentesség ' #5
wimess "% _cSONYJUtRle!
? L b . ktghanyad
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Ingatlanhasznositolk 12 pontja

11. Adozas

Dontési pontok

#1 Bérbeadas vagy szallashely-szolgaltatas / fizet6vendéglatas

Erre a kérdésre nincs egyértelmd valasz. A kezdeti addzasi
feladatok, a havi, negyedévi addzasi feladatok, a fizetendé ado
szempontjabdl mas-mas lehet a befuto.

A szdllashely-szolgaltatas tételes ataldnyaddja nagyon
kedvezd, EHO fizetési kotelezettség nincs és alanyi
adémentesség valasztasdval az Afat is ki tudjuk kerdlni.
Viszont addszamot kell kérni, és ehhez szikség van az
onkormanyzati regisztracidés szamra, amelynek a megszerzése
pénzligyi, logisztikai és adminisztrativ terhekkel jarhat.

* Lakasbérbeadashoz nem kell addszamot kérni, EHO fizetési
kotelezettség nincs, de az add magasabb lehet mint a
szallashely-szolgaltatas esetében.

e Garazs bérbeadasa addszamos maganszemélyként
végezhet6. A bevétel nagysagahoz képest ez elég komoly
feltétel, igaz EHO fizetési kotelezettség nincs és alanyi
addmentességgel az afa kikerilhet6.

#2 Garazs vagy lakas bérbeadasa?

Ha csak az addzasi szempontokat vizsgaljuk, akkor egyértelmdien
a lakds bérbeaddas. A nem Uzletszerlen végzett lakasbérbeadas
esetén nem kell bejelentkezniink az addéhatdsaghoz, hanem
addszam nélkial maganszemélyként adhatjuk bérbe a lakasunkat.

alacsonyjutalek
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Ingatlanhasznositolk 12 pontja

11. Adozas

Dontési pontok

#3 Adoszam nélkiili, adoszamos maganszemélyként vagy egyéni
vallalkozéként foglalkozunk bérbeadassal.

Attol flgg.
Garazs bérbeaddasanal nincs valasztasi lehetdség, kotelez6en csak
addszamos maganszemélyként végezhetd.

Lakasbérbeadasnal, ha nem Uzletszer( a tevékenységilink és a
bérlénknek nincs sziksége szamldra, akkor legylink nagyon
boldogok, hogy addszam nélkili maganszemélyként végezhetjik
ezt a tevékenységet.

Persze nem dél 6ssze a vildg, ha addészamos maganszemélyként
kell bérbeadassal foglalkozni, mert élhetiink az alanyi
adodmentességgel lehet6ségével és az EHO sem rontja a
hozamunk.

Egyéni vallalkozoként nem érdemes lakasbérbeadassal
foglalkozni, mert a tarsadalombiztositast nem lehet tisztességes
korilmények kozott kitermelni.

lacsonyjutalek
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11. Adozas

Dontési pontok

#4 Alanyi adomentességet valasztunk-e?
Igen, igen, igen.

A gardzs bérbeaddsa és az egyéb szdllashely-szolgaltatas is
addkoteles szolgédltatds az Afa szempontjabdl, azaz csak
adészammal végezhet§ tevékenység és havi afabevallasi és
fizetési kotelezettséget keletkeztet. Igaz ebben az esetben
élhetiink az afalevonasi jogunkkal, vagyis a beszerzések
afatartalmat visszaigényelhetjlik, de valdszinUsithet, hogy ez
sokkal nagyobb adminisztracids teher, mint amekkora pénzigyi
elény kapcsolddik hozza.

Viszont, az Afa tv. az addalanyok részére lehetdséget biztosit
évi 8 milli6 forintnak megfelelé értékhatarig alanyi
addmentesség valasztasara. Ezt a dontésiinket az adéhatdsagi
bejelentkezésiinkre szolgadléd T101 nyomtatvany FO1 mezGjének
helyes kitoltésével tehetjik meg. Ha a termékértékesités,
szolgaltatasnyujtas fejében megtéritett vagy megtéritendd
ellenértéknek - forintban kifejezett, afa nélkili és éves szinten
gongyolitett - 0sszege nem haladja meg a 8 millié forintot, a 6.
mez6 2 pontjanal tegylink egy X-t.

l ] t l k
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11. Adozas

Dontési pontok

#5 10% koltséghanyaddal vagy tételes koltségelszamolas?
Ha el tudunk szamolni értékcsdkkenési leirast, szinte biztos, hogy
a tételes koltségelszamolds el6nydosebb, mert a bevétel 10
szazaléka kisebb, mint az ingatlan beszerzési aranak 2 szazaléka,
plusz a felujitas, karbantartas koltsége is felszamolhatd. Annal
igazabb, minél nagyobb értékd az ingatlan

Adoéterv

Bevétel
értékcsokkenés
Egyéb koltség

10% koltséghanyad
Osszes koltség
Addalap

Ado

Hozam

REZSI

ingatlan fenntartasaval,
rendeltetésszer(
hasznalataval kapcs.
felmerilé  rezsikoltség
(KIV: ha a bérl6 nevére
atirjak a koz. szolg. méré

késziilékeket)

A kizérélag Uzemi célt szolgdld
targyi eszk6zok, nem anyagi javak
folyamatos, zavartalan,
biztonsagos lzemeltetését szolgdld
javitdsi, karbantartdsi, feldjitasi
munkakra forditott kiadds is
elszamolhatd koltségként

Tételes  10%kéltség  pa|da: 20 millio forintos
koltség hanyad

elszamolas ingatlan és havi 120.000

1.440.000 1.440.000 Ft bérleti dij esetében

400.000 egész évet figyelembe
50.000 véve.

144.000 Ezek utdn, mar csak az a

450.000 144.000 kérdés mi a beszerzési ar,

990.000 1.296.000 milyen koltségek

148.500 194.400 szamolhatdak el és mely

6,2% 5,98% esetekben nem

écsézhetink.
KARBANTARTAS, JAVITAS ERTEKCSOKKENES

az Szja tv. 11. szamu melléklete
szerin a kizarélag bérbeadasra
hasznositott - sajat tulajdonu -
targyi eszkdz értékcsokkenési

leirdsa. Nem szamolhatd el
ingyenesen szerzett vagy
orokolt.

alacsonyjutialek
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11. Adozas

Dontési pontok

#6 Ellink a tételes atalanyadoé elényeivel?

Hllyeség lenne kihagyni. Ahogy mar az Uzleti terv mintankban is
bemutattuk, a szobanként évente fizetend6é 38.400 Ft sokkal
kisebb addteher, mint a jovedelem utan fizetendé 15% adod.
Kilénosen, hogy a tételes atalanyadd valasztdsa esetén nincs
EHO fizetési kotelezettség és 2018. januar 1.-t6l nem egy, hanem
harom lakds esetén alkalmazhaté.

lgaz, ennek vannak feltételei, errél ne felejtkezziink el.

* Az év egészére kell valasztani

* Csak sajat tulajdonban vagy haszonélvezetben levé ingatlan
esetében

* Maximum 3 ingatlanra alkalmazhato

* Ha ugyanannak a személynek torténd szallashely-szolgaltatas
napjainak a szama az addévben a 90 napot meghaladja,
akkor a tételes atalanyadd nem alkalmazhato.

alacsonyjutalek
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Ahol tudole,
egyszeriisitelt

EGYSZERUSITES
UGYFELKAPU
SZAMKODOS AJTOZAR
KISZERVEZES
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12. EgyszerUsitési lenetosegek

Egyszerdsitsiuink!

A XXI. szazad legnagyobb vivmanya a digitalizacid, technoldgia
lehetévé tette hatékonysag, amivel id6t és pénzt spdrolhatunk.
Batran hasznaljuk az eszkozoket a hatdsagokkal torténd
kommunikaciora, a marketingre vagy a vevlkkel torténd
kommunikaciora. De ne felejtkezzlink el a kiszervezés el6nyeirdl
sem.

Ugyfélkapus regisztracio

Nem feltétele az ingatlanhasznositasnak, garazskiadasnak, de
személy szerint ajanlom, mert sokat egyszerdsit a folyamaton.
Akinek nincs, érdemes elmenni, elintézni és istennek hala,
elektronikusan is elindithatd el 2016. januar 1-jét kovet6en
kiallitott érvényes személyazonosito igazolvany birtokaban.

Ugyfélkapus regisztraciét bdarmely természetes személy
kezdeményezhet. A regisztraciot személyesen a regisztracios
szervnél  (barmelyik  okmanyiroddaban, kormanyhivatali
ugyfélszolgalati irodaban, addhatdsag Ugyfélszolgalatan,
kiilképviseleten) vagy elektronikusan indithatja el 2016. januar
1-jét kdvetben kidllitott érvényes személyazonosito igazolvany
birtokaban.

alacsonyjutialek
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12. EgyszerUsitési lenetosegek

Egyszerdsitsiuink!

ANYK - Nyomtatvanykitolts - szoftver letoltése

Ez sem feltétele a gardzskiadasnak, de ezt is ajanlani tudom, mert
sokat egyszer(lsit az életliinkdon. Addbevallasra, addhatdsaggal
torténd kommunikacidra alkalmas nyomtatvanykitolto
szoftvert a NAV hivatalos oldalardl tudjuk let6lteni.

Akkor is érdemes letoltentink, ha nincs Utgyfélkapus elérésink,
mert a nyomtatvanyokhoz konnyedén hozzaférhetlnk,
kitolthetjik, majd kinyomtathatjuk. Ha van UGgyfélkapus
elérésiink, akkor a szoftveren keresztil elktldhetjik a
bejelentkezéslinket, illetve kés6bb az addbevallasunk.

A szoftver nem tartalmazza a nyomtatvanyokat, ezért azokat
kiilon, a szerviz/telepités menilpont alatt tolthetjik le.

Szamkddos ajtdozar

Sokat egyszer(sit a hazigazda (vendég) életén, ha a szallashely
teruleteit zonasitja és a zonakhoz szamkddos ajtézarat rendel. A
vendég tavozasa, a kulcsok kezelése, a kilonb6z6 szolgaltatasi
szintek menedzselése kevésbé munkaigényessé valik, igaz a
kiépitése nem feltétlen olcsé. Alaphangon 40.000+afa egy-egy
ajtozarnak a koltsége beszerelés nélkil, de a hozza kapcsolodo
funkcidk fuggvényében az ar emelkedhet.

alacsonyjutialek
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12. Egyszerusitesi lenetosegek

Egyszerdsitsiuink!

Kiszervezés/Outsourcing

Ha mindenhez is értiink ©, akkor sem biztos, hogy van idénk és
energiank a befektetésink intenziv menedzselésére. Merjlink
bizonyos feladatok elvégzésére kiilsGs partnereket igénybe venni.

* Ingatlan fellelése:

e Szolgdltatasok elvégzése: A szdllasadas harom kritikus
tényezbje lehet, a nem egyenletes toltottség, az ingatlanok
térbeli szétszértsaga, az Unnepekhez, nyarhoz kotott
fokozottabb igénybevétel. A takaritas, a vendégek fogadasa, a
szallaskozvetitdé oldalak menedzselése, az esetleges panaszok
megoldasa folyamatos, de térben, id6ben hektikus er6forras
igény(i, a szobak, lakasok toltottségétdl fliggd feladat lehet.
Ugy kell hatékonynak és olcsénak lenni, hogy az eréforras
készen dlljon, az ingatlan ne maradjon fellgyelet nélkil, és
mindezek koltsége ne menjen a hozamunk rovasara. Lehet,
hogy az er6forrasainak is koltségeinek optimalizalasara
szakosodott kilsé vallalkozéhoz érdemes fordulni. Most
konkrét tippeket nem adnank, de az Uzleti tervink
ismeretében donthetink arrél, hogy mennyit érdemes erre
szannunk, és feltétlen figyeljink a garanciakra, a szolgaltatas
mind&ségének ellenbrzési pontjaira.

alacsonyjutialek
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Koszonjiik!

Az ingatlan és a hasznositasa, olyan mint a pénz. Ha van, akkor is baj,
ha nincs akkor is baj. De az ingatlanhasznositék 12 pontjat betartva,
elkerllhet6ek a csapdak, és j6 hozamot érhetlink el.

Ha hasznosnak tartja kiadvanyunkat, ne szalassza el a megosztas
lehet6ségét.

Share Now On

facebook

alacsonyjutialek
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FELKESZULTEN

Ingatlanhasznositoélt
12 pontja

Az ingatlan és a hasznositasa,
olyan mint a pénz. Ha van, akkor is
baj, ha nincs akkor is baj. De az
ingatlanhasznositék 12 pontjat
betartva, elkerlilhet6ek a csapdak,
és j6 hozamot érhetiink el.
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