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A befektetesi ingatlanok piaca

Befektetési piac, tranzakciok és hozamok:

* A kulfoldi befektet6k 2009-2010-ben elkerilték az orszagok, idén egyaltalan érdekl6édnek
* A piacon vételi szandékkal csak par hazai ingatlanalap van jelen
» Kényszer tranzakciok csak igen kis szamban vannak jelen

* Az ingatlanpiacon nincs elérhetd finanszirozas
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, Colli
Modszertan

Rendelkezésre allé ismert mddszerek:
» Hozamszamitas modszere

> Osszehasonlité mddszer

» Koltség alapu modszer

A mddszerek alkalmazdsanak nehézségei és bizonytalansagai:
» Hozamszamitas modszere
= Jelentds felkésziiltséget igényel az alkalmazasa
= Megbizhato adatbazist igényel az alkalmazasa
= Az elemzett idoszak (5-10 év) novekedésével novekszik a bizonytalansag
= Piacijelenlét és napi tapasztalat fontosabb mint az elméleti tudas
> Osszehasonlité mddszer
* Nem all rendelkezésre kell6en nagy szamu 6sszehasonlito adat
= Nem kell6en transzparens a piac (mennyiért adtak el?),
= A, kényszerértékesités” figyelembe vehet6 ?
» Koltség alapu moédszer
= Nem piaci értéket mutat, de fontos benchmark lehet
= Egyedi esetekben (mlemlék épilet) lehet hasznos
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Input adatok - hozamszamitas

Fo input adatok:

= Piaci informacidk alapjan
= Felépitett ratak
> Bérleti dijak
= Sajat megvaldsult tranzakciok / tényadatok egyéb értékelések alapjan
= Sajat piackutatas (internet, kollégdk, ?) kinalati adatokra vonatkozéan
,Nagy cégek” piaci jelentései (nem alkalmazhato altalanositasként)
> Bérleti szerz6dés
=  Fontos elemezni, hogy a bérleti szerzodés tartama megfelel-e a piaci
kondicidknak! Ha nem, akkor korrigalni kell az indokolt mértékben!
» Kihasznaltsag és annak valtozasa
= Tapasztalati adatok, hasonld ingatlanok atlagértéke adatai
=  Multbeli (3-5 év) adatok, és ezeken alapul6 progndzis
» Koltség adatok
= Tapasztalati adatok, hasonlo ingatlanok benchmark adatai
=  Multbeli (3-5 év) adatok, és ezeken alapuld progndzis
= |paragi ,normdak” (példdul irodahdzak atlagos Gzemeltetési koltsége)
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Input adatok - hozamszamitas rERATONA

Tipus Bérleti dij Kihasznaltsag Hozam Erték Legjobb hozam
trend trend
Ip.ar é's logisztika Budapest 9-10%
kozelében —/ —/ —/
Logisztika autopalyak 9-10%
mellett
Ipar és logisztika vidék % % Q l:> 10-11%
L?gjobb bevasarlé 7'5%
kézpontok - Budapest
Atlagos bevasarlé 7 5%+
kdézpontok - Budapest % % I:> % !
Vidéki bevasarlé kézpontok % % : % 8%+
Strip mall % % : % 8,5%
High street — Budapest - - — // 7'5%
7
High street — Vidék - - - - 8,5%+
Outletek - - - - 8’5%+
Kis tzletek % % |::> % 9%+
A kategorias iroda — 7.5%
Budapest - — — —/ ’
B ketegorias iroda — 9%
Budapest % % l:> %
Vidéki irodapiac :; % |:r> ,:; 10%+




- R Colli
Input adatok — 6sszehasonlitd modszer RremuATionA:

F6 input adatok:
> Osszehasonlité adatok
= |nternetes hirdetések jelentds pontatlansagokat tartalmaznak
= Foldhivatali adatok kevesek szamara hozzaférhet6ek
" Legpontosabbak a sajat tranzakcidk (értékelés, bonyolitas)
» Moadosito tényezdk
= Részben szubjektiv elem, tévedésre ad lehetoséget
=  Meértéke, maximuma, részletezettsége sokféle

Kiadé egyéb irodék, Belvaros, Budapest V. keriilet, Budapest és tovabbi helyek 2011.04.27. ~am 5779449

Kiado egyéb iroda, Budapest 5. keriilet Ferenciek tere, 130 000 Ft/ho, 84 m? Eladd egyéb lzlethelyiség, Budapest 6. kertilet Oktogon, 4.5 M Ft, 12 m*
& Nyomtatas | iy Kedvencek kozé

Hirdetés adatai Képek

Hirdetés adatai Keépek

Ajanlat: bérlésre kinaltingatlan
Tipus: egyéb iroda
Bérleti dij: 130 000 Fhd
Alapterilet: 84 m*
Emelet: 4
Epiilet szintjei: 4
Erkély teriilete: 2.00 m*
S Budapest, 5. kerilet,
(Belvaros), Ferenciek tere
Hivatkozasi szam: 22686_v
Toltse le ingyenes MKB Otthonkeresé
O ésh
&%
funkciéit bdrhol,

Ajanlat: eladasra kinalt ingatlan
Tipus: eqyéb Ozlethelyiség
Vételar: 4.5 M Ft
Alaptertlet: 12 m*
Epiilet szintjei: 2

Budapest, 6. kerillat,
LS| Terszvaros (Nagykériton

beldl)), Oktogon

; Téltse le ingyenes MKB Otthonkeresé
@0 maobilalkalmazdsunkat, és haszndlja
sokoldali funkcidit bdrhol, bdrmikor!

Megjegyzeés:
Budapest, 5. keriilet, Belvaros

IRODAJAT A KOZPONTBAN KEPZELI EL?

Ferenciek terénél, gyonyorlien feldjitott, liftes hazban,
irodanak, rendeldnek alkalmas szép allapotd, kilon
bejaratd 3 szobaval rendelkezd lakds hosszitavra kiadd,
butorral vagy anélkiil. IV. emeleti (legfelsd), erkélyes,
cirkofiitéses lakas, kozos koltség vizel egyiitt: 15 ezer Ft.
1 havi bérleti dij, 2 havi kaucié szilkséges.

Megjegyzés:

BefektetdkllI] Oktogon és Nyugati kézdtt a Teréz krt-on
12nm galérids (zlet, mely utazdsi iroda volt- de barmilyen

Eszkozok kereskedelmi célra alkalmas-igen olcsdn
Elkildom ezt a Hibas hirdetés eladd.Folyamatosan bérbe volt adva, igy befektetésnek
ghlrdetéslegv Ahejebentése LD T P . .
ismerésomnek
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Input adatok — koltségalapu modszer

FS input adatok:
> Telek Osszehasonlité adatok
" Internetes hirdetések jelent8s pontatlansagokat tartalmaznak
= Foldhivatali adatok kevesek szamara hozzaférhet6ek
" Legpontosabbak a sajat tranzakcidk (értékelés, bonyolitas)
=  Moddosito tényezbk szubjektivek, tévedésre adnak lehet6séget
» Kivitelezési koltségek
=  Par kiadvany publikal ilyen adatokat, melyek durva atlag adatok
= Sajat tapasztalati adatok igen kevés szakért6 szamara allnak rendelkezésre
=  Megvalosult beruhazasok szamviteli adataival sem art a gyanakvas!
» Amortizacio
= Részben szubjektiv elem
= Nem csak mdszaki avulas létezik!




Jellemz6 problémakorok 1.
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Jellemz6 problémakorok 2.

» Mit csinal a konkurencia?
= A névekvd kinalat miatt csdkkentett bevétellel kell figyelembe venni?
= Egy régebbi épllet esetében az Uj, modernebb igényeket kielégit versenytarsak
megjelenése hogyan vehetd szamitasba az érték meghatarozasakor?
> Bérleti szerz6dés feltételei mennyire vehetdk figyelembe? A bérlGi opcid mennyire veheté
figyelembe? A bérl6 fizet6képessége mennyire vehetd figyelembe?
»Van-e exit a pénzfolyam végén?
» Egy hozamingatlan (pl. bevasarlokozpont) értéke mennyire fligg 6ssze az lizemeltetGjével?

» Egy felszamolas / banki visszavétel hogyan befolyasolja az ingatlan jovébeni értékét?



INTERNATIONAL

K6szonom a figyelmet!

Balla Akos
06-30-9-918-509
akos.balla@colliers.com
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