R —— a —— &= =




XANGA Investment & Development Group

A XANGA F6 FOKUSZTERULETEI

IPAR| PARK KOMPLEX

FEJLESZTES ES LOGISZTIKAI
UZEMELTETES SZOLGALTATASOK

AIR CARGO

, 20 eves
KULCSRAKESZ IPARI,

KOCKAZATI LOGISZTIKAI ES BUILD-TO-SUIT tapasztalat
IRODAI >
LETESITMENYEK kulcsrakész

BETST. E—— e i ipari, |OgIS’ZtIka’I
OKOSZISZTEMAK | UZEMELTETES, FOLDI § es szolgaltato

TAMOGATASA ES ALA 2tesitme
KISZOLGALAS létesitmények

FINANSZIROZASA
fejlesztése teréen
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Fobb befektetési helyszinek Kelet-Magyarorszagon

1. Debreceni Regionalis és
Innovaciés Tudomanyos
Technoloégiai Park

2. Debreceni Nemzetkézi Repulétér
és kornyezete

3. Debreceni Déli Gazdasagi Ovezet

4, Nyiregyhaza Déli Ipari Park

5. Miskolc Déli Ipari Park
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Debreceni
Regionalis és

Innovacios
Tudomanyos
Technologiai
Park

XANGA az infrastruktura fejlesztéje, tulajdonosa és
uzemeltetdje (100% privat)

Aktualis terulet: 130 hektar, tobb mint 60 cég, tobb
mint 6.000 munkavallaléval

Nagykapacitasu kozmii- és uthalézat

Két évtizedes tapasztalat testreszabott ipari,
logisztikai és szolgaltaté egységek fejlesztésében




Dijak

A Debreceni Regionalis és Innovacios lpari
Park 2009-ben és 2016-ban is elnyerte ,Az
Ev Ipari Parkja” cimet

Debreceni Regionalis és Innovacios
Tudomanyos Technolégiai Park

2015 decemberében — a Park elnyerte a
L<udomanyos technoldgiai park” cimet

ngng N| G AI

GAINVESTMENT & D ELOPME GROUP



Jelentosebb

cegek a
parkban
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Debreceni Nemzetkozi
Repulotér és kornyezete

Kozpont

- A " Multimodalis Lo




Bérelhet6 ipari és logisztikai lIétesitmények
@ A kézpont 2015 oOta szintén része a XANGA
Tudomanyos és Technolégiai Parkjanak

30.000 m2 logisztikai és szolgaltaté létesitmény,
irodak (air cargo csarnok repulétéri apron
kapcsolattal; tengeri konténerterminal iparvagany
halézattal)

Multimodalitas: légi, vasuti, kozuti
XANGA sajat, privat fejlesztése

Tovabbi fejlesztések: kb. 20.000 m2 logisztikai és
cargo létesitmény




Jelentosebb
cegek a
kozpontban
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XANGA 30.000 m2
osszteruletu
fejlesztése

Az els6 6.000 m2

fejlesztése
befejez6dott
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Kivitelezés
folyamatban

beépitetlen telilet
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Start-up okoszisztéma

Felismerve a start-up cégek igényeit és az
exponencialis technolégiai fejlodés hatasait, a
XANGA aktivan vesz részt egy olyan tamogaté
okoszisztéma kialakitasaban, amely megkonnyiti
ezen vallalkozasok beinditasat és novekedését.

A XANGA elkotelezetten tamogatja és finanszirozza
a start-up kozosségeket

Egyuttmiikodés a Debreceni Egyetemmel (XANGA
Vallalkozasfejlesztési és Innovaciomenedzsment
Kihelyezett Tanszék — Gazdasagtudomanyi kar)




Az ingatlanvagyon
értékelések hatasa a
cégcsoport mukodésere




Szukségszerien a
legdragabb forras.

Befektetoi
toke

Bankhitel

Tamogatas
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A BEFEKTETO HOZAMELVARASANAK FOBB SZEMPONTJAI

X a kockazatmentesen elérheto hozam

» a befektetéshez kapcsolddé iparagi kockazatok
s abérlé(k)hoz kapcsolédo partnerkockazat

% aziparagiinflacié alakulasa

A BANKOK ARAZASANAK FOBB SZEMPONTJAI

» a hitelfelvevo partnermindsitése és termék penetraciéja (track
record)

»  kapcsoldé cash-flow rendelkezésre allasa (pl. 1,2-es ADSCR)
» az ugylet fedezettsége

s a hiteltermék atlagkockazata, tokekoltsége
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2022 MASODIK FELEVBEN EMELKEDESNEK INDU
KIVARAS, ARKERESES JELLEMZI A BEFEKTETESI

LTAK A HOZAMOK,
PIACOT

Millié EUR %

2500 A monetaris szigoritas
2250 hatasara az
2000 ingatlanbefektetések
1750 kockazatmentes hozam feletti
1500 prémiuma jelentdsen
1250 zsugorodott
1000

255 1 2022: 0,9 Mrd EUR* (-zsfﬂ

500 év/ é‘f’

550 40% iroda

0 33% kiskereskedelmi

E g g e dEaxs Y5998 38 8 16% ipar-logisztika
o o o o o o o o o o o o o o o o
N N N N N N N N N N N N N N 8 N 9% hotel
1% fejlesztési telek
o Id
B Egyéb I Fejlesztési telek 1% egyeb _
mm Hotel mmlIpar-logisztika 72% hazai befektetd
W Kiskereskedelem Eliroda o _ *Emellett még 510 millié EUR
—Prgme |r0dfa r’\oz’ar'\j (jobb tengely? ——Prime ipar-logisztika hozam (jobb t.) 4rtékben csoposton beliil
—Prime bevasarlokdézpont hozam (j.t.) itrendezédéshez kapcsolodo
tranzakciok is torténtek.

/ﬁ. MAGYAR KERESKEDELMIINGATLAN-PIAC BEFEKTETESI VOLUMENE, ANNAK
OSSZETETELE PIACI SZEGMENSEK SZERINT ES PRIME HOZAMOK
Forras | CBRE, Cushman & Wakefield, MINB

2023. 1. (e): 71 millié EUR
-72% év/év




2022-BEN A KKE REGIO LEGTOBB ORSZAGABAN EMELKEDTEK
A BEFEKTETESI HOZAMOK

Millié EUR % Befektetési Prime hozam

forgalom 2022 2022
7000 - ! (év/év) (év/év)
Az elmélet 6,000 \/\
talalkozasa a 5000 - \\/

gyakorlattal e |

3000

o

00

F =Y
\‘\
) )
" 4 4 l

+6%

+14%  +50bp

-11%  +50bp

—_— +48%  +25bp

1000 -28% +75bp

+47%  +25bp

2015
2017
2019
2021

Lengyelo. Cseho. Szlovakia Magyaro. Romania Bulgéria

+23% -25bp

i Befektetési volumen ——Irodapiaci prime hozam (jobb tengely)

BEFEKTETESI FORGALOM ES PRIME IRODAPIACI HOZAMOK A REGIOBAN

Forras | MNB gydijtés a CBRE, Colliers, Cushman&Wakefield és JLL adatai alapjan %6




Piaci kitekintés

75. Iranyadd kamatok és 3 honapos bankkézi hozamok a régioban

18 _szdzalék

16

14 4

12 A

10

16

- 14

- 12

- 10

2020.03.03
2021.03.01
2021.05.04
2021.07.05
2021.09.03
2021.11.04 1
2022.01.04
2022.03.04
2022.05.09
2022.07.07 A

2020.01.02
2020.05.01
2020.07.01
2020.08.31
2020.10.29
2020.12.29

= Magyar alapkamat == Magyar bankkdzi hozam = Cseh alapkamat
=== |engyel alapkamat == Lengyel bankkdzi hozam === Romdn alapkamat

Forras: Refinitiv.
Megjegyzés: A bankkozi hozamok idésorain 20 napos visszatekinté mozgdatlagolas alkalamzva.

2023.05.10 -
2023.07.11 A

2022.09.06 -
2022.11.03 -
2023.01.04
2023.03.06 A

== (Cseh bankkozi hozam

= = Roman bankkézi hozam



65. Referencia-allampapirok benchmark hozamainak alakulasa

16 _szazalék - 7 ‘ 7 ~ szazalék 16

Piaci kitekintés

|
N

2019.01.02

2019.05.03 A
2019.08.30
2020.01.03
2020.04.29
2020.08.24 -
2020.12.17
2021.04.19
2021.08.13
2021.12.10
2022.04.07
2022.08.04
2022.11.28
2023.03.27
2023.05.31
2023.06.12
2023.06.22
2023.07.03
2023.07.13
2023.07.24
2023.08.03
2023.08.14
2023.08.24

=== 3 honapos === 1éves  ====5éves === 10éves === 15éves === 20 éves

Forras: Refinitiv.
Megjegyzés: A sziirke fliggéleges vonaltdl jobbra napon beliili adatok lathatok.




Piaci kitekintés

A bankok finanszirozasi hajlandésaganak alakulasa (novekedés=szigoritas)

32. Villalati hitelek hitelképességi standardjai és feltételei 6sszességeben

szazalék 7 - - o 7 7 - 7 szazalék

100 - - 100

50 A - 50
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— Kis- és mikrovallalatok ~ —— Nagy és kbzepes véllalatok = Uzleti céli ingatlanhitelek
Forras: MNB.

Megjegyzés: hitelezési vezetk értékelése a hitelezési standardok alakulaséarodl. A negativ érték enyhitést, a pozitiv szigoritast jelent az el6z6 negyedévhez
(2009 el6tt korabbi félévhez) képest. Az utolso adatpont elérejelzés.



6. abra: A vallalati uj kihelyezések kamatlaba
% %

Piaci kitekintés

- Forintkamatok < 1 M euro -===Forintkamatok > 1 M euro
= Eurokamatok <1 M euro ===«Eurokamatok > 1 M euro
= Folyészamla (HUF)

Megjegyzés: Viltozo kamatozdsu vagy maximum eqy éves kamatfixdldssal
rendelkezé hitelek. 2015-t6l az 1 millio euro feletti money market hitelekté/
szlirt adatok alapjdn. Negyedév végi értékek. Forrds: MNB.




Az el6zbekben lathattuk, hogy a befektetdé a hozamanak a maximalizalasara
torekszik, aminek az egyik legkézenfekvébb eleme a hozamelvarasanal olcsébb
kulsé forras bevonasa, a lehetd legnagyobb mértékben.

Az igy kialakulo forras mix atlagos t6kekoltségének a meghatarozasara szolgal a
WACC (sulyozott atlagos tékekoltség) mutato.

D E
WACC = kg (1—1t)+ (V) + kg * (V) Sulyozott atlagos t6kekoltség (WACC) példa
Ahol. Toke 0sszeg To6ke koltség (\({/m)

: (eFt) (%) ’
ky = a hitel kamata
ke = a sajat téke tokekoltsege Befektets 1000000  10% 45,45%
t =tarsasagi ado kulcsa
D = hitelosszeg .. [Beruhazasihitel 1200000 7% 54,55%
E = sajat tbke vagy sajat erd
V = ateljes forrasigén

) geny Tamogatas - 0% 0,00%

Osszesen 2 200 000 8,02% 100,00%
Addbhatashoz TAO% 9%




A hitelkoltség valtozasanak hatasa az atlagos
tékekoltségre 10 %-os Befektetdi hozamelvaras

mellett
12,0%

10,0%

Az elmélet

8,0%

talalkozasa a

gyakorlattal

6,0%

WACC

4,0%

2,0%

0,0%

SP P P P P P P P P P P P P P P P P P P S
120 0P L1 (P (B D AT o o of q"’,\cg,@ Q,\\(”,\q,

Beruhazasi hitel kamata




A gyakorlatban viszont a befektet6é nem novelheti kénye-kedve
szerint a beruhazas jovedelemtermelé képességét, mert azt a -
kompetitiv - piac szabalyozza.

Ezért varhatdéan ez torténik:

Az elmélet A hitelkOltség valtozasanak hatasa a Befektetd
talalkozasa a hozamara, ha az beruhazas atlagos éves hozama
akorlattal 8%
gy 18,0%
T 16,0%
214,0%
2 12,0%
= 10,0%
N
= 8,0%
(;’—; 6,0%
= 4,0%
© 2,0%
(O]
% 0,0%
© Q°\° Q°\° Q°\° Q°\° Q°\° Q°\° Q°\° Q°\° Q°\° Q°\° Q°\° Q°\° Q°\° Q°\° Q°\° Q°\° Q°\° Q°\° Q°\° Q°\°
2 W@ 6% 60 62 A% 4% a0 2 oF 02,00,0° a0

Beruhazasi hitel kamata




Bank

- egyertelmd, hogy
vissza akarja kapni a
pénzért, ezért az
ovatos becslésben,-
minél kisebb piaci
ertek
meghatarozasaban
erdekelt

Ingatlanszakért6

Befektetd

- a hozamanak
maximalizalasara
torekszik, minél
magasabb piaci érték
az elvarasa




Az ingatlanszakeérték munkajat elsédlegesen a term&foldnek nem mindsulé ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozé modszertani elvekrél szolo
25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet szabalyozza.

Alapveto értékelési modszerek (statisztikai alapu értékelés nélkiil):

a) a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés;

- nincs megfelelé 6sszehasonlitd adat
- sokszor csak ajanlati ar all rendelkezésre
- a rendelkezésre allé adatok elavultak

b) a hozamszamitason alapulo értékelés;

- a DCF kalkulacié vagy maradvanyérték kalkulacié altalanosan
elfogadott gyakorlat, azonban a diszkontratak meghatarozasa nem
egységes, nincsenek elfogadott piaci sztenderdek

c) a koltségalapu értékelés

- az értékbecslék az ,Epitdipari koltségbecslési segédlet” cimi
kiadmany alapjan dolgoznak, amely orszagos statisztikai adatokkal
dolgozik, igy nem veszi figyelembe a helyi adottsagokat

- multbeli adatokkal dolgozik, mikdozben oriasi az épitdipari inflacid



Epitmények (Ipari épliletek és raktarak) negyedéves termel6i
arindexei 20217.12.31-et kdvetbéen

230,0%

220,0%

210,0% —
200,0% v

190,0% /
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—Epitmények termeldi arindexei, el6z6 év azonos negyedév=100 (%)

—Epitmények termel6i arindexei 2017.12.31=100 (%)




Az el6zbek alapjan logikusan adja magat, hogy a beruhazé a lehet6
legnagyobb mértékben vonjon be banki hitelt. Ennek két erds korlatja van:

s a beruhazas altal megtermelt rendszeres cash-flow (jelentdsen
leegyszerUsitve EBIDA);

4

s megfelel6 fedezettség (LTV % és a szakértd altal meghatarozott
iaci vagy hitelbiztositéki érték figgveénye)

ERDEKKONFL|KTUS>

A befektetd hozamanak alakulasa 2,2 Mrd Ft beruhazas és fix 8 % beruhazasi
hozam, 7 % hitelkamat mellett:

A Finanszirozasi arany valtozasanak a hatasa
50% 55%
1 900 000 9,51% 9,79%
A szakért§ altal 2 000 000 9,16% 9,40% 9,67% 10,00%
meghatarozott 2 100 000 9,26% 9,53% 9,84% 10,23%
piaci érték hatasa 2 200 000 9,37% 9,67% 10,04% 10,50%
(eFt) 2 300 000 9,49% 9,83% 10,25% 10,80%
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Néhany gondolat
Debrecen aktualis
gazdasagi

kornyezetével
kapcsolatban
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INVEST IN
DEBRECEN

Forras: debrecen.hu



Déli Ipari Park Eszak Nyugati
Néhany gondolat — e
Debrecen aktualis [

EVLELET]

kornyezeteével
kapcsolatban

Forras:

BHS Trans, InterTanker

debrecen.hu

Ipari parkok

Debreceni Regionalis Nyugati Ipari Park
és Innovacios
Tudomdnyos
Technolégiai Park Baromfiudvar 2002,
ZOLEND, J&J, SOFEM

NI, Schaeffler, Bumet,
Oerlikon, Birkle,
Manz, Sensirion,

Gravic, Transcosmos,

Neopac, Popz, Pipelife,
RR Donelley,
Flexiforce, Richter
Gedeon

Debreceni Logisztikai Debreceni Science
Koézpont és Ipari Park Park

Trans-Sped, Rona Deutsche Telekom IT
Dohanyfeldolgozé Kft. és
Family Frost, Svab Telecommunications
Gastro, Magyar Posta,
WKS Ungarn

Hungary, Deutsche
Telekom Systems
Solutions Hungary,
Debreceni Egyetem
Innovacids Kézpont,
Nemzeti
Oltéanyaggyar,

Thyssenkrupp



Koszonom a figyelmet.
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Herdon Istvan

elnbk, vezerigazgato

XANGA Investment & Development Group
4025 Debrecen, Simonffy u. 4-6. 1/121




