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20 éves 
tapasztalat 

kulcsrakész 
ipari, logisztikai 

és szolgáltató 
létesítmények 

fejlesztése terén

XANGA Investment & Development Group

IPARI PARK 
FEJLESZTÉS ÉS 
ÜZEMELTETÉS

STARTUP 
ÖKOSZISZTÉMÁK 
TÁMOGATÁSA ÉS 
FINANSZÍROZÁSA

KULCSRAKÉSZ IPARI, 
LOGISZTIKAI ÉS 

IRODAI 
LÉTESÍTMÉNYEK

KOMPLEX 
LOGISZTIKAI 

SZOLGÁLTATÁSOK
AIR CARGO

REPÜLŐTÉR 
ÜZEMELTETÉS, FÖLDI 

KISZOLGÁLÁS

KOCKÁZATI BUILD-TO-SUIT

A XANGA FŐ FÓKUSZTERÜLETEI
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Főbb befektetési helyszínek Kelet-Magyarországon

1. Debreceni Regionális és 
Innovációs Tudományos
Technológiai Park
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2. Debreceni Nemzetközi Repülőtér

és környezete

3. Debreceni Déli Gazdasági Övezet

4. Nyíregyháza Déli Ipari Park

5. Miskolc Déli Ipari Park



Debreceni Regionális 
és Innovációs 
Tudományos 

Technológiai Park



Debreceni 
Regionális és 
Innovációs 
Tudományos 
Technológiai 
Park

XANGA az infrastruktúra fejlesztője, tulajdonosa és
üzemeltetője (100% privát)

Aktuális terület: 130 hektár, több mint 60 cég, több 
mint 6.000 munkavállalóval

Nagykapacitású közmű- és úthálózat

Két évtizedes tapasztalat testreszabott ipari,
logisztikai és szolgáltató egységek fejlesztésében



A Debreceni Regionális és Innovációs Ipari
Park 2009-ben és 2016-ban is elnyerte „Az
Év Ipari Parkja” címet

2015 decemberében – a Park elnyerte a
„tudományos technológiai park” címet

Díjak



Jelentősebb 
cégek a 
parkban



Debreceni Nemzetközi 
Repülőtér és környezete

Multimodális Logisztikai 
Központ



Repülőtéri 
Multimodális 
Logisztikai 
Központ

Bérelhető ipari és logisztikai létesítmények
A központ 2015 óta szintén része a XANGA
Tudományos és Technológiai Parkjának

30.000 m2 logisztikai és szolgáltató létesítmény,
irodák (air cargo csarnok repülőtéri apron
kapcsolattal; tengeri konténerterminál iparvágány
hálózattal)

Multimodalitás: légi, vasúti, közúti
XANGA saját, privát fejlesztése

További fejlesztések: kb. 20.000 m2 logisztikai és
cargo létesítmény



Jelentősebb 
cégek a 
központban



Debrecen
Déli Gazdasági 

Övezet



Déli Gazdasági 
Övezet



Miskolc Déli Ipari 
Park

&
Nyíregyháza



Elkészült 
fejlesztés

XANGA 30.000 m2 
összterületű 
fejlesztése

Az első 6.000 m2 
fejlesztése 
befejeződött

30.000 m2 logisztikai 
központ a miskolci Déli 
Ipari Parkban



Kivitelezés 
folyamatban

Elkészült 
fejlesztés
Szálló fejlesztése 
Nyíregyházán, 
használatbavételi 
engedély folyamatban



Startup Campus 
Accelerator Program 

Debrecen 2019



Start-up ökoszisztéma

• Felismerve a start-up cégek igényeit és az
exponenciális technológiai fejlődés hatásait, a
XANGA aktívan vesz részt egy olyan támogató
ökoszisztéma kialakításában, amely megkönnyíti
ezen vállalkozások beindítását és növekedését.

• A XANGA elkötelezetten támogatja és finanszírozza
a start-up közösségeket

• Együttműködés a Debreceni Egyetemmel (XANGA
Vállalkozásfejlesztési és Innovációmenedzsment
Kihelyezett Tanszék – Gazdaságtudományi kar)



Az ingatlanvagyon 
értékelések hatása a 

cégcsoport működésére



Beruházások 
finanszírozásának 
forrásösszetétele

Fejlesztés

Bankhitel

Befektetői 
tőke

Támogatás

Szükségszerűen a 
legdrágább forrás.



Beruházások 
finanszírozásának 
forrásösszetétele

A BEFEKTETŐ HOZAMELVÁRÁSÁNAK FŐBB SZEMPONTJAI

 a kockázatmentesen elérhető hozam

 a befektetéshez kapcsolódó iparági kockázatok

 a bérlő(k)höz kapcsolódó partnerkockázat

 az iparági infláció alakulása

A BANKOK ÁRAZÁSÁNAK FŐBB SZEMPONTJAI

 a hitelfelvevő partnerminősítése és termék penetrációja (track
record)

 kapcsoldó cash-flow rendelkezésre állása (pl. 1,2-es ADSCR)

 az ügylet fedezettsége

 a hiteltermék átlagkockázata, tőkeköltsége



Az elmélet 
találkozása a 
gyakorlattal



Az elmélet 
találkozása a 
gyakorlattal



Piaci kitekintés



Piaci kitekintés



Piaci kitekintés

A bankok finanszírozási hajlandóságának alakulása (növekedés=szigorítás)



Piaci kitekintés



Az elmélet 
találkozása a 
gyakorlattal

Az előzőekben láthattuk, hogy a befektető a hozamának a maximalizálására
törekszik, aminek az egyik legkézenfekvőbb eleme a hozamelvárásánál olcsóbb
külső forrás bevonása, a lehető legnagyobb mértékben.

Az így kialakuló forrás mix átlagos tőkeköltségének a meghatározására szolgál a
WACC (súlyozott átlagos tőkeköltség) mutató.

Súlyozott átlagos tőkeköltség (WACC) példa

Vm
(%)

Tőke költség
(%)

Tőke összeg 
(eFt)

45,45%10%1 000 000 Befektető

54,55%7%1 200 000 Beruházási hitel

0,00%0%-Támogatás

100,00%8,02%2 200 000 Összesen

9%Adóhatáshoz TAO%

Ahol:

kd = a hitel kamata
ke = a saját tőke tőkeköltsége
t = társasági adó kulcsa
D = hitelösszeg
E = saját tőke vagy saját erő
V = a teljes forrásigény



Az elmélet 
találkozása a 
gyakorlattal
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Beruházási hitel kamata

A hitelköltség változásának hatása az átlagos 
tőkeköltségre 10 %-os Befektetői hozamelvárás 

mellett



Az elmélet 
találkozása a 
gyakorlattal
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Beruházási hitel kamata

A hitelköltség változásának hatása a Befektető 
hozamára, ha az beruházás átlagos éves hozama 

8 %

A gyakorlatban viszont a befektető nem növelheti kénye-kedve
szerint a beruházás jövedelemtermelő képességét, mert azt a -
kompetitív - piac szabályozza.

Ezért várhatóan ez történik:



Az érdekkonfliktus 
okai

Bank

- egyértelmű, hogy 
vissza akarja kapni a 

pénzért, ezért az 
óvatos becslésben,-
minél kisebb piaci 

érték 
meghatározásában 

érdekelt 

Befektető

- a hozamának 
maximalizálására 
törekszik, minél 

magasabb piaci érték 
az elvárása

Ingatlanszakértő



Az érdekkonfliktus 
okai

Az ingatlanszakértők munkáját elsődlegesen a termőföldnek nem minősülő ingatlanok
hitelbiztosítéki értékének meghatározására vonatkozó módszertani elvekről szóló
25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet szabályozza.

Alapvető értékelési módszerek (statisztikai alapú értékelés nélkül):

a) a piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelés;

b) a hozamszámításon alapuló értékelés;

c) a költségalapú értékelés

- nincs megfelelő összehasonlító adat
- sokszor csak ajánlati ár áll rendelkezésre
- a rendelkezésre álló adatok elavultak

- a DCF kalkuláció vagy maradványérték kalkuláció általánosan
elfogadott gyakorlat, azonban a diszkontráták meghatározása nem
egységes, nincsenek elfogadott piaci sztenderdek

- az értékbecslők az „Építőipari költségbecslési segédlet” című
kiadmány alapján dolgoznak, amely országos statisztikai adatokkal
dolgozik, így nem veszi figyelembe a helyi adottságokat

- múltbeli adatokkal dolgozik, miközben óriási az építőipari infláció



Az érdekkonfliktus 
okai
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Építmények (Ipari épületek és raktárak) negyedéves termelői 
árindexei 20217.12.31-et követően

Építmények termelői árindexei, előző év azonos negyedév=100 (%)

Építmények termelői árindexei 2017.12.31=100 (%)



Az előzőek alapján logikusan adja magát, hogy a beruházó a lehető
legnagyobb mértékben vonjon be banki hitelt. Ennek két erős korlátja van:

 a beruházás által megtermelt rendszeres cash-flow (jelentősen
leegyszerűsítve EBIDA);

 megfelelő fedezettség (LTV % és a szakértő által meghatározott
piaci vagy hitelbiztosítéki érték függvénye)

ÉRDEKKONFLIKTUS

Az érdekkonfliktus 
okai

A befektető hozamának alakulása 2,2 Mrd Ft beruházás és fix 8 % beruházási 
hozam, 7 % hitelkamat mellett:

(eFt)



Néhány gondolat 
Debrecen aktuális
gazdasági 
környezetével 
kapcsolatban

Forrás: debrecen.hu 



Néhány gondolat 
Debrecen aktuális
gazdasági 
környezetével 
kapcsolatban

Forrás: debrecen.hu 



Köszönöm a figyelmet.

Herdon István
elnök, vezérigazgató

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


