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FEJLESZTESI JAVASLATMEZO

INPUT ADATOK

1. Makroelemazés,
Lokaciéelemzés

Piac, demogréfia, munkaerépiac,
kornyezet, infrastruktira

2. Ingatlan jellemzé
paraméterei

Kapacitas, funkcid, hasznositas,
bérbadottsag, tertlet, ESG

ANALIZIS

3. Miiszak-jogi
ingatlanelemzés

Kapacitas, bérbadottsag, terllet,
kézmdallapotok, karbantartas

4. Pénziigyi
ingatlanelemzés

Indikatorok, benchmark, versenypiac,

gazdasagi teljesitmény, potenciélis
bevétel

SZINTEZIS

5. Javaslatok

Struktdra, funkcié, megtériilés, kereslet
és célcsoport



mm GYAKORLATI LEPSEK

BEVETELI OLDAL KIADAS OLDAL EREDMENY

1. Piacelemzés 3.Output
« Bérleti dijak

e Cashflow kimutatéas
- B h ki
eI Bels Megtériilés (IRR)

Mutatdszamok: P2R, CAP
2. Ingatlan jelenlegi allapota

« Jelenlegi megtérilési struktura = Arazasi javaslat (bérlet
(bérleti dij), eréforrasok, eladas) a megtérijlésérle
kategorizalas, piaci érték < b es e et

Bérleti dij megtérilésére

Penzugyi terv

vonatkozo javaslat
Osszehasonlitas alternativ

befektetési szempontokkal

Ezek dsszehasonlitasa:
javaslat a bérleti dija

-

_ :




mm BARTEE-FELE PROBLEMATER ELEMZESE

1. Probléma azonositasa

* Alulhasznosités, kihasznalatlansag, magas fenntartasi
kéltségek, bevételi potencial, akadélyok felismerése

e Tarsadalmi funkcid

*  Megtérilés 2. Célok és eredmények meghatarozasa

*  Bevételnovekedés/tarsadalmi hasznosséag

*  Operativ mikodés névelése/gazdasagi fejlédés elésegitése

*  Mdszaki-szabalyozasi

» Varosfejlesztési koncepcid, f Lt
stratégiai illeszkedés 3. Alternativak vizsgalata

+ Egyéb hasznositési lehetEségek felismerése (kereskedelmi,
kozbsségi, vegyes hasznositas, PPP)

4. Ertékelési kritériumok megallapitasa

*  Gazdasagi (varhato bevétel, beruhazasi koltségek,
fenntartasi koltségek), tdrsadalmi szempontok, jogi korlatok,
megvaldsithatésag (idSbeli és pénziigyi eréforrasok)

Megoldas folyamata szerint
1. Felismerés (nem optimalis)
5. Dontéshozatal

Nem hatékony elemek rogzitése Megoldés médja szerint +  Alternativak dsszehasonlitdsa a kritériumok alapjan

Ingatlanra vonatkozd vizsgalat
Javaslatok szintetizalasa o 6. Végrehajtas és monitoring
*  Program, koncepcié (tobb ingatlan)

Dontés, problémamegoldés »  Megvalésitasi terv kidolgozasa, korrekciés 1épések megtétele

2
3. Hatékonysagvizsgalati elemzés
4
5 ;
Onkormanyzati menedzsment

Tarsadalmasitas, stratégiaalkotas

Forras: Zoltayné Paprika Zita: Déntéselmélet (2005)



Alapadatok Bérelheté egységek teriileti megoszlasa az

— GYA KO R LAT BA N pYrE— P épitményen beliil

Telek terilet 501 m2 36%
Epitmény teriilet 501 m2
m lroda 1
HUF/EUR 391 Ft m lroda 2
Uresedési rata (%) 0,00% 19,6% = Iroda 3
m lroda 4
Inflacié (€) 3,5% mlroda 5
Jol megkdzelithetd, Gjépitésl szolgaltatéhazban masodik emeleti, Eszkdzinflacid 3.7% , n Iratta,1r1
belsd kétszintes, 501 m2-es, 5 helyiségbdl all6, jelenlegi hasznositas o . Iratta,r2
szerint IRODA helyiség ELADO Onerd aranya (%) 100,0% 2,9 Raktar 1
Véltozatlan .
5 O 1 2 szer8dések (%) 0,0%

Figyelembe vesszik a bérleti dij inflacidjat és az ingatlan nominélis értékének ndvekedését is. A bérlSkkel
kotott szerz6dések 100%-a Gjul meg Uj bérleti dijon, a tranzakciét 100% 6nerébdl és 0% (5% THM) hitelbdl
valésitjuk meg.

Tertlete bruttd 501 m2-es, dsszesen 5
irodabdl + kiszolgald helyiségekbdl all

2 O 1 9 Havi bérleti dijak piaci alapon

- N . s Ar/ m? Bevétel

UJszeru eplilet, mely & epUIt Piaci Kinalt Jelenleg Terilet (GLA)  Piac/kinalt Jelenleg
Iroda 1 €6,94 €12,00 €11,03 53 m2 €636 €585
Iroda 2 €6,94 €12,00 €11,06 52 m2 €624 €575
Iroda 3 €6,94 €12,00 €10,92 41 m? €492 €448
Iroda 4 €6,94 €12,00 €10,90 27 m2 €324 €294
Iroda 5 €6,94 €12,00 €11,20 16 m? €192 €179
Irattar 1 €5,55 €9,50 €11,16 8 m?2 €76 €89
Irattar 2 €5,55 € 9,50 €10,90 55 m2 €523 €599
Raktar 1 €416 €7,90 €10,40 10 m? €79 €104
Raktar 2 €4,16 €790 €10,83 8 m?2 €63 €87
Szerverszoba €5,55 €10,00 €11,46 10 m? €100 €115

A kimutatott havi bérleti dijak a triple net-et és az Uzemeltetési kdltségeket nem tartalmazzak, az ingatlanadé
viszont beépll. Ez a kimutatds nem veszi figyelembe az Uresedési ratat az atlathatésag érdekében.

Forrds: Redon Solutions Kft.



Belsé megtériilési rata (IRR)

beruhazas finanszirozas

IRR Cash Flow

Sajat CF

0 €-620000 €-620 000

1 €45223
€37153
€38453
€39799
€41192
€42 634
€44126

€45 670
€47 269

O 0O N O OB~ oW N

€45223
€37153
€38453
€39799
€41192
€42 634
€44126

€45670
€47 269

10 €931216 €931 216

P2R (Price to Rent)

Price to Rent: évente a teljes vételar ekkora hanyada folyik be bérleti dij

formajaban.

10 év alatt ennyi tobbletbevételt generdl a beruhdzds nomindlis

Nominélis haszon €692735
értéken.

Jelenérték € 288 628

Maradvanyérték €271619

ROI (teljes megtériilés) 46,55%

* Forras:portfolio.hu. A 10 éves éallampapir hozama alapvetSen azt arazza, hogy mekkora rovidtavi kamatot vérnak a befektetSk

atlagosan a kévetkezé 10 évre.

Ingatlan

€620 000
€642 940
€666729
€691398
€716979
€743 508
€771017
€799 545

€829 128
€859 806

€891619

Bérleti dij (év)

€37 304
€38610
€39 961
€41 360
€42 808
€44 306
€45 857

€47 462
€49123

€50842

A befektetésbdl szdrmazo profitot termeld pénzaramok jelenértéke.

10 év alatt ennyivel né az ingatlan eszkdzértéke.

Return of Investment: a befektetés teljes ideje alatt mennyire téril meg

- pozitiv érték esetén megtérdl.

Belsé megtériilés

O,
(éves hozam) I

10 éves magyar

allampapir (éves 6,8%
hozam)*

10 év alatt igy téril meg évente az inflacit
koveté hozammal és az ingatlan megnove-
kedett értékével a befektetés és marad meg
az ingatlan.

Osszehasonlitva a 10 éves futamideji 2035/A
besorolast 2024/05/15 értéknapi allampapir
referenciahozamaval jol szemléltethets, hogy
az ingatlanbefektetés magasabb éves hozam-
mal jar.

Az IRR szadmitdsa a netté jelenérték képlete alapjan torténik. A nettd jelenérték
szamitdsa Ggy mkodik, hogy Osszeadjuk az egyes id&szakokhoz tartozd
diszkontélt pénzaramokat, majd ebbdl levonjuk a befektetés koltségét. A belsé
megtérilés szamitdsdéhoz a befektetés nettd jelenértékét nulldval tesszik
egyenlévé. A IRR értéke annak a diszkontratdnak megfelel értéket fogja felvenni,
mellyel szdmolva a pénzéram nettd jelenértéke nulla.

Termindlis érték varhatdan € 288 628
Ingatlan értéke varhatdan €709 745 DCF

Forrds: Redon Solutions Kft.



— Cash flow kimutatas

évek halmozott pénzmozgésa

1.hé 2.hé 3.ho 1év 5év 10 év
Bevétel bérleti dijbdl (+) €3109 €3109 €3109 €37 304 € 200 044 €437 633
Ovadék (kaucid) (+) €9 326 €- €- €9 326 £€9326 €-
Uzemeltetési kdltségek (+) € 680 € 680 € 680 €8164 €43780 €95778
Uzemeltetési kdltségek (-) €-680 €-680 €-680 €-8164 €-43780 €-95778
Adé (-) €-118 €-118 €-118 €-1411 €-7567 €-16554
Feldjitasi alap (-) €-124 €-124 €-124 €-1492 €-8002 €-17 505
Biztositas (-) €- €- €- €- € - € -
Triple net (el6z6 3) (+) €124 €124 €124 €1492 €8002 €17 505
Hitel torleszté (-) €- €- €- €- €- €- Az dsszes nettd pénzaramlds és az ingatlan
Passzivak (-) €-922 €-922 €-922 €-11067 €-59 349 €-129 841 piaci értékének hanyadosa. Ennyit termel
Aktivak (+) €13 240 €3913 €3913 €56 287 €261 152 €550918 CAP rata 6,79% vissza az ingatlan operativ mikédése évente.
Osszesen €12 317 €299 €299 Nem tartalmazza az esetleges
Osszesen (halmozott) €12317 €15 308 €18 299 €45 219 €201 803 €421 077 hitelkoltségeket.

Passzivak, aktivak éves 6sszegének és a halmozott cash flow 6sszegének valtozésa 10 év alatt

60 000€
50 000€
40 000€
30 000€
20 000€
10 000€

woee @ B 0T 0T BT T 1 01 1 1§

-20 000€

1év 2 év 3év 4 év 5év 6 év 7 év 8 év 9 év 10 év

| Total Costs (-) B thereof Interests Total



BEFOLYASOLO TENYEZOK LEHETOSEGEK

I\_V" Forras adta keretek Bérbeadas

15 Kockazatvallalasi hajlanddsag Uzleti tevékenység kombinacidja
(QQ" Mszaki korlatok Ertékesités

:& Tarsadalmi elfogadottsag Atfogd program

|= Rugalmatlan birokratikus akadalyok Onkorményzati funkcié (pl. raktér,

szocidlis megoldasok)

Exit, Uj projekt




ERTEKELEMZES

Funkcid, koltség és haszon optimalizalasa

Az értékelemzés rendszeres alkalmazasa biztosithatja az alulhasznositott nkormanyzati
ingatlanok fenntarthaté és jovedelmezd hasznositasat, maximalizalva a hossza tava
bevételi forrasokat.

A strukturdlt ingatlanfejlesztési médszerek révén az dnkormanyzatok hatékonyabban
novelhetik az ingatlandllomany kihasznaltsagat, csokkentve a fenntartasi koltségeket és
javitva a pénziigyi egyensulyt.

A stratégiai és gyakorlati megkozelitések kombinaldsa lehetévé teszi az ingatlanok rejtett
bevételi potencialjanak felszabaditasat, elGsegitve a gazdasdgi ndvekedést és a kozosségi
értékteremtést.
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