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Hogyan lehet pénzt keresni a B-kategóriával?
2011. április 20. | 13:44      

Hogyan lehet pénzt keresni B-kategóriás ingatlanokkal? 10 százalékos hozam alatt valóban meg

sem nézik az ingatlanokat a befektetık? Válság esetén mi egy A-kategóriás irodaház legfıbb

hátránya? Mibıl áll egy irodaház mőszaki, illetve esztétikai felújítása? Kovács Melindával, a

közelmúltban több ingatlanpiaci tranzakciót is lebonyolító B&V Group vezérigazgatójával

beszélgettünk.

2011. május 19-én második alkalommal rendezi meg ingatlankezeléssel, ingatlanüzemeltetéssel foglalkozó konferenciáját

a Portfolio.hu. Az Ingatlanüzemeltetés és Energiahatékonyság címő eseményen a vagyonkezelıi, ingatlankezelıi és

üzemeltetıi piac legfontosabb szereplıi győlnek össze ismét. Regisztráljon Ön is az eseményre!
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Portfolio.hu: A B&V Group látványosan terjeszkedett az elmúlt években és a közelmúltban két

ingatlant is sikerült értékesíteniük a jelenlegi illikvid piacon. Mik a közeljövı további tervei?

Kovács Melinda: Több ingatlan is van a portfoliónkban, ezek osztrák befektetık ingatlanjai. Próbálunk

növekedni, aminek egyik elıfeltétele, hogy legyen tıkénk, a másik pedig az ingatlanok rotációja, vagyis,

hogy értékesíteni tudjunk épületeket , hogy ebbıl újakat tudjunk vásárolni. Az aktivitásunk nagyban függ a

befektetıink attitődjétıl is, hiszen vannak, akik gyorsabban szeretnének egy-egy projektbıl kiszállni, míg

mások inkább szeretik tartani az ingatlanokat. Nekünk éppen ezért személyre szabottan kell a stratégiát

alakítani. Alapvetıen megpróbáljuk azokat a gazdasági elınyöket kamatoztatni, amelyek a válság

hatására körvonalazódnak. A recesszió miatt ugyanis az ágazat lendülete megtorpant , nem lehet

megbecsülni az értékesítési piacot, mert nincsenek tranzakciók. De próbálkozni lehet, és ha sikerül találni

olyan ingatlanokat, amelyeket a tulajdonosai nem akarnak megtartani mindenképpen , akkor nagyon

elınyös feltételekkel lehet ma vásárolni. A vételi ár persze függ a bérleti díjaktól is, azok pedig szintén

lefelé mennek. Ezáltal az ingatlan eladási ára eléggé elınyös tud lenni a vevı számára.
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P.: Egy korábbi interjúnkban a szintén B-kategóriás irodaházakban utazó Appenine vezetıje azt

mondta, hogy ık 10 százalékos hozam alatt nem is gondolkodnak el egy B-kategóriás ház

megvásárlásán. Igaz ez a B&V esetében is?

K.M.: Pontosan. B-kategóriában véleményük szerint nem is szabad 10 százalék alá menni. Mi olyan

ingatlanokat keresünk, amiket tovább tudunk fejleszteni, tehát nem tisztán pénzügyi befektetéseket

eszközlünk. Ez azt jelenti, hogy a hozam egy-egy akvizíció esetében 10 százaléknál kezdıdik, és

megfelelı beruházásokkal akár 30-40 %-os értéknövekedést is el tudunk érni.

P.: Használnak banki finanszírozást az irodaházak megvásárlásához?

K.M.: Kizárólag banki finanszírozással mőködünk. Az osztrák befektetıink bonitására építünk. A magyar

piacon nem is nagyon lehetne ezt megoldani , mert a hazai bankok teljesen más feltételekkel végzik az

ilyen típusú tranzakciókat.. Nekünk ebben van egyik nagy elınyünk, meg tudunk venni olyan ingatlanokat,

amiket mások nem. A másik pedig az osztrák finanszírozás segítségével az, hogy gyorsak is vagyunk. A

magyar bankoknál fél évig is elcsúszhat egy ilyen pénzügyi tranzakció, nekünk 2-3 hónap alatt

mindenestıl le tud zajlani. Az épületnek minimum 50 százalékos bérbe adottsággal kell rendelkeznie,

amikor megvásároljuk, ami a pénzügyi stabilitás miatt fontos. Miután megvásároltunk egy irodaházat,

felújítjuk, további bérlıket hozunk be és feltöltjük 80-90 százalékra.

P.: Általában milyen beruházásokat kell végrehajtani egy ilyen B-kategóriás irodaházon?

K.M.: Amikor átveszünk egy irodaházat, elsı lépésben át kell világítani.

Itt derül ki, hogy milyen beruházási igények vannak. A beruházásoknak

két típusa van: a mőszaki és az esztétikai felújítás. Mind a kettı

nagyon fontos, a mőszaki a költséghatékonyság szempontjából, az

esztétikai pedig a bérbeadhatóság szempontjából. Az elsı mindig a

mőszaki felújítás. Többek között átnézzük a teljes gépészetet is., és

ezeket vagy kijavítjuk, mert sok esetben hibásak, vagy kicseréljük. Az

esztétikai felújítás csak ezután jöhet, ez pedig részben kötıdhet a

mőszakihoz is, hiszen pl. ha a homlokzati szigetelést megcsináljuk,

akkor rögtön vakolunk is. Az esztétikai felújításnak két tipikus esete

van: az elıteret és a homlokzatot érintı . Mind a kettı fontos, mert a

homlokzat a bérbeadás elıszobája, az elıtér pedig az elsı helyiség,

ahová belép a bérlıjelölt. Általánosságban elmondható, hogy a

homlokzat és a lobbi felújításával lehet a legkisebb befektetéssel a

legnagyobb eredményt elérni.

P.: A bérlıi kereslet tekintetében érzékelnek valamilyen fellendülést az idei elsı negyedévben?

K.M.: Mindenképpen, alapvetıen kétfajta irányban látunk fellendülést. Az egyik a budai oldal, ahol most

érdekes módon nagyobb lett a kereslet. A másik vonal pedig az 1500-3000 négyzetméteres kategóriájú

ingatlanok bérlıi, akiknek most jár le a szerzıdésük. Õk nem új piaci szereplık, hanem régiek, akik

szerzıdésük lejártával csökkenteni szeretnék a bérleti díjaikat.

P.: A-kategóriás befektetésekben nem is gondolkodnak?
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K.M.: Nem zárjuk ki ezt a lehetıséget sem. Látni kell azonban, hogy egy válsághelyzetben az

A-kategóriának lehetnek hátrányai is. Fıleg ha arról beszélünk, hogy egy cég megveszi, fejleszti és

értéknöveléssel eladja az irodaházat, ami a mi fı profilunk. Kétségtelen, hogy B-bıl A-kategóriába kerülni

nagyon nehéz, mert az A-kategóriának nagyon szoros megkötései vannak. Azonban egy B-kategóriás

irodaházból bizonyos befektetéssel lehetséges A-színvonalút csinálni. Tehát ha megvásárolunk egy

B-kategóriás ingatlant egy adott áron, és idıközben jön a válság és csökken az értéke, akkor még mindig

nincs veszve minden: bizonyos befektetéssel fel lehet hozni A-kategória közeli szintre a házat és bérlıket

csábítani bele B-kategóriás bérleti díjakért. Az A-kategóriának válság idején viszont még jobban csökkent

az értéke, és nem lehet vele semmit csinálni, nem lehet felfejleszteni. Szívesen vásárolunk A-kategóriát

is, de csak a B-kategóriához hasonló árazási szinteken. Összességében úgy érezzük, hogy a

B-kategóriás piacon most nagyobb üzleti lehetıségek vannak.

P.: Egyre aktívabbnak tőnik ez a részpiac. Érzékelik ezt Önök is? Volt már rá példa, hogy egy-egy

épület megvásárlásáért versenyezni kellett?

K.M.: Irodaház vásárlásnál eddig ezt még nem érzékeltük. Tavaly nagyon kevés tranzakció volt a piacon,

nekünk összesen kettı, idén már az elsı negyedévben is kettıt zártunk. Alapvetıen azonban szerintem

továbbra sincs mozgás a piacon. Nagyon sok tulajdonos ragaszkodik az ingatlanjához, kivárnak, azt

gondolják, hogy megvárják, amíg véget ér a válság, és utána adnak el magasabb áron. Nekünk mind a

két tranzakciónk esetében a vevık végfelhasználók voltak, saját részre vásárolták meg az ingatlanokat.

P.: A B&V Group az üzemeltetési piacon is aktív. A válság kirobbanása után sokan próbáltak

átnyergelni ebbe a szegmensbe, hiszen megbízható, stabil cash-flowt biztosító üzletrıl van szó.

Érzékelik, hogy emiatt nıtt volna az FM-piacon a verseny?

Kétségkívül sokan felismerték ezt a lehetıséget. Egy-két éve indult el az üzemeltetési láz, mindenki be

akart lépni erre a területre. A koncepció nagyon jó volt, azonban átütı sikerekrıl senki nem hallott eddig.

Stabil az üzemeltetési piac, de recesszióban nem lehet ide sem betörni tapasztalatlanul. Azt látjuk, hogy

még mindig azok az üzemeltetı cégek mozognak ezen a területen, akik eddig is mozogtak. Üzemeltetés-

váltások persze vannak, illetve vannak minıségi cserék, a gyengék elveszítik a megbízásokat. Az

üzemeltetésen nagyon sokat lehet veszíteni, el lehet veszíteni a bérlıket. Banki work-out ingatlanoknál

látjuk azt, hogy sok épület esetében milyen rossz tud lenni az üzemeltetés minısége. Van olyan eset is,

amikor a tulajdonos úgy gondolja, hogy ı maga is el tudja ezt a feladatot látni, aztán késıbb rájön, hogy

nem feltétlenül van ez így. Ha egy válságban valaki rákényszerül arra, hogy cseréljen egy ilyen bizalmi

pozíciót, akkor jellemzıen olyan üzemeltetıt keres, akinek van legalább néhány éves tapasztalata, mert

ez nagy kockázati tényezı, borulhat rajta a teljes befektetési termék. Szerintem ez az oka annak, hogy

nem tudnak betörni az új cégek erre a piacra. Ráadásul a régiek költséghatékonyabbak, hiszen mi

ismerjük már az összes taktikát, hogy hol mit lehet tenni, hogy megtartsuk a versenyképességünket.
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