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Hogyan lehet pénzt keresni a B-kategoriaval?
2011. aprilis 20. | 13:44

Hogyan lehet pénzt keresni B-kategorias ingatlanokkal? 10 szazalékos hozam alatt valéban meg
sem nézik az ingatlanokat a befektetok? Valsag esetén mi egy A-kategorias irodahaz legfébb
hatranya? Mibdl all egy irodahaz miiszaki, illetve esztétikai felujitasa? Kovacs Melindaval, a
kozelmultban tobb ingatlanpiaci tranzakciét is lebonyolité B&V Group vezérigazgatéjaval
beszélgettiink.
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SZOLGALTATASOK ELOFIZETES

2011. majus 19-én masodik alkalommal rendezi meg ingatlankezeléssel, ingatlaniizemeltetéssel foglalkozé konferenciajat
a Portfolio.hu. Az Ingatlaniizemeltetés és Energiahatékonysag cimi eseményen a vagyonkezel6i, ingatlankezelGi és

lizemeltet&i piac legfontosabb szerepléi gyiilnek &ssze ismét. Regisztraljon On is az eseményre!
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Portfolio.hu: A B&V Group latvanyosan terjeszkedett az elmult években és a kozelmultban két
ingatlant is sikerilt értékesiteniiik a jelenlegi illikvid piacon. Mik a kdzeljov6 tovabbi tervei?

Kovacs Melinda: Tobb ingatlan is van a portfolionkban, ezek osztrak befektetdk ingatlanjai. Probalunk
névekedni, aminek egyik el6feltétele, hogy legyen té6kénk, a masik pedig az ingatlanok rotacidja, vagyis,
hogy értékesiteni tudjunk éplleteket , hogy ebbdl Ujakat tudjunk vasarolni. Az aktivitasunk nagyban fligg a
befektetdink attitlidjétél is, hiszen vannak, akik gyorsabban szeretnének egy-egy projektbél kiszallni, mig
masok inkabb szeretik tartani az ingatlanokat. Nekiink éppen ezért személyre szabottan kell a stratégiat
alakitani. Alapvetéen megprébaljuk azokat a gazdasagi el6nyoket kamatoztatni, amelyek a valsag
hatasara kérvonalazddnak. A recesszid miatt ugyanis az agazat lendiilete megtorpant , nem lehet

megbecsllni az értékesitési piacot, mert nincsenek tranzakcidk. De probalkozni lehet, és ha sikerdl talalni

olyan ingatlanokat, amelyeket a tulajdonosai nem akarnak megtartani mindenképpen , akkor nagyon
elényos feltételekkel lehet ma vasarolni. A vételi ar persze fligg a bérleti dijaktdl is, azok pedig szintén
lefelé mennek. Ezaltal az ingatlan eladasi ara eléggé el6nyds tud lenni a vevé szamara.
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P.: Egy korabbi interjunkban a szintén B-kategorias irodahazakban utazé Appenine vezetéje azt
mondta, hogy 6k 10 szazalékos hozam alatt nem is gondolkodnak el egy B-kategérias haz
megvasarlasan. lgaz ez a B&V esetében is?

K.M.: Pontosan. B-kategoriaban véleményik szerint nem is szabad 10 szazalék ala menni. Mi olyan
ingatlanokat keresuink, amiket tovabb tudunk fejleszteni, tehat nem tisztan pénziigyi befektetéseket
eszkozlink. Ez azt jelenti, hogy a hozam egy-egy akvizicio esetében 10 szazaléknal kezdddik, és
megfeleld beruhazasokkal akar 30-40 %-os értékndvekedést is el tudunk érni.

P.: Hasznalnak banki finanszirozast az irodahazak megvasarlasahoz?

K.M.: Kizarélag banki finanszirozassal mikodink. Az osztrak befektet6ink bonitasara épitiink. A magyar
piacon nem is nagyon lehetne ezt megoldani , mert a hazai bankok teliesen mas feltételekkel végzik az
ilyen tipusu tranzakcidkat.. Nekink ebben van egyik nagy elényunk, meg tudunk venni olyan ingatlanokat,
amiket masok nem. A masik pedig az osztrak finanszirozas segitségével az, hogy gyorsak is vagyunk. A
magyar bankoknal fél évig is elcstuszhat egy ilyen pénziigyi tranzakcid, nekilink 2-3 hénap alatt
mindenestél le tud zajlani. Az épuletnek minimum 50 szazalékos bérbe adottsaggal kell rendelkeznie,
amikor megvasaroljuk, ami a pénzlgyi stabilitas miatt fontos. Miutan megvasaroltunk egy irodahazat,
felujitjuk, tovabbi bérléket hozunk be és feltoltjuk 80-90 szazalékra.

P.: Altalaban milyen beruhazasokat kell végrehajtani egy ilyen B-kategérias irodahazon?

Itt derdl ki, hogy milyen beruhazasi igények vannak. A beruhazasoknak
két tipusa van: a miiszaki és az esztétikai felujitas. Mind a kett6
nagyon fontos, a miszaki a koltséghatékonysag szempontjabdl, az
esztétikai pedig a bérbeadhatdésag szempontjabdl. Az elsé mindig a
miszaki feltjitas. Tobbek kozott atnézziik a telies gépészetet is., és
ezeket vagy kijavitjuk, mert sok esetben hibasak, vagy kicseréljuk. Az
esztétikai felljitas csak ezutan johet, ez pedig részben kétédhet a
miszakihoz is, hiszen pl. ha a homlokzati szigetelést megcsinaljuk,
akkor rogton vakolunk is. Az esztétikai feltjitasnak két tipikus esete
van: az el6teret és a homlokzatot érint6é . Mind a kett6 fontos, mert a
homlokzat a bérbeadas el6szobaja, az elbtér pedig az elsé helyiség,
ahova belép a bérlsjeldlt. Altalanossagban elmondhaté, hogy a
homlokzat és a lobbi feltjitasaval lehet a legkisebb befektetéssel a
legnagyobb eredmeényt elérni.
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P.: A bérléi kereslet tekintetében érzékelnek valamilyen fellendiilést az idei els6 negyedévben?

K.M.: Mindenképpen, alapvetden kétfajta iranyban latunk fellendilést. Az egyik a budai oldal, ahol most
érdekes mddon nagyobb lett a kereslet. A masik vonal pedig az 1500-3000 négyzetméteres kategoriaju
ingatlanok bérléi, akiknek most jar le a szerzédésik. Ok nem Uj piaci szerepl6k, hanem régiek, akik
szerz6desuk lejartaval csokkenteni szeretnék a bérleti dijaikat.

P.: A-kategorias befektetésekben nem is gondolkodnak?
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K.M.: Amikor atvesziink egy irodahazat, elsé Iépésben at kell vilagitani.
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K.M.: Nem zarjuk ki ezt a lehet6séget sem. Latni kell azonban, hogy egy valsaghelyzetben az
A-kategorianak lehetnek hatranyai is. F6leg ha arrél beszéliink, hogy egy cég megveszi, fejleszti és
értéknoveléssel eladja az irodahazat, ami a mi f6 profilunk. Kétségtelen, hogy B-b&l A-kategoriaba kerdilni
nagyon nehéz, mert az A-kategdrianak nagyon szoros megkotései vannak. Azonban egy B-kategorias
irodahazbol bizonyos befektetéssel lehetséges A-szinvonallt csinalni. Tehat ha megvasarolunk egy
B-kategorias ingatlant egy adott aron, és id6ko6zben j6n a valsag és csokken az értéke, akkor még mindig
nincs veszve minden: bizonyos befektetéssel fel lehet hozni A-kategoria kdzeli szintre a hazat és bérléket
csabitani bele B-kategorias bérleti dijakért. Az A-kategdrianak valsag idején viszont még jobban csdkkent
az értéke, és nem lehet vele semmit csinalni, nem lehet felfejleszteni. Szivesen vasarolunk A-kategoriat
is, de csak a B-kategdriahoz hasonld arazasi szinteken. Osszességében Ugy érezzik, hogy a
B-kategorias piacon most nagyobb Uzleti lehet6ségek vannak.

P.: Egyre aktivabbnak tiinik ez a részpiac. Erzékelik ezt Onok is? Volt mar ra példa, hogy egy-egy
épllet megvasarlasaért versenyezni kellett?

K.M.: Irodahaz vasarlasnal eddig ezt még nem érzékeltik. Tavaly nagyon kevés tranzakcié volt a piacon,
nekunk 6sszesen kettd, idén mar az els6é negyedévben is kettét zartunk. Alapvetéen azonban szerintem
tovabbra sincs mozgas a piacon. Nagyon sok tulajdonos ragaszkodik az ingatlanjahoz, kivarnak, azt
gondoljak, hogy megvarjak, amig véget ér a valsag, és utana adnak el magasabb aron. Nekink mind a
két tranzakcionk esetében a vevék végfelhasznalok voltak, sajat részre vasaroltak meg az ingatlanokat.

P.: A B&V Group az iizemeltetési piacon is aktiv. A valsag kirobbanasa utan sokan prébaltak
atnyergelni ebbe a szegmensbe, hiszen megbizhato, stabil cash-flowt biztosit6 lizletrél van szé.
Erzékelik, hogy emiatt nétt volna az FM-piacon a verseny?

Kétségkivil sokan felismerték ezt a lehetséget. Egy-két éve indult el az lizemeltetési laz, mindenki be
akart Iépni erre a teriletre. A koncepcid nagyon jé volt, azonban atuté sikerekrél senki nem hallott eddig.
Stabil az lizemeltetési piac, de recesszidoban nem lehet ide sem betdrni tapasztalatlanul. Azt latjuk, hogy
még mindig azok az lizemelteté cégek mozognak ezen a terilleten, akik eddig is mozogtak. Uzemeltetés-
valtasok persze vannak, illetve vannak minéségi cserék, a gyengék elveszitik a megbizasokat. Az
Uzemeltetésen nagyon sokat lehet vesziteni, el lehet vesziteni a bérl6ket. Banki work-out ingatlanoknal
latjuk azt, hogy sok épiilet esetében milyen rossz tud lenni az izemeltetés minésége. Van olyan eset is,
amikor a tulajdonos Ugy gondolja, hogy 6 maga is el tudja ezt a feladatot latni, aztan késébb rajon, hogy
nem feltétlendl van ez igy. Ha egy valsagban valaki rakényszeril arra, hogy cserélien egy ilyen bizalmi
poziciét, akkor jellemz&en olyan Gzemeltetét keres, akinek van legalabb néhany éves tapasztalata, mert
ez nagy kockazati tényez6, borulhat rajta a teljes befektetési termék. Szerintem ez az oka annak, hogy
nem tudnak betdrni az Uj cégek erre a piacra. Raadasul a régiek koltséghatékonyabbak, hiszen mi
ismerjik mar az 0sszes taktikat, hogy hol mit lehet tenni, hogy megtartsuk a versenyképességiinket.
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